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 1. INTRODUCERE 

 

1.1. Date generale 

 

Scopul P.U.Z: 

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) are ca scop studierea modului de rezolvare 

complexă a problemelor funcţionale, tehnice şi estetice a unei zone rezidenţiale propuse 

în continuarea unor P.U.Z.-uri recente, în aşa fel încât să exploateze potenţialul terenurilor, 

să se înscrie în obiectivele stabilite în Planul Urbanistic General şi să nu influenţeze negativ 

contextul. P.U.Z.-ul prezent dă răspunsuri la următoarele probleme: 

 rezolvarea parcelării zonei studiate, compuse din cinci terenuri iniţiale; 

 stabilirea condiţiilor de amplasare a locuinţelor/anexelor propuse; 

 rezolvarea circulaţiei / asigurarea accesului auto şi pietonal la fiecare parcelă + o 

posibilă circulaţie velo; 

 rezolvarea alimentării cu apă; 

 rezolvarea canalizării apelor uzate; 

 rezolvarea alimentării cu energie electrică. 

 

Caracterul general al zonei 

Zona studiată cuprinde terenuri în intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, adiacent 

străzii Tanorok, cu folosinţa actuală de terenuri agricole, iar destinaţia propusă este cea 

de zonă rezidenţială, în conformitate cu P.U.G. M-Ciuc.  Zona - la scară largă – este o 

zonă în plină dezvoltare, cu obiective cum ar fi baza sportivă FK Csíkszereda, Lidl, 

Kaufland, Dedeman etc. situate la marginea unui cartier de blocuri din perioada 

socialistă, bordate de zone rezidenţiale cu locuinţe individuale, dezvoltate după anii 2000,  

cee-ce îi conferă un potenţial de dezvoltare ridicat şi o atractivitate în cadrul celor care 

vor să se mute din bloc într-o casă cu curte într-o zonă relativ apropiată de centrul 

oraşului. Datorită funcţiunilor diferite susmenţionate, caracterul arhitectural general este 

variat, fără reglementări unitare şi o fără o valoare deosebită. 
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Caracteristicile zonei studiate 

Zona studiată cuprinde terenuri în intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, adiacent 

străzii Tanorok. Situl este format din 5 loturi, proprietăţi a mai mulţi proprietari, după cum 

urmează: 

 

 Györffy Zoltán cu o parcelă,  
 Mihály Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakó Béla /coproprietari/ cu o parcelă,  
 Mihály Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakó Béla, Sütő István /coproprietari/ cu o parcelă,  
 Mihály Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakó Béla, Sütő István /coproprietari/ cu o parcelă,  
 Mihály Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakó Béla Sütő István/coproprietari/ cu o parcelă. 
 

Parcelele studiate cu folosinţă agricolă (teren arabil), fără arbuşti şi arbori, propuse spre 

dezvoltare şi extinderea zonei rezidenţiale sunt neconstruite. Loturile sunt poziţionate pe un 

teren aproape orizontal, teren stabil fără accidente şi denivelări semnificative.  
 

Cadrul legal 

Conform CU nr. 440 din 03. 08. 2023, eliberat de Municipiul Miercurea Ciuc, această 

zonă este cuprinsă în Planul Urbanistic General al municipiului în intravilan, cu destinaţia 

„zonă de urbanizare – locuinţe cu regim redus de înălţime UL1 - conform Regulament 

Local de Urbanism şi P.U.G. aprobat” 
 

Conform prevederilor Legii 350/2001 şi Legii 50/1991 autorizarea investiţiilor este 

condiţionată de elaborarea şi aprobarea unui plan urbanistic zonal PUZ, cu 

obligativitatea respectării întocmai a prevederilor acestuia. 
 

Amplasamentul format din 5 loturi nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, 

dincolo de cele precizate mai sus şi folosinţa lor actuală este de teren arabil. 
 

Construcţiile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului PUZ şi a parcelării 

reprezentate pe planşa de Reglementări urbanistice, Amenajare; pentru suprafeţele 

studiate se va solicita avizul Oficiului de Cadastru, Geodezie şi Cartografie a Judeţului 

Harghita, prin autorizaţia de construire se va realiza scoaterea din circuitul agricol a 

terenului necesar pentru construire,. 

 

Vecinătăţile  

Construcţiile din zonă pot fi grupate în următoarele categorii: 

 cele situate la sud de amplasament sunt în general case de locuit P, P+M construite în 

ultimele două decenii, cu anexe gospodăreşti mici, în cadrul unei zone rezidenţiale 

dezvoltate prin P.U.Z.-uri succesive. Aceste P.U.Z.-uri au avut o coerenţă şi o 

continuitate, astfel rezultatul – deşi casele sunt diferite ca şi conformare şi stil -şi în 

cazul câtorva dintre ele putem să punem sub semnul întrebării calitatea 

arhitecturală- este o zonă rezidenţială liniştită, care începe să prindă o valoare 

ambientală.  

 cele situate la est, pe partea estică a străzii Tanorok sunt şure precedate de grădini 

agricole; 

 la nord şi est de amplasament se găsesc terenuri agricole. La nord, dincolo de 

ogoare, trebuie să remarcăm existenţa unui ţesut rural tradiţional, în care au apărut 

intervenţii recente. 
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Propunerea pe scurt 

Pe terenurile studiate din intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc,  zona Tanorok fn., 

jud. Harghita - se propune amplasarea de construcţii cu funcţiune rezidenţială (locuire). 

Loturile aflate în proprietatea beneficiarilor se vor reparcela conform prezentului Plan 

Urbanistic Zonal, cu predarea în proprietate publică a zonelor aferente circulaţiilor, 

utilităţilor tehnico-edilitare şi a unui spaţiu verde comunitar (parc). 

1.2. Obiectul PUZ 

Planul Urbanistic Zonal stabileşte amplasamentele construcţiilor prevăzute a se realiza 

în perioada imediată şi viitoare, şi încadrarea lor într-o soluţie de ansamblu pentru 

întreaga zonă, corelat cu cerinţele actuale economice, cu modelarea architectural - 

urbanistică şi funcţională a acestei zone, potrivit mărimii, a exigenţelor programului 

architectural, tradiţiilor şi condiţiilor naturale pe care le oferă aceasta. 

 

În funcţie de opţiunea proprietarului terenurilor, şi cu acordul administraţiei locale, se 

consideră necesară rezolvarea în cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a următoarelor 

obiective principale: 

  zonificări/ organizare funcţională pentru funcţiunea de locuire rezidenţială; 

 asigurarea reglementării construcţiilor şi amenajărilor necesare funcţiunilor propuse; 

 organizarea circulaţiilor în cadrul zonei şi a legăturilor acestora cu căile de comunicaţii 

existente; 

 organizarea infrastructurii tehnico/edilitare; 

 stabilirea procentelor de ocupare a terenului; 

 stabilirea orientărilor majore de reglementare, cu indicarea priorităţilor, a 

permisivităţilor şi a restricţiilor care se impun. 

 

Pentru zona studiată nu există prevederi speciale în cadrul programului de dezvoltare a 

localităţii; terenul este amplasat în intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, având  

destinaţia de teren agricol (arabil) – prin PUZ se propune schimbarea categoriei de 

folosinţă în zonă destinată pentru locuire rezidenţială – Lr, cu  detalierea condiţiilor de 

amplasare pentru construcţiile noi, amenajarea loturilor şi rezolvarea utilităţilor. 

1.3. Surse documentare 

 

Certificat de Urbanism nr. 440 din 03. 08. 2023, eliberat de  Municipiul Miercurea-Ciuc, 

 extras CF nr. 59555, nr. cad. 59555, S= 4800 mp, proprietari Mihály Stefan, Galaczi Imre-

Attila, Sütő István, Bakó Béla teren arabil. 
 extras CF nr. 59612, nr. cad. 59612, S= 4305 mp (lotul nr. 2), proprietar Györffy Zoltán 

 extras CF nr. 57317, nr. cad. 57317, S= 4300 mp, proprietari Mihály Stefan, Galaczi Imre-

Attila, Bakó Béla, teren arabil. 
 extras CF nr. 59446, nr. cad. 59446, S= 3500 mp, proprietari: Mihály Stefan, Galaczi 

Imre-Attila, Sütő István, Bakó Béla, teren arabil, 

 extras CF nr. 63860, nr. cad. 63860, S= 3816 mp, proprietari: Mihály Stefan, Galaczi 

Imre-Attila, Sütő István, Bakó Béla, teren arabil, 

 ridicare topo (Plan de situaţie) pusă la dispoziţie de Mihály Stefan, executant Antal 

Levente, 
 plan de încadrare în zonă vizat de OCPI Harghita 

 Studiu geotehnic – executat de GEOFORAJ SRL 

 PUG Miercurea-Ciuc,  

 PUZ-uri zone învecinate, 

 PUZ-uri anterioare pe amplasamentul vizat de prezentul PUZ. 
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 2.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

 

2.1. Evoluţia zonei 

În cadrul Planului Urbanistic General aprobat al municipiului Miercurea-Ciuc se 

stabilesc direcţiile de dezvoltare ale localităţii în condiţiile respectării dreptului de 

proprietate şi interesului pubic. Prevederile aferente ale RLU pentru zona în cauză UL 1 

figurează ca anexe C.U.  
 

Zona este o zonă în plină dezvoltare (cu obiective cum ar fi baza sportivă FK Csíkszereda, 

Lidl, Kaufland, Dedeman etc. situate la marginea unui cartier de blocuri din perioada 

socialistă, bordate de zone rezidenţiale cu locuinţe individuale, dezvoltate după anii 2000). 

Locuinţele individuale au fost realizate în urma unor PUZ-uri succesive, care au avut în 

vedere dezvoltarea unui spaţiu pietonal verde, după schema de mai jos: 
 

 
 

 

Planul Urbanistic Zonal nou propus, corelează potenţialul economic şi disponibil cu 

aspiraţiile de ordin social şi economic al proprietarilor de terenuri, fiind în concordanţă cu 

reglementările PUG şi cu normele în vigoare, asigurând continuitatea funcţională, 

încadrarea în context şi conformarea privind soluţille technico edilitare ale PUZ-urilor 

antzerioare din vecinătatea sudică. 

 

Loturile sunt amplasate în intravilan, adiacent zonei rezidenţiale, fiind accesibile din str. 

Tanorok, respectiv de un drum de câmp comunal, respectiv prin două străzi ce leagă 

primele două menţionate. Pentru realizarea obiectivelor propuse, solicitate de către 

proprietarii loturilor, se are în vedere organizarea suprafeţei existente. 
 

În aceste condiţii prezenta documentaţie studiază şi detaliază cca. 2 ha teren  amplasat 

în intravilan, învecinându-se cu terenuri construite în intravilan şi terenuri agricole - arabile, 

neconstruite, aflate în proprietatea unor persoane fizice. 

 

 

 

 

 

ZONĂ DEZVOLTATĂ CU PUZ-

URI SUCCESIVE 

ZONĂ DE INTERVENŢIE 

PROPUSĂ (CCA. 2 HA) 
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Analiza situaţiei existente: 

 

 

Regimul juridic: 

 terenuri în întravilan, cu folosinţă de teren arabil 

 

Regimul economic: 

 folosinţă actuală: terenuri libere de construcţii; 

 destinaţia: zonă de urbanizare – locuinţe cu regim redus de înălţime UL1- conform RLU 

şi PUG aprobat; 

 reglementări fiscale: îndeplinirea obligaţiilor fiscale faţă de bugetul local. 

Regimul tehnic: 

 destinaţia conform PUG aprobat –zonă UL1 / zone de urbanizare cu terenuri agricole 

sau fără utilizare- ce conform C.U. se va detalia prin PUZ, în corelare şi cu prevederile 

PUZ-urilor adiaccente existente; 

 

Astfel, în vederea soluţionării reglementărilor urbanistice este necesar elaborarea unui 

Plan Urbanistic Zonal (PUZ) conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.06.2000, care să fie avizat 

şi aprobat conform Legii 350/2001, actualizată; 

 PUZ-ul se va elabora în corelare şi cu prevederile PUZ-urilor adiacente existente; 

 se vor include servituţiile stabilite prin PUG, precum şi cele apărute ulterior sau a căror 

necesitate reiese din intervenţia care generează PUZ; 

 se vor include reglementările PUG pentru zona în cauză spre a fi preluate şi detaliate 

de PUZ. Obiectivele de utilitate publică şi dotările de interes public vor fi în mod 

obligatoriu preluate în PUZ, detaliate şi reglementate; 

 se vor include reglementările PUG pentru zona în cauză UL1 anexat spre a fi preluate 

şi detaliate de PUZ, spaţii verzi, parcări, drum, reţele, canalizare, pluviale, electric, 

platformă gunoi, limite PUZ etc.; 

 documentaţia PUZ va respecta metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al 

planului urbanistic zonal, se va respecta legislaţia în vigoare, Legea 50/1991 actualizat, 

Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului şi Urbanism, RGU nr.525/1996, normele 

metodologice de aplicare a Legii 350/2001 inclusiv Ghid de aplicare, Regulament 

Local de Urbanism pentru zona în cauză UL1-anexat. 

 

Zona nu cuprinde construcţii sau alte elemente incluse în listele monumentelor  istorice 

şi nici nu intră în zona de protecţie a acestora. 
 

2.2. Încadrarea în localitate 

Terenul studiat, format din cinci loturi, are o aşezare favorabilă, relativ uşor accesibilă,   

într-o zona poziţionată adiacent zonei centrale al municipiului, în vecinătatea unor zone 

rezidenţiale. În prezent, lăţimea podului de la capătul străzii Tanorok restricţionează 

deocamdată fluxul de circulaţie. 

 Aspectul arhitectural al zonelor rezidenţiale vecine este variat, dar nu neapărat 

reprezentativ: construcţii moderne, case de locuit,; regim de înălţime general P şi P+1(M), 

cu diverse anexe gospodăreşti (garaje, şoproane). Totuşi, zona are o valoare ambientală. 

Pe partea estică a străzii Tanorok găsim gospodării tradiţionale, din care – dinspre 

amplasament- se văd şurile precedate de grădini agricole; 
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2.3. Elemente ale cadrului natural şi altele 

Zona studiată este un teren cu relief submontan/ piemontan, cu înclinare slabă  de la 

est spre vest, cu teren stabil, fără accidente naturale sau artificiale, pentru care se va 

solicita aviz al Oficiului de Cadastru, Geodezie şi Cartografie al Judeţului Harghita, pentru 

realizarea construcţiilor preconizate, respectiv scoaterea terenului necesar pentru 

construire din circuitul agricol. Nu sunt elemente specifice, ce ar trebui luate în 

considerare.  
   

Date geotehnice: 

În zona terenului s-a realizat un studiu geotehnic, care este anexat. Există studii 

realizate în lotul parcelelor învecinate, deja reglementate de PUZ-uri anterioare.  Conform 

studiu geotehnic, parcelele sunt construibile şi se pot realiza subsoluri. 

 

Circulaţia 

Zona este delimitată de două căi de circulaţie: str. Tanorok  şi un drum de câmp 

paralel cu aceasta, respectiv un alt drum de pământ, „perpendicular”. Este necesară 

amenajarea căilor de acces de pe str. Tanorok, definirea şi rezervarea căilor de acces la 

terenurile reparcelate, rezervarea terenurilor pentru circulaţii pietonale şi o pistă de 

biciclete  

 

Ocuparea terenurilor 

În prezent în contextul studiat există o tendinţă de dezvoltare a construcţiilor 

rezidenţiale, însă fără o reglementare generală urbanistică severă. Astfel au apărut  în 

zonă construcţii cu un caracter arhitectural variat, fără reglementare unitară şi o valoare 

deosebită. Totuşi, respectarea regimului de înălţime, a indicilor şi indicatorilor urbanistici 

fac ca zona să aibă o valoare ambientală 

 

Terenurile propuse spre dezvoltare prin PUZ în prezent sunt terenuri agricole, însă datorită 

poziţiei în cadrul localităţii au un potenţial ridicat de valorificare. 

 

Disfuncţionalităţi 

 căi de acces neamenajate 

 lipsa reţelei tehnico- edilitare unitare 

 lipsa unei strategii de amenajare unitare 

 parcelar nefavorabil dezvoltărilor (fâşii agricole înguste) 

 

Avantaje 

 posibilităţi de racordare la reţelele tehnico-edilitare 

 poziţie favorabilă în localitate 

 posibilitate de dezvoltare spaţială 

2.4. Echipare edilitară 

În zona studiată nu există utilităţi, însă există posibilitate de racordare la sistemul 

comunal de apă, canalizare, reţeaua electrică şi de gaze. 

2.5. Probleme de mediu 

Terenul nu se află în arii de protecţii naturale. 
Relaţia dintre cadrul natural şi cadrul construit este una de echilibru, construcţiile propuse 

neinfluenţând în nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestră şi acvatică, 

monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt monumente sau 

rezervaţii naturale). În zonă nu se semnalează fenomene fizico- geologice active 

(alunecări sau prabuşiri de teren) care să pericliteze stabilitatea viitoarelor construcţii.  
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De asemenea, zona nu prezintă surse de poluare a mediului înconjurător, terenul având în 

trecut folosinţă de teren arabil. 

 

Apele pluviale provenite de pe suprafaţa căilor de circulaţii se vor colecta prin rigole 

amlasate la marginea carosabilului şi se vor prelua în sistemul de canalizare pluvială la 

momentul realizării acesteia. 

2.6. Opţiuni ale populaţiei 

Ţinând cont de dorinţa majorităţii proprietarilor terenurilor, precum şi de punctul de 

vedere al factorilor interesaţi cu privire la organizarea zonei – informaţii culese de către 

proiectant – în zona studiată se optează pentru amenajare zonă destinată pentru locuire 

rezidenţială şi organizarea terenului aferent.   
Consultarea populaţiei este în curs de derulare. 
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 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1. Concluzii 

Tema de proiectare, stabilită de comun acord cu solicitantul prevede următoarele: 

1.  parcelări, zonificare, reglementare urbanistică şi organizare funcţională pentru 

 amenajarea zonei destinată funcţiunilor de locuire rezidenţială; 
2.  prevederea unui regulament PUZ care să asigure un cadru arhitectural unitar, 

 contextual, de calitate din care să rezulte o identitate aparte a zonei amenajate; 

3.  organizarea infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonal etc.); 

4.  organizarea infrastructurii tehnico/ edilitare. 

Construcţiile şi amenajările definitive se vor amplasa cu respectarea Regulementului PUZ, 

conform zonificării şi organizării funcţionale, marcate ca perimetre construibile în planşele 

desenate, cu respectarea zonelor de protecţie şi a celor cu interdicţie de construire, 

aliniamentelor faţă de limite şi stradă. Se va urmări amenajarea terenului într- un mod 

natural şi contextual, se va crea o zonă cu o expresie unitară, care prin poziţionare şi 

organizare să ofere identitate, funcţionalitate şi accesibilitate uşoară pentru desfăşurarea 

activităţilor propuse într- un cadru de calitate, organizat, curat şi liniştit. 

 

3.2. Prevederi ale PUG 

În situaţia actuală în PUG-ul aprobat nu există reglementări – prevederi speciale 

referitoare la această zonă, fiind un teren neconstruit în intravilanul localităţii cu folosinţa 

actuală de teren arabil. Prin cele specificate în CU emis de Municipiul Miercurea-Ciuc, - 

ca un acord de principiu - se permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifică 

necesitatea creării cadrului legal, să se amenajeze zona pentru locuire rezidenţială. 

 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

Propunerea  dezvoltă o zonă cu caracter rezidenţial. Prin Regulament şi planşele PUZ, 

în funcţie de poziţia din cadrul zonei se prevăd plantaţii de arbori locali, cu rol contextual 

şi de protecţie fonică: pomi fructiferi şi specii locale cu creştere medie în zona dintre case 

şi aliniament, vegetaţie mixtă în zona domeniului public. 

 

Pentru parcări pe domeniul public  se prevăd zone de parcare cu grassbeton şi se impune 

păstrarea unui procent de teren cu vegataţie (gazon, plantaţii), pentru păstrarea 

echilibrului dintre mediul artificial şi cel natural. 

 

Prin PUZ se interzice folosirea unor materiale cu culoare stridentă sau strălucitoare, care să 

perturbe contextul natural. 

 

3.4. Modernizarea circulaţiei 

Accesul la parcele se va realiza prin două străzi secundare ramificate perpendicular 

din str. Tanorok / respectiv din drumul de pământ paralel cu aceasta. Aceste străzi 

interioare vor avea lăţimea de 12 m, cu o bandă de circulaţie sens unic ( cu lăţime de 

3m), cu o bandă de parcare(cu lăţime de 2,5 m), încorsetate lateral de făşii de spaţii verzi 

/ pe ambele laturi (cu lăţime de 1 metru) şi trotuare pe amândouă laturi de câte 1 m. pe 

una dintre laturi, pe lângă trotuar este prevăzută şi o bandă pt. biciclişti (cu o lăţime de 

1,5 m.) Suprafeţele de rulaj sunt prevăzute cu îmbrăcăminte asfaltică, borduri de piatră 

sau beton, trotuarele cu pavaje (naturale sau beton), parcările cu grassbeton (înierbat). 

Pentru căile de acces din interiorul parcelelor se propun alei naturale, pavate cu dale 

înierbate/piatră naturală pentru legătura între clădirile propuse şi circulaţia principală. 
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3.5. Zonificarea funcţională- reglementări, bilanţ teritorial, indicatori şi indici urbanistici 

În cadrul PUZ se propune schimbarea funcţiunii predominante a zonei, în – zonă 

rezidenţială cu locuinţe individuale - zonă destinată pentru locuire rezidenţială, cu 

eventuale activităţi conexe, cum ar fi: servicii (comerţ, ateliere, mici manufacturi 

nepoluante ce nu depăşesc scara unei gospodării din zonă şi nu produc poluare fonică şi 

vizuală în contextul urbanistic al zonei),  circulaţii şi spaţii verzi, cu încadrarea în intravilanul 

localităţii. 
 

Funcţiunile complementare admise în zonă sunt: funcţiuni de instituţii, administraţie, 

învăţământ şi educaţie, sănătate şi asistenţă socială, cultură, culte, comerciale, financiar-

bancare, sport-turism, prestări servicii. Sunt permise funcţiunile de depozitare care 

completează activitatea principală de locuire, cu condiţia unei deosebite atenţii în 

privinţa protecţiei naturii, a habitatelor existente, a imaginii arhitecturale şi a încadrării în 

context. Sunt interzise unităţile industriale, cele de producţie care depăşesc scara micilor 

ateliere sau manufacturi, activităţile poluante, cele de agricultură care depăşesc scara 

gospodăriilor rurale. 
 

Prin proiect se realizeză o zonificare funcţională pentru activitatea principală (locuire). 

Amplasarea construcţiilor şi amenajările definitive se va realiza cu respectarea 

Regulementului PUZ, conform zonificării şi organizării funcţionale, marcate ca perimetre 

construibile în planşele desenate, cu respectarea zonelor de protecţie şi a aliniamentelor 

faţă de limite şi stradă. 

 

Bilanţ teritorial comparativ 

Zonificare funcţională suprafaţă existentă suprafaţă propusă 

F - Zonă cu funcţiune nereglementată, 

din care: 
        

Terenuri agricole aflate în intravilan 

(arabil) 
20721 mp (100.0%) 0 mp (0.0%) 

Lr - Locuire rezidenţială, din care:         

Suprafaţă construibilă  

(conform 35% POT/parcelă) 
0 mp (0.0%) 4884 mp (23.6%) 

Zonă cu vegetaţie îngrijită şi amenajată 0 mp (0.0%) 11396 mp (55.0%) 

P - Spaţii plantate, din care         

Spaţiu verde public 0 mp (0.0%) 1644 mp (7.9%) 

C - Căi de comunicaţie, din care:         

Circulaţie auto / pistă de biciclete 0 mp (0.0%) 1931 mp (9.3%) 

Circulaţie pietonală 0 mp (0.0%) 867 mp (4.2%) 

TOTAL 20721 mp (100.0%) 20721 mp (100.0%) 

 

POT: max. 35%;  CUT: max 0,6, regim de înălţime max. (S)+P+M 

 

Indicatori şi indici urbanistici 

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime 

pentru procentul de ocupare a terenului (P.O.T) şi coeficientul de utilizare a terenului 

(C.U.T.). Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprimă raportul dintre suprafaţa 

ocupată la sol de clădiri şi suprafaţa terenului aferent considerat, fiind stabilit pentru 

fiecare subzonă în parte. Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprimă raportul 

dintre suprafaţa desfaşurată a clădirilor şi suprafaţa terenului aferent considerat. Valorile 

acestor indici s-au stabilit în funcţie de obiectivele PUZ, reglementările de urbanism 

specifice (destinaţia clădirilor, regimul de înălţime etc.) care sunt menţionate în 

Regulament aferent P.U.Z. 
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În condiţiile date de sit, în vecinătăţile zonei există posibilitatea de extindere în viitor spre 

nord şi vest, existând în prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile)- pe care se 

pot amplasa în viitor construcţii pentru locuire sau servicii care se vor învecina cu zona 

reglementată în cadrul prezentei lucrări. 

Criterii de proiectare pentru situl prezent şi alte amenajări viitoare în zonă:  

 se va urmări o amenajare contextuală, organizată atât dpdv. ubanistic cât şi 

arhitectural, cu caracter şi identitate; 

 se va urmări principiul adaptării la contextul existent – în speţă la PUZ-urile din etapele 

anterioare situate la sud de amplasament (prin volum, caracter, materiale, indicatori 

urbanistici); 

 se vor respecta aliniamentele definite; 

 clădirile se vor amplasa izolate, într-o dispunere pavilionară; 

 regimul de înălţime nu va depăşi media înălţimii construcţiilor din vecinătăţi (P+M); 

 se prevăd spaţii plantate contextuale, vegetaţie joasă şi arbori specii locale. 

 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

În zona studiată nu există utilităţi, dar există posibilitate de racordare la sistemele 

edilitare de apă potabilă, canalizare, reţeaua electrică şi de gaze.  Proiectul prevede 

extinderea reţelelor susmenţionate până la zona studiată. Încălzirea  construcţiilor se va 

realiza cu sisteme individuale, centrale termice proprii în reţea închisă. Gestionarea apelor 

pluviale se va realiza prin rezervarea de suprafeţe de teren cu vegetaţie, păstrând prin 

regulament suprafeţe cu capacitate ridicată de absorbţie. Până la realizarea reţelei de 

canalizare de apă pluvială, apele pluviale provenite de pe suprafaţa căilor de circulaţii 

se vor colecta prin rigole şi se vor scurge conform pantei naturale actuale, fără 

schimbarea acesteia. 
 

Colectarea deşeurilor menajere se va realiza în recipiente destinate numai acestui scop şi 

fiind transportate la un depozit de deşeuri  menajere autorizat, prin unităţi specializate 

pentru care se va  plăti regie. 
 

3.7. Protecţia mediului 

În cadrul prezentului PUZ se iau în considerare necesităţile de protecţie a mediului, şi 

se propun măsuri de prevenire şi protecţie, conform normelor în vigoare. 

 

Amenajările şi construcţiile propuse se vor amplasa urmărind afectarea minimă a terenului. 

Pentru a păstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate, conform 

zonificare PUZ. 

 

3.8. Obiective de utilitate publică 

În dezvoltarea utilităţilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico 

edilitar şi realizarea sistemului de circulaţii / căile interioare de acces. Terenurile studiate 

au în total o suprafaţă de 27130 mp, fiind compuse din 5 parcele agricole. 
 

În funcţie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinată circulaţia 

terenurilor între deţinători: după parcelare terenurile rezervate construirii vor rămâne în 

proprietatea privată a persoanelor fizice/juridice beneficiarii PUZ, cu posibilitate de 

vânzare - cumpărare sau schimbare de teren între persoane fizice sau juridice. Terenurile 

rezervate căilor de circulaţie şi spaţiului public vor fi predate în domeniul public al 

municipiului, administrate de Municipiul Miercurea-Ciuc. 
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3.9. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat în concordanţă cu cadrul conţinut al 

documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului aprobat de Ministerul Lucrărilor 

Publice şi Amenajării Teritoriului. 

 

În stabilirea categoriilor de intervenţie, a reglementărilor şi restricţiilor impuse s-a ţinut cont 

de încadrarea în Planul Urbanistic General aprobat al municipiului M-Ciuc, de circulaţia şi 

de tipul de proprietate al terenurilor şi opţiunea proprietarilor acestora. După aprobarea 

în Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.- ului la actualizarea 

acestuia. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gheorgheni,                              şef proiect: dr. arh. Köllő Miklós                  
august 2023     Specialist RUR pentru domeniile D, E, G6     
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R E G U L A M E N T U L  A F E R E N T  

P L A N U L U I  U R B A N I S T I C  Z O N A L  
 

 

 

Dispoziţii şi recomandări generale 

Regulamentul explică şi detaliază sub forma unor prescripţii şi recomandări Planul 

Urbanistic Zonal, în vederea urmăririi aplicării acestuia. Regulamentul cuprinde reguli 

specifice de urbanism instituite în teritoriul considerat, care completează regulamentul 

aferent Planului Urbanistic General aprobat al localităţii.Planul Urbanistic Zonal, împreună 

cu regulamentul de urbanism aferent devin, odată cu aprobarea lor, acte de autoritate 

ale administraţiei publice locale, pe baza cărora se eliberează certificate de urbanism şi 

autorizaţii de construire. 

 

Prin prezentul PUZ se urmăreşte reglementarea 

urbanistică a zonei dar şi crearea cadrului de 

dezvoltare pentru un complex construit unitar, 

organizat, cu caracter şi identitate. Se urmăreşte 

respectarea scării şi a contextului vecinătăţilor,  care 

să contribuie la aspectul general special dorit. 

 

Regulamentul PUZ este o documentaţie cu caracter de reglementare care cuprinde 

prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare şi utilizare a 

construcţiilor la nivelul zonei zonei studiate. În activitatea de construire şi de utilizare a 

terenurilor se va respecta zonificarea funcţională propusă, ţinând cont de înscrierea în 

funcţiunile stabilite şi relaţiile dintre diferitele zone funcţionale. 
 

Bază legală: 

 Legislaţia valabilă în data prezentă 

 Planul Urbanistic General al municipiului Miercurea-Ciuc 

 Certificat de Urbanism nr. 440 din 03.08.2023 
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Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor 

Autorizarea executării construcţiilor pe terenul studiat în cadrul Planului Urbanistic 

Zonal este permisă numai pentru funcţiunile, tipurile de construcţii şi amenajări propuse în 

această documentaţie cu respectarea condiţiilor legii şi ale prezentului regulament. 

 

Funcţiunile predominante vor fi cele de locuire 

rezidenţială, respectiv amenajările specifice propuse 

(zona pietonală şi pista de biciclete, spaţiul verde 

public). 
 

În organizarea terenurilor s-au delimitat următoarele zone funcţionale: 

 în zona mediană zona de locuire rezidenţială  

 spaţiu plantat / spaţiu verde, în extinderea celor propuse de PUZ-urile anterioare 

adiacente. 

 

Activitatea de construire pe loturile studiate urmează să se desfăşoare respectând 

următoarele principii: 

 se va construi pe teren liber de construcţii, proprietate privată a beneficiarilor; 

 construcţiile se vor amplasa în baza zonificării funcţionale şi a planşelor de amenajare, 

cu respectarea zonificării de construibilitate, a aliniamentelor/retragerilor faţă de 

stradă şi de limitele terenului; 

 se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul şi cotele de înălţime, 

recomandările cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromatică, expresie 

arhitecturală; 

 vor fi amenajate spaţii verzi, în mod similar cu cele naturale existente, cu tip de 

vegetaţie specifică zonei, care să se îmbine armonios cu aspectul peisagistic natural; 

 se vor amenaja căi de circulaţii interioare de deservire a loturilor propuse şi echiparea 

edilitară aferentă construcţiilor ce se vor realiza. 

  Conform legii, prin autorizarea de construire terenurile agricole din intravilan se scot 

 definitiv din circuitul agricol. 

 

Compatibilitatea funcţiunilor 

Funcţiunile complementare admise în zonă sunt: funcţiuni de instituţii, administraţie, 

învăţământ şi educaţie, sănătate şi asistenţă socială, cultură, culte, comerciale, financiar-

bancare, sport-turism, prestări servicii, care completează activitatea principală de locuire, 

cu condiţia unei deosebite atenţii în privinţa protecţiei naturii, a imaginii arhitecturale şi a 

încadrării în context. Sunt interzise unităţile industriale, cele de producţie care depăşesc 

scara micilor ateliere sau manufacturi, activităţile poluante, cele de agricultură care 

depăşesc scara gospodăriilor rurale. 
 

Autorizarea construcţiilor şi amenajărilor care se încadrează în funcţiunile permise 

urmează să se supună procedurilor P.U.Z. şi regulamentului aferent P.U.Z. 

 

În cazul în care Planul Urbanistic Zonal şi regulamentul aferent nu oferă date suficiente sau 

se optează pentru obiective noi, neprevăzute în prezenta lucrare cu schimbarea unor 

date în cadrul loturilor formate, pentru eliberarea autorizaţiei de construire şi a 

Certificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligaţia de a solicita elaborarea unei noi 

documentaţii privind reguli/măsuri suplimentare pentru aprobarea modificării Planului 

Urbanistic Zonal şi al regulamentului aferent - aprobat. 
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Distanţe de protecţie 

Se vor respecta zonele de protecţie şi cele cu interdicţie de construire. 
Este interzisă autorizarea următoarelor lucrări în zona de siguranţă şi protecţie aferentă 

drumurilor: 

 construcţii, instalaţii, plantaţii sau amenajări care prin amplasare, configuraţie sau 

exploatare impietează asupra bunei desfăşurări, organizări şi dirijări a traficului sau 

prezintă riscuri de accidente; 

 panouri independente de reclamă publicitară. 

 

 Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului/protejarea patrimoniului natural/ 

construit 

În zona studiată nu sunt arii naturale protejate, sau zone cu valoare peisagistică, nici 

monumente istorice / ansambluri sau zone construiter protejate. Este obligatorie păstrarea 

unui procent de min. 30% din terenul neconstruit pentru vegetaţie (gazon, plante, etc) în 

cazul fiecărei parcele. 

 

 Reguli cu privire la asigurarea acceselor 

Accesul la parcele se va realiza prin două străzi secundare ramificate perpendicular 

din str. Tanorok, respectiv drumul de pământ actual, paralel cu str. Tanorok. şi o reţea de 

străzi paralele. Străzile vor fi acoperite cu materiale de calitate (asfalt, pavaje din piatră 

naturală în zona acceselor, unde se întrerupe rândul de parcaje laterale amenajate 

contextual, cu dale înierbate (grassbeton). Străzile interioare vor avea lăţimea de 12 m, 

cu o bandă de circulaţie, sens unic ( cu lăţime de 3m), cu o bandă de parcare(cu lăţime 

de 2,5 m), încorsetate lateral de făşii de spaţii verzi / pe ambele laturi (cu lăţime de 1 

metru) şi trotuare pe amândouă laturi de câte 1 m. pe una dintre laturi, pe lângă trotuar 

este prevăzută şi o bandă pt. biciclişti (cu o lăţime de 1,5 m.) Suprafeţele de rulaj sunt 

prevăzute cu îmbrăcăminte asfaltică, borduri de piatră sau beton, trotuarele cu pavaje 

(naturale sau beton), parcările cu grassbeton (înierbat). 

 

Pentru căile de acces din interiorul parcelelor se propun alei naturale, pavate cu dale 

înierbate/piatră naturală pentru legătura între clădirile propuse şi circulaţia principală. 

 

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară 

Echiparea tehnico-edilitară condiţionează construibilitatea parcelelor. Sunt 

considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate de asigurare a utilităţilor, 

prin racord la reţelele edilitare municipale. 

 

 Construibilitatea parcelelor, modul de ocupare a terenurilor, reguli de amplasare şi 

retrageri minime obligatorii 

 zonele construibile ale parcelelor sunt identificate prin haşurare pe planşa de Situaţia 

propusă / Reglementări Urbanistice; 

 regula tradiţională privind amplasarea la picătură a construcţiilor faţă de limita 

laterală a tradiţională se modifică, în loc de 60 cm va fi 2.00 m, conform Codul Civil. 

 În cazul anexelor gospodăreşti, în zona din spate a loturilor, distanţa faţă de 

aliniamentul lateral se poate reduce la 60 de cm, în cazul acoperişurilor cu două ape, 

cu coama paralelă cu strada. 

 principiile de construibilitate sunt ilustrate mai jos: 
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zona construibilă / 

marcată cu haşură 

zona construibilă / 

marcată cu haşură 
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 porţiunea din teren, neocupată cu construcţii sau accese amenajate, va rămâne în 

mare parte ca teren înierbat natural (gazon) şi vegetaţie plantată, amenajându-se 

pentru parcări, circulaţii pietonale -  pavate cu piatră naturală sau grassbeton 

 construcţiile vor fi direcţionate de preferinţă aproximativ est- vest / adaptat la 

parcelar, cu faţadele de acces pe latura sudică/nordică şi funcţiunile principale spre 

sud, est şi vest, asigurând o însorire cât mai optimă funcţiunilor principale, în 

amplasarea lor luându- se în considerare caracteristicile terenului şi legăturile 

funcţionale. 

zona construibilă / 

marcată cu haşură 
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Reguli referitoare la construcţii 

 

 amplasare faţă de aliniamente:  

prin PUZ s-au stabilit liniile de aliniamente faţă de limite, căile de circulaţie şi 

proprietăţile învecinate, valabile pentru construcţii.  

Faţă de limita de proprietate dinspre stradă, construcţiile vor fi retrase cu 5 m. Acest 

alinament este obligatoriu, nu se admite abateri, retrageri mai mari. În cazul alipirii 

unor parcele aliniamentul se va marca prin plantarea de arbuşti în linia acestuia sau 

prin amplasarea unei anexe în această linie, preluând reglementările referitoare la 

construcţii. 

În cazul a două parcele aflate la colţul N-V şi N-E, aliniamentul de 5 m se va respecta 

faţă de ambele străzi cu care se învecinează lotul. 
 

 indicatori urbanistici, regim de înălţime: 

 POT max. 35 %         

 CUT max. 0,6              

 regim de înălţime max. (S)+P+M 
 

 înălţimea construcţiilor: 

Se va respecta regimul de înălţime prescris prin PUZ. În cadrul reglementărilor 

prezentului regulament, înălţimea construcţiilor se măsoară de la cota terenului 

natural, înainte de executarea lucrărilor de construire. În condiţiile în care 

caracteristicile geotehnice o permit, este admisă realizarea de subsoluri.  
Nu este permisă realizarea de demisoluri în zonele vizibile din spaţiul public, dacă 

acestea perturbă ritmul faţadelor, mai ales a orizontalelor. 

Înălţimea minimă a soclurilor va fi de 0,5 m, înălţimea maximă 1 m. 

Nu este permisă realizarea de rampe de acces dinspre stradă la spaţii de la 

subsol/demisol (garaje), vizibile din stradă. 

• H max. este înălţimea maximă recomandată, care nu poate fi depăşită de clădirile 

propuse, cu excepţia coşurilor de fum), stabilită pentru fiecare zonă aparte. Astfel 

pentru această zonă propunem H max. = 9 m. 
• H streaşină / cornişă este o înălţime recomandată (+/- 20 cm), stabilită pentru 

această zonă la H s. = 3 m. Această valoare este valabilă pentru zona dinspre 

stradă, în interiorul loturilor se acceptă modificarea . 
 

Pentru proiectele  care nu respectă prevederile de mai sus, precizate la cele trei capitole 

anterioare, nu se eliberează autorizaţia de construire (A.C.) În cazul proiectului depus 

pentru autorizare, va fi prezentată desfăşurata străzii, conţinând faţadele dinspre stradă a 

imobilelor vecine – dacă este cazul - (situaţia existentă şi situaţia propusă) precum 

faţadele de vis-à-vis, şi modul în care intervenţia propusă se relaţionează la înălţimile 

specifice ale clădirilor învecinate (H max., H min., H s.). 

Pentru clădirile realizate care depăşesc regimul de înălţime a vecinătăţilor, reprezentând 

o abatere de la proiectul aprobat (vizat spre neschimbare în cadrul  A.C.) nu se pot 

autoriza lucrări de intrare în legalitate. În caz de construcţii realizate fără A.C. se admite 

intrarea în legalitate, doar în cazul în care  construcţia realizată  respectă toate 

prevederile prezentului regulament. 
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 volumetria:   

Se propun volume tradiţionale, cu acoperiş şarpantă. Se recomandă  iluminarea 

mansardei prin timpanele de la capătul construcţiilor (dinspre  stradă, respectiv de pe 

faţada opusă dinspre curte) sau prin ferestre tip mansardă, care nu modifică volumetria si 

aspectul general al acoperişului. Luminatoarele şi ferestrele montate in planul acoperişului 

sunt admise doar pe suprafeţele orientate spre interiorul parcelei. Dacă prin nevoi 

funcţionale este necesar utilizarea unei lucarne sau „ridicarea parţială a acoperişului” 

pentru a câştiga înălţime liberă sub aceasta, se aplică următoarea măsură: 
- suprafeţele însumate ale lucarnelor/acoperişurilor cu o pantă mai redusă, 

decât panta acoperişului nu pot depăşi 10% din suprafaţa planului de 

acoperiş in care sunt montate; 

 

Nu se admit construcţii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, nici 

construcţii metalice aparente; 

 

 

 faţadele: 

Se va asigura coerenţa stradală in funcţie de situaţia vecinătăţilor şi a caracterului 

general al străzii. Astfel se va respecta regimul de înălţime (înălţimea maximă şi înălţimea 

la streaşină). Se va respecta regimului de aliniere al constructiilor. Aliniamentul spre stradă  

nu poate fi depăşit cu balcoane sau bowindouri. Se interzic balcoanele sau terasele.  Sunt 

permise balcoane franţuzeşti, în planul faţadei. Se vor folosi finisaje tradiţionale – tencuieli 

vopsite, lemn, culori tradiţionale / pastelate. Sunt interzise culorile stridente. 
 

 acoperişurile: 

Sunt obligatorii acoperişuri cu şarpantă. Pentru volumele mari se recomandă pante 

simetrice, in două ape, formă geometrică simplă; nu se admit pante asimetrice, coame 

rupte, coame cu o apă prelungită peste cealaltă sau coame suprapuse . Sunt permise 

doar acoperişurile drepte, coama acoperişurilor principale va fi perpendiculară pe linia 

străzii; panta minimă va fi de 35 grade. Nu sunt permise coşurile de fum metalice. Sunt 

permise teşirile tradiţionale la părţile laterale ale coamei. Acoperişurile vor fi integrate în 

situl existent şi prin învelitoare (vezi capitolul învelitori). În acest sens este obligatorie panta 

minimă de 35°. Pe o zonă de max. 10 % din suprafaţa acoperişului pot fi acceptate pante 

mai reduse. În aceste zone sunt permise învelitori din tablă fălţuită, care se îmbătrâneşte 

frumos (devine patinat - de recomandat din cupru, tablă de titan-zinc sau cu aspect 

asemănător). 
Nu se acceptă învelitori din tablă care lucesc (reflectă lumina soarelui), învelitori din tablă 

cutată sau profilată, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase – 

indiferent de tratamentul suprafeţei aparente ale acestora. 
 

 aspectul exterior al clădirilor: 

Se va urmări o expresie îngrijită, de calitate, cu respectarea contextului. Autorizarea 

executării construcţiilor este premisă numai dacă aspectul exterior nu distorsionează cu 

aspectul general al zonei.  Se va armoniza aspectul construcţiilor noi cu cele învecinate 

(finisaje, ritmări plin-gol, registre, regim de înălţime, detalii de arhitectură, tipul acoperirii şi 

al învelitorii etc.). Aspectul compoziţional şi arhitectural al clădirilor se va realiza cu mare 

grijă prin: 
– folosirea critică a materialor noi şi moderne, 

– ridicarea nivelului calitativ al imaginii, 

– corelarea funcţională între clădiri sau între clădiri şi amenajările exterioare cu caracter 

public. 
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 materiale şi finisaje: 

Se vor utiliza, de preferinţă, materiale de construcţie clasice, naturale, finisaje din 

lemn natur aparent, îngrijit prelucrat, tencuială, piatră naturală, acoperiş şarpantă lemn, 

învelitori tip ţiglă ceramică (fără efect negativ asupra mediului) în culori naturale, este 

recomandat modelul tradiţional, cu solzi.  

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lucrărilor 

privit din exterior nu contravine celor enumerate  mai jos: 
 utilizarea finisajelor exterioare de culori stridente este interzisă; 

 în principiu şi primordial vor fi utilizate materiale şi finisaje tradiţionale, în felul în care 

acestea erau utilizate în mod tradiţional. De exemplu: 

– socluri de piatră naturală, executate regulat şi îngrijit; 

– tencuieli văruite, vopsite; 
– uşi şi ferestre din lemn; cu forme şi profiluri tradiţionale. Sunt interzise tâmplăriile din 

PVC de culoare albă sau alte culori, cu excepţia celor care imită lemnul (în 

coluare şi textură). 
Important: pentru păstrarea parametrilor ambientale 

pe lângă obligativităţile prescrise de lege, 

următoarele lucrări de  întreţinere / intervenţii 

ulterioare  necesită autorizaţie de construire:  

– placarea ulterioară cu piatră a soclurilor, peste 

nivelul planşeului de călcare de la parter; 

– revopsirea faţadei, în culori stridente; 

– schimbarea tâmplăriei, în condiţiile în care forma sau 

materialul acestora diferă de cel original; 

– schimbarea învelitorii, dacă se schimbă materialul şi 

culoarea învelitorii; 

– firmele şi panourile mici de reclamă – în condiţiile 

legislaţiei în vigoare; 

 

Nu sunt acceptate: 

– lăcuirea soclurilor de piatră; 

– finisaje lazurate în culori stridente; 
– tâmplării confecţionate din metal, respectiv din 

plastic de culoare albă, geam armat cu plasă din 

metal; 

– balustrade sau alte elemente din inox, fier forjat. 

 

 Sunt permise pergole, platforme acoperite pentru autovehicule, filegorii doar în 

partea posterioară a loturilor, cu respectarea condiţiilor de amplasament, finisare, 

culori, învelitori. 

 Învelitorile din policarbonat sunt acceptate doar pe porţiunile nevizibile din 

domeniul public / pe partea posterioară a construcţiilor, văzute din stradă. 

 

 învelitori: 

Învelitoarea va fi adaptată tradiţiei locale, se permite doar ţiglă ceramică (de 

preferinţă tip solzi), culori pastelate, naturale. Pe porţiuni mici ale acoperişurilor se 

acceptă învelitori din tablă care se îmbătrâneşte frumos (de recomandat din cupru sau 

tablă de titan-zinc). 

Nu se acceptă învelitori din tablă care lucesc (reflectă lumina soarelui), învelitori din tablă 

cutată sau profilată, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase – 

indiferent de tratamentul suprafeţei aparente ale acestora. Sunt interzise, de asemenea, 

culorile stridente, atipice, străine de tradiţia locală (albastru, verde, galben, roşu lucios 

etc.); 
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  garduri şi împrejmuiri: 

Împrejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale 

naturale: lemn (scânduri, şipci), piatră (doar la soclu, stâlpi), elemente metalice simple; 

înălţimea maximă va fi de 1.60 m. Sunt interzise elementele din fier forjat, elementele 

metalice simple se vor combina cu lemn. Sunt interzise elementele decorative  pe garduri 

care ies din tiparul tradiţional. Pentru realizarea împrejmuirilor se vor respecta de regulă 

prevederile art. nr. 35 din R.G.U. Pentru toate categoriile, aspectul împrejmuirilor se va 

supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului exterior al construcţiei. Gardurile şi 

porţile vor fi de preferinţă din lemn şi vor fi executate conform traditiei locale. Se 

recomandă o geometrie plană şi garduri transparente. Dacă se doreşte un gard care iese 

din tiparele gardurilor tradiţionale, este nevoie de  autorizaţie de construire. Se interzice 

utilizarea de elemente prefabricate din beton „decorativ” în componenţa împrejmurilor 

orientate spre spaţiul public. Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel 

al clădirilor aflate pe parcelă. Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide 

spre interiorul parcelei. 

 

 parcaje: 

Pe străzile propuse se prevăd zone de parcare cu grassbeton, iar în interiorul prcelelor 

se impune păstrarea unui procent de teren cu vegataţie (gazon, plantaţii), pentru 

păstrarea echilibrului dintre mediul artificial şi cel natural. Autorizarea executării 

construcţiilor care, prin funcţiune, necesită spaţii de parcare se emite numai dacă se 

asigură realizarea acestora în interiorul parcelei pentru care se solicită autorizaţia de 

construire. Parcajele aferente acestor funcţiuni complementare se vor asigura în afara 

spaţiului public în conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea 

parcajelor în localităţi urbane P 132/1993 şi cu respectarea prevederilor art. 33 şi Anexa nr. 

5 din R.G.U. În cazul imposibilităţii tehnice a asigurării (în interiorul parcelei) a spaţiilor de 

parcare prevăzute prin prezentul regulament, sau în cazul existenţei unor restricţii privind 

realizarea de spaţii de parcare, se va dovedi asigurarea parcajelor în următoarele 

condiţii: 

– solicitantul va face dovada asigurării spaţiilor de parcare pe o altă parcelă 

aflată la o distanţă mai mică de 250 m faţă de parcela pentru care se 

solicită autorizaţia de construire; 
– Indiferent de zona în care este situat terenul, parcajele la sol nu vor fi 

realizate la mai puţin de 1 m faţă de limitele laterale şi limita posterioară a 

parcelei. 

– Numărul minim al locurilor de parcare va fi stabilit în funcţie de destinaţia şi 

de capacitatea construcţiei. 

– În zonele de funcţiuni complementare se vor asigura spaţii destinate 

depozitării bicicletelor. 

 

 - spaţii verzi: 

Prin prezentul regulament şi planşele PUZ, se prevăd plantaţii de arbori locali, cu rol 

contextual şi de protecţie fonică: pomi fructiferi şi specii locale cu creştere medie în zona 

rezidenţială, specii de răşinoase şi vegetaţie mixtă în zona parcului public. Autorizarea 

executării construcţiilor va dispune obligativitatea menţinerii sau creării de spaţii verzi şi 

plantate în funcţie cu destinaţia şi capacitatea construcţiei conform art. Nr. 34 şi Anexa nr. 

6 din R.G.U., iar R.L.U. încurajează  dezvoltarea spaţiilor verzi, atât pe domeniul public (în 

special dealungul cursurilor de apă), cât şi pe proprietatea persoanelor private. În acest 

sens: 

– Autorizaţia de construire va conţine obligaţia creerii de spaţii plantate, în cazul 

fiecărei parcele. Se recomandă pllantarea unor specii locale, pomi fructiferi etc. 

Distanţa minimă între axa trunchiului şi poziţia reţelelor edilitare va fi de 3 m. 
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– Prin Hotărâre a Consiliului Local, vegetaţia înaltă matură va fi protejată şi 

păstrată îm zonă,  iar în cazul tăierilor întemeiate, se vor planta 6 arbori în locul 

arborelui tăiat, în zona desemnată de Primărie. 
– Prin PUZ este delimitată o suprafaţă de teren cu funcţiune de spaţiu verde, 

parc, teren de joacă, zonă de agrement, cu predarea lui în domeniul public. 
Se recomandă înfiinţarea unei asociaţii de locatari care să se implice direct în 

amenajarea şi administrarea zonei, menţinerea şi îngrijirea acestuia. 

Se recomandă pllantarea unor specii locale, pomi fructiferi etc. 

 

 Imagine generală, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabilă 

S-a urmărit încurajarea dezvoltării care se încadrează în context şi respectă scara 

tradiţională a localităţii. Intervenţiile care depăşesc cadrul şi mărimea amenajărilor 

schiţate, sau care crează o problematică specială din punct de vedere urbanistic vor 

necesita autorizare prin Plan Urbanistice de Detaliu cu acordul Consiliului Local, prin 

hotărâre a Consiliului Local. 
Sunt permise doar panourile solare plane, amplasate în planul acoperişurilor, tuburile 

solare sunt permise doar la nivelul solului. 

La coşurile de fum sunt permise doar cele cu formă tradiţională, tencuite sau cu ţiglă 

aparentă/finisaj ţiglă, sunt interzise coşurile de fum metalice 

 

  

Zonificarea funcţională 

În cadrul PUZ se propune schimbarea funcţiunii predominante a zonei studite din 

terenuri agricole arabile în zonă destinată pentru locuire rezidenţială, cu funcţiuni 

complementare de servicii (comerţ, ateliere, mici manufacturi nepoluante), circulaţii şi 

spaţii verzi, cu încadrarea în intravilanul localităţii.  

Important: pentru alte funcţiuni, decât locuirea, este nevoie de acordul scris al 

vecinilor imediate (în stânga şi în dreapta parcelei), cât şi a celor situate peste drum, 

vizavi. 
 

 

Prevederi la nivelul unităţilor şi subunităţilor funcţionale 

La nivelul unităţilor şi subunităţilor funcţionale nu există alte prevederi speciale, în 

afară de cele menţionate mai sus. 
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N

ZONIFICARE

LIMITE

CIRCULAŢIE, ACCESE

PROPRIETATEA TERENURILOR

străzi cu îmbrăcăminte definitivă

alei pietonale pavate

zonă rezidenţială, propusă (POT max. 35 % / CUT max. 0,6)

gard existent

căi de acces cu îmbrăcăminte provizorie

limite parcele

construcţii existente

limita de proprietate

zona studiată

aliniament stradal propus

construcţii propuse

alei pietonale pavate / pistă de biciclete

spaţii plantate, agrement, sport

TOPOGRAFIE

VEGETAŢIE

coordonate stereo 70

vegetaţie propusă

Zonificare funcţională

F - Zonă cu funcţiune nereglementată, din care:

Terenuri agricole aflate în intravilan (arabil)\ 20721 mp (100,0%) 0 mp (0,0%)

Lr - Locuire rezidenţială, din care:

Suprafaţă construibilă (conform 35% POT/parcelă) 0 mp (0,0%) 4884 mp (23,6%)

Zonă cu vegetaţie îngrijită şi amenajată 0 mp (0,0%) 11396 mp (55,0%)

P - Spaţii plantate, din care

Spaţiu verde public 0 mp (0,0%) 1644 mp (7,9%)

C - Căi de comunicaţie, din care:

Circulaţie auto / pistă de biciclete 0 mp (0,0%) 1931 mp (9,3%)

Circulaţie pietonală 0 mp (0,0%) 867 mp (4,2%)

TOTAL 20721 mp (100,0%) 20721 mp (100,0%)

suprafaţă existentă suprafaţă propusă
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terenuri aflate în propr. privată a pers. fizice sau juridice
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terenuri care vor deveni propr. privată a pers. fizice sau juridice (38 m2)

terenuri care vor fi predate în domeniul public al localităţii (4441 m2)
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UTILITĂŢI TEHNICO-EDILITARE

conductă de apă potabilă - existentă

conductă de canalizare - existentă

LIMITE

gard existent

limite parcele

limita de proprietate

zona studiată

aliniament stradal propus

Notă: Reţelele edilitare se vor realiza din grija beneficiarilor, cu aprobarea primăriei
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