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Volumul 2 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
AFERENT PUG COMUNA ZETEA 
 

 

Partea I. DISPOZIŢII GENERALE 

Capitol  1  Prevederi generale 
 
Articolul 1 - Definiţie şi scop 
 

Regulamentul local de urbanism (RLU) reprezintă o piesă de bază în 
aplicarea PUG, el întărând şi detailând, prin prescripţii (permisiuni şi interdicţii) 
reglementările din PUG. 
 Prescripţiile cuprinse în RLU sunt obligatorii la autorizarea executării 
construcţiilor pe întreg teritoriul administrativ al unităţii ce face obiectul P.U.G. 
 La baza elaborării RLU aferent PUG, stă Regulamentul general de urbanism, 
aprobat prin HGR nr. 525/1996 şi Ghidul de elaborare a Regulamentului Local de 
Urbanism, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996, cu actualizări ulterioare. 
 Odată aprobat, împreună cu PUG-ul, RLU constituie act de autoritate al 
administraţiei publice locale. 
 
Articolul 2 -  Domeniu de aplicare 
 

Prezentul Regulament Local de Urbanism este parte integrantă a Planului 
Urbanistic General al comunei Zetea. 
     

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde şi detaliază prevederile 
referitoare la modul de utilizare a terenurilor şi de amplasare, dimensionare şi 
realizare ale construcţiilor pe teritoriul comunei Zetea, atât în intravilan cât şi în 
extravilan. 
 

Pentru terenurile situate între actualul intravilan şi intravilanul propus, în 
majoritatea cazurilor lucrările sunt condiţionate de elaborarea şi aprobarea a 
unor Planuri Urbanistice Zonale,  conform legii. 
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Acordarea dreptului de construire prin schimbarea regimului juridic, 
economic sau tehnic al terenului este condiţionată de asigurarea căilor de acces, a 
dotărilor publice şi echipamentelor tehnice necesare funcţionării coerente a 
zonei. 
 

În cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structura 
zonei proiectaţi prin prezenta documentaţie de urbanism, dreptul de construire 
se poate acorda condiţionat de reconfigurarea parcelelor respective prin 
reparcelare, pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, aprobat conform legii. 
 

Zonele asupra cărora s-a instituit un anumit regim de protecţie sau 
interdicţie reglementate insuficient prin prezentul P.U.G. se vor detelia prin 
Planuri Urbanistice Zonale. 
 

Modificarea prin P.U.Z. elaborat pentru părţi ale unei U.T.R. a reglentărilor 
aprobate prin P.U.G. trebuie să asigure unitatea, coerenţa şi confortul urban, atât 
a zonei de studiu cât şi al teritoriului învecinat. Dacă modificarea este elaborată 
pentru părţi ale unei U.T.R. coeficientul de utilizare al terenului C.U.T. propus de 
noua reglementare nu va depăşi pe cel aprobat iniţial cu mai mult de 20 % o 
singură dată. 

Introducerea terenurilor în intravilanul localităţiilor precum şi operaţiunile 
de dezemembrare/comasare terenuri în vederea parcelării acestora, pentru mai 
mult de trei parcele se fac exclusiv în baza P.U.Z. care se avizează şi se aprobă în 
conformitate cu legislaţia în vigoare.  

Împărţirea  teritoriului în unităţi teritoriale de referinţă (UTR-uri), s-a făcut 
conform planşelor de Reglementări urbanistice şi a planşelor Unităţi teritoriale de 
referinţă – părţi integrante ale prezentei documentaţii. 
 

Definirea unei anumite unităţi teritoriale de referinţă este determinată de 
următorii parametrii şi este constituită pe criterii urbanistice similare sau 
omogene: 

- relief şi peisaj cu caracteristici similare; 

- evoluţie istorică unitară într-o anumită perioadă de timp; 

- populaţie cu structură omogenă; 

- sistem parcelar şi mod de construire omogene; 

- folosinţe de aceeaşi natură a terenurilor şi construcţiilor; 

- regim juridic al imobilelor similare, reglementări urbanistice omogene 
referitoare la destinaţia terenurilor şi la indicatori urbanistici; 
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Schimbarea unuia dintre parametri conduce la modificarea prevederilor 
regulamentului în urma căruia va fi necesară încadrarea terenului în altă categorie 
de U.T.R.  

În cazul unor parcele pe care s-a instituit parțial interdicție de construire 
(mai ales în jurul lacului de acumulare) procentul de ocupare teren reglementat se 
poate aplica luând în considerare suprafața întregii parcele. 
 
Articolul 3 - Corelări cu alte documentaţii 
 
La elaborarea prezentului proiect s-au folosit datele şi informaţiile adunate de pe 
teren, de la Primăria Comunei Zetea, precum  următoarele documentaţii: 

 

- Suport topografic actualizat de Gothárd Szilárd – topograf autozat - S.C. 
LOCAL PLANNING CENTER S.R.L. 

- Evaluarea riscului şi a impactului asupra stării de sănătate a populaţiei 
pentru “Staţie de epurare a apelor uzate menajere” localitatea Zetea, jud. 
Harghita; elaborat de Institutul de Sănătate Publică Bucureşti; întocmit în anul 
2010. 

- Monografia Comunei Zetea, elaborat de ing. Szatmári Klára în anul 1998. 

- Studiu istoric – întocmit de istoricul Mihály János în anul 2009.  

- Planul Urbanistic General al Comunei Zetea proiect nr. 26/1999 întocmit de 
S.C. Urban Design S.R.L. aprobat cu HCL nr. 13/2001, prelungită valabilitatea cu: 
HCL 7/2013. 
 

Partea II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

 
 Capitol 2  Terenuri şi zone cu regim special 

 
Articolul 4 -  Prevederi generale cu privire la păstrarea integrităţii mediului  
şi protejarea patrimoniului natural şi construit 

(4.1.)  Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenurile 
agricole din extravilan se supune prevederilor art.5 din Regulamentul general de 
urbanism. 

(4.2)  Schimbarea destinaţiei terenurilor agricole din intravilan în vederea 
autorizării construcţiilor se realizează în condiţiile art.5 din Regulamentul general  
de urbanism. 
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(4.3.)  Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenurile cu 
destinaţie forestieră din extravilanul şi intravilanul localităţii se supune 
prevederilor art.6 din Regulamentul general  de urbanism. 

(4.4)  Autorizarea executării construcţiilor definitive pe terenurile cu 
resurse ale subsolului, se supune prevederilor art.7 din Regulamentul general  de 
urbanism. 

(4.5.)   Autorizarea executării construcţiilor de orice fel în albiile minore ale 
cursurilor de apă şi ale cuvetelor lacurilor, precum şi în zona de protecţie a 
platformelor meteorologice se realizează în condiţiile respectării prevederilor 
art.8 din Regulamentul general  de urbanism. 

(4.6.)  Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor în zonele cu 
valoare peisagistică şi în zonele naturale protejate se realizează în condiţiile 
respectării prevederilor art.6 din Regulamentul general  de urbanism. 

(4 7.)  Autorizarea executării construcţiilor  în zonele care cuprind valori de 
patrimoniu cultural construit se face cu respectarea prevederilor art.7 din 
Regulamentul general  de urbanism. 
 
Articolul 5 -  Extravilanul şi intravilanul.  

           Terenuri agricole în intravilan şi extravilan 
 
 Terenuri agricole din extravilan 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenurile 
agricole din intravilan este permisă pentru funcţiunile şi în condiţiile stabilite de 
lege. 

(2)  Autorităţile administraţiei publice locale vor urmări, la emiterea 
autorizaţiei de construire, gruparea suprafeţelor de teren afectate construcţiilor, 
spre a evita prejudicierea activităţilor agricole. 

 
 Terenuri agricole din intravilan 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din 
intravilan este permisă pentru toate tipurile de construcţii şi amenajări specifice 
localităţilor, cu respectarea condiţiilor impuse de lege şi de prezentul regulament. 

(2)  De asemenea, autorizarea prevăzută la alin.(1) se face cu 
respectarea normelor stabilite de consiliile locale pentru ocuparea raţională a 
terenurilor şi pentru realizarea următoarelor obiective: 

a) completarea zonelor centrale, potrivit condiţiilor urbanistice specifice 
impuse de caracterul zonei, având prioritate instituţiile publice, precum 
şi serviciile de interes general; 

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu reţele tehnico-edilitare; 
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c) amplasarea construcţiilor, amenajărilor şi lucrărilor tehnico-edilitare 
aferente acestora în ansamblurile compacte. 

(3) Prin autorizaţia de construire, terenurile agricole din intravilan se 
scot din circuitul agricol, temporar sau definitiv, conform legii. 

Articolul 6 - Suprafeţe împădurite 
(1)   Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenuri cu 

destinaţie forestieră este interzisă. În mod excepţional cu avizul organelor 
administraţiei publice de specialitate se pot autoriza numai construcţiile necesare 
întreţinerii părdurilor, exploatărilor silvice şi culturilor forestiere. La amplasarea 
acestor construcţii se va avea în vedere dezafectarea unei suprafeţe cât mai mici 
din cultura forestieră. 

(2)   Cabanele şi alte construcţii şi amenajări destinate turismului vor fi 
amplasate numai la liziera pădurilor, cu avizul  Ministerului Apelor, Pădurilor şi 
Protecţiei Mediului şi al Ministerului Turismului. 

Articolul 7 - Resursele subsolului 
(1)  Autorizarea executării construcţiilor definitive, altele decât cele 

industriale, necesare exploatării şi prelucrării resurselor în zonele delimitate 
conform legii, care conţin resurse identificate ale subsolului este interzisă. 

(2)  Autorizarea executării construcţiilor industriale necesare exploatării 
şi prelucrării resurselor identificate ale subsolului, se  face de către consiliile 
judeţene sau consiliile locale, după caz, cu avizul organelor de stat specializate. 

(3)  In cazul identificării de zone cu resurse în intravilanul localităţii, 
modalitatea exploatării acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat 
conform legii. 

Articolul 8 - Resurse de apă şi platforme meteorologice  
(1)  Autorizarea executării construcţiilor de orice fel în albiile minore ale 

cursurilor de apă şi în cuvetele lacurilor este interzisă cu excepţia lucrărilor de 
poduri, lucrărilor necesare căilor ferate şi drumurilor de traversare a albiilor 
cursurilor de apă, precum şi a lucrărilor de gospodărire a apelor. 

(2)  Autorizarea executării lucrărilor prevăzute la alin.(1) este permisă 
numai cu avizul primarului şi al autorităţilor de gospodărire a apelor şi cu 
asigurarea măsurilor de apărare a construcţiilor respective împotriva inundaţiilor, 
a măsurilor de prevenire a deteriorării calităţii apelor de suprafaţă şi subterane, 
de respectare a zonelor de protecţie faţă de malurile cursurilor de apă şi faţă de 
lucrările de gospodărire şi de captare a apelor. 
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(3)  Autorizarea executării construcţiilor de orice fel în zona de protecţie 
a platformelor meteorologice se face cu avizul prealabil al autorităţii competente 
pentru protecţia mediului. 
 
Articolul 9 - Zone cu valoare peisagistică şi zone naturale protejate 

(1) Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor care, prin 
amplasament, funcţiune, volumetrie şi aspect arhitectural - conformare şi 
amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, învelitoare, paletă cromatică 
etc. - depreciază valoarea peisajului, este interzisă. 

 
Articolul 10 - Zone construite protejate 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor în zonele care cuprind valori de 
patrimoniu cultural construit, de interes naţional, se face cu avizul conform al 
Ministerului Culturii şi al Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului. 

(2)  Autorizarea executării construcţiilor în zonele care cuprind valori de 
patrimoniu cultural construit, de interes local, declarate şi delimitate prin 
hotărâre a consiliului judeţean, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate 
din judeţ, subordonate ministerelor prevăzute de alin. (1). 

(3)  Autorizarea executării lucrărilor de construcţii, care au ca obiectiv, 
cercetarea, conservarea, restaurarea sau punerea în valoare a monumentelor 
istorice, se va face cu avizul Ministerului Culturii, în condiţiile stabilite prin ordin al 
ministerului culturii. 
 
Articolul 11 - Zone expuse la riscuri naturale 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor sau amenajărilor în zonele 
expuse la riscuri naturale, cu excepţia acelora care au drept scop limitarea 
efectelor acestora, este interzisă. 

(2)  In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se înţelege: 
alunecări de teren, nisipuri mişcătoare, terenuri mlăştinoase, scurgeri de torenţi, 
eroziuni, avalanşe de zăpadă, dislocări de stânci, zone inundabile şi altele 
asemenea, delimitate pe fiecare judeţ prin hotărâre a consiliului judeţean, cu 
avizul organelor de specialitate ale administraţiei publice. 

 
Articolul 12 - Zone cu riscuri tehnologice şi zone de protecţie cu regim special 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor în zonele expuse la riscuri 
tehnologice, precum şi în zonele de servitute şi de protecţie a sistemelor de 
alimentare cu energie electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, căilor de 
comunicaţie şi altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă. 
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(2)  În sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele 
determinate de procesele industriale sau agricole care prezintă pericol de 
incendii, explozii, radiaţii, surpări de teren ori de poluare a aerului, apei sau 
solului. 

(3)  Fac excepţie de la prevederile alin.(1) construcţiile şi amenajările 
care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor 
acestora. 
 

 Capitol 3  Condiţii generale privitoare la construcţii 
 

Articolul 13 - Parcelarea 
(1)  Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în 

minimum 4 loturi alăturate, în vederea realizării de noi construcţii. Pentru un 
număr mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelării şi executarea 
construcţiilor cu condiţia adoptării de soluţii de echipare colectivă care să 
respecte  normele legale de igienă şi de protecţie a  mediului. 

(2)  Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, 
este permisă numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ 
următoarele condiţii: 

a) front la stradă de minimum 8 m pentru clădiri înşiruite şi de 
minimum 12 m pentru clădiri izolate sau cuplate; 

b) suprafaţa minimă a parcelei de 400 m2 pentru clădiri amplasate izolat 
sau cuplate; 

c) adâncimea mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei. 
(3)  Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se încadrează 

în prevederile alin. (2). 
 
Articolul 14 - Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor şi conformării volumetrice 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării 
compatibilităţii dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei,  
stabilită printr-o documentaţie de urbanism, sau în cazul în care zona are o 
funcţiune dominantă tradiţională caracterizată de ţesut urban şi conformare 
spaţială proprie. 
 
Articolul 15 -  Înălţimea construcţiilor 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea înălţimii 
medie a clădirilor imediat învecinate şi a caracterului zonei. 

(2)  În sensul prezentului regulament, clădiri imediat învecinate sunt cele 
amplasate alăturat, de aceeaşi parte a străzii. 
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(3)  Fac excepţie de la prevederile alin.(1) construcţiile care au fost 
cuprinse într-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii. 
 
 
Articolul 16 - Asigurarea echipării edilitare şi evacuarea deşeurilor 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi 
destinaţia lor, presupun cheltuieli de echipare edilitară ce depăşesc posibilităţile 
financiare şi tehnice ale administraţiei publice locale ori ale investitorilor 
interesaţi sau care nu beneficiază de fonduri de la bugetul de stat este interzisă. 

(2)  Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de 
stabilirea, în prealabil, prin contract, a obligaţiei efectuării, în parte sau total, a 
lucrărilor de echipare edilitară aferente, de către investitorii interesaţi. 

(3)  Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de 
obligativitatea ca beneficiarii să aibă amenajări pentru colectarea deşeurilor. 

 
Articolul 17 - Realizarea de reţele edilitare 
 
 Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există 
posibilitatea racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă, la 
instalaţiile de canalizare şi de energie electrică. 

(2) De la dispoziţiile aliniatului precedent se poate deroga, cu avizul 
organelor administraţiei publice locale, pentru locuinţe individuale, în 
următoarele condiţii: 

a) realizarea de soluţii de echipare în sistem individual care să 
respecte normele sanitare şi de protecţie a mediului; 

b) beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit regulilor 
impuse de consiliul local, la reţeaua centralizată publică, atunci 
când aceasta se va realiza. 

(3)  Pentru celelalte categorii de construcţii se poate deroga de la 
prevederile alin.(1) cu avizul organelor administraţiei publice competente, dacă 
beneficiarul se obligă să prelungească reţeaua existentă, atunci când aceasta are 
capacitatea necesară, sau se obligă fie să mărească capacitatea reţelelor publice 
existente, fie să construiască noi reţele. 

(4)  Prevederile alin. (2) şi (3) se aplică, în mod corespunzător autorizării 
executării construcţiilor în localităţile unde nu există reţele publice de apă şi de 
canalizare. 
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Realizarea de reţele edilitare 
(1)  Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare 

publice se realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, 
după caz, în condiţiile contractelor încheiate cu consiliile locale. 

(2)  Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se 
suportă în întregime de investitor sau de beneficiar. 

Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare 
(1)  Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi, 

aflate în serviciul public sunt proprietate publică a comunei şi judeţului, dacă 
legea nu dispune altfel. 

(2)  Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de 
telecomunicaţii sunt proprietate publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 

(3)  Lucrările prevăzute la alin. (1) şi (2), indiferent de modul de finanţare, 
intră în proprietatea publică. 
 
Articolul 18 - Amplasarea faţă de aliniament 

(1)  Clădirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase faţă de 
acestea, după cum urmează: 

a) în cazul zonelor construite compact, construcţiile vor fi amplasate 
obligatoriu la aliniamentul clădirilor existente; 

b) retragerea construcţiilor faţă de aliniament este permisă numai 
dacă se respectă coerenţa şi caracterul fronturilor stradale. 

(2)  În ambele situaţii, autorizaţia de construire se emite numai dacă 
înălţimea clădirii nu depăşeşte distanţa măsurată, pe orizontală, din orice punct al 
clădirii faţă de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus. 

(3)  Fac excepţie de la prevederile alin. (2) construcţiile care au fost 
cuprinse într-un plan urbanistic zonal aprobat conform legii. 

(4)  În sensul prezentului regulament, prin  alinimanent se înţelege limita 
dintre domeniul privat şi domeniul public. 
 
Articolul 19 - Amplarea în interiorul parcelei 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 

• distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 
parcelei, conform Codului civil; 

• distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe 
baza avizului unităţii teritoriale de pompieri. 
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Articolul 20 - Parcaje 
(1)  Autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie necesită 

spaţii de parcare se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora pe 
terenul propriu sau prin închiriere din domeniul public sau privat. 

(2)  Prin excepţie de la prevederile alin.(1), utilizarea domeniului public 
pentru spaţii de parcare se stabileşte prin autorizaţia de construire de către 
delegaţiile permanente ale consiliilor judeţene sau de către primari, conform legii. 

(3)  Suprafeţele parcajelor se determină în funcţie de destinaţia şi de 
capacitatea construcţiei. 

 
Articolul 21 - Spaţii verzi 

(1)  Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării 
de spaţii verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 
 
Articolul 22 -  Aspectul exterior al construcţiilor 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă 
aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul 
general al zonei. 

(2)  Autorizarea executării cosntrucţiilor, care prin conformare, 
volumetrie şi aspect exterior, întră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi 
depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este 
interzisă. 

 
Articolul 23 - Împrejmuiri 

(1)  În condiţiile prezentului regulament, este permisă autorizarea 
următoarelor categorii de împrejmuiri: 

a) împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, 
separarea unor servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale; 

b) împrejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare 
delimitării parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în 
caracterul străzilor sau al ansamblurilor urbanistice. 

(2) Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune 
aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului exterior al construcţiei. 

 
Articolul 24 -  Accese carosabile 

(1) Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există 
posibilităţi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform 
destinaţiei construcţiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să 
permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor. 
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(2)  În mod excepţional se poate autoriza executarea construcţiilor fără 
îndeplinirea condiţiilor prevăzute la alin.(1), cu avizul unităţii teritoriale de 
pompieri. 

(3) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi 
autorizaţiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. 
 
Articolul 25 - Accese pietonale şi piste cicloturistice 
 

(1)  Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor de orice fel este 
permisă numai dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei 
construcţiei. 

(2)  În sensul prezentului articol, prin  accese pietonale se înţeleg căile de 
acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, 
pieţe pietonale, precum şi orice cale de acces public pe terenuri proprietate 
publică sau, după caz, pe terenuri proprietate privată grevate de servitutea de 
trecere publică, potrivit legii sau obiceiului. 

(3) Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia 
persoanelor cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

(4) Se vor realiza piste şi parcări pentru ciclişti în comună şi în relaţie cu 
teritoriile învecinate. 

 
Articolul 26 - Orientarea faţă de punctele cardinale 
 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi a 
recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale. 

 
Articolul 27 -  Lucrări de utilitate publică 
 

(1)  Autorizarea executării altor construcţii pe terenuri care au fost 
rezervate în planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrări de 
utilitate publică, este interzisă. 

(2)  Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică se face pe baza  
documentaţiei de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate conform 
legii. 
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Articolul 28 - Construcţii cu funcţiuni generatoare de riscuri tehnologice 
(1)  Autorizarea executării construcţiilor care, prin natura şi destinaţia lor, 

pot genera riscuri tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact 
elaborat şi aprobat conform prevederilor legale. 

(2)  Lista categoriilor de  construcţii generatoare de riscuri tehnologice se 
stabileşte prin ordin comun al ministrului industriilor, ministrului agriculturii şi 
alimentaţiei, ministrului apelor, pădurilor şi protecţiei mediului, ministrului 
sănătăţii, ministrului transpoturilor, ministrului apărării naţionale şi ministrului de 
interne. 
 
Articolul 29 - Amplasarea faţă de drumuri publice 

(1)  În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul organelor de 
specialitate ale administraţiei publice: 

a) construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de 
întreţinere şi de exploatare; 

b) parcaje, garaje şi staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse 
energetice (inclusiv funcţiunile lor complementare: magazine, 
restaurante etc.); 

c) conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport 
gaze, ţiţei sau alte produse petroliere, reţele termice, electrice, de 
telecomunicaţii şi infrastructuri ori alte instalaţii ori construcţii de 
acest gen. 

(2)  În sensul prezentului regulament, prin zona  drumului public se 
înţelege ampriza, fâşile de siguranţă şi fâşiile de protecţie. 

(3)  Autorizarea executării construcţiilor cu funcţiuni de locuire este 
permisă cu respectarea zonelor de protecţie a drumurilor delimitate conform 
legii. 
 
Articolul 30 -  Amplasarea faţă de căi ferate 
 Nu e cazul. 
Articolul 31 -  Amplasasrea faţă de aeroporturi 

Nu e cazul. 
 

 Capitol 4  Intrare în vigoare şi reglementarea situaţiilor tranzitorii 
 
Articolul 32 - Intrarea în vigoare 
 Avizarea şi aprobarea documentaţiilor de amenajare a ateritoriului  şi de 
urbanism se fac de către autorităţile şi organismele centrale şi teritoriale 
interesate, potrivit anexei nr. 1 a Legii nr. 50/1991 republicată. 
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 Planul urbanistic general împreună cu regulamentul de urbanism devin, 
odată cu aprobarea lor, acte de autoritate ale administraţiei publice locale, pe 
baza cărora se eliberază certificate de urbanism şi autorizaţii de construire pe 
teritoriul comunei. 
 
Articolul 33  Reglemnetarea situaţiilor tranzitorii 
 În absenţa Planului urbanistic general aprobate, pe teritoriile aferente se 
pot realiza investiţii în construcţii, lucrări tehnico-edilitare, precum şi orice alte 
investiţii urbane numai pe baza unui plan urbanistic zonal aprobat potrivit legii şi 
cu respectarea Regulamentului general de urbanism. 
 
 
Partea III. ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ A COMUNEI ZETEA,  
UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ 

 
Articolul 34  Lista UTR aferente comunei Zetea 
 
ZONE CONSTITUITE 
 
Ltrc Unitate teritorială de locuire cu regim redus de înălţime dispuse pe 

un parcelar tradiţional de tip rural compact   
 
Ltrr Unitate teritorială de locuire cu regim redus de înălţime dispuse pe 

un parcelar tradiţional de tip rural răsfirat 
 
Lnrc Unitate teritorială de locuire cu regim redus de înălţime dispuse pe 

un parcelar nou de tip rural compact 
 

Mlv Unitate teritorială de zonă cu locuire mixtă: permanentă pe parcelar 
rural tradiţional şi case de vacanţă 

   
Lv  Unitate teritorială de zonă cu case de vacanţă 
 
Cc  Unitate teritorială de zonă de centru de comună/sat 
 
G  Unitate teritorială de zonă de gospodărie comunală 
           
Ei  Unitate teritorială de activităţi economice cu caracter industrial 
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Ed  Unitate teritorială de zonă de construcţii aferente lucrărilor edilitare 
 
Vas Unitate teritorială de zonă verde cu rol de agrement şi sport 
 
AZ   Unitate teritorială de activităţi agro-zootehnice 
     
ZONE DE RESTRUCTURARE 
 
RIs Unitate teritorială de restructurare pentru zone de instituţii şi servicii 

publice 
 

 
ZONE DE URBANIZARE 
 
ULnrc Unitate teritorială de urbanizare pentru locuinţe cu regim redus de 

înălţime dispuse pe un parcelar nou de tip rural compact 
 

ULvrr Unitate teritorială de urbanizare pentru zonă mixtă: locuinţe cu case 
de vacanţă, dispuse pe un parcelar de tip rural răsfirat 

 
ULv  Unitate teritorială de urbanizare pentru zone cu case de vacanţă 
 
UIst  Unitate teritorială de urbanizare pentru instituţii şi servicii turistice 
 
UIsa Unitate teritorială de urbanizare pentru investiţii şi servicii turistice 

cu rol de agrement, deservire activităţi sportive şi turistice, parcări – 
preluat din PUZ Munţii Harghita – 

 
UEiu Unitate teritorială de urbanizare pentru activităţi economice cu 

caracter de industrie uşoară 
 
UVas Unitate teritorială de urbanizare pentru zonă verde cu rol de 

agrement şi sport 
 
UVe Unitate teritorială de urbanizare pentru zonă verde de protecţie a 

apelor cu rol de coridor ecologic 
 
UAZ   Unitate teritorială de urbanizare pentru activităţi agro-zootehnice 
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Partea IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCŢIONALE, SUBZONELOR 
FUNCŢIONALE ŞI UNITĂŢILOR TERITORIALE DE REFERINŢĂ DIN INTRAVILANUL 
COMUNEI ZETEA 

 
Articolul 35  Reglementări pentru intravilanul comunei Zetea 
 

ZONE CONSTITUITE 
 

Ltrc  Unitate teritorială de locuire cu regim redus de înălţime 
dispuse pe un parcelar tradiţional de tip rural compact 
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Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 

Zona este caracterizată de locuinţe unifamiliale cu anexe şi suprafeţe 
agricole, pe parcelar omogen de tip rural, dezvoltat în profunzime, şi de tipologiile 
tradiţionale de ocupare a terenului. 

Reprezită zonele tradiţionale compacte, satul istoric, cu multe case deja 
reconstruite din Zetea şi Sub Cetate. 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

 Intervenţiile vor urmări conservarea coerenţei ansamblului, ridicarea 
gradului de finisare, restaurarea, conservarea şi deparazitarea fondului construit 
existent. 

 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Modernizarea spaţiilor publice se va desfăşura pe bază de proiecte de 
specialitate care vor reglementa utilizarea funcţională, circulaţia, parcările, 
amenajarea suprafeţelor cu elemente de mobilier urban şi vegetaţie. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propun: 
- modernizarea reţelei de străzi, realizarea parcărilor publice şi racordarea la 

reţele edilitare, 
- amenajarea plantaţilor stradale, întroducerea de pistă de ciclişti în lungul 

străzilor. 
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Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- locuinţe individuale cu P, P+M , S(D)+P+M, 
- servicii şi echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: creşe, grădiniţe 

de copii, dispensare medicale, farmacii, comerţ alimentar şi nealimentar, servicii 
profesionale, 

- locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport, 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, 
- căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje. 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi activităţi 
manufacturiere, cu condiţia ca suprafaţa construibilă a acestora să nu depăşească 
100 mp. 

Păstrarea tradiţiei de coexistenţă a caselor de locuit cu ateliere artizanale, de 
prelucrare a lemnului se reglementează astfel: 

- prin producţie se înţelege atelier artizanal, din structura gospodăriei, nu 
hale industriale, 

- se vor autoriza numai pe parcele cu configuraţie suficientă pentru 
manipulare cu autocamioane de capacitate mică,  

- parcarea, depozitarea şi încărcarea-descărcarea se vor realiza în curte, nu în 
stradă, 

- folosirea utilajelor cu nivel de zgomot scăzut,  
- Autorizaţiile se vor aproba numai pentru Întreprinderi Individuale sau 

Asociaţii Familiale, S.R.L, până la 5 angajaţi;  
- Atelierele existente nu se extind cu spaţii de producţie, fac excepţii micile 

extinderi pentru grupuri sanitare sau asigurarea fluxului minim, 
- Pensiuni destinate turismului, cu o capacitate de până la 4 camere/nivel ;  
- Se permite schimbarea destinaţiei locuinţelor doar parţial în activităţi 

definite mai sus, cu păstrarea componentei rezidenţiale. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- funcţiuni comerciale şi servicii care depăşesc suprafaţa construibilă de  
100 mp,  care generează un trafic important de persoane şi mărfuri, 

- funcţiuni comerciale şi servicii cu program de activitate după orele 22,00; 
- creşterea animalelor (porcine, bovine, ovine, caprine) peste nevoile unei 

gospodării, depozitare en-gros, 
- depozitări materiale refolosibile, 
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- ateliere de întreţinere şi repararţii auto, cu capacitatea peste 3 maşini, 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările şi spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 

 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Autorizarea executării parcelărilor/reparcelărilor, în baza prezentului 
regulament, este permisă numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă 
cumulativ următoarele condiţii: 

- se va păstra parcelarul construit, istoric, 

În cazul parcelărilor existente cu dezmembrări necontrolate se vor reconfigura 
parcelele astfel: 

- front la stradă de minimum 12 m pentru clădiri izolate, 

- suprafaţa minimă a parcelei construibile este de 400 mp,  

- adâncime mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei. 

Parcelele vor avea acces la drum public sau privat. 

 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent, caracteristic 
străzii respective; 

În situaţiile cu alinieri variabile, clădirile se vor retrage cu cel puţin 3 m şi cu 
cel mult 8 m de la aliniament. 

Pentru parcele de colţ se va respecta aliniamentul către ambele străzi. 
Clădirile anexe, garajele, copertinele se vor retrage faţă de aliniament cu cel 

puţin 5 m. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
- distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
Distanţa minimă în construcţii 
Cod civil: Art. 612. – Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de 

către proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe minime de 60 cm 
faţă de limita de proprietate, astfel încât să nu aducă atingere drepturilor 
proprietarului vecin.  
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Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor 
exprimat printr-un înscis autentic. 

 
Vedere asupra proprietăţii vecinului   
Ferereastra sau deschiderea în zidul comun 
Cod civil: Art. 614. – Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în 

zidul comun decât cu acordul proprietarilor. 
 
Distanţa minimă pentru fereastra de vedere 
Cod civil: Art. 615. – (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 

2 metri între fondul îngrădit sai neîngrădit, aparţinând proprietarului vecin şi 
fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către 
acest fond. 

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu 
linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o distanţă mai mică de un 
metru. 

(3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, 
existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după caz, pe linia 
exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor 
neparalele, se măsoară perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrării de 
linia de hotar şi până la această linie. 

 
Fereastra de lumină 
Cod civil: Art. 616. – Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de 

a-şi deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt astfel 
construite încât să împiedice vederea spre fondul învecinat. 

 
- distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, cu 

obligativitatea asigurării unui acces de min. 3 m pe una din laturi pentru 
autovehicolul de stingere a incendiilor.  

 
Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei 

mai înalte dintre ele. Distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime numai în 
cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură iluminarea 
naturală a unor încăperi de locuit sau destinate unor activităţi care impun 
iluminare naturală. Distanţa dintre două ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi 
mai mică de 3,00 m. 

În cazul în care există o construcţie la limita de proprietate (cu  calcan), pe 
parcela învecinată, construcţia nouă se va realiza cuplată cu cea existentă; 
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7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 

distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 

Pentru locuinţele individuale se va asigura: 
- acces carosabil pentru locatari, pentru colectarea deşeurilor menajere şi 

pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, 
- alei carosabile în interiorul zonelor parcelate, cu lungime de maximum 25 m 

vor fi  prevăzute supralărgiri de depăşire şi suprafeţe pentru manevrare de 
întoarcere, 

- în cazul fundăturilor se prevede  supralărgiri pentru manevre de întoarcere 
la capăt. 

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 

Accesele carosabile vor fi păstrate libere, nefiind obstrucţionate prin 
mobilier urban, depozitări lemne, autovehicule nefuncţionale, etc...  

Se interzice ridicarea cotei carosabile, cu ocazia lucrărilor de modernizare. 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 
afara circulaţiilor publice; 

Toate locuinţele  vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
Este interzisă staţionarea camioanelor şi a autovehiculelor cu tonaj mare în 

zone de locuit; 
 
10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Se vor respecta înălţimile existente de maxim P, P+M, S(D)+P+M preluând 
cotele clădirilor învecinate. 

Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
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11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Se va respecta caracterul general al zonei  constituite istoric şi armonizarea 

cu aspectul clădirilor de referinţă (materiale, goluri, registre de înălţime, detalii de 
arhitectură, conformarea învelitorii,etc.) – conform Anexa 6. 

Se recomandă folosirea pietrei naturale, a lemnului şi a ţiglelor ceramice sau 
a şindrilei tradiţionale. La tratarea faţadelor se vor folosi nuanţe pastelate, calde, 
deschise. 

Utilizarea învelitorilor din plăci bituminate este permisă numai la clădiri cu 
structură uşoară care permit încărcări minime şi la anexele gospodăreşti.  
Culoarea va fi neutră, gri, fără să imite materialele tradiţionale. 

 
Se interzic: 
 - utilizarea pereţilor cortină, placajelor ceramice, din sticlă sau material 

plastic, 
- faţade cu culori stridente, atipice, străine de tradiţia locală, 
- confecţii metalice aparente, ornamente din materiale plastice, 
- acoperişuri cu pante asimetrice, coame rupte sau suprapuse,  
- învelitori ondulate sau tablă aparentă  
 
Reguli privind clădirile existente 
Aspectul clădirilor se va corela cu cerinţele specifice funcţiunii, dar cu 

condiţia realizării unor ansambluri compoziţionale care să ţină seama de 
particularităţile sitului, ale vecinătăţilor, de caracterul general al zonei, de 
contextul natural şi construit deopotrivă.  

Garajele şi anexele se vor armoniza ca finisaje şi arhitectură cu clădirea 
principală.  

Este interzisă deschiderea uşilor de garaje pe trotuare. 
Acoperişurile vor trebui să conserve materialele şi forma originală, luând în 

considerare clădirile de referinţă. Mansardările vor păstra geometria exterioară a 
acoperişurilor din zonă. 

Se interzice înlocuirea acoperişurilor în pantă existente cu acoperişuri terasă. 
 
Reguli cu privire la construcţii noi 
Alegerea formelor şi materialelor se face în conformitate cu prescripţii 

referitoare la construcţii existente, cu integrarea în coerenţa generală a zonei. 
 
Firme şi reclame 
Firmele se vor aplica paralel sau perpendicular pe faţade, cu încadrarea în 

aspectul arhitectural al acestora.  
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Firmele nu trebuie să acopere elementele de arhitectură sau decoraţiile 
faţadelor. 

În cazul mai multor firme amplasate pe aceeaşi faţadă să se creeze un 
ansamblu armonios. 

Firmele şi reclamele cu cromatică stridentă sau care folosesc lumini 
intermitente sunt interzise. Culorile firmelor trebuie să fie armonizate contextului 
cromatic general al faţadei. 

Se pot monta bannere care publică evenimente de interes local sau regional, 
cu caracter provizoriu. 

Grafica se va adapta arhitecturii clădirii şi va permite o lecturare uşoară.   
 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 
vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  

Firidele de branşament vor fi integrate în împrejmuire, îngropate sau înzidite 
în construcţii. 

Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public şi reţelele 
de telecomunicaţii se vor realiza subteran. 

Cu ocazia modificărilor sau refacerilor de reţele sau lucrări la faţade se vor 
înlătura reţelele degradate, devenite inutile. 

Se interzice dispunerea pe faţade a antenelor şi a cablurilor tv/internet în 
locuri vizibile din circulaţii publice. 

Orice clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 
deşeurilor menajere. 

 
13.  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 
verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 

Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 

- de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 

- de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Se vor planta specii autohtone. 

Distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, 
conform Codului civil; 

Distanţa minimă pentru arbori 
Cod civil: Art. 613. – (1) În lipsa unor dispoziţii cuprinse în lege, regulamentul 

de urbanism sau a obiceiului locului, arborii trebuie sădiţi la o distanţă de cel 
puţin 2 metri de la linia de hotar, cu excepţia acelora mai mici de 2 metri, a 
plantaţiilor şi a gardurilor vii. 
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(2) În caz de nerespectare a distanţei, proprietarul vecin este îndreptăţit să 
ceară scoaterea ori, după caz, tăierea, la înălţimea cuvenită a arborilor, 
plantaţiilor ori a gardurilor vii, pe cheltuiala proprietarului fondului pe care 
acestea sunt ridicate.  

(3) Proprietarul fondului peste care se întind rădăcinile sau ramurile arborilor 
aparţinând proprietarului vecin are dreptul de a le tăia, precum şi dreptul de a 
păstra fructele căzute în mod natural pe fondul său. 
 
14.  ÎMPREJMUIRI 

Se menţine caracterul general al împrejmuirilor tradiţional constituite şi se va 
încuraja construirea împrejmuirilor şi a porţilor secuieşti. Se recomandă realizarea 
gardurilor din materiale locale, piatră şi lemn sau numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m, cu/fără socluri cu înălţimea de 60 cm.  

 În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

 Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,00 m şi 
vor fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. Către vecini se admit împrejmuiri opace. 

 Este recomandată realizarea băncuţelor acoperite tradiţionale lângă porţile 
secuieşti. 
 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

Localitatea Zetea şi Sub Cetate: 
- POT maxim 25 %. 
În cazul parcelelor cu indicatorii depăşiţi nu se autorizează extinderi de 

construcţii. 
 
16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

Localitatea Zetea şi Sub Cetate: 
- CUT: până la 0,6. 
În cazul parcelelor cu indicatorii depăşiţi nu se autorizează extinderi de 

construcţii. 
La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda va contribui cu 

cel puţin 60 % din suprafaţa parterului. 
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Ltrr  Unitate teritorială de locuire cu regim redus de înălţime 
dispuse pe un parcelar tradiţional de tip rural răsfirat 
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Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Pe lângă comuna Zetea, satele Sub Cetate, Izvoare şi Şicasău sunt cătuni 
existente tradiţionale. Localităţile Poiana Târnavei şi Deşag sunt şi azi aşezări de 
tip cătun, cu o structură risipită. 

Terenurile din aceste cătuni, cu toate că figurau în registre agricole, în actele 
contabile şi de impozitare ca şi curţi grădini, ele nu erau identificate şi 
reprezentate în părţi desenate şi nu făceau parte din calculul suprafeţei 
intravilanului localităţilor. Baza topografică nouă permite identificarea acestora.  

 Acestea se prezintă sub forma unor: 

- gospodării tradiţionale izolate, în afara ţesutului tradiţional al trupului central  
- gospodării tradiţionale izolate, apropiate, care formează un grup unitar în peisaj, 
- ţesutul tradiţional al trupului central, compact sau dispersat. 

Localitatea Zetea are cca. 36 de cătuni în 9 grupuri: Bükkalja, Kincsesdomb, 
Nagymező, Kalapácsoknyire, Csergő oldal, Nagycsar felé, Somosd, Láztető, 
Szurdok. 

Localitatea Sub Cetate are cca. 29 de cătuni în 12 grupuri: Tölgyesuru, 
Váruta, Erdőszáda, Borosszénája, Sarok, Fenyősaszó, Hosszúaszó, Bozita bérce, 
Nagypatak, Pogácsás, Küküllőmezőalja, Szencsed şi unul fără denumire. 

Localitatea Izvoarele are cca. 41 de cătuni în 9 grupuri: Sugó, Posisarka, 
Nagybükk csoport, Mátyáskert, Bozita, Ivó bérce, Irgótető, Nagytető. 

Localitatea Sicasău are cca. 8 cătuni cu denumiri separate: Mogyorósdomb, 
Salamás, Veresbükk, Kalonda, Libán, Bükk şi două fără denumiri. 

Localitatea Deşag este localitate dispersată formată din 21 cătuni separate şi 
grupări de cătuni: Alsódeság, Mentéd, Gyöngyösbérce, Égettvész, Deságszegelet. 

Localitatea Poiana Târnavei este localitate dispersată formată din 22 cătuni 
cu 3 grupuri mai mari, fără denumiri.  

 

A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 
 Intervenţiile vor urmări conservarea aspectului, morfologiei generale a 

peisajului, a configuraţiei spaţiale a parcelarului şi a gospodăriilor, a aspectului 
arhitectural al clădirilor, ridicarea gradului de finisare, restaurarea, conservarea şi 
deparazitarea fondului construit existent. 
 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Orice intervenţie de amenajare a spaţiilor publice (pieţe, parcuri, trotuare, 
partea carosabilă a drumului şi parcajele, poduri, elemente de mobilier urban) se 
pot executa numai pe baza de documentaţii tehnice de specialitate, 
întocmite cu participarea obligatorie în procesul de proiectare și a unui arhitect, şi  
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se supun aceloraşi condiții de avizare ca şi construcțiile. 
Se interzice amenajarea albiei râurilor şi pârâurilor cu ziduri de beton. 
Albiile râurilor şi pârâurilor se vor curăţa periodic. 
 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune modernizarea străzilor de acces, creare parcări şi asigurarea 
reţelelor edilitare. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- Locuinţe în gospodării individuale, 
- Servicii complemetare funcţiunii de locuit, 
- Funcţiuni culturale (casă memorială, muzeu etnografic), 
- Funcţiuni tursitice, unităţi de alimetaţie publică 
- Anexe gospodăreşti de creştere a animalelor, utilizări agricole ale 

suprafeţelor libere, depozitarea produselor agricole şi ale deşeurilor animaliere, 
cu condiţia respectării normelor de igienă tehnico-sanitare în vigoare. 

- Clădirea care desparte curtea gospodăriei (orientată spre stradă) de zona 
posterioară a parcelei (cu folosinţă agricolă) poate avea utilizarea tradiţională de 
şură sau poate avea orice altă utilizare permisă. 

- Construcţiile anexă se vor amplasa retrase față de  frontul stradal. 
- Porţile şi împrejmuirile se vor executa din materiale tradiţionale (lemn, 

zidărie de piatră sau de cărămidă tencuite). 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- Servicii aferente funcţiunii de locuire, prestate în special de proprietari, cu 
următoarele condiţii: 

- să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală; 
- activitatea să se desfăşoare numai în interiorul clădirii; 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- Se interzice amplasarea garajelor adiacent frontului stradal.  
- La clădirile aliniate la frontul stradal se interzice realizarea de uşi de garaj  

cu deschidere către spaţii publice(stradă). 
- Se interzice realizarea porţilor şi împrejmuirilor din beton sau metal. 
- Activităţi care pot provoca degradarea clădirilor tradiţionale valoroase. 
- Orice activitate poluantă. 
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- Construcţii noi cu destinaţii comerciale sau turistice care nu se încadrează 
ca volumetrie şi forme arhitecturale în aspectul general al zonei. 

- Construcţii de garaje pentru maşini de mari dimensiuni (autocamioane, 
autobuze). 

- Staţii de benzină. 
- Depozite en-gros. 
- Panouri publicitare de dimensiuni mari. 
- Sunt interzise lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din 

spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

- Se recomandă păstrarea dimensiunilor şi formelor actuale ale parcelelor. 

- Se admit operaţiuni de parcelare, cu condiţia ca parcelele rezultate să aibă 
o suprafaţă minimă de 1000 mp şi front la stradă de min. 12 m.  

- POT maxim 20 %. 
- CUT: până la 0,4 
- Regim de înălţime max. P+M 

 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

În cazul de faţă nu există aliniament, datorită dezvoltării izolate a 
gospodăriilor. Se va respecta ocuparea terenului și organizarea interioară  
tradițională gospodăriei. Clădirile noi, sau în cazul extinderilor, nu este permis o 
arie construită mai mare de 150 mp.  

De asemenea nu este permis:  
-  construcţii alipite unul de celălalt, sau înşiruite, 
- construirea de noi clădiri în afara curţilor interioare a gospodăriei, în 

grădinile sau livezile din partea posterioară a parcelei. 
 

6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

- conform Codului civil. 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 
distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  
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8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 

circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 

Pentru modernizări se propune pavarea cu piatră naturală. 
Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese 

pentru intervenţii în caz de incendiu. 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 
afara circulaţiilor publice; 

Toate locuinţele vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR  

Regimul de înălţime maxim admis pentru construcţiile de locuire este de un 
nivel suprateran. Suplimentar, este admisă o mansardă.  

Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 

La clădirile tradiționale cu valoare arhitecturală mansardarea se va executa 
în spaţiul existent al podului, cu păstrarea imaginii frontului tradiţional, fără logii 
şi balcoane, lucarne sau ferestre tip Velux la stradă. 
 
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Arhitectura clădirilor noi va respecta caracterul arhitectural general 
tradiţional al zonei, înscriindu-se înainte de toate în scara definită de clădirile de 
referinţă din apropiere. 

Se vor folosi forme de acoperişuri simple, iar direcţia principală a coamei se 
va determina în funcţie de cele existente la clădirile de referinţă-conf. Anexa nr. 6. 

Este interzisă construirea de lucarne agresive. Se vor folosi de preferinţă 
ferestre de mansardă (ferestre aflate în planul învelitorii). 

Se recomandă ca spre stradă (pe cât este posibil) să nu se amplaseze ferestre 
de mansardă, lucarne netradiţionale, panouri solare sau alte elemente care 
perturbă imaginea străzii. 

 

Plastica arhitecturală a faţadelor: 
- raportul de plin-gol va urmări caracterul zonei, 
-  pe faţadele către stradă se interzice executarea de suprafeţe vitrate de 

mari dimensiuni, 
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-  forma golurilor - raportul între lăţime şi înălţime va fi cea tradiţională (cu 
accentul pe verticală), 

-  la împărţirea tâmplăriei se va urmări preluarea tipurilor de împărţire 
tradiţională cu două canate şi canatele la rândul lor împărţite în mai multe 
ochiuri, 

-  la faţadele unde au fost schimbate mai recent forma golurilor cu ferestre 
largi de trei canaturi, cu ocazia lucrărilor de reparaţii la faţade este recomandat 
revenirea la forma originală a golurilor, 

-  la golurile de ferestre de mărimi curente (goluri mai mari decât cele de 
cămară) se interzice executarea tâmplăriilor fără subâmpărtiri, 

-  la clădirile care au pe faţade elemente decorative din tencuială 
(ancadramente de fereastră, profilaturi orizontale, streaşini profilate, lezene etc) 
este obligatorie păstrarea acestor elemente, 

-  la clădirile cu elemente decorative pe faţada de tipul celor înșirate mai sus 
se interzice folosirea izolaţiei termice din panouri izolante montate pe exterior, 

-  în cazul tâmplăriilor tradiţionale valoroase, în functie de valoarea 
arhitecturală a clădirii, precum şi în funcţie de gradul de deteriorare se va avea în 
vedere următoarea ordine de priorităţi: 

- restaurarea tâmplăriei executată de către un specialist în domeniu; 
- refacerea parţială cu păstrarea si remontarea elementelor decorative; 
- refacerea tâmplariei cu păstrarea formei golului, a împărţirilor existente, cu 

refacerea elementelor decorative şi păstrarea tipului de finisaj (vopsitorie cu 
vopsele opace). 

 
Materiale permise 
- la clădirile tradiţionale cu valoare arhitecturală în cazul renovărilor de 

faţade se vor utiliza materiale tradiţionale (tencuială cu mortar de var, profilaturi 
executate cu mortar, trase cu şablonul), 

- ( la amplasamentele din froturile aliniate la stradă ) în cadrul documentaţiei 
pentru obtinerea autorizatiei de construire se va întocmi un studiu cromatic 
cuprinzând cel putin faţadele clădirilor imediat învecinate, 

- învelitorile, atât în cazul construcţiilor noi vor fi executate din ţigle ceramice 
de culoare roşu-maroniu sau eventual şindrilă. 

 

Utilizări de materiale interzise 
-  utilizarea impropie a materialelor, executarea tâmplariilor din PVC sau 

metalice, 
-  executarea pe faţade a placajelor ceramice, a placajelor de piatră, a 

suprafeţelor metalice, a decoraţiilor cu oglinzi, 
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-  utilizarea (la vopsirea faţadelor) a culorilor stridente, atipice tradiţiilor 
locale 

-  utilizarea la învelitoare a țiglelor şi plăcilor metalice, precum şi a plăcilor 
ondulate transparente din plastic, 

-  folosirea oricărui tip de învelitoare de altă culoare decât culoarea 
tradiţională a ţiglei (exceptând cazurile când se utilizeaza materiale din lemn de 
tip şindrilă). 

 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare publice. Prin excepţie, 
dacă acestea nu există, se acceptă soluţii de echipare edilitară în sistem individual, 
cu condiţia racordării la reţelele publice, în termen de 6 luni după realizarea 
acestora.  

Se vor respecta distanţele impuse faţă de locuinţe, prin O.M.S. nr. 119/2014: 
În cadrul gospodăriilor individuale, distanţele minime sunt: 
- bazin etanș vidanjabil - fântână 30 m, 
- adăposturi pentru animale – locuinţă 10 m, 
- locuinţă – platformă deşeuri menajere 10 m, 
- locuinţă – groapă compost  10 m. 

 

Fiecare gospodărie trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 
deşeurilor menajere. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 
verzi plantate . 

Se vor planta specii de plante autohtone. 
 

14. ÎMPREJMUIRI 
 În zonă sunt tradiţionale gardurile din lemn formate din scânduri dispuse 
vertical sau bârne montate orizontal, cu interspaţii mari, pe stâlpi din lemn. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT maxim 20 %. 

- Regim de înălţime max. P+M 



 31

- Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT: până la 0,4 
La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda va contribui cu 

cel puţin 60 % din suprafaţa ultimului nivel plin. 
 
 

Lnrc  Unitate teritorială de locuire cu regim redus de înălţime 
dispuse pe un parcelar nou de tip rural compact 
 
 

 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Asemenea zone se află în localitatea Zetea, majoritatea cu locuinţe cu regim 
parter, parter şi un etaj, care au fost realizate în ultimii 50 de ani. 

Zetea: Puszta, Hegy, Dancsó, Alszeg (Újnegyed), Nádalja, Vizköze; 
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A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 
Intervenţiile vor urmări conservarea coerenţei ansamblului, ridicarea 

gradului de finisare, restaurarea, conservarea şi deparazitarea fondului construit 
existent. 

 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Modernizarea spaţiilor publice se va desfăşura pe bază de proiecte de 
specialitate care vor reglementa circulaţia, parcările, organizarea mobilierului 
urban şi a vegetaţiei. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune modernizarea reţelei de străzi, realizarea parcărilor publice şi 
racordarea la reţele edilitare. 

Se propune amenajarea plantaţilor stradale, introducerea de pistă de ciclişti 
în lungul străzilor, conform părţii desenate. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- locuinţe individuale cu P, P+E, max. S(D)+P+E(M)  individuale, cuplate sau 
înşiruite; 

- servicii şi echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: creşe, grădiniţe 
de copii, dispensare medicale, farmacii, comerţ alimentar şi nealimentar, 
alimentaţie publică, ateliere de reparaţii aparate electronice, saloane de 
înfrumuseţare, fitness, servicii profesionale, 

- locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport, 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, 
- căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje. 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi activităţi 
manufacturiere, cu condiţia ca suprafaţa construită a acestora să nu depăşească  
100 mp. 

- păstrarea tradiţiei de conexiune a caselor de locuit cu ateliere artizanale,  
de prelucrarea lemnului se reglementează astfel: 

- prin producţie se înţelege atelier artizanal din cadrul gospodăriei, nu hale 
industriale, 
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- se vor autoriza numai pe parcele cu configuraţie suficientă pentru 
manipulare cu autocamioane de capacitate mică, parcarea, depozitarea şi 
încărcarea-descărcarea se vor realiza în curte, nu în stradă, 

- se vor folosi utilaje cu nivel de zgomot scăzut,  

- Autorizaţiile se vor aproba numai pentru Intreprinderi Individuale sau 
Asociaţii Familiare, S.R.L, până la 5 angajaţi;  

- Atelierele existente nu se extind cu spaţii de producţie, fac excepţii micile 
extinderi pentru grupuri sanitare sau asigurarea fluxului minim. 

- Pensiuni destinate turismului, cu o capacitate de până la 4 camere/nivel;  

- Se permite schimbarea destinaţiei locuinţelor total/parţial în activităţi 
definite mai sus. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- funcţiuni comerciale şi servicii a căror suprafaţă construită depăşeşte 100 
mp, care generează un trafic important de persoane şi mărfuri, 

- funcţiuni comerciale şi servicii cu program de activitate după orele 22,00; 
- creşterea animalelor (porcine, bovine, ovine, caprine) peste nevoile unei 

gospodării, depozitare en-gros, 
- depozitări materiale refolosibile, 
- ateliere de întreţinere şi repararţii auto, cu capacitatea peste 3 maşini, 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările şi spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 
 

  Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este 
permisă numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele 
condiţii: 

- front la stradă de minimum 8 m pentru clădiri inşiruite şi de minimum 12 m 

pentru clădiri izolate sau cuplate; 

- suprafaţa minimă a parcelei de 300 mp pentru clădiri înşiruite şi de 

minimum 400 mp pentru clădiri amplasate izolat sau cuplate; 

- adâncime mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei. 
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Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, este necesar să 
se comaseze cu una dintre parcelele adiacente. 

Parcelele vor avea acces la drum public sau privat. 

 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent, caracteristic 
străzii respective; 

Distanţa dintre aliniamente va fi egală cu înălţimea clădirii mai înalte;  
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
- distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
 
Distanţa minimă în construcţii 
Cod civil- Art. 612. – Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de 

către proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe de minime de 60 
cm faţă de linia de hotar, astfel încât să nu aducă atingere drepturilor 
proprietarului vecin. Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin 
acordul părţilor exprimat printr-un înscis autentic. 

 
Vedere asupra proprietăţii vecinului  
Ferereastra sau deschiderea în zidul comun 
Cod civil: - Art. 614. – Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în 

zidul comun decât cu acordul proprietarilor. 
Distanţa minimă pentru fereastra de vedere 
Art. 615. – (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri 

între fondul îngrădit sai neîngrădit, aparţinând proprietarului vecin şi fereastra 
pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest 
fond. 

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu 
linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o distanţă mai mică de un 
metru. 

(3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, 
existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după caz, pe linia 
exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor 
neparalele, se măsoară perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrării de 
linia de hotar şi până la această linie. 
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 Fereastra de lumină 
Art. 616. – Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi 

deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea spre fondul învecinat. 

 
- distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, cu 

obligativitatea asigurării unui acces de min. 3 m pe una din laturi pentru 
autovehicolul de stingere a incendiilor.  

 
Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei 

mai înalte dintre ele. Distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime numai în 
cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură iluminarea 
naturală a unor încăperi de locuit sau destinate unor activităţi care impun 
iluminare naturală. Distanţa dintre două ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi 
mai mică de 3,00 m.  

În cazul în care există o construcţie la limita de proprietate (cu zid calcan), pe 
parcela învecinată, construcţia nouă se va realiza cuplată cu cea existentă; 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 
distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  

 
 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 

circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 

Pentru locuinţele cu acces şi lot propriu se va asigura: 
- acces carosabil pentru locatari, pentru colectarea deşeurilor menajere şi 

pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, 
- alei carosabile în interiorul zonelor parcelate, cu lungime de maximum 25 m 

vor fi prevăzute supralărgiri de depăşire şi suprafeţe pentru manevrare de 
întoarcere, 

Accesele şi pasajele carosabile vor fi păstrate libere în permanenţă, ele nu 
trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban, depozitări, etc...  

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 

Se interzice ridicarea cotei carosabile, cu ocazia lucrărilor de modernizare. 
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9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 

afara circulaţiilor publice; 
Toate locuinţele vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
Este interzisă staţionarea camioanelor şi a autovehiculelor cu tonaj mare în 

zone de locuit. 
 
 10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Se vor respecta înălţimile existente de maxim P+1, preluând cotele clădirilor 
învecinate. 

Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+E(M)  (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, E –
etaj , M – mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Se va respecta caracterul arhitectural-urbanistic general tradiţional al zonei şi 
armonizarea cu aspectul clădirilor de referinţă din zonă (materiale, goluri, registre 
de înălţime, detalii de arhitectură, conformarea învelitorii,etc.)- conf. Anexa nr. 6. 

Se recomandă folosirea pietrei naturale, a lemnului şi a ţiglelor ceramice. La 
tratarea faţadelor se vor folosi nuanţe pastelate, calde, deschise. 

Utilizarea învelitorilor din plăci bituminate este permisă numai la clădiri cu 
structură uşoară cu funcţiuni anexe locuirii. Culoarea acestora va fi în nuanţele 
neutre de gri.  

 
 Se interzic: 
- utilizarea pereţilor cortină, placajelor ceramice, din sticlă sau material plastic, 
- faţade cu culori stridente, atipice, străine de tradiţia locală, 
- confecţii metalice aparente, ornamente din materiale plastice, 
-acoperişuri cu pante asimetrice, coame rupte sau suprapuse, atipice tradițiilor 
locale 
 - învelitori ondulate sau tablă aparentă. 

 
Reguli privind clădirile existente 
Aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice ce decurg din 

particularităţile sitului, de caracterul general al ţesutului tradiţional al zonei sau 
frontului stradal şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se află în relaţii 
de co-vizibilitate. 

Garajele şi anexele se vor armoniza ca finisaje şi arhitectură cu clădirea 
principală.  



 37

Este interzisă deschiderea uşilor de garaje pe trotuare. 
Se vor  îndepărta reţelele şi conductele parazitare. 
Acoperişurile vor trebui să conserve materialele şi forma originală. 
Mansardările vor păstra geometria exterioară a acoperişurilor din zonă. 
Se interzice înlocuirea acoperişurilor existente cu acoperişuri terasă. 
 
Reguli cu privire la construcţii noi 
Alegerea formelor şi materialelor se face în conformitate cu prescripţii 

referitoare la construcţii existente, cu integrarea în peisajul construit şi natural 
înconjurator. 
 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 
vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  

Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public, reţelele 
de telecomunicaţii şi conductele se vor realiza subteran. 

Orice clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 
deşeurilor menajere. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 

- de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 

- de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Se vor planta specii autohtone.- conform Anexa nr. 7. 
 
Distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
 Distanţa minimă pentru arbori 
Art. 613. – (1) În lipsa unor dispoziţii cuprinse în lege, regulamentul de 

urbanism sau a obiceiului locului, arborii trebuie sădiţi la o distanţă de cel puţin 2 
metri de la linia de hotar, cu excepţia acelora mai mici de 2 metri, a plantaţiilor şi 
a gardurilor vii. 

(2) În caz de nerespectare a distanţei, proprietarul vecin este îndreptăţit să 
ceară scoaterea ori, după caz, tăierea, la înălţimea cuvenită a arborilor, 
plantaţiilor ori a gardurilor vii, pe cheltuiala propriatarului fondului pe care 
acestea sunt ridicate.  

(3) Proprietarul fondului peste care se întind rădăcinile sau ramurile arborilor 
aparţinând proprietarului vecin are dreptul de a le tăia, precum şi dreptul de a 
păstra fructele căzute în mod natural pe fondul său. 
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14. ÎMPREJMUIRI 
Se menţine caracterul existent al împrejmuirilor şi se va încuraja construirea 

împrejmuirilor şi a porţilor secuieşti. Se recomandă realizarea gardurilor din 
materiale locale, piatră şi lemn sau numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m, cu/fără socluri cu înălţimea de 60 cm.  

În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,00 m şi vor 

fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 

Este recomandată realizarea băncuţelor acoperite tradiţionale lângă porţile 
secuieşti. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT maxim 30 %. 
- Regim de înălţime max. S(D)+P+E(M) . 

 
 16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT: până la 0,9. 
 

Mlv  Unitate teritorială de zonă cu locuire mixtă: permanentă pe 
parcelar tradiţional şi case de vacanţă 

 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Acest tip de unitate teritorială este cel mai prezent in localităţile Sub Cetate, 
Izvoare, Şicasău şi Poiana Târnavei. 

Sub Cetate este o localitate relativ nouă dezvoltată în jurul exploatării de 
lemne, prin densificarea caselor de locuit lângă drumul judeţean şi prin 
construirea de case da vacanţă în ţesutul tradițional de tip cătun. 

Localităţiile Izvoare şi Şicasău s-au format prin gruparea locuinţelor în jurul 
bisericii şi a şcolii, iar restul ţesutului a fost dipersat asemănător localităţiilor 
Poiana Târnavei şi Deşag. Casele de vacanţă au fost construite între casele 
tradiţionale vechi în ţesutul de tip cătun, printr-un proces de densificare.  
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A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 
Intervenţiile vor urmări închegarea coerenţei ansamblului şi ridicarea 

gradului de confort urbanistic. 
 

B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  
Modernizarea spaţiilor publice se va desfăşura pe bază de proiecte de 

specialitate care vor reglementa circulaţia, parcările, organizarea mobilierului 
urban şi a vegetaţiei. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune modernizarea reţelei de străzi, realizarea parcărilor publice şi 
racordarea la reţele edilitare. 

Se propune amenajarea plantaţilor stradale, introducerea de pistă de ciclişti 
în lungul străzilor, conform părţii desenate. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- locuinţe individuale cu P, P+M , P+E 
- case de vacanţă,  
- funcţiuni turistice, agroturistice, 
- servicii şi echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: creşe, grădiniţe 

de copii, dispensare medicale, farmacii, comerţ alimentar şi nealimentar, servicii 
profesionale, 

- anexe gospodăreşti de creştere a animalelor, utilizări agricole ale 
suprafeţelor libere, depozitarea produselor agricole şi ale deşeurilor animale, cu 
condiţia respectării normelor de igienă tehnico-sanitare în vigoare. 

- locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport, 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, 
- căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje. 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi activităţi 
manufacturiere, cu condiţia ca suprafaţa construită a acestora să nu depăşească 
100 mp. 

- păstrarea tradiţiei de coexistenţă-interdependenţă a caselor de locuit cu 
ateliere artizanale din cadrul gospodăriilor, de prelucrarea lemnului se va 
reglementa astfel: 
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- prin producţie se înţelege atelier – anexă gospodărească, nu hale 
industriale, 

- se vor autoriza numai pe parcele cu configuraţie suficientă pentru 
manipulare cu autocamioane de capacitate mică, parcarea, depozitarea şi 
încărcarea-descărcarea se vor realiza în curte, nu în stradă, 

- se vor folosi utilaje cu nivel de zgomot scăzut,  
- Autorizaţiile se vor aproba numai pentru Intreprinderi Individuale sau 

Asociaţii Familiare, S.R.L, până la 5 angajaţi;  

- Atelierele existente nu se extind cu spaţii de producţie, fac excepţii micile 
extinderi pentru grupuri sanitare sau asigurarea fluxului minim. 

- Pensiuni destinate turismului, cu o capacitate de până la 4 camere/nivel ;  

- Se permite schimbarea destinaţiei locuinţelor total/parţial în activităţi 
definite mai sus. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- funcţiuni comerciale şi servicii a căror suprafaţă construită depăşesc  
100 mp, generează un trafic important de persoane şi mărfuri, 

- funcţiuni comerciale şi servicii cu program de activitate după orele 22,00; 
- creşterea animalelor (porcine, bovine, ovine, caprine) peste nevoile unei 

gospodării, depozitare en-gros, 
- depozitări materiale refolosibile, 
- ateliere de întreţinere şi repararţii auto, cu capacitatea peste 3 maşini, 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările şi spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este 
permisă numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele 
condiţii: 

- front la stradă de minimum 12 m pentru clădiri izolate; 

- suprafaţa minimă a parcelei: 

a. casă de locuit, casă de locuit cu anexe gospodăreşti, casă de vacanţă/casă 
de oaspeţi (cu capacitate de până la 4 camere): 1.000 mp, 

b. pensiune, motel:  2.500 mp,  
c. hotel:  4.000 mp. 
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Pentru stabirea condiţiilor inserţiei urbanistice ale unor structuri turistice 
(pensiune, motel, hotel) se va solicita şi aproba PUD sau PUZ. 

Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, este necesar să 
se comaseze cu una dintre parcelele adiacente. 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent, caracteristic 
străzii respective; 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
- distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
 
Distanţa minimă în construcţii 
Art. 612. – Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către 

proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe de minime de 60 cm faţă 
de linia de hotar, astfel încât să nu aducă atingere drepturilor proprietarului vecin. 
Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor exprimat 
printr-un înscis autentic. 

 
Vedere asupra proprietăţii vecinului  
Ferereastra sau deschiderea în zidul comun 
Art. 614. – Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun 

decât cu acordul proprietarilor. 
Distanţa minimă pentru fereastra de vedere 
Art. 615. – (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri 

între fondul îngrădit sai neîngrădit, aparţinând proprietarului vecin şi fereastra 
pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest 
fond. 

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu 
linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o distanţă mai mică de un 
metru. 

(3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, 
existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după caz, pe linia 
exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor 
neparalele, se măsoară perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrării de 
linia de hotar şi până la această linie. 
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Fereastra de lumină 
Art. 616. – Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi 

deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea spre fondul învecinat. 

 
- distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, cu 

obligativitatea asigurării unui acces de min. 3 m pe una din laturi pentru 
autovehicolul de stingere a incendiilor.  

 
Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei 

mai înalte dintre ele. Distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime numai în 
cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură iluminarea 
naturală a unor încăperi de locuit sau destinate unor activităţi care impun 
iluminare naturală. Distanţa dintre două ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi 
mai mică de 3,00 m. 

În cazul în care există o construcţie la limita de proprietate (cu zid calcan), pe 
parcela învecinată, construcţia nouă se va realiza cuplată cu cea existentă; 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 
distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 

Pentru locuinţele individuale se va asigura: 
- acces carosabil pentru locatari, pentru colectarea deşeurilor menajere şi 

pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, 
- alei carosabile în interiorul zonelor parcelate, cu lungime de maximum 25 m 

vor fi prevăzute supralărgiri de depăşire şi suprafeţe pentru manevrare de 
întoarcere, 

- în cazul fundăturilor se prevede  supralărgiri pentru manevre de întoarcere 
la capăt. 

Accesele carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban şi 
trebuie să fie păstrate libere în permanenţă.  

Se interzice ridicarea cotei carosabile, cu ocazia lucrărilor de modernizare. 
 



 43

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 

afara circulaţiilor publice; 
Toate locuinţele  vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
Este interzisă staţionarea camioanelor şi a autovehiculelor cu tonaj mare în 

zone de locuit; 
 
10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Se vor respecta înălţimile existente de maxim P, P+M, P+E preluând cotele 
clădirilor învecinate. 

Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă nu afectează 
negativ aspectul general al zonei. 

Arhitectura clădirilor noi va respecta caracterul arhitectural general 
tradițional al zonei, înscriindu-se înainte de toate în scara definită de clădirile de 
referinţă din apropiere. 

Se vor folosi forme de acoperişuri simple, iar direcţia principală a coamei se 
va determina în funcţie de cele existente la clădirile de referinţă din vecinatăte, şi 
de tipologia tradiţională din zonă sau front de stradă. 

Se recomandă folosirea pietrei naturale, a lemnului şi a ţiglelor ceramice sau 
a şindrilei tradiţionale. La tratarea faţadelor se vor folosi nuanţe pastelate, calde, 
deschise. 

Utilizarea învelitorilor din plăci bituminate este permisă numai la clădiri cu 
structură uşoară adăpostind funcţiuni conexe ale locuirii. Culoarea acestora va 
avea  nuanţe neutre de gri. 

 
Se interzic: 

- utilizarea pereţilor cortină, placajelor ceramice, din sticlă sau material plastic, 
- faţade cu culori stridente, atipice, străine de tradiţia locală, 
- confecţii metalice aparente, ornamente din materiale plastice, 
- acoperişuri cu pante asimetrice, coame rupte sau suprapuse, 
- învelitori ondulate sau tablă aparentă. 
 

 
 



 44

Reguli privind clădirile existente 
Aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice ce decurg din 

particularităţile sitului,de caracterul arhitectural- urbanistic general al zonei şi de 
arhitectura clădirilor de referinţă din vecinătate cu care se află în relaţii de  
co-vizibilitate. 

Garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje 
şi arhitectură cu clădirea principală.  

Este interzisă deschiderea uşilor de garaje pe trotuare. 
Se vor îndeparta reţelele şi conductele parazitare. 
Acoperişurile existente vor trebui să conserve materialele şi forma originală. 
Mansardările vor păstra geometria exterioară a acoperişurilor din zonă. 
Se interzice înlocuirea acoperişurilor existente cu acoperişuri terasă. 
 
Reguli cu privire la construcţii noi 
Alegerea formelor şi materialelor se face în conformitate cu prescripţii 

referitoare la construcţii existente, cu integrarea în peisajul construit si natural 
invecinat. 
 

Firme şi reclame 
Firmele se vor aplica paralel sau perpendicular pe faţade, cu încadrarea în 

aspectul arhitectural al acestora.  
Firmele nu trebuie să acopere elementele de arhitectură sau decoraţiile 

faţadelor. 
În cazul mai multor firme amplasate pe aceeaşi faţadă să se creeze un 

ansamblu armonios. 
Reclamele cu cromatică stridentă sau care folosesc lumini intermitente sunt 

interzise. Culorile firmelor trebuie să fie armonizate contextului cromatic general 
al faţadei. 

Reclama publicitară să ocupe o suprafaţă de max. 2 mp. 
Se pot monta bannere care publică evenimente de interes local sau regional, 

cu caracter provizoriu. 
Grafica se va adapta arhitecturii clădirii şi va permite o lecturare uşoară.   

 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 
vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  

Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public şi reţelele 
de telecomunicaţii se vor realiza subteran. 
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Cu ocazia modificărilor sau refacerilor de reţele sau lucrări la faţade se vor 
înlătura reţelele inutile. 

Se interzice dispunerea pe faţade a antenelor şi a cablurilor tv/internet în 
locuri vizibile din circulaţii publice. 

Fiecare gospodărie trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 
deşeurilor menajere. 

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 

Se interzice ridicarea cotei carosabile, cu ocazia lucrărilor de modernizare. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 
verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 

Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 

- de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 

- de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Se vor planta specii autohtone.- conform Anexa nr. 7. 
Distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
 Distanţa minimă pentru arbori 
Art. 613. – (1) În lipsa unor dispoziţii cuprinse în lege, regulamentul de 

urbanism sau a obiceiului locului, arborii trebuie sădiţi la o distanţă de cel puţin 2 
metri de la linia de hotar, cu excepţia acelora mai mici de 2 metri, a plantaţiilor şi 
a gardurilor vii. 

(2) În caz de nerespectare a distanţei, proprietarul vecin este îndreptăţit să 
ceară scoaterea ori, după caz, tăierea, la înălţimea cuvenită a arborilor, 
plantaţiilor ori a gardurilor vii, pe cheltuiala propriatarului fondului pe care 
acestea sunt ridicate.  

(3) Proprietarul fondului peste care se întind rădăcinile sau ramurile arborilor 
aparţinând proprietarului vecin are dreptul de a le tăia, precum şi dreptul de a 
păstra fructele căzute în mod natural pe fondul său. 
 
14. ÎMPREJMUIRI 

Se menţine caracterul existent al împrejmuirilor şi se va încuraja construirea 
împrejmuirilor şi a porţilor secuieşti. Se recomandă realizarea gardurilor din 
materiale locale, piatră şi lemn sau numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m, cu/fără socluri cu înălţimea de 60 cm.  
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 În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

 Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
 Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,00 m şi 

vor fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 

 Este recomandată realizarea băncuţelor acoperite tradiţionale lângă porţile 
secuieşti. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

Localitatea Sub Cetate, Izvoare, Şicasău: 
- POT maxim 20 %. 
- Regim de înălţime max. P+E(M) 
Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 

S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

Localitatea Sub Cetate, Izvoare, Şicasău: 
- CUT: până la 0,6. 
În cazul parcelelor cu indicatorii depăşiţi nu se autorizează extinderi de 

construcţii. 
 
 

Lv  Unitate teritorială de zonă cu case de vacanţă 

 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Reprezintă grupuri de case vacanţă:  
- cea mai voluminoasă zonă reprezintă o grupare cca. 70 case de vacanţă, în 

zona Fenyősasszó, lângă baraj, aparţinând localităţii Sub Cetate. Majoritatea 
caselor de vacanţă au fost construite între anii 1990-2000, pe o pantă 
proeminentă, într-o vale în partea sudică a lacului de acumulare. Clădirile sunt 
orientate către lacul de acumulare, către nord și au regimul de înălţime P+M, cu 
subsol sau demisol rezultat din înscrierea în teren.  
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Trama stradală este compusă dintr-o stradă paralelă cu valea, din care se 
ramifică trei stăzi (fundături) de deservire. 

Configuraţia urbanistică negândită-neplanificată generează o imagine 
haotică. Parcelele au dimensiuni variate. 

Alte grupări de case de vacanţă sunt în: Sub Cetate către Vârşag, Sub Cetate 
către Şicasău, Şicasău, Poiana Târnavei, precum un singur obiectiv:  fosta Vila 
Ceauşescu din Sub Cetate. 

 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

 Intervenţiile vor urmări închegarea coerenţei zonei şi ridicarea gradului de 
confort urbanistic. 

 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea străzilor existente şi crearea unor străzi sau fundături noi, 
proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune modernizarea reţelei stradale, realizarea parcărilor, dotarea cu 
reţele tehnico-edilitare. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- case de vacanţă,  
- funcţiuni turistice, agroturistice, 
- anexe gospodăreşti de creştere a animalelor, utilizări agricole ale 

suprafeţelor libere, depozitarea produselor agricole şi ale deşeurilor animale, cu 
condiţia respectării normelor de igienă tehnico-sanitare în vigoare. 

-  construcţiile anexe se vor amplasa retrase față de frontul stradal. 
- portile şi împrejmuirile se vor executa din materiale tradiționale (lemn, 

zidărie de piatră sau de cărămidă). 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- servicii aferente funcţiunii de locuire sezonieră, prestate în special de 
proprietari, cu următoarele condiţii: 

-  să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală; 
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- servicii de agroturism, controlat fără ca acestea să devină unităţi agro- 
zootehnice, numai pe parcele suficient de mari încât să nu producă disconfort 
vecinătăţilor; 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- Se interzice amplasarea garajelor adiacent la frontul stradal. 
- Se interzice realizarea porţilor şi împrejmuirilor din beton sau metal. 
- Orice activitate poluantă. 
- Construcţii de garaje pentru maşini de mari dimensiuni (autocamioane, 

autobuze). 
- Staţii de benzină. 
- Depozite en-gros. 
- Sunt interzise lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din 

spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Suprafeţele parcelelor sunt variate. 
Pentru realizarea clădirilor noi, suprafaţa minimă a parcelelor va fi de: 
- 500 mp pentru case de vacanţă, 
- 1.000- 2500 mp pentru clădiri turistice/agroturistice- diferenţiere pe tipuri 

de funcţiuni, 
În cazul clădirilor noi, sau în cazul extinderilor, nu este permisă o arie 

construită mai mare de 150 mp.  
- POT maxim 20 %. 
- CUT: până la 0,6 
- Regim de înălţime max. P+M. 

 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

În cazul de faţă nu există aliniament, datorită construirii haotice a caselor de 
vacanţă, fără strategii de utilizare a terenului intravilan. 

Clădirile noi se vor retrage la min. 3 m de la aliniament. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Conform Codului civil. 
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7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 

distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 

Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese 
pentru intervenţii în caz de incendiu. 

Pentru modernizări se propune pavarea cu piatră naturală. 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 
afara circulaţiilor publice; 

Toate locuinţele vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR  

Regimul de înălţime maxim admis pentru construcţiile de locuire este de un 
nivel suprateran. Suplimentar, este admisă o mansardă.  

Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter,  
M – mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Se vor folosi forme de acoperişuri simple, învelitorile construcţiilor noi vor fi 
executate din ţigle ceramice de culoare roşu-maroniu sau eventual şindrilă. 

 

Utilizări interzise: 
-  utilizarea impropie a materialelor, 
-  executarea pe faţade a placajelor ceramice, a placajelor de piatră,  

a suprafeţelor metalice, a decorațiilor cu oglinzi 
-  utilizarea la vopsirea faţadelor a culorilor stridente; 
- utilizarea la învelitoare a țiglelor şi plăcilor metalice, precum şi a plăcilor 

ondulate transparente din plastic. 
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12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare publice.  
Prin excepţie, dacă acestea nu există, se acceptă soluţii de echipare edilitară 

în sistem individual, cu condiţia racordării la reţelele publice, în termen de 6 luni 
după realizarea acestora.  

Se vor respecta distanţele impuse faţă de locuinţe,prin O.M.S. nr. 119/2014: 
În cadrul gospodăriilor individuale, distanţele minime sunt: 
- bazin etanș vidanjabil - fântână 30 m, 
- adăposturi pentru animale –  casă 10 m, 
- casă – platformă deşeuri menajere 10 m, 
- casă – groapă compost  10 m. 
Toate branşamentele se vor executa îngropat. 
Orice clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 

deşeurilor menajere. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 

- de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 

- de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Se vor planta specii autohtone.- conform Anexa nr. 7. 

 
14. ÎMPREJMUIRI 

Se menţine caracterul existent tradițional al împrejmuirilor din materiale 
locale, piatră şi lemn sau numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m.  

În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

POT maxim 20 %. 
 
16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

CUT: până la 0,6 
Regim de înălţime max. P+M. 
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Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
 

Cc  Unitate teritorială de zonă de centru de comună/sat 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Zona centrală reprezintă aria de maximă reprezentativitate administrativă şi 
istorică pentru localităţiile comunei. Ele menţin în mare măsură elementele de 
identitate istorică şi culturală, cuprinzând autorităţi, biserici, şcoli, grădiniţe, 
centre culturale, centre de sănătate, etc... 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Clădirile existente reprezentative sau cu valori ambientale se menţin fără 
transformări în afara revenirii la forma originală sau cu transformări interioare 
având ca obiect ridicarea confortului sau, după caz, se restaurează. 

Clădirile fără valori reprezentative sau ambientale pot fi  extinse sau înlocuite 
cu alte construcţii, sub rezerva conformării la regulile care susţin continuitatea şi 
coerenţa spaţială-urbanistică, general aplicabile în zonă. 
 
B.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Se menţin spaţiile publice şi private aflate în centrul localităţii Zetea, formată 
între Primăria Comunei Zetea, Centru Mutifuncţional, Parohia Romano-Catolică şi 
drumul judeţean, în care se află un monument de comemorare a eroilor căzuţi în 
I. şi al II-lea război mondial precum şi piaţa din faţa Bisericii Romano-Catolice. 

Spaţiile ample din domeniul public rezultate în urma unor intersecţii şi 
supralărgiri de străzi, vor fi menţinute şi puse în valoare. De exemplu zona str. 
Zsögöd cu particularitatea oferită de configuraţia spaţială a străzii cu trei benzi în 
două planuri separate, precum de spaţiul larg dintre cele două froturi construite. 
Spaţiile publice de acest tip sunt oportune pentru desfăşurarea unor evenimente 
publice, culturale, etc...  
 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Modernizarea spaţiilor publice se va desfăşura pe bază de proiecte de 
specialitate de amenajare urbană care vor reglementa circulaţia, parcările, 
mobilierului urban şi a vegetaţiei. 
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Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- instituţii, servicii şi echipamente publice specifice zonei centrale, 
-  locuinţe individuale, 
-  reconversia locuinţelor cu alte funcţiuni compatibile cu vecinătăţile, 
-  dotări cu mobilier urban (bănci, coşuri pentru deşeuri, corpuri de iluminat, 

panouri afişaj, suport biciclete, cişmele apă potabilă, etc...); 
 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
- se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi 

alcoolice la o distanţă mai mică de 100 m de la şcoli şi lăcaşuri de cult, 
- modernizarea clădirilor, locuinţelor, dotarea cu băi şi grupuri sanitare, prin 

extinderea clădirilor, în general în partea posterioară, cu încadrarea în P.O.T şi 
C.U.T. admis; 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- funcţiuni comerciale cu capacitate mare (cu aria contruită peste 500 mp) 
care generează un trafic important de persoane şi mărfuri și care produc poluare; 

- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode 
prin traficul generat, prin utilizarea incintelor pentru depozitare şi producţie şi 
prin deşeurile produse, 

- depozitare en-gros, 
- depozitări de materiale refolosibile, 
- depozite şi spaţii pentru vânzare de substanţe inflamabile sau toxice;            

 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

- Se recomandă păstrarea dimensiunilor şi formelor actuale ale parcelelor 
tradiţionale. 

În cazul efectuării de parcelări noi: 
Autorizarea executarea lucrărilor de construire, este permisă numai dacă 

pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele condiţii: 
-  front la stradă  de minimum 12 m pentru clădiri izolate sau cuplate; 
-  suprafața minimă a parcelei de minimum 400 mp pentru clădiri amplasate 

izolat sau cuplate; 
-  adâncime mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei. 
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Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, este necesar să 
se comaseze cu una dintre parcelele adiacente. 

Parcelele vor avea acces la drum public sau privat. 

Diferenţiere pe localităţi: - suprafaţa minimă a lotului construibil 
- Zetea: 400 mp, 
- Sub Cetate, Izvoare, Şicasău:  
a. casă de locuit, casă de locuit cu anexe gospodăreşti, casă de vacanţă/casă 

de oaspeţi (cu capacitate de până la 4 camere) 1.000 mp, 
b. pensiune, motel:  2.500 mp, 
c. hotel:  4000 mp. 
Pentru stabilirea condiţiilor urbanistice-arhitecturale de inserţie a unor 

structuri turistice (pensiune, motel, hotel) se va solicita şi aproba PUD sau PUZ. 

 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile pot fi dispuse pe aliniament sau retrase faţă de acesta în funcţie de 
zonă şi limita proprietăţii. 

La autorizarea construcţiilor pe parcele de colţ se va avea în vedere 
asigurarea vizibilităţii în circulaţia rutieră. 

Se recomandă ca, la fiecare situaţie în parte, să se asigure coerenţa 
fronturilor stradale prin luarea în considerare a situaţiei vecinilor imediaţi şi a 
caracterului general al străzii. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

  - distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 
parcelei, conform Codului civil; 

 
Distanţa minimă în construcţii 
Art. 612. – Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către 

proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe de minime de 60 cm faţă 
de linia de hotar, astfel încât să nu aducă atingere drepturilor proprietarului vecin. 
Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor exprimat 
printr-un înscis autentic. 

 
Vedere asupra proprietăţii vecinului  
Ferereastra sau deschiderea în zidul comun 
Art. 614. – Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun 

decât cu acordul proprietarilor. 
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Distanţa minimă pentru fereastra de vedere 
Art. 615. – (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri 

între fondul îngrădit sai neîngrădit, aparţinând proprietarului vecin şi fereastra 
pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest 
fond. 

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu 
linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o distanţă mai mică de un 
metru. 

(3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, 
existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după caz, pe linia 
exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor 
neparalele, se măsoară perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrării de 
linia de hotar şi până la această linie. 

 Fereastra de lumină 
Art. 616. – Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi 

deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea spre fondul învecinat. 

- distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, cu 
obligativitatea asigurării unui acces de min. 3 m pe una din laturi pentru 
autovehicolul de stingere a incendiilor.  

 
Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei 

mai înalte dintre ele. Distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime numai în 
cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură iluminarea 
naturală a unor încăperi de locuit sau destinate unor activităţi care impun 
iluminare naturală. Distanţa dintre două ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi 
mai mică de 3,00 m. 

În cazul în care există o construcţie la limita de proprietate (cu zid calcan), pe 
parcela învecinată, construcţia nouă se va realiza cuplată cu cea existentă; 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 
distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  

 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Accesele existente se pot îmbunătăţi în sensul satisfacerii regulilor de acces 
de deservire şi respectării normelor PSI în vigoare. 
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Pentru asigurarea construibilităţii oricăror parcele se va urmări ca pentru 
fiecare din acestea să fie asigurat un acces carosabil de minimum 4,0 m dintr-o 
circulaţie publică, în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una 
din proprietăţile învecinate. 

Este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu 
dificultăţi de deplasare.  

Se interzice ridicarea cotei carosabile, cu ocazia lucrărilor de modernizare. 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Toate parcajele aferente oricărei funcţiuni se vor asigura în afara spaţiului 
aferent drumului public, în conformitate cu normele de parcare valabile în 
momentul solicitării autorizaţiilor de construire. 

Se vor asigura parcări, după funcţiune, astfel: 
La construcţiile administrative se va asigura câte un loc de parcare pentru 

max. 10 salariaţi şi separat pentru public; 
La construcţiile financiar-bancare din comună se vor asigura 2 locuri de 

parcare; 
În cazul construcţiilor de cult se vor asigura parcări în funcţie de capacitate: 

Zetea 10 locuri de parcare, Sub Cetate, Izvoare, Şicasău: 5 locuri de parcare; 
Pentru construcţiile culturale, de agrement şi sportive se prevăd 5-10 

parcări; 
Pentru construcţii de învăţământ vor fi prevăzute minim 1 loc de parcare la 3 

cadre didactice şi separat pentru părinţi; 
La construcţiile de sănătate se va asigura câte un loc de parcare pentru 

angajaţi şi unul pentru pacienţi; 
Pentru toate categoriile de construcţii de turism vor fi prevăzute locuri de parcare, 

în funcţie de tipul de clădire şi de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri 
de cazare.  

Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.  
conform Anexei nr. 2. 
 
 10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Se vor respecta înălţimile existente de maxim P+1, P+2, preluând cotele 
clădirilor învecinate. 

Regimul de înălţime poate să difere în funcţie de destinaţia clădirii, astfel: 
- clădiri cu funcţii de interes public: max. P+2, 
- clădiri de locuit S(D)+P+E (M). 
Pentru clădirile publice cu P+2 se va realiza studiu de caz. 
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă nu afectează 

aspectul arhitectural-urbanistic general al zonei. 
Se va respecta caracterul arhitectural-urbanistic general al zonei şi 

armonizarea cu aspectul clădirilor de referinţă (materiale, goluri, registre de 
înălţime, detalii de arhitectură, conformarea învelitorii,etc.) 

Se recomandă folosirea pietrei naturale, a lemnului şi a ţiglelor ceramice.  
La tratarea faţadelor se vor folosi nuanţe pastelate, calde, deschise. 
 
 Se interzic: 
- utilizarea betonului aparent, pereţilor cortină, placajelor ceramice, din   

sticlă sau material plastic, 
- faţade cu culori stridente, atipice, străine de tradiţia locală, 
- confecţii metalice aparente, ornamente din materiale plastice, 
- acoperişuri cu pante asimetrice, coame rupte sau suprapuse. 
 
Reguli privind clădirile existente 
Aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice ce decurg din  

particularităţile sitului, de caracterul general al zonei şi de arhitectura clădirilor  
de referinţă din vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate. 

Garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje 
şi arhitectură cu clădirea principală.  

Este interzisă deschiderea uşilor de garaje pe trotuare. 
Se vor îndepărta reţelele şi conductele parazite. 
Acoperişurile vor trebui să conserve materialele şi forma originală. 
Mansardările vor păstra geometria exterioară a acoperişurilor din zonă. 
Se interzice înlocuirea acoperişurilor existente cu acoperişuri terasă. 
 
Reguli cu privire la construcţii noi 
Alegerea formelor şi materialelor se face în conformitate cu prescripţii 

referitoare la construcţii existente, cu integrarea în coerenţa generală a zonei. 
- în cadrul documentaţiei pentru obtinerea autorizatiei de construire se va 

întocmi un studiu compoziţional şi cromatic cuprinzând cel putin faţadele 
clădirilor imediat învecinate, 
 

Firme şi reclame 
Firmele se vor aplica paralel sau perpendicular pe faţade, cu încadrarea în 

aspectul arhitectural al acestora. 
Se autorizează inscripţii privind natura activităţii, excluzând publicitatea. 
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Firmele nu trebuie să acopere elementele de arhitectură sau decoraţiile 
faţadelor. 

În cazul mai multor firme amplasate pe aceeaşi faţadă să se creeze un 
ansamblu armonios. 

Firmele cu cromatică stridentă sau care folosesc lumini intermitente sunt 
interzise. Culorile firmelor trebuie să fie armonizate contextului cromatic general 
al faţadei. 

În zona centrală nu se vor aproba reclame.  
Se pot monta bannere care publică evenimente de interes local sau regional, 

cu caracter provizoriu. 
Grafica se va adapta arhitecturii clădirii şi va permite o lecturare uşoară.   
 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 

vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  
Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 

rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 
Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public, reţelele 

de telecomunicaţii şi conductele de gaz se vor realiza subteran. 
Cu ocazia modificărilor sau refacerilor de reţele sau lucrări la faţade se vor 

înlătura reţelele inutile şi sipurturile lor. 
Se interzice dispunerea agregatelor pentru climatizare şi a firidelor de 

branşament pe faţadele către stăzi. 
Se interzice dispunerea pe faţade a antenelor şi a cablurilor tv/internet în 

locuri vizibile din circulaţii publice. 
Orice clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 

deşeurilor menajere. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 
verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 

Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 

- de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 

- de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Se vor planta specii autohtone.- conform Anexa nr. 7. 
Distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
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 Distanţa minimă pentru arbori 
Art. 613. – (1) În lipsa unor dispoziţii cuprinse în lege, regulamentul de 

urbanism sau a obiceiului locului, arborii trebuie sădiţi la o distanţă de cel puţin 2 
metri de la linia de hotar, cu excepţia acelora mai mici de 2 metri, a plantaţiilor şi 
a gardurilor vii. 

(2) În caz de nerespectare a distanţei, proprietarul vecin este îndreptăţit să 
ceară scoaterea ori, după caz, tăierea, la înălţimea cuvenită a arborilor, 
plantaţiilor ori a gardurilor vii, pe cheltuiala propriatarului fondului pe care 
acestea sunt ridicate.  

(3) Proprietarul fondului peste care se întind rădăcinile sau ramurile arborilor 
aparţinând proprietarului vecin are dreptul de a le tăia, precum şi dreptul de a 
păstra fructele căzute în mod natural pe fondul său. 
 
14. ÎMPREJMUIRI 

Se menţine caracterul existent al împrejmuirilor şi se va încuraja construirea 
împrejmuirilor şi a porţilor secuieşti. Este prezent şi fierul forjat, ca exceptie, la 
intrarea în cimitir. 

Se recomandă realizarea gardurilor din materiale locale, piatră şi lemn sau 
numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m, cu/fără socluri cu înălţimea de 60 cm.  

În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,00 m şi vor 

fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 

Este recomandată realizarea băncuţelor acoperite tradiţionale lângă porţile 
secuieşti. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

ZC Zetea, Sub Cetate, Izvoare, Şicasău: 
- POT maxim 30 %. 
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Se va restructura zona centrală a localităţii Sub Cetate respectiv reconversia 
unităţii de exploatare forestieră şi de prelucrare a lemnului (zonă industrială) în 
zonă centrală cu funcţiuni de interes public şi zonă de locuit cu funcţiuni 
complementare. 

În cazul parcelelor cu indicatorii depăşiţi nu se autorizează extinderi de 
construcţii. 

 
16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

ZC Zetea, Sub Cetate, Izvoare: 
- CUT: până la 0,9 
Regim de înălţime: până la P+2. 
Regimul de înălţime poate să difere în funcţie de destinaţia clădirii, astfel: 
-clădiri cu funcţii de interes public: max. P+2, 
-clădiri de locuit S(D)+P+E (M). 
Pentru clădirile publice cu P+2 se va realiza studiu de situaţie. 
ZC Şicasău: 
- CUT: până la 0,6 
Regim de înălţime: până la P+1. 

 

G  Unitate teritorială de zonă de gospodărie comunală 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

 Zona G reuneşte toate funcţiunile care aparţin gospodăriei comunale şi 
asigură servirea populaţiei cu transport în comun, cimitire şi salubritate. 

 Delimitarea acestor zone se va face ţinând seama şi de condiţiile de 
protecţie şi servituţile impuse de către acestea. 

  Zona G cuprinde: 
- cimitire existente şi extinderi, 
- salubritate, 
- rampă intermediară pentru colectarea animalelor moarte, propusă. 

 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică şi a construcţiilor de orice 
fel pe terenurile pe care s-a instituit servitute de utilitate publică (protecţia 
cimitirelor, etc.) se face pe baza documentaţiei de urbanism aprobate conform 
legii. 
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Colectarea şi îndepărtarea reziduurilor şi protecţia sanitară a solului se va 
executa în conformitate cu: 
- Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de 

igienă și sănătate publică privind mediul de viață a populației. 

- H.G.R. nr. 349/2005 privind depozitarea deşeurilor. 
La amplasarea şi organizarea sistemului de salubrizare se va urmări ca: 

- gospodăriile individuale să aibă amenajări pentru colectarea deşeurilor 
menajere (pubele), 

- amplasarea punctelor de colectare a gunoiului, astfel încât funcţiunea, 
compoziţia şi aspectul arhitectural-urbanistic al zonei să nu fie afectat, 

- organizarea colectării şi depozitării gunoiului stradal, 
- organizarea valorificării reziduurilor organice şi anorganice ce pot fi 

reutilizate, 
- interzicerea depozitării întâmplătoare a gunoaielor, mai ales în zone verzi, 

de-a lugul apelor, în păduri, etc... 
 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Se vor respecta servituţiile generate de obiectivele de utilitate publică. 
 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Categorii de deşeuri să fie colectate şi depozitate selectiv: 
-  Deşeuri menajere, 
- Deşeuri din spaţii publice (coşuri, măturare străzi, etc...) 
-  Deşeuri din construcţii, 
-  Deşeuri rezultate din îngrijiri medicale, 
-  Deşeuri zootehnice, 
-  Deşeuri de origine vegetală, 
-  Reziduurile toxice şi periculoase se depozitează şi se neutralizează numai în 

condiţiile stabilite conform reglementărilor în vigoare.  
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- cimitire, 
- capelă mortuară, 
- circulaţii carosabile, parcaje, circulaţii pietonale, 
- plantaţii, 
- birou administraţie, clădiri de depozitare şi anexe sanitare. 
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2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
Se propune colectarea selectivă a deşeurilor. 
Se vor respecta distanţele impuse faţă de locuinţe, prin O.M.S. nr. 119/2014: 
Autobazele serviciilor de salubritate    200 m, 
Bazele de utilaje ale întreprinderilor de transport         50 m, 
Cimitire                     50 m. 
Se va asigura o zonă de protecţie sanitară de 50 m de la cimitire, către 

locuinţe. Ca urmare se instituie interdicţie de construire în zonele de protecţie a 
cimitirelor. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor şi 
distrugerea vegetaţiei, 

-  pentru incintele situate în zone de locuit se interzic orice activităţi care 
prezintă risc tehnologic şi produc poluare prin natura activităţii sau prin 
transporturile pe care le generează. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE OCUPARE A TERENULUI 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

- 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile se vor retrage la min. 3 m de la limita proprietăţii spre stradă.  
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

-  
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

- 
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

-  în cazul cimitirelor se vor asigura circulaţii carosabile şi pietonale în 
pondere de 10-15 % din suprafaţa totală; 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

-  locurile de parcare vor fi asigurate în afara circulaţiilor publice; 
-  se vor prevedea min. 10 parcaje/cimitir. 
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10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
- capelele mortuare vor avea maximum 2 niveluri; 
 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
- volumele construite vor fi simple şi vor armoniza cu caracterul zonei şi cu 

vecinătăţile, 
- se va avea în vedere caracterul sobru al funcţiunii. 

 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

-  în cazul cimitirelor se vor asigura puncte de apă şi spaţii de depozitare a 
florilor ofilite şi altor deşeuri; 

- Se vor amenaja puncte de colectare selectivă a deşeurilor dotate cu 
eurocontainere cu capacitatea de 1100 l, pentru colectarea separată a hârtiei, 
sticlei, maselor plastice şi metalelor. 

- Colectarea deşeurilor menajere din gospodăriile populaţiei, ale societăţilor 
comerciale şi instituţiilor publice, se va realiza în europubele de capacitate 80, 120 
şi 240 l în funţie de mărimea familiei sau instituţiei. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

- se vor asigura plantaţii lângă aleile principale şi în apropierea limitelor 
exterioare ale cimitirelor, în proporţie de min. 5 %. 
 
14. ÎMPREJMUIRI 

- împrejmuirile către stradă pot fi transparente sau opace, în funcţie de 
amplasament, având înălţimi maxime de 1,80 m. Ele vor fi adaptate funcţiunii sau 
capelei. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

P.O.T. max. 50 %, din care suprafaţa totală pentru un loc de veci va fi de 7,5-
10 mp, din care 15 % circulaţii carosabile şi pietonale, 5 % plantaţii şi 1 % 
construcţii, amenajări funerare. 
 
16.  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

C.U.T. max. 0,2    
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Ei  Unitate teritorială de activităţi economice cu caracter industrial 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Descriere: zone existente cu ateliere de prelucrare a lemnului, depozite, 
servicii, transport, etc...- 

 
Delimitări:  
ZETEA 
-A- zona industrială sud-vest – rezultată în urma reconversiei clădirilor 

fostului C.A.P. şi a extinedrii acestora, conţinând ateliere de prelucrare a lemnului 
şi depozite – cu mici posibilităţi de dezvoltare, numai pentru corecţia parcelei 
cadastrale; 

-B- zona industrială vest, lângă cimitir – realizat de cca. 20 ani, ateliere de 
prelucrare a lemnului şi depozite –  cu mici extinderi numai pentru depozitare, 
asigurând astfel un tampon între cimitir şi zona de producţie, 

-C- zona industrială rezultată în urma reconversiei şantierului aparţinând 
barajului lacului de acumulare, părăsit – cu ateliere de prelucrare şi împachetare a 
fructelor, ciupercilor şi plantelor medicinale precum ateliere de prelucrare 
primară a lemnului şi depozite – fără posibilităţi de dezvoltare, 

-D- zona industrială nord – intravilan insular - fabricare peleţi, lângă 
amplasamentul fostei rampe de gunoi menajere – cu mari posibilităţi de 
dezvoltare; 

Pe amplasamentul fostei rampe de gunoi s-a instituit interdicţie totală de 
construire, urmând să fie monitorizată conform prevederilor mediului. Totuşi 
amplasamentul se află pe un teren relativ plat, la distanţă considerabilă faţă de 
trupul localităţii, cu un drum de acces scurt ramificat din DJ 138 ceea ce facilitează 
dezvoltarea industriei pe acest amplasament. Se va planta perdea verde din 
vegetaţie în jurul fostei rampe de gunoi, la marginea zonei propuse şi lângă 
drumul judeţean. 

 
SUB CETATE  
- zona industrială sud – o arie voluminoasă de ateliere de prelucrare a 

lemnului şi depozite – cu posibilităţi de dezvoltare, 
- activităţi de prelucrare a lemnului izolat în zona rezidenţială-mixtă  – fără 

posibilitate de dezvoltare; 
IZVOARE, ȘICASĂU 
- activităţi de prelucrare a lemnului izolat în zona rezidenţială-mixtă  – fără 

posibilitate de dezvoltare; 
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A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 
Zona A se extinde puţin, numai pentru ajustarea limitei de proprietate. 
Zona B se poate extinde puţin cu activităţi de depozitare asigurând astfel un 

tampon între cimitir şi zona de producţie, 
Dezvoltările din Zona D din Zetea precum şi în zona sud din Sub Cetate se vor 

realiza numai pe bază de PUZ aprobat, conform legii. 
Intervenţiile vor urmări închegarea coerenţei zonei, îmbunătăţirea fluxului 

tehnologic şi a condiţiilor de muncă. 
 

B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  
Pentru lărgirea străzilor existente şi crearea unor străzi sau fundături noi, 

proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune modernizarea reţelei stradale, realizarea parcărilor, dotarea cu 
reţele tehnico-edilitare. 

Se vor realiza plantaţii, şir de pomi ornamentali, cu tentă verticală, pentru 
protejarea locuinţelor, ca imagine şi pentru estomparea zgomotelor. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

-  unităţi industriale nepoluante, 
-  unităţi de depozitare, 
-  servicii conexe activităţilor industriale, 
-  accese pietonale şi carosabile, 
-  perdele de protecţie, 
-  reţele tehnico-edilitare, 
-  parcaje, 
-  staţii de întreţinere şi reparaţii auto, 
-  staţii de benzină, 
-  comerţ, alimentaţie publică şi servicii personale, 
-  locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau 

securitatea unităţilor. 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- unele activităţi actuale vor fi permise în continuare cu condiţia diminuării 
cu cel puţin 50 % a poluării actuale în termen de cinci ani, 
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- extinderea sau conversia activităţilor actuale va fi permisă cu condiţia să nu 
fie poluante, 

- în cazul reconversiei parţiale a clădirilor industriale abandonate – zona C 
din Zetea -  se recomandă continuarea reabilitării. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

-  se interzice inserţia unităţilor care nu se înscriu în profilul zonei sau pot 
incomoda funcţionarea acesteia; 

-  se interzice inserţia activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic; 
-  se interzice amplasarea unităţilor de învăţământ, a serviciilor publice şi a 

spaţiilor pentru sport; 
-  se interzice amplasarea locuinţelor, cu excepţia locuinţelor de serviciu. 

 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Autorizarea executării unităţilor noi se va face numai după aprobarea unui 
PUZ, conform legii. Pot face excepţii numai unele extinderi posibile, ale 
obiectivelor existente deja.  

Condiţionări: 
-  pentru microintreprinderi şi intreperinderi mici: minim 500 mp şi un front la 

stradă min. 12,00 m; 
-  pentru intreprinderi mijlocii min. 2500 mp şi un front la stradă min. 30 m; 
-  pentru intreprinderi mari min. 7000 mp, cu un front la stradă min. 50 m. 
Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, este necesar să 

se comaseze cu una dintre parcelele adiacente. 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent, caracteristic 
străzii respective; 

În cazul situării amplasamentului lângă DJ 138 aliniamentul se va retrage la 
min. 12 m din axul acestuia, pe ambele părţi. 
Distanţa dintre aliniamente va fi egală cu înălţimea clădirii mai înalte. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
-  distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
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-  distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe 
baza avizului unităţii teritoriale de pompieri. 

-  retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de min. 6 m. 

 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Distanţa între clădiri va fi egală cu înălţimea clădirii celei mai înalte, dar nu 
mai puţin de 6 m; 

În toate cazurile se va ţine seama de condiţiile de protecţie împotriva 
incendiilor. 
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Pentru a fi construibile toate parcelele trebuie să aibă acces dintr-o cale 
publică sau privată de circulaţie, având o lăţime de minim 4 m pentru a permite 
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor şi a mijloacelor de transport grele; 

 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea vehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcţii-reparaţii, cât şi 
în timpul funcţionării clădirilor se va face în afara drumurilor publice, fiecare 
unitate având prevăzute în interiorul parcelei spaţii de circulaţie, încărcare şi 
întoarcere; 

 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Se vor respecta înălţimi de max. 12 m. 
Regim de înălţime: max. P+1. 

 
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Clădirile cu caracter industrial  din ţesutul local constituit tradiţional vor fi din 
cărămidă şi lemn, mai apropiate de anexele gospodăreşti (până la Sd: 150 mp). 
Volumele vor fi simple şi vor armoniza cu peisajul construit şi natural învecinat – 
se va realiza studiu de perspectivă/ de siluetă/ axnometrie în context. 

Clădirile industriale din platforma de nord din Zetea şi platforma sud din Sub 
Cetate pot fi hale şi depozite metalice. 
 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 
vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 
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Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public, reţelele 
de telecomunicaţii şi conductele de gaz se vor realiza subteran. 

Cu ocazia modificărilor sau refacerilor de reţele sau lucrări la faţade se vor 
înlătura reţelele inutile şi sipurturile lor. 

Orice clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 
deşeurilor menajere. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 
verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 

Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 
-  de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 
-  de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Se vor planta specii autohtone.- conform Anexa nr. 7. 
Se vor prevedea plantaţii înalte în lungul limitelor incintelor care reprezintă 

totodată linii de separaţie faţă de alte subzone şi unităţi teriotoriale de referinţă. 
Se prevăd perdele de protecţie şi către drumul judeţean, în cazul platformei 

de nord din Zetea şi zona sud Sub Cetate. 
 

14. ÎMPREJMUIRI 
Se recomandă realizarea gardurilor din materiale locale, piatră şi lemn. 
La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza socluri cu înălţimea de 60 cm 

şi elemente despărţitoare din lemn care să permită vizibilitatea în curte. 
Este interzisă formarea unor fronturi opace cu garduri închise. 
Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,20 m şi vor 

fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 

La platformele  mari din zona de nord din Zetea şi zona industrială de la Sub 
Cetate se pot executa garduri metalice, simple, transparente, cu înălţimea 
maximă de 2 m. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

-    POT maxim 60 %, sau se va stabilii prin PUZ în conformitatea cu domeniul 
de activitate şi flux. 

În cazul parcelelor cu indicatorii depăşiţi nu se autorizează extinderi de 
construcţii. 
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16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
-    CUT maxim 1,0 sau se va stabilii prin PUZ în conformitatea cu domeniul de 

activitate şi flux. 
 
 

Ed Unitate teritorială de zonă de construcţii aferente lucrărilor 
edilitare 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Zona Ed reuneşte toate funcţiunile care aparţin echipamentelor edilitare 
(surse de apă, staţii de epurare, staţii de pompare, staţii de transformare) 

Delimitarea acestor zone se va face ţinând seama şi de condiţiile de protecţie 
a reţelelor tehnico-edilitare şi servituţiile impuse de către acestea. 

Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică şi a condiţiilor de orice fel 
pe terenurile pe care s-a instituit servitute de utilizare publică (protecţia sanitară 
a surselor, reţelelor, staţia de epurare) se face pe baza documentaţiei de 
urbanism aprobate conform legii. 

 

• Captare apă IZVOARELE 

 
Conform documentaţiei tehnice elaborată de SC Eptisa Romania SRL pentru 
fundamentarea perimetrelor de protecţie sanitară pentru captarea de suprafaţă 
a aglomerării Zetea la dimensionarea zonei de  protecţie sanitară cu regim de 
restricţie s-a luat în considerare morfologia zonei, precum şi distribuţia 
terenurilor în jurul captării în vederea respectării timpului de tranzit în subteran 
de min 50 zile a unei particule de substanţă poluantă din afara zonei de 
protecţie în apa captată: 
- se instituie interdicţie de construire temporară, până la realizarea sistemului 
centralizat de canalizare, pe o arie de protecţie de 500 m amonte, de la 50 
până la 100 m lateral în funcţie de morfologia zonei şi a traseului drumului 
forestier adiacent  şi 50 m aval. 
 

• Fântâni publice 
 

Pentru fântâni publice care captează apa din stratul freatic, zona de protecţie 
sanitară va avea dimensiunile minime de 50 m în amonte şi 20 m în aval , pe 
direcţia de curgere a apei subterane. 
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• Fose septice vidanjabile, impermeabilizate 
 
Fosele septice vidanjabile, impermeabilizate, se vor amplasa la distanţă 

minimă de 3 m faţă de conductele reţelei de apă potabilă, 10 m faţă de locuinţele 
vecine, 20-50 m faţă de sursele locale de apă potabilă (fântâni, izvoare captate). 

 

• Linii electrice aeriene şi staţii de transformare 
 
Se interzice amplasarea construcţiilor în zona de protecţie LEA, a staţiilor de 

transformare şi a releelor, antenelor GSM. 
Conform Ordinului nr. 4/2007 al Preşedintelui Autorităţii Naţionale de 

Reglementare în Domeniul Energiei se va respecta o distanţă de protecţie minimă 
de-a lungul liniilor aeriene, măsurată din ax de 2 x 12 = 24 m pentru LEA 1-110 kV. 

1 – 110 kV    2 x 12 = 24 m  - 
110 kV    2 x 18,5 = 37 m       2 x 16 = 32 m 
 
Distanţa de siguranţă este reglementată prin Ordinul  nr.  49 din  29.11.2007 
pentru modificarea şi completarea ,, Normei tehnice  privind delimitarea 

zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice  - Revizia 
I”aprobată prin  Ordinul ANRE nr. 4/2007 astfel: 

 Apropieri faţă de clădiri locuite 
  LEA     0,4 kV -  1 m, 
  LEA   20 kV    -  3 m, 
  LEA 110 kV    -  3 m.       
 
Dimensiunea (lăţimea) zonei de protecţie şi de siguranţă pentru staţii de 

transformare de 110 kV este de 20 m de la incinta staţiei. 
 

• Cursuri de apă 
 
-  câte 15 m de la albia minoră pe ambele maluri ale cursurilor de apă 

cadastrale (cu lungime mai mare de 5 km) – râul Târnava Mare, 
-  câte 5 m de la albia minoră pe ambele maluri ale cursurilor de apă 

necadastrale (cu lungime sub 5 km) – pârâuri; 
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•  Staţia de epurare a apelor uzate: 
 
Conform lucrării: Evaluarea riscului şi a impactului asupra stării de sănătate a 

populaţiei pentru “Staţie de epurare a apelor uzate menajere” localitatea Zetea, 
jud. Harghita; elaborat de Institutul de Sănătate Publică Bucureşti; întocmit în 
anul 2010, zona de protecţie s-a reglemetat la 100 m în jurul obiectivului. 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Se vor menţine libere culoare de protecţie faţă de infrastructura tehnică 
(LEA, staţii de transformare, captări de apă, conducte de aducţiune, căi de 
circulaţie rutieră); 

 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Lucrările de întreţinere, modernizare şi extindere a reţelelor edilitare publice 
sunt obiective de utilitate publică şi generează servituţii, conform legii. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se interzic orice fel de amenajări care să atragă locuitorii în spaţiile de 
protecţie faţă de infrastructura tehnică reprezentată de circulaţii majore şi de 
reţele de transport al energiei. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

-  birouri strict pentru deservirea funcţiunilor tehnice de bază, 
-  incinte tehnice cu clădiri şi instalaţii pentru sistemul de apă şi canalizare, 

alimentare cu energie termică, 
 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
- se vor asigura zonele de protecţie prevăzute prin norme; 
 

Rețele de gaze naturale 
Amplasarea de obiective noi, construcții noi și lucrări de orice natură, în zona 

de protecție a rețelelor existente, se poate realiza cu respectarea prevederilor 
legale în vigoare. 

În zona de protecție se pot executa lucrări numai în urma aprobării 
administratorului. 

Distanţe de securitate între staţii sau posturi de reglare sau reglare-măsurare 
şi diferite construcţii sau instalaţii se modifică şi va avea următorul cuprins:  
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Tabelul 2 - DISTANŢE DE SECURITATE ÎNTRE STAŢII DE REGLARE SAU 
REGLARE-MĂSURARE ŞI DIFERITE CONSTRUCŢII SAU INSTALAŢII  

           

 

Nr. 
crt.  

Destina ţia construc ţiilor 
învecinate  

Distan ţele de securitate, în m, pentru sta ţii de 
capacitate:  

 până la 6.000, în m 3/h 6.000...30.000, în m 3/h 
peste 

30.000, în 
m3/h 

 Presiunea la intrare, în Pa şi în bar  

 
< 

2▪105 
2▪105..6▪105

> 
6▪105 

< 
2▪105 

2▪105..0,6▪105
> 

6▪105 
< 

6▪105 
> 

6▪105 

 (< 2) (2..6) (> 6) (<2) (2..6) (> 6) (< 6) (> 6) 

 
1.Clădiri industriale şi depozite 

de materiale combustibile cu: 
        

 
- risc foarte ridicat de 
incendiu, asociat pericolului 
de explozie 

7 10 12 11 13 18 22 27 

 - rezistenţă redusă la foc 7 10 15 12 15 20 25 30 

 
- risc mediu sau redus de 
incendiu 

7 10 12 10 12 15 20 25 

 
2.Instalaţii industriale în aer 

liber 
7 10 13 11 13 18 18 27 

 
3.Clădiri civile (inclusiv cele 

administrative de pe teritoriul 
unităţilor industriale): 

        

 - rezistenţă mică la foc 7 10 12 10 12 15 20 25 

 - rezistenţă mare la foc 7 12 15 12 15 20 25 30 

 4.Linii de cale ferată:         

 - curentă 20 20 20 20 20 20 25 30 

 - de garaj 20 20 20 20 20 20 20 25 

 
5.Marginea drumurilor 

carosabile 
4 5 8 4 6 10 6 10 

 
6.Linii electrice de înaltă 

tensiune 
20 20 20 20 20 20 20 40'' 

 (1) Posturile de reglare sau reglare-măsurare de capacitate până la 1.000 
m3/h se pot alipi de un perete al clădirii învecinate, cu condiţia ca peretele 
clădirii să fie rezistent la explozie, să nu aibă goluri (ferestre, uşi) pe:  

a) o lungime care depăşeşte cu 5 m limitele staţiei în ambele direcţii;  
b) o înălţime de 3 m deasupra postului.  
(2) Când nu este posibilă respectarea distanţelor indicate la alin. (1), 

acestea pot fi reduse cu maximum 50% pentru lit. a) şi cu maximum 65% pentru 
lit. b), cu condiţia să se prevadă cel puţin una dintre următoarele soluţii tehnice:  
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a) montarea de răsuflători pentru evacuarea în atmosferă a eventualelor 
scăpări de gaze;  

b) montarea de armături de închidere care să întrerupă alimentarea cu 
gaze naturale a imobilului în cazul în care în amonte se întrerupe furnizarea 
gazelor naturale."  

3.21. Pentru posturile de reglare sau reglare-măsurare de capacitate până 
la 250 m3/h, distanţa minimă de securitate faţă de marginea drumurilor 
carosabile este de 1,5 m."  

 (1) În instalaţiile de utilizare existente în apartamentele dintr-un corp de 
clădire sau un tronson cu una ori mai multe scări din cadrul clădirii de locuit 
multietajate se pot monta contoare pasante, cu respectarea următoarelor 
condiţii:  

a) efectuarea, în prealabil, a probelor de rezistenţă şi etanşeitate pentru 
întreaga instalaţie de utilizare a gazelor naturale în prezenţa operatorului SD;  

b) elaborarea unei documentaţii tehnice de către un operator economic 
autorizat ANRE;  

c) avizarea documentaţiei tehnice de către operatorul SD;  
d) executarea lucrărilor de către un operator economic autorizat ANRE;  
e) respectarea prescripţiilor de montaj impuse de producător."  

  

Condiţii specifice de amplasare: 
-  reţelele subterane electrice şi de telecomunicaţii, amplasate pe trasee 

paralele de lungime mare, se recomandă să se pozeze separat, de o parte şi  de 
alta a străzii; 

-  reţelele de telecomunicaţii se recomandă să se pozeze în zona cuprinsă 
între frontul de aliniere a construcţiilor şi partea carosabilă a străzii; 

Traversarea aeriană a străzilor de către reţelele edilitare se face de regulă, în 
locurile unde strada este în aliniament, intersecţia realizându-se la un unghi 
apropiat de 90 grade, dar nu mai mic de 60 grade. 

Conductele reţelelor de distribuţie se montează, de regulă îngropat. 
 
Condiţii de amplasare a stâlpilor pentru instalaţii în zona străzilor  
din localităţi 
Traversările aeriene ale cablurilor trebuie să asigure o înălţime liberă de 

trecere de minim 6,0 m deasupra punctului cel mai înalt al platformei drumului.  
În cazul cablurilor electrice, înălţimea se majorează cu spaţiul de siguranţă 

împortiva elecrocutării. 
Amplasarea pe străzi a stâlpilor pentru instalaţii se va face la minimum 1 m 

faţă de partea carosabilă. 
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Indicatoarele se amplasează în intersecţii, de regulă, pe partea dreaptă a 
direcţiei de mers. Înălţimea stâlpului de susţinere va avea minim 2,20 m. 

 
Condiţii specifice de amplasare, pe categorii de reţele: 
-  reţelele subterane electrice şi de telecomunicaţii, amplasate pe trasee 

paralele de lungime mare, se recomandă să se pozeze separat, de o parte şi de 
alta a străzii; 

- reţelele de telecomunicaţii se recomandă să se pozeze în zona cuprinsă 
între frontul de aliniere a construcţiilor şi partea carosabilă a străzii; 

-  reţelele de gaze naturale se recomandă să se pozeze pe zona necarosabilă a 
străzii, pe partea opusă canalelor telefonice; 

- distanţa minimă dintre conducte şi canale, precum şi dintre acestea şi 
construcţiile existente trebuie să asigure stabilitatea construcţiilor, ţinând seama 
de adâncimea de fundare, precum şi de caracteristicile geotehnice ale terenului; 

Traversarea aeriană a străzilor de către reţelele edilitare se face de regulă, în 
locurile unde strada este în aliniament, intersecţia realizându-se la un unghi 
apropiat de 90 grade, dar nu mai mic de 60 grade. 

Conductele reţelelor de distribuţie se montează, de regulă îngropat. 
 

3. UTILIZĂRI INTERZISE 
- pentru incintele situate în zone de locuit se interzic orice activităţi care 

prezintă risc tehnologic şi produc poluare prin natura activităţii sau prin 
transporturile pe care de generează; 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

- pentru birouri suprafaţa minimă a parcelei este de 400 mp şi un front la 
stradă de min. 12 m. 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- se va respecta aliniamentul existent în stradă sau va retrage la 5 m în cazul 
în care fronturile domonante sunt retrase de la stradă; 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

- distanţa clădirii faţă de limitele parcelei va fi de min. 3 m, 
- se interzice alipirea clădirilor cu funcţiuni tehnice la clădiri publice sau de 

locuit; 
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7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
- distanţa minimă între clădiri este de 3 m; 

 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

- se va asigura acces direct din circulaţie publică, 
În zonele cu acces carosabil pe parcelă se va asigura spaţiu necesar parcării şi 

manevrării autovehiculelor. 
 

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
- în afara spaţiului circulaţiei publice, 
 

10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
- înălţimea clădirilor nu va depăşi pe cea a construcţiilor învecinate, cu 

excepţia coşurilor şi antenelor. 
 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
- volumele construite vor fi simple şi se vor armoniza cu caracterul 

arhitectural-urbanistic tradiţional constituit al zonei.  
 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

-  toate clădirile vor fi racordate la reţele publice de apă şi canalizare şi se va 
asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv meteorice care provin din parcaje, 
circulaţii şi direse platforme exterioare, 

-  în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii 
competente care administrează resursele de apă. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

- suprafeţele libere vor fi plantate formând o perdea vegetală în jurul 
incintei. 
14. ÎMPREJMUIRI 

- împrejmuirile spre stradă vor fi transparente cu înălţime de max. 1,80 m, 
care pot fi dublate cu gard viu, 

- porţile de acces vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite 
staţionarea autovehiculelor tehnice. 

 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

POT max. 50 %, sau conform normelor tehnice în vigoare 
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16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

CUT max. 1,0 sau conform normelor tehnice în vigoare 
 
 

Vas Unitate teritorială de zonă verde cu rol de agrement şi sport 

 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Zona cuprinde spaţii verzi publice cu acces nelimitat, spaţii pentru sport şi 
agrement . 

Zona spaţiilor verzi publice şi private: 
-  terenurile de sport, scene în aer liber, herghelie din Izvoare, terenuri de 

joacă pentru copii, zone verzi din vecinătatea bisericilor, şcolilor sau a  dotărilor 
turistice precum cele necesare funcţionării unor obiective; 

O porţiune din zona de agrement Harghita Mădăraş  
-     zonă de agrement pentru sporturi de iarnă şi plimbări în aer liber; 

 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Zona de agrement Harghita Mădăraş este reglementată urbanistic prin P.U.Z. 
Munţii Harghita, proiect coordonat de Consiliul Judeţean Harghita. Comuna Zetea 
este implicată în acest proiect prin posesia unei părţi de intravilan către vârf, 
drumul de acces către vârf,  precum platforma de parcare şi tranzitare către vârf, 
situat în localitatea Izvoare. În acest fel comuna Zetea oferă posibilităţi de cazare 
prin structurile de cazare existente şi cele proiectate, pentru turiştii şi celor care 
practică sporturile de iarnă.  

Unitatea Zonă verde cu rol de agrement şi sport este definitivă şi  nu poate fi 
modificată. 

 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Prin administrarea spaţiilor verzi se va asigura îndeplinirea următoarelor 
obiective: 

- protecţia şi conservarea spaţiilor verzi pentru menţinerea biodiversităţii lor; 
- menţinerea şi dezvoltarea fucţiilor de protecţie a spaţiilor verzi privind 

apele, solul, schimbările climatice, menţinerea peisajelor, protecţiei mediului şi 
asigurării calităţii vieţii; 
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C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 
Se propune realizarea cadastrului spaţiilor verzi. 
 

Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- Construcţii pentru agrement, 

- Pavilioane pentru expoziţie, teatru în aer liber, grupuri sanitare, alimentaţie 
publică; 

- Plantarea de arbori şi arbuşti, ziduri de sprijin, parapete, scări, pergole, 
mobilier şi corpuri de iluminat; 

- Locuri de odihnă, locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport; 

- Circulaţii pietonale, alei, piste pentru biciclete, role -   
- Construcțiile si amenajările, în total vor ocupa max. 10 % din teren. 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- sunt admise amenajări pentru practicarea sportului şi anexe necesare 
activităţii sportive. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice, 

- se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii locale abilitate, a 
Agenţiei de Mediu Judeţene, 

- se interzice diminuarea suprafeţelor plantate; 
 

Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Spaţii verzi de folosinţă limitată    
         Norma conf. HGR 525/1996 republicată 
1. Grădina unităţii de locuire 
(spaţii joacă 0,7 + loc de joacă 1,3)  min. 2,0 mp/locuitor  
2. Învăţământ      min. 30 % din S teren 
3. Sănătate      min. 10 mp/bolnav 
4. Comerţ      min.  5 % din S teren 
5. Cultură      min. 20% din S teren 
6. Sport      min. 30% din S teren 
7. Administraţie     min. 10% din S teren 
8. Turism      min. 25% din S teren 
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9. Culte       min. 30% din S teren 
10. Industrie      min. 20% din S teren 
11. Gospodărie comunală    min. 20% din S teren 

       12. Căi de comunicaţie    min. 20% din S teren 
       13. Reţele tehnico-edilitare                 min. 20% din S teren 

Organizarea spaţiilor de joc şi sport, pe categorii de vârstă, vor avea în 
vedere dispunerea de terenuri de joc pentru grupele: 

I (sub 3 ani) – 150-200mp, 
II (3-6 ani) – 0,20 mp/copil, 
III (6-10 ani) – 0,40 mp/copil, 
IV (10-14 ani) – 0,70mp/locuitor, inclusiv amenajări sportive; 

 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- conform studiilor de specialitate aprobate conform legii, 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

- conform studiilor de specialitate aprobate conform legii, 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

- conform studiilor de specialitate aprobate conform legii, 
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

- pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări sportive se vor crea 
accese carosabile separate pentru public, sportivi şi personal; 

-  se vor asigura direct sau prin servitute accese carosabile şi pietonale la 
pârâuri, pentru lucrări de amenajare/salubrizare/hidrotehnice; 

- Accesele să nu fie obstrucţionate prin mobilier urban şi trebuie să fie 
păstrate libere în permanenţă; 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Parcajele se vor dimensiona şi dispune în afara circulaţiilor publice. 
 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
Înălţimea maximă a clădirilor nu va depăşi P+1 niveluri. 
 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Aspectul va fi în conformitate cu categoria spaţiului plantat. 
Materialele vor fi de calitate bună, în armonie cu clădirile vecine reper. 
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12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Se vor asigura alimentarea cu apă, colectarea apelor uzate şi iluminat public 

conform cerinţelor fiecărei categorii de spaţiu plantat. 
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor. 
 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Se recomandă utilizarea speciilor locale adaptate condiţiilor climatice. 
- conform Anexa nr. 7. 
 

14. ÎMPREJMUIRI 
- împrejmuirile vor fi din lemn, cu textură transparentă, de maxim 1,20 m 

înălţime; 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT max.10% 

 
16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT maxim 0,2.   
- Regim de înălţime:  P, P+1. 
 

 

AZ Unitate teritorială de urbanizare pentru activităţi agro-zootehnice 
 

Reprezintă parcele cu construcţii adăposturi pentru animale, livezi plantate 
pentru activităţi productive cu caracter agro-zootehnic, mai ales sub formă de 
trupuri insulare. 

Asemenea zone sunt: 2 trupuri izolate (insulare) aferente localităţii Zetea,  3 
trupuri izolate (insulare) aferente localităţii Deşag şi o porţiune mai mare –livadă-
în localitatea Izvoare. 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

 Intervenţiile vor urmări conservarea aspectului, morfologiei generale a 
peisajului, a configuraţiei spaţiale a parcelarului şi a gospodăriilor, a aspectului 
arhitectural al clădirilor. 
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 Sunt încurajate înfiinţări de microferme ecologice, revitalizarea zonelor 
viticole şi a pomiculturii, depozite de produse agricole: centre de colectare a 
fructelor de pădure, ciupercilor şi a plantelor medicinale. 
 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea drumurilor de câmp, crearea străzilor şi spaţiilor publice noi, 
proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

Autorizarea executării lucrărilor de construcţii pot fi condiţionate de 
asigurarea reţelor edilitare pe cheltuiala beneficiarilor interesaţi. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune amenajarea plantaţilor. 
 

Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 

1. UTILIZĂRI ADMISE 
- unităţi de depozitare, 
- servicii conexe activităţilor agro-zootehnice, 
- accese pietonale şi carosabile, parcări, 
- reţele edilitare, 
- locuinţe de serviciu pentru personalul angajat. 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Distanţe minime de protecţie sanitară  
-recomandate între zonele protejate şi o serie de unităţi care produc 

disconfort şi unele riscuri sanitare conform Ordinului Ministerului Sănătăţii nr. 
119/2014 republicat, sunt următoarele: 
- Ferme de cabaline, intre 6-20 capete: 50 m  
- Ferme de cabaline, peste 20 capete: 100 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, intre 6-50 capete: 50 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, intre 51-200 capete: 100 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, intre 201-500 capete: 200 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, peste 500 de capete: 500 m  
- Ferme de pasari, intre 51-100 de capete: 50 m  
- Ferme de pasari, intre 101-5.000 de capete: 500 m  
- Ferme si crescatorii de pasari cu peste 5.000 de capete si complexuri avicole 
industriale: 1.000 m  
- Ferme de ovine, caprine: 100 m  
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- Ferme de porci, intre 7-20 de capete: 100 m  
- Ferme de porci, intre 21-50 de capete: 200 m  
- Ferme de porci, intre 51-1.000 de capete: 500 m  
- Complexuri de proci, intre 1.000-10.000 de capete: 1.000 m  
- Complexuri de porci cu peste 10.000 de capete: 1.500 m  
- Ferme si crescatorii de iepuri intre 100 si 5.000 de capete: 100 m  
- Ferme si crescatorii de iepuri cu peste 5.000 de capete: 200 m  
- Ferme si crescatorii de struti: 500 m  
- Ferme si crescatorii de melci: 50 m  
- Spitale, clinici veterinare: 30 m  
- Grajduri de izolare si carantina pentru animale: 100 m  
- Adaposturi pentru animale, inclusiv comunitare: 100 m  
- Abatoare, targuri de animale vii si baze de achizitie a animalelor: 500 m  
- Depozite pentru colectarea si pastrarea produselor de origine animala: 300 m  
- Platforme pentru depozitarea dejectiilor animale din exploatatiile zootehnice, 
platforme comunale: 500 m  
- Platforme pentru depozitarea dejectiilor porcine: 1.000 m  
- Statii de epurare a apelor reziduale de la fermele de porcine: 1.000 m  
- Depozite pentru produse de origine vegetala (silozuri de cereale, statii de tratare 
a semintelor): 200 m  
- Statii de epurare a apelor uzate: 300 m  
- Statii de epurare de tip modular (containerizate): 100 m  
- Statii de epurare a apelor uzate industriale: 300 m  
- Paturi de uscare a namolurilor: 300 m  
- Bazine deschise pentru fermentarea namolurilor: 500 m  
- Depozite controlate de deseuri periculoase si nepericuloase: 1.000 m  
- Incineratoare pentru deseuri periculoase si nepericuloase: 500 m  
- Crematorii umane: 1.000 m  
- Autobazele serviciilor de salubritate: 200 m  
- Statie de preparare mixturi asfaltice, betoane: 500 m  
- Bazele de utilaje ale intreprinderilor de transport: 50 m  
- Depozitele de combustibil, fier vechi si ateliere de taiat lemne: 50 m  
- Parcuri eoliene: 1.000 m  
- Parcuri fotovoltaice: 500 m  
- Cimitire si incineratoare animale de companie: 200 m  
- Cimitire umane (in cazul obiectivelor care dispun de aprovizionare cu apa din 
sursa proprie): 50 m  
- Rampe de transfer deseuri: 200 m 
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3. UTILIZĂRI INTERZISE 

-  inserția activităţilor polunate şi care prezintă risc tehnologic, 

- amplasarea unităţilor de învăţământ şi sport, 

- amplasarea locuinţelor. 
 

Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Se consideră parcelă construibilă cele care au suprafaţa minimă de 1000 mp 
şi un front la stradă de minim 12 m. 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Retragerile de la aliniament vor fi de minim 5 m. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
-  distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
-  distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe 

baza avizului unităţii teritoriale de pompieri. 
-  retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de min. 6 m. 
 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
Distanţa între clădiri va fi egală cu înălţimea clădirii mai înalte, dar nu mai 

puţin de 6 m. 
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Toate unităţile trebuie să aibă acces dintr-o stradă publică sau prin servitute 
de trecere cu o lăţime de min .4 m pentru a permite accesul autovehiculelor şi 
mijloacelor de stingere a incendilor. 

 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se va face în afara drumurilor publice, fiecare 
unitate va fi prevăzută cu platformă de încărcare-descărcare, întoarcere, în 
interiorul parcelei. 
10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Înălţimea maximă va fi de 10 m. 
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Volumele construite vor fi simple şi vor armoniza cu caracterul zonei şi cu 

vecinătăţile. 
Toate faţadele vor fi tratate la acelaşi nivel de detaliere. 

 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 
vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 

Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public şi reţelele 
de telecomunicaţii se vor realiza subteran. 

Fiecare unitate va fi prevăzută cu amenajări pentru colectarea deşeurilor 
menajere. 

Se prevăd bazine betonate pentru colectarea dejecţiilor animaliere lichide. 
Toate deşeurile organice vor fi compostate în gropi, urmând a fi folosite ca şi 

îngrăşământ organic. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Orice parte a incintei agro-zootehnice vizibilă dintr-o circulaţie publică va fi 
amenajată încât să nu altereze aspectul general al zonei, 

Se vor planta perdele de protecţie din arbori, specii autohtone. 
 

14. ÎMPREJMUIRI 
Împrejmuirile spre stradă vor fi transparente, cu înălţimi de max. 2 m. 
Se pot dubla cu gard viu. 
Porţile de acces vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite 

staţionarea autovehiculelor, înainte de intrare în curte, pentru a nu incomoda 
circulaţia pe drumurile publice. 
 

Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

POT maxim 50 %. 
 

16.  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
CUT maxim 1,00. 
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ZONE DE RESTRUCTURARE 

 
 RIs Unitate teritorială de restructurare pentru zone de instituţii şi 
servicii publice 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 

Se propune restructurarea zonei centrale a localităţii Sub Cetate respectiv 
reconversia unităţii forestiere(zonă industrială) în zonă centrală cu funcţiuni de 
interes public.  

Localitatea Sub Cetate s-a dezvoltat în jurul exploatării de lemne, prin 
densificarea zonei rezidenţiale a caselor de locuit, de-alungul drumului judeţean şi 
prin construirea de case da vacanţă între cătunile existente. 

Platforma fostei exploatări de lemne se află lîngă intersecţia DJ 138 cu 
drumul care duce către zona Harghita Mădăraş, în centrul de greutate a localităţii 
Sub Cetate. În vecinătăţi se află magazine, biserica, structuri de cazare şi locuinţe. 

Prin reconversia exploatării de lemne se va extinde şi închega zona centrală a 
localităţii Sub Cetate. 

 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 
Pentru asigurarea construibilităţii acestor zone se vor elabora şi aproba PUZ-uri. 
Zona studiată prin PUZ să fie suficient de mare pentru a fi relevant în evaluarea 
impactului urbanistic şi funcţional al intervenţiei. 

 
B.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  
Pentru crearea străzilor şi spaţiilor publice noi, proprietarii de terenuri vor ceda 
suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, fără despăgubiri. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 
Modernizarea reţelei de străzi, a parcajelor publice şi a reţelelor edilitare. 
Se propun amenajări de spaţii libere publice, plantaţii stradale introducere de 
piste de ciclişti în lungul străzilor. 

 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

-  instituţii, servicii şi echipamente publice specifice zonei centrale, 
- servicii comerciale, de alimentaţie publică, alte tipuri de servicii pentru 

turim şi deservire sporturilor montane, 
- locuinţe individuale, case de oaspeţi, 
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- amenajare de spaţii publice, inlcuzând montarea mobilierului urban (bănci, 
coşuri pentru deşeuri, corpuri de iluminat, etc...), 

- alimentare cu apă, cu energie electrică, telecomunicaţii, evacuarea apelor 
uzate, alimentare cu gaz; 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- localizarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o 
distanţă mai mică de 50 m de la şcoli şi lăcaşuri de cult,  

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- prestări de servicii cu caracter poluant şi cu volum mare de transporturi, 
- funcţiuni comerciale cu capacitate mare (cu aria contruită peste 500 mp) 

care generează un trafic important de persoane şi mărfuri, produc poluare; 
- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode 

prin traficul generat, prin utilizarea incintelor pentru depozitare şi producţie şi 
prin deşeurile produse, 

- depozitare en-gros, 
- depozitări de materiale refolosibile, 
- depozite şi spaţii pentru vânzare de substanţe inflamabile sau toxice;       
     

Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în 
minimum 4 loturi alăturate, în vederea realizării de noi construcţii. Pentru un 
număr mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelării şi 
executarea construcţiilor cu condiţia adoptării de soluţii de echipare colectivă 
care să respecte normele legale de igiena şi de protectie a mediului. 

Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este 
permisă numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ 
următoarele condiţii: 

- front la stradă de minimum 12 m pentru clădiri izolate; 

- suprafaţa minimă a parcelei: 

a. casă de locuit, casă de oaspeţi (cu capacitate de până la 4 camere) 1.000 mp, 
b. instituţii publice, pensiune, motel, hotel:  2.500 mp, 

- adâncime mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei. 

Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, se vor comasa 
cu una dintre parcelele adiacente. 
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Parcelele vor avea acces la drum public sau privat. 
Pentru inserţia de structuri turistice se va solicita şi aproba PUD (pentru 

pensiune, motel) şi  PUZ (pentru hotel ). 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile se vor retrage de la aliniament cu cel puţin 5 m. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
- distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 

 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 
distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Accesele carosabile şi pietonale vor fi amenajate şi semnalizate 
corespunzător normativelor şi standardelor tehnice specifice. 

Accesele şi pasajele carosabile trebuie păstrate libere în permanenţă. 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform regulamentului general de 
urbanism, în funcţie de destinaţie şi capacitatea clădirilor proiectate. 

 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Regimul de înălţime poate să difere în funcţie de destinaţia clădirii, astfel: 
-clădiri cu funcţii de interes public: max. P+2, 
-clădiri de locuit S(D)+P+E (M). 
Pentru clădirile publice cu P+2 se va realiza un studiu special de integrare în 

sit/ siluetă, perspective valoroase /. 
 
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Arhitectura clădirilor va fi de factură contemporană şi va exprima caracterul 
programului. Se interzice imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de 
bună calitate, în acord cu programul şi arhitectura clădirilor.  
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Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonându-se 
totodată unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice. 

 Se recomandă folosirea materialelor de construcții locale, in special al 
pietrei naturale, a lemnului şi a ţiglelor ceramice.  

La tratarea faţadelor se vor folosi nuanţe pastelate, calde, deschise. 
 Se interzic: 
 - utilizarea, pereţilor cortină, placajelor ceramice, din   sticlă sau material 

plastic, 
- faţade cu culori stridente, atipice, străine de tradiţia locală, 
- confecţii metalice aparente, ornamente din materiale plastice, 
- acoperişuri cu pante asimetrice, coame rupte sau suprapuse 
Garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje 

şi arhitectură cu clădirea principală.  
Este interzisă deschiderea uşilor de garaje pe trotuare. 
Firmele se vor aplica paralel sau perpendicular pe faţade, cu încadrarea în 

aspectul arhitectural al acestora.  
 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare publice.  
Firidele de branşament vor fi integrate în îmrejmuire, îngropate sau înzidite 

în construcţii. 
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, 

CATV, etc...). 
 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Se vor asigura spaţii libere publice (spaţii verzi plantate, scuaruri, alei 

pietonale, terenuri de sport) în proporţie minimă de 35 %. 
Pe cel puţin jumătate din suprafaţa de spaţii libere publice se vor planta câte 

un arbore specific zonei la fiecare 25-30 mp. 
Autorizaţia de construire va conţine obligaţia creării de spaţii verzi şi 

plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 
 
14. ÎMPREJMUIRI 

Se recomandă realizarea gardurilor din materiale locale, lemn, piatră şi lemn.  
La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 

totală de max. 1,80 m, cu/fără socluri cu înălţimea de 60 cm.  
În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 

însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 
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Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,00 m şi vor 
fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

Se admite un POT maxim 30 %. 
 
16.  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

Se admite un CUT maxim 0,9. 
La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda va contribui cu 

cel puţin 60 % din suprafaţa desfăşurată a ultimului nivel.  
 
 

ZONE DE URBANIZARE 
 

ULnrc Unitate teritorială de urbanizare pentru locuinţe cu regim 
redus de înălţime dispuse pe un parcelar nou de tip rural compact 
 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

 Reprezintă terenuri libere incluse în intravilan prin prezentul PUG, care prin 
poziţia geografică sunt optime pentru construire, au accesibilitate şi se pot 
încadra în structura localităţii. 

Asemenea zone sunt în partea nord-vestică, nordică şi nord-estică a 
localităţii Zetea. 

 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Pentru majoritatea zonelor de extindere situate între intravilanul existent 
(1999) şi intravilanul propus se vor elabora Planuri Urbanistice Zonele de 
urbanizare, conform legii, pentru schimbarera destinaţiei terenurilor agricole şi a 
încadrării de impozitare a acestora. 

Intervenţiile vor urmări crearea unor zone rezidenţiale cu dotări şi servicii 
comunitare, spaţii verzi publice, locuri de joacă publice. 
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B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  
Pentru lărgirea drumurilor de câmp, crearea străzilor, a spaţiilor , dotărilor  şi 

serviciilor publice noi, proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru 
realizarea acestora, fără despăgubiri.  

Autorizarea executării lucrărilor de construcţii pot fi condiţionate de 
asigurarea reţelelor edilitare pe cheltuiala beneficiarilor interesaţi. 

Modernizarea spaţiilor publice se va desfăşura pe bază de proiecte de 
specialitate de amenajare urbană care vor reglementa suprafeţele funcţionale, 
inclusiv circulaţia, parcările, dispunerea mobilierului urban şi a vegetaţiei. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune modernizarea reţelei de străzi, realizarea parcărilor publice şi 
racordarea la reţele edilitare. 

Se propune amenajarea plantaţilor stradale, întroducerea de pistă de ciclişti, 
conform părţii desenate şi Anexa nr. 8. Profile stradale. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- locuinţe individuale cu P, P+1, max. P+1+M individuale sau cuplate, 
- servicii şi echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: creşe, grădiniţe 

de copii, dispensare medicale, farmacii, comerţ alimentar şi nealimentar, 
alimentaţie publică, ateliere de reparaţii aparate electronice, saloane de 
înfrumuseţare, fitness, servicii profesionale, 

- locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport, 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, 
- căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje. 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi activităţi 
manufacturiere, cu condiţia ca suprafaţa construită a acestora să nu depăşească 
100 mp.  

- Păstrarea tradiţiei de coexistenţă a caselor de locuit cu ateliere artizanale, 
manufacturiere de prelucrarea lemnului se va reglementa astfel: 

- prin producţie se înţelege atelier meşteşugăresc, nu hale industriale, 
- se vor autoriza numai pe parcele cu configuraţie suficientă pentru 

manipulare cu autocamioane de capacitate mică, parcarea, depozitarea şi 
încărcarea-descărcarea se vor realiza în curte, nu în stradă, 

- utilaje cu nivel de zgomot scăzut,  
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- Autorizaţiile se vor aproba numai pentru Intreprinderi Individuale sau 
Asociaţii Familiare, S.R.L, până la 5 angajaţi;  

- Atelierele existente nu se extind cu spaţii de producţie, fac excepţii micile 
extinderi pentru grupuri sanitare sau asigurarea fluxului minim. 

- Pensiuni destinate turismului, cu o capacitate de până la 4 camere;  
- Se permite schimbarea destinaţiei locuinţelor total/parţial în activităţi 

definite mai sus. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- funcţiuni comerciale şi servicii a căror suprafaţă construită depăşesc 100 
mp, generează un trafic important de persoane şi mărfuri, 

- funcţiuni comerciale şi servicii cu program de activitate după orele 22,00; 
- creşterea animalelor (porcine, bovine, ovine, caprine) peste nevoile unei 

gospodării, depozitare en-gros, 
- depozitări materiale refolosibile, 
- ateliere de întreţinere şi repararţii auto, cu capacitatea peste 3 maşini, 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările şi spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este 
permisă numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele 
condiţii: 

- front la stradă de minimum 8 m pentru clădiri inşiruite şi de minimum 12 m 
pentru clădiri izolate sau cuplate; 

-  suprafaţa minimă a lotului construibil: Zetea: 1000 mp; 
Pentru noile zone construibile cu interdicţii de construire până la aprobare 

PUZ – se va studia întregul UTR – cel puţin la nivel de PUZ director; 
Pentru zonele neconstruite din intravilanul actual precum din zone noi 

propuse pentru introducere în intravilan, dar fără interdicţii, se va solicita 
aprobare PUZ, în următoarele cazuri: 

1. În cazul parcelării în mai mult de 3 parcele, cu menţinerea condiţiilor 
de construibilitate, 

2. În situaţia construirii pe o parcelă fără existenţa unui front 
preexistent, în care clădirile de pe parcelele adiacente au acelaşi regim de 
înălţime cu cel solicitat, 

3. În cazul parcelelor fără acces la drum public sau servitute de trecere. 
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Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, se vor comasa 
cu una dintre parcelele adiacente. 

Parcelele vor avea acces la drum public  sau privat. 
Eliberarea Autorizaţiilor de construire poate fi condiţionată de stabilirea în 

prealabil a lucrărilor de dotări edilitare de investitorii intersaţi. 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Pentru majoritatea  zonelor noi incluse în intravilan se prevede întocmirea şi 
aprobarea unui  PUZ, şi se recomandă: 

- retras faţă de aliniament cu minim 3 m. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
- distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
 
Distanţa minimă în construcţii 
Art. 612. – Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către 

proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe de minime de 60 cm faţă 
de linia de hotar, astfel încât să nu aducă atingere drepturilor proprietarului vecin. 
Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor exprimat 
printr-un înscis autentic. 

 
Vedere asupra proprietăţii vecinului  
Ferereastra sau deschiderea în zidul comun 
Art. 614. – Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun 

decât cu acordul proprietarilor. 
Distanţa minimă pentru fereastra de vedere 
Art. 615. – (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri 

între fondul îngrădit sai neîngrădit, aparţinând proprietarului vecin şi fereastra 
pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest 
fond. 

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu 
linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o distanţă mai mică de un 
metru. 

(3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, 
existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după caz, pe linia 
exterioară a balconului, până la linia de hotar.  
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Distanţa, şi în cazul lucrărilor neparalele, se măsoară perpendicular, de la punctul 
cel mai apropiat al lucrării de linia de hotar şi până la această linie. 

 Fereastra de lumină 
Art. 616. – Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi 

deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea spre fondul învecinat. 

- distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, cu 
obligativitatea asigurării unui acces de min. 3 m pe una din laturi pentru 
autovehicolul de stingere a incendiilor.  
Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei mai 
înalte dintre ele. Distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime numai în cazul 
în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură iluminarea naturală 
a unor încăperi de locuit sau destinate unor activităţi care impun iluminare 
naturală. Distanţa dintre două ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi mai mică de 
3,00 m. În cazul în care există o construcţie la limita de proprietate (cu zid calcan), 
pe parcela învecinată, construcţia nouă se va realiza cuplată cu cea existentă; 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 
distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 

Pentru locuinţele cu acces şi lot propriu se va asigura: 
- acces carosabil pentru locatari, 
- acces carosabil pentru colectarea deşeurilor menajere şi pentru accesul 

mijloacelor de stingere a incendiilor, 
- alei carosabile în interiorul zonelor parcelate, cu lungime de maximum 25 m 

vor fi prevăzute supralărgiri de depăşire şi suprafeţe pentru manevrare de 
întoarcere, 

- în cazul unei parcelări cu două rânduri, accesele la parcelele din spate se 
vor realiza prin alei de deservire locală (fundături); cele cu o lungime de 
30 m – 1 bandă de 3,5 m lăţime şi separat trotuar de min. 1,5 m lăţime; 
cele cu o lungime de maxim 100 m – minim 2 benzi (total 7 m), si separat 
trotuar de min.1,5 m lăţime  cel puţin pe o latură şi supralărgiri pentru 
manevre de întoarcere la capăt. 
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Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese 
pentru intervenţii în caz de incendiu. 

Accesele şi pasajele carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier 
urban şi trebuie să fie păstrate libere în permanenţă.  
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 
afara circulaţiilor publice; 

Toate locuinţele vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
Este interzisă staţionarea camioanelor şi a autovehiculelor cu tonaj mare în 

zone de locuit; 
 

 10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
Zone cu regim de înălţime de maxim P+1. 
Se admit  şi subsol sau demisol, în funcţie de încadrarea în teren. 

 
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Alegerea formelor şi materialelor se face în conformitate cu prescripţii 
referitoare la construcţii existente în ţesutul rural la care se leagă, cu integrarea în 
coerenţa generală a părţii din localitate. 

 Se recomandă folosirea pietrei naturale, a lemnului şi a ţiglelor ceramice 
sau a şindrilei tradiţionale. La tratarea faţadelor se vor folosi nuanţe pastelate, 
calde, deschise. 

Utilizarea învelitorilor din plăci bituminate este permisă numai la clădiri cu 
structură usoară cu funcțiuni secundare anexe locuirii. Culoarea acestora va fi în 
nuanţele neutre de gri.  

 Se interzic: 
 - utilizarea pereţilor cortină, placajelor ceramice, din sticlă sau material 

plastic, 
- faţade cu culori stridente, atipice, străine de tradiţia locală, 
- confecţii metalice aparente, ornamente din materiale plastice, 
- acoperişuri cu pante asimetrice, coame rupte sau suprapuse, 
- învelitori ondulate sau tablă aparentă. 

 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 
vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 



 93

Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public, reţelele 
de telecomunicaţii şi conductele de gaz se vor realiza subteran. 

Fiecare clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 
deşeurilor menajere. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 

- de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 

- de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
 Distanţa minimă pentru arbori 
Art. 613. – (1) În lipsa unor dispoziţii cuprinse în lege, regulamentul de 

urbanism sau a obiceiului locului, arborii trebuie sădiţi la o distanţă de cel puţin 2 
metri de la linia de hotar, cu excepţia acelora mai mici de 2 metri, a plantaţiilor şi 
a gardurilor vii. 

(2) În caz de nerespectare a distanţei, proprietarul vecin este îndreptăţit să 
ceară scoaterea ori, după caz, tăierea, la înălţimea cuvenită a arborilor, 
plantaţiilor ori a gardurilor vii, pe cheltuiala propriatarului fondului pe care 
acestea sunt ridicate.  

(3) Proprietarul fondului peste care se întind rădăcinile sau ramurile arborilor 
aparţinând proprietarului vecin are dreptul de a le tăia, precum şi dreptul de a 
păstra fructele căzute în mod natural pe fondul său. 
 
14. ÎMPREJMUIRI 

Se recomandă realizarea gardurilor din materiale locale, piatră şi lemn sau 
numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m, cu/fără socluri cu înălţimea de 60 cm.  

În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,20 m şi vor 

fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 
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Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT maxim 30 %. 
 
 16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT: până la 0,6. 
 
 

ULvrr  Unitate teritorială de zonă mixtă: locuinţe cu case de 
vacanţă dispuse pe un parcelar de tip rural răsfirat 

 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 

Prin aceste includeri în intravilan se facilitează/se fundamentează 
construibilitatea terenurilor aflate la marginea localităţilor Zetea, Sub Cetate, 
Izvoare, Şicasău, Poiana Târnavei şi Deşag, către cătuni limitrofe existente, cu 
menţinerea caracterului răsfirat al zonelor.  
 Deasemenea cuprinde şi acele zone din intravilan care vor putea fi 
construibile după măsurile de urbanizare- reparcelare, asigurarea acceselor de 
circulaţie, dotările şi serviciile comunitare publice etc. 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Intervenţiile vor urmări închegarea coerenţei zonelor şi ridicarea gradului de 
confort urbanistic. 

Pe parcelele adiacente drumului principal se vor autoriza case locuit, casele 
de vacanţă amplasând în spatele acestora, către dealuri. 

Pentru noile zone construibile cu interdicţii de construire până la aprobare 
PUZ – se va studia întregul UTR – cel puţin la nivel de PUZ director; 

 
Pentru zonele neconstruite din intravilanul actual precum din zone noi 

propuse pentru introducere în intravilan, dar fără interdicţii, se va solicita 
aprobare PUZ, în următoarele cazuri: 

1. În cazul parcelării în mai mult de 3 parcele, cu menţinerea condiţiilor 
de construibilitate, 

2. În situaţia construirii pe o parcelă fără existenţa unui front 
preexistent, în care clădirile de pe parcelele adiacente au acelaşi regim de 
înălţime cu cel solicitat, 

3. În cazul parcelelor fără acces la drum public sau servitute de trecere. 
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B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea drumurilor de câmp, crearea străzilor, a spaţiilor , dotărilor  şi 
serviciilor publice noi, proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru 
realizarea acestora, fără despăgubiri. Detaliere şi ilustrare a procesului de 
urbanizare. 

Autorizarea executării lucrărilor de construcţii pot fi condiţionate de 
asigurarea reţelor edilitare pe cheltuiala beneficiarilor interesaţi. 

Modernizarea spaţiilor publice se va desfăşura pe bază de proiecte de 
specialitate de amenajare urbană care vor reglementa suprafetele functionale, 
inclusiv circulaţia, parcările, dispunerea mobilierului urban şi a vegetaţiei. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune amenajarea plantaţilor stradale, introducerea de pistă de ciclişti 
în lungul străzilor, conform părţii desenate. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- locuinţe individuale şi case de vacanţă cu P, P+M , P+E 
- funcţiuni turistice max. P+2 , 
- funcţiuni agroturistice max. P+E, 
- servicii şi echipamente publice specifice zonei rezidenţiale: creşe, grădiniţe 

de copii, dispensare medicale, farmacii, comerţ alimentar şi nealimentar, servicii 
profesionale, 

- anexe gospodăreşti de creştere a animalelor, utilizări agricole ale 
suprafeţelor libere, depozitarea produselor agricole şi ale deşeurilor animale, cu 
condiţia respectării normelor de igienă tehnico-sanitare în vigoare. 

-  construcţiile anexe se vor amplasa retrase față de frontul stradal. 
- portile şi împrejmuirile se vor executa din materiale tradiționale (lemn, 

zidărie de piatră sau de cărămidă). 
- locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport, 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, 
- căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje. 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi activităţi 
manufacturiere, cu condiţia ca suprafaţa construită a acestora să nu depăşească 
100 mp.  
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- Păstrarea tradiţiei de coexistenţă a caselor de locuit cu ateliere 
artizanale, manufacturi de prelucrare a lemnului se  reglementează 
astfel: ateliere mici, artizanale de capacitate mică, făcând parte din 
structura gospodăriei, cu suprafaţa maximă de 30 mp, în care se folosesc 
ustensile de prelucrare manuală, în scopul producerii unor articole 
artizanale specifice; 

3. UTILIZĂRI INTERZISE 
- funcţiuni comerciale şi servicii a căror suprafaţă construită depăşesc 100 

mp, si generează un trafic important de persoane şi mărfuri, 
- funcţiuni comerciale şi servicii cu program de activitate după orele 22,00; 
- creşterea animalelor (porcine, bovine, ovine, caprine) peste nevoile unei 

gospodării, depozitare en-gros, 
- depozitări materiale refolosibile, 
- ateliere de întreţinere şi repararţii auto, cu capacitatea peste 3 maşini, 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările şi spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este 
permisă numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele 
condiţii: 

- front la stradă de minimum 12 m pentru clădiri izolate; 

- suprafaţa minimă a parcelei, diferenţiat pe funcţiuni: 

a. casă de locuit, casă de locuit cu anexe gospodăreşti, casă de vacanţă/casă 
de oaspeţi (cu capacitate de până la 4 camere) 2.000 mp, 

b. pensiune, hotel, motel, funcţiuni agroturistice:  5.000 mp, 
- adâncime mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei. 

Pentru stabirea implantării de structuri turistice (pensiune, hotel, motel) se 
va solicita şi aproba PUD. 

Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, se vor comasa 
cu una dintre parcelele adiacente. 

 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
Conform PUZ/PUD, sau studii de caz, dacă se încadrează la amplasamente cu 

posibilitate de autorizare directă, conform A. Condiţii primare. 
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6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
- distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
Distanţa minimă în construcţii 
Art. 612. – Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către 

proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe de minime de 60 cm faţă 
de linia de hotar, astfel încât să nu aducă atingere drepturilor proprietarului vecin. 
Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor exprimat 
printr-un înscis autentic. 

Vedere asupra proprietăţii vecinului  
Ferereastra sau deschiderea în zidul comun 
Art. 614. – Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun 

decât cu acordul proprietarilor. 
Distanţa minimă pentru fereastra de vedere 
Art. 615. – (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri 

între fondul îngrădit sai neîngrădit, aparţinând proprietarului vecin şi fereastra 
pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest 
fond. 

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu 
linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o distanţă mai mică de un 
metru. 

(3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, 
existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după caz, pe linia 
exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor 
neparalele, se măsoară perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrării de 
linia de hotar şi până la această linie. 

 Fereastra de lumină 
Art. 616. – Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi 

deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt astfel construite 
încât să împiedice vederea spre fondul învecinat. 

- distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, cu 
obligativitatea asigurării unui acces de min. 3 m pe una din laturi pentru 
autovehicolul de stingere a incendiilor.  

Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu înălţimea la cornişă a celei 
mai înalte dintre ele.  
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Distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime numai în cazul în care 
faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură iluminarea naturală a unor 
încăperi de locuit sau destinate unor activităţi care impun iluminare naturală. 
Distanţa dintre două ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi mai mică de 3,00 m. 

În cazul în care există o construcţie la limita de proprietate (cu zid calcan), pe 
parcela învecinată, construcţia nouă se va realiza cuplată cu cea existentă; 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 

distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 

circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 

Pentru toate construcţiile se va asigura: 
- acces carosabil pentru locatari, 
- acces carosabil pentru colectarea deşeurilor menajere şi pentru accesul 

mijloacelor de stingere a incendiilor, 
- alei carosabile în interiorul zonelor parcelate, cu lungime de maximum 25 m 

vor fi prevăzute supralărgiri de depăşire şi suprafeţe pentru manevrare de 
întoarcere, 

- în cazul fundăturilor se prevede  supralărgiri pentru manevre de întoarcere 
la capăt. 

Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese 
pentru intervenţii în caz de incendiu. 

Accesele carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban şi 
trebuie să fie păstrate libere în permanenţă.  

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 

afara circulaţiilor publice; 
Toate locuinţele  vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
Este interzisă staţionarea camioanelor şi a autovehiculelor cu tonaj mare în 

zone de locuit şi case de vacanţă; 

10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
            Diferenţiat în funcţie de destinaţia clădirilor: 

- locuinţe individuale şi case de vacanţă cu P, P+M , P+E 
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- funcţiuni turistice max. P+2 , 
- funcţiuni agroturistice max. P+E, 

Se admit subsol sau demisol S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în teren in pantă. 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Se recomandă folosirea pietrei naturale, a lemnului şi a ţiglelor ceramice sau 

a şindrilei tradiţionale. La tratarea faţadelor se vor folosi nuanţe pastelate, calde, 
deschise. 

Utilizarea învelitorilor din plăci bituminate este permisă numai la clădiri cu 
stare structurală slabă care permit încărcări minime şi la anexele gospodăreşti. 
Culoarea acestora va armoniza cu cea a ţiglei, în nuanţe roşu-cărămiziu sau brun 
roşcat.  

Se interzic: 

- utilizarea pereţilor cortină, placajelor ceramice, din sticlă sau material plastic, 

- faţade cu culori stridente, atipice, străine de tradiţia locală, 

- confecţii metalice aparente, ornamente din materiale plastice, 

- acoperişuri cu pante asimetrice, coame rupte sau suprapuse, 

- învelitori ondulate sau tablă aparentă. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 

vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  
Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 

rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 
Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public şi reţelele 

de telecomunicaţii se vor realiza subteran. 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 

verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 
Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 

- de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 

- de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
 Distanţa minimă pentru arbori 
Art. 613. – (1) În lipsa unor dispoziţii cuprinse în lege, regulamentul de 

urbanism sau a obiceiului locului, arborii trebuie sădiţi la o distanţă de cel puţin 2 
metri de la linia de hotar, cu excepţia acelora mai mici de 2 metri, a plantaţiilor şi 
a gardurilor vii. 
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(2) În caz de nerespectare a distanţei, proprietarul vecin este îndreptăţit să 
ceară scoaterea ori, după caz, tăierea, la înălţimea cuvenită a arborilor, 
plantaţiilor ori a gardurilor vii, pe cheltuiala propriatarului fondului pe care 
acestea sunt ridicate.  

(3) Proprietarul fondului peste care se întind rădăcinile sau ramurile arborilor 
aparţinând proprietarului vecin are dreptul de a le tăia, precum şi dreptul de a 
păstra fructele căzute în mod natural pe fondul său. 
 
14.  ÎMPREJMUIRI 

Se menţine caracterul existent al împrejmuirilor şi se va încuraja construirea 
împrejmuirilor tradiţionale şi a porţilor secuieşti. Se recomandă realizarea 
gardurilor din materiale locale, piatră şi lemn sau numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m, cu/fără socluri cu înălţimea de 60 cm.  

 În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

 Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
 Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,00 m şi 

vor fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

Localitatea Sub Cetate, Izvoare, Şicasău, Deşag, Poiana Târnavei: 
- POT maxim 20 %. 

16.  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
Localitatea Sub Cetate, Izvoare, Şicasău: 
- CUT: până la 0,6. 
Localitatea Deşag, Poiana Târnavei: 
- CUT: până la 0,4. 
 
În cazul parcelelor cu indicatorii depăşiţi nu se autorizează extinderi de 

construcţii. 
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ULv  Unitate teritorială de urbanizare pentru zone cu case de 
vacanţă 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Se află în extinderea Lv  în zona Fenyősasszó, localitatea Sub Cetate, într-o 
vale în partea sudică a lacului de acumulare şi în Şicasău.  
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Intervenţiile vor urmări închegarea coerenţei zonei şi ridicarea gradului de 
confort urbanistic. 
 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea străzilor existente şi crearea unor străzi sau fundături noi, 
proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propune modernizarea reţelei stradale, realizarea parcărilor, dotarea cu 
reţele tehnico-edilitare. 

 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- case de vacanţă,  
- funcţiuni turistice, agroturistice 
- anexe gospodăreşti de creştere a animalelor, utilizări agricole ale 

suprafeţelor libere, depozitarea produselor agricole şi ale deşeurilor animale, cu 
condiţia respectării normelor de igienă tehnico-sanitare în vigoare. 

-  construcţiile anexe se vor amplasa retrase față de frontul stradal. 
- portile şi împrejmuirile se vor executa din materiale tradiționale (lemn, 

zidărie de piatră sau de cărămidă). 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- servicii aferente funcţiunii de locuire sezonieră, prestate în special de 
proprietari, cu următoarele condiţii: 

- să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală; 
-servicii de agroturism cu număr restrâns de animale, numai pe parcele 

suficient de mari încât să nu producă disconfort vecinătăţilor; 
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3. UTILIZĂRI INTERZISE 
- Se interzice amplasarea garajelor adiacent la frontul stradal. 
- Se interzice realizarea porţilor şi împrejmuirilor din beton sau metal. 
- Orice activitate poluantă. 
- Construcţii de garaje pentru maşini de mari dimensiuni (autocamioane, 

autobuze). 
- Staţii de benzină. 
- Depozite en-gros. 
- Sunt interzise lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din 

spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Pentru realizarea clădirilor noi suprafaţa minimă a parcelelor va fi de: 
- 500 mp pentru case de vacanţă, 
- 1.000 mp pentru clădiri turistice/agroturistice. 
Clădirile noi, sau în cazul extinderilor, nu este permis o arie construită mai 

mare de 120 mp / 50 mp pentru extinderi. 
- POT maxim 20 %. 
- CUT: până la 0,6 
- Regim de înălţime max. P+M. 

 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile se vor retrage de la aliniament cu cel puţin 3 m. 
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Conform Codului civil. 
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădiri pe aceeaşi parcelă, 
distanţele minime dintre acestea vor fi egale cu jumătatea din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 3 m.  
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil dintr-o 
circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din 
proprietăţile învecinate. 
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Pentru modernizări se propune pavarea cu piatră naturală. 
Pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese 

pentru intervenţii în caz de incendiu. 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în 
afara circulaţiilor publice; 

Toate locuinţele vor avea min. 1 loc de parcare pe parcelă; 
 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR  

Regimul de înălţime maxim admis pentru construcţiile de locuire este de un 
nivel suprateran. Suplimentar, este admisă o mansardă.  

Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

Arhitectura clădirilor noi va respecta caracterul arhitectural general al zonei, 
înscriindu-se înainte de toate în scara definită de clădirile de referinţă din 
apropiere. 

Se vor folosi forme de acoperişuri simple, iar direcţia principală a coamei se 
va determina în funcţie de cele existente la clădirile de referinţă. 

- învelitorile, atât în cazul construcţiilor noi vor fi executate din ţigle ceramice 
de culoare roşu-maroniu sau eventual şindrilă. 

 

Se interzice: 
-  executarea pe faţade a placajelor ceramice, a placajelor de piatră, a 

suprafeţelor metalice, a decorațiilor cu oglinzi, 
-  utilizarea la vopsirea faţadelor a culorilor stridente, 
-  utilizarea la învelitoare a țiglelor şi plăcilor metalice, precum şi a plăcilor 

ondulate transparente din plastic. 
 

12.CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare publice. Prin excepţie, 

dacă acestea nu există, se acceptă soluţii de echipare edilitară în sistem individual, 
cu condiţia racordării la reţelele publice, în termen de 6 luni după realizarea 
acestora.  

Firidele de branşament vor fi integrate în îmrejmuire, îngropate sau înzidite 
în construcţii. 



 104

Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, 
CATV, etc...). 

Se vor respecta distanţele impuse faţă de locuinţe,prin O.M.S. nr. 119/2014: 
În cadrul gospodăriilor individuale, distanţele minime sunt: 
- bazin etanș vidanjabil-fântână 30 m, 
- adăposturi pentru animale –  casă 10 m, 
- casă – platformă deşeuri menajere 10 m, 
- casă – groapă compost  10 m. 

 În zona de protecție  a captării de apă IZVOARE se instituie interdicţie de 
construire temporară, până la realizarea sistemului centralizat de canalizare, pe o 
arie de protecţie de 500 m amonte, de la 50 până la 100 m lateral în funcţie de 
morfologia zonei şi a traseului drumului forestier adiacent  şi 50 m aval. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se vor asigura spaţii libere publice (spaţii verzi plantate, scuaruri, alei 
pietonale, terenuri de sport) în proporţie minimă de 35 %, calculat la întreaga 
zonă nouă de case de vacanţă. 

Pe cel puţin jumătate din suprafaţa de spaţii libere publice se vor planta câte 
un arbore specific zonei la fiecare 50 mp.  

Se va acorda o atenţie specială prezervării vegetaţiei forestiere existente. Nu 
se admite vegetaţie neautohtonă. 
 
14.  ÎMPREJMUIRI 

Se menţine caracterul existent al împrejmuirilor din materiale locale, piatră şi 
lemn sau numai lemn. 

La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza garduri din lemn cu înălţimea 
totală de max. 1,80 m.  

În zonă sunt tradiţionale şi gardurile din scânduri care formează front opac, 
însă se recomandă ca dispunerea elementelor despărţitoare din lemn să permită 
vizibilitatea în curte. 

Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

POT maxim 20 %. ( Vezi: Clădirile noi, sau în cazul extinderilor, nu este 
permis o arie construită mai mare de  120 mp / 50 mp pentru extinderi) 
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16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
CUT: până la 0,6 ( Vezi: Clădirile noi, sau în cazul extinderilor, nu este permis 

o arie construită mai mare de  120 mp / 50 mp pentru extinderi) 
Regim de înălţime max. P+M. 
Regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 

S(D)+P+M (semnificaţiile prescurtărilor: S - subsol, D – demisol, P – parter, M – 
mansardă). S(D) în funcţie de înscrierea clădirii în pantă. 
 
 

UIst  Unitate teritorială de urbanizare pentru instituţii şi servicii 
turistice 
 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 

Sunt zone propuse pentru introducere în intravilan în localităţile Sub Cetate, 
Izvoare, Şicasău , Poiana Târnavei şi Deşag. Majoritatea reprezintă trupuri 
insulare. În Sub Cetate  propunerea se află lângă o zonă turistică introdusă în 
intravilan în baza unui PUZ aprobat. 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 
Pentru asigurarea construibilităţii acestor zone se vor elabora şi aproba PUZ-uri. 

Se vor respecta următoarele condiţii: 
- Zona studiată prin PUZ  să fie suficient de mare, o unitate morfologică 

ireductibilă pentru a fi relevant în evaluarea impactului urbanistic şi funcţional al 
intervenţiei.  

-Este interzisă limitarea zonei studiate prin PUZ la parcela generatoare. 
-Zonele studiate prin PUZ-uri se vor delimita în faza Aviz prealabil de 

oportunitate. 
 
B.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea drumurilor de câmp, crearea străzilor şi spaţiilor publice noi, 
proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

Autorizarea executării lucrărilor de construcţii pot fi condiţionate de 
asigurarea reţelor edilitare pe cheltuiala beneficiarilor interesaţi. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Se propun amenajări de spaţii libere publice, plantaţii stradale introducere 
de piste de ciclişti în lungul străzilor. 
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Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 

1. UTILIZĂRI ADMISE 
Funcţiunea dominantă: construcţii pentru turism-cazare-alimentaţie publică, 

sporturi, agrement, întreţinere şi recuperare, divertisment; 
Funcţiuni complementare şi compatibile admise: comerţ şi servicii 

nepoluante;        
Activităţi preponderente: turism-cazare-alimentaţie publică, sport, 
agrement-divertisment, recreere; 
Funcţiuni complementare:  
- sporturi de vară şi de iarnă în aer liber, odihnă, agrement, divertisment; 
- protecţie ecologică, agrement – spaţii verzi de protecţie şi ambientale -; 
- circulaţie carosabilă şi pietonală: alei carosabile, alei pietonale, piste pentru 

ciclişti, parcaje; 
- alimentare cu apă, cu energie electrică, telecomunicaţii, evacuarea apelor 

uzate, alimentare cu gaz; 
- administraţie, igienă, salubritate (platformă precolectare deşeuri 

menajere), întreţinere; 
Funcţiuni compatibile:  
- servicii comerciale, de alimentaţie publică, alte tipuri de servicii pentru 

turism şi sporturi montane; 

2.  UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
Sunt admise locuinţe de serviciu pentru personalul angajat în structurile de 

cazare, alimentaţie publică şi activităţi sportive. 

3.  UTILIZĂRI INTERZISE 
- prestări de servicii cu caracter poluant şi cu volum mare de transporturi, 
- lucrări de terasamente de natură să afecteze parcelele adiacente sau 

spaţiile publice; 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

La construirea clădirilor noi parcela minimă va fi de: 
- suprafaţa minimă a parcelei: 

a. pensiune, motel: 4000 mp, 
b. hotel: 5.000 mp, 
c. casă de vacanţă/casă de oaspeţi: 2.500 mp / 3000 mp. 
d. locuinţe de serviciu: 1.000 mp, ce se adaugă la poziţiile a şi b. 
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Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, se vor comasa 
cu una dintre parcelele adiacente. 

Parcelele vor avea acces la drum public sau privat. 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
Clădirile se vor retrage de la aliniament cu cel puţin 5 m. 

6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Se vor respecta distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi 
posterioare ale parcelei conform prevederilor Codului civil şi normelor de 
protecţie contra incendiilor, a normelor de însorire şi iluminat natural. 

Distanţa minimă admisă de Codul civil între faţadele cu ferestre şi balcoane şi 
limita proprietăţii, îngrădită sau nu, este de 2,00 m (servitute de vedere). 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
Între faţadele cu ferestre ale construcţiilor situate pe aceeaşi parcelă se 

recomandă o distanţă minimă egală cu jumătate din înălţimea celei mai înalte, dar 
nu mai mică de 3 m, pentru asigurarea respectării normelor de însorire şi de 
prevenire a incendiilor. 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
Toate construcţiile şi amenajările vor fi astfel amplasate încât să nu 

afecteze buna defăşurare a circulaţiei rutiere şi pietonale pe drumurile publice în 
condiţii optime de capacitate, fluenţă şi siguranţă. Accesele carosabile şi pietonale 
vor fi amenajate şi semnalizate corespunzător normativelor şi standardelor 
tehnice specifice. 

Accesele şi pasajele carosabile trebuie păstrate libere în permanenţă fără să 
fie obstrucţionate de obstacole de tipul copertinelor, parcaje, semnalizări, 
mobilier urban, etc... 

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform regulamentului general de 

urbanism, în funcţie de destinaţie şi capacitatea clădirilor – Anexa nr. 2. 

10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
Diferenţiat: 

a. pensiune,  motel:   maxim P+E+M (9 m). Se admite subsol sau demisol, în 
funcţie de înscrierea în teren.   

b. hotel:   maxim P+2E (12 m) Se admite subsol sau demisol, în funcţie de 
înscrierea în teren.   
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c. casă de vacanţă/casă de oaspeţi: maxim S(D)+P+E (M). 

d. locuinţe de serviciu: maxim S(D)+P+E (M). 

Înălţimea maximă admisă se măsoară de la partea cea mai joasă a terenului 
pe care se va amplasa clădirea până la cornişa acoperişului. 

11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Aspectul exterior al construcţiilor, cu toate elementele sale definitorii 

aparţine spaţiului public. 
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor 

exterior, prin toate elementele definitorii, nu contravine funcţiunii acestora, nu 
depreciază aspectul şi valoarea arhitectural-urbanistică a zonei şi nu alterează 
calităţile sitului natural. 

 12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Autorizarea executării construcţiilor este condiţionată de posibilităţile de 

racordare de noi consumatori la reţelele tehnico-edilitare existente. 
Dacă localitatea nu dispune de reţele edilitare publice, sau reţelele edilitare 

publice existente nu au capacităţi şi grad de acoperire a teritoriului localităţii, 
suficiente pentru racordarea de noi consumatori, dar programele locale de 
perspectivă prevăd dezvoltarea acestora, se admite realizarea unor sisteme 
individuale de achipare, care să respecte normele sanitare şi de protecţie a 
mediului. (asigurarea distanţei minime de 30 m între fântâni şi fose septice, etc...).  

În momentul realizării reţelei centralizate publice beneficiarul va fi obligat să 
racordeze construcţia la noua reţea, potrivit regulilor impuse de Consiliul local. 

Firidele de branşament vor fi integrate în îmrejmuire, îngropate sau înzidite 
în construcţii. 

13.  SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Se vor planta specii de plante, arbori şi arbuşti autohtone. – Anexa nr. 7. 

14.  ÎMPREJMUIRI 
Se admit împrejmuiri din lemn, transparente, cu înălţime maximă de 1,80 m. 

 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

POT maxim 20 %. 
 
16.  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

CUT: până la 0,9. 
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UIsa  Unitate teritorială de urbanizare pentru investiţii şi servicii 
turistice cu rol de agrement, deservire activităţi sportive şi turistice, 
parcări – preluat din PUZ Munţii Harghita - 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI     
 

Sunt zone propuse pentru introducere în intravilan lângă localitatea Izvoare, 
de unde se bifurcă drumul de acces către zona de agrement Harghita-Mădăraş.  

Această zonă funcţionează ca o platformă de parcare. Până la această 
platformă se pot deplasa turiştii cu autoturismele, iar în continuare sunt 
transportaţi cu tractoare, remorci, ATV-uri,etc... 

Se propune urbanizarea platformei pe o suprafaţă mai mare, pe ambele părţi 
ale străzii, şi realizarea unei pârtii de schii cu dotările necesare. 

 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 
Pentru asigurarea construibilităţii acestor zone se vor elabora şi aproba PUZ-uri. 

Se vor respecta următoarele condiţii: 
- Zona studiată prin PUZ să fie suficient de mare , ca o unitate morfologică 

ireductibilă pentru a fi relevant în evaluarea impactului urbanistic şi funcţional al 
intervenţiei.  

-Este interzisă limitarea zonei studiate prin PUZ la parcela generatoare. 
-Zonele studiate prin PUZ-uri se vor delimita în faza Aviz prealabil de 

oportunitate. 
 
B.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea drumurilor forestiere, crearea străzilor şi spaţiilor publice noi, 
proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

Autorizarea executării lucrărilor de construcţii pot fi condiţionate de 
asigurarea reţelor edilitare pe cheltuiala beneficiarilor interesaţi. 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Modernizarea reţelei de străzi, a parcajelor publice şi a reţelelor edilitare. 
Se propun amenajări de spaţii libere publice, plantaţii stradale, introducere 

de piste de ciclişti în lungul străzilor. 
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Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- clădiri pentru turism-cazare-alimentaţie publică, sport, agrement-
divertisment, recreere; platformă de parcare; 

- alimentare cu apă, cu energie electrică, telecomunicaţii, evacuarea apelor 
uzate, alimentare cu gaz; 

- administraţie, igienă, salubritate (platformă precolectare deşeuri 
menajere), întreţinere; 

- servicii comerciale, de alimentaţie publică, alte tipuri de servicii pentru 
turism şi sporturi montane; 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Sunt admise locuinţe de serviciu pentru personalul angajat în structurile de 
cazare, alimentaţie publică şi activităţi sportive. 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- prestări de servicii cu caracter poluant şi cu volum mare de transporturi, 
- lucrări de terasamente de natură să afecteze parcelele adiacente sau 

spaţiile publice; 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

La construirea clădirilor noi parcela minimă va fi de 1.000 mp. 
Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile,  se vor comasa  

cu una dintre parcelele adiacente. 
Parcelele vor avea acces la drum public sau privat. 
 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
Clădirile se vor retrage de la aliniament cu cel puţin 5 m. 

 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Clădirile se vor retrage faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor 
cu o distanţă minimă egală cu jumătatea înălţimii lor, măsurată de la cornişa 
superioară sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin de 3 m. 
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7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi pacelă va fi egală cu 

înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, 
dar nu mai puţin de 5 m. Fac excepţie situaţiile în care ambele clădiri prezintă spre 
interspaţiul dintre ele exclusiv spaţii anexe sau spaţii de circulaţie internă, când 
distanţa minimă se poate reduce la ½ din înălţimea clădirii mai înalte, măsurată 
de la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu mai puţin de 3 m. 

 Se admite alipirea de clădiri. 
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Toate construcţiile şi amenajările vor fi astfel amplasate încât să nu afecteze 
buna defăşurare a circulaţiei rutiere şi pietonale pe drumurile publice în condiţii 
optime de capacitate, fluenţă şi siguranţă. Accesele carosabile şi pietonale vor fi 
amenajate şi semnalizate corespunzător normativelor şi standardelor tehnice 
specifice. 

Accesele şi pasajele carosabile trebuie păstrate libere în permanenţă fără să 
fie obstrucţionate de obstacole de tipul copertinelor, parcaje, semnalizări, 
mobilier urban, etc... 
 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform regulamentului general de 
urbanism, în funcţie de destinaţie şi capacitatea clădirilor. Vezi anexa nr. 2.  

Platforma de parcare va fi dimensionată în funcţie de fluxul turiştilor către  
zona de agrement Harghita-Mădăraş. 
 

10.  ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
Regimul de înălţime maxim admis este de două niveluri supraterane. 

Regimul de înălţime nu poate depăşi una din următoarele configuraţii: P+1, 
D+P+M, D+P+R (semnificaţiile prescurtărilor: D-demisol, P-parter, M-mansardă, R 
–nivel retras). 

Înălţimea maximă admisă a clădirilor măsurată de la cornişa superioară sau 
aticul ultimului nivel retras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 10 m. 

Înălţimea maximă admisă a clădirilor măsurată de la coama acoperişului sau 
la aticul ultimului nivel retras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi  7 m. 

Înălţimile se măsoară de la cota cea mai mică de întâlnire dintre teren şi 
clădire. 
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Arhitectura clădirilor va fi de factură contemporană şi va exprima caracterul 

programului. Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor 
istorice. Materialele folosite vor fi de bună calitate, în acord cu programul şi 
arhitectura clădirilor.  

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonându-se 
totodată unui concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Toate construcţiile se vor racorda la reţelele edilitare publice. Prin excepţie, 

dacă acestea nu există, se acceptă soluţii de echipare edilitară în sistem individual, 
cu condiţia racordării la reţelele publice, odată cu introducerea lor.  

Firidele de branşament vor fi integrate în îmrejmuire, îngropate sau înzidite 
în construcţii. 

Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, 
CATV, etc...). 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Se vor asigura spaţii libere publice (spaţii verzi plantate, scuaruri, alei 

pietonale, terenuri de sport) în proporţie minimă de 35 %, calculate pe toată zona 
funcțională. 

Pe cel puţin jumătate din suprafaţa de spaţii libere publice se vor planta câte 
un arbore specific zonei la fiecare 75 mp.  

Se va acorda o atenţie specială prezervării vegetaţiei forestiere existente. Nu 
se admite vegetaţie neautohtonă. 

14. ÎMPREJMUIRI 
În aceste zone în general nu se vor construi împrejmuiri. Se admit 

împrejmuiri de max. 100 cm înălţime, din lemn, 50% transparente. 
Nu se admit socluri opace. Se ia în vedere posibilitatea de deplasare liberă a 

animalelor mici: arici, etc... 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
Se admite un POT maxim 10 %. 

16.  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
Se admite un CUT maxim 0,2. 
La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda va contribui cu 

cel puţin 60 % din suprafaţa desfăşurată a ultimului nivel.  
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UEiu Unitate teritorială de urbanizare pentru activităţi economice din 
cadrul industriei uşoare 

 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Descriere: zone propuse pentru dezvoltarea industriei uşoare, în extinderea 
celor existente deja: ateliere de prelucrare a lemnului, îmbuteliere apă minerală,  
depozite, servicii, transport, etc... 

Delimitări:  
ZETEA 
-A- zona industrială sud-vest – rezultată în urma reconversiei clădirilor 

fostului C.A.P. şi a extinedrii acestora, conţinând ateliere de prelucrare a lemnului 
şi depozite – cu mici posibilităţi de dezvoltare, nuami pentru întregirea parcelei 
cadastrale, 

-B- zona industrială vest, lângă cimitir – realizat de cca. 20 ani, ateliere de 
prelucrare a lemnului şi depozite –  cu posibilităţi mici de extindere către cimitir, 
numai cu depozitare, asigurând astfel un tampon între cimitir şi zona de 
producţie, cu perdea verde cu rol de protectie, 

-D- zona industrială nord – intravilan insular - fabricare peleţi, lângă 
amplasamentul fostei rampe de gunoi menajere – cu posibilităţi mari de 
dezvoltare; 

SUB CETATE  
- zona industrială sud – o arie voluminoasă de ateliere de prelucrare a 

lemnului şi depozite – cu posibilităţi de dezvoltare, 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Dezvoltările din Zona D din Zetea precum şi în zona sud din Sub Cetate se vor 
realiza numai pe bază de PUZ aprobat, conform legii. 

Intervenţiile vor urmări închegarea coerenţei zonei, îmbunătăţirea fluxului 
tehnologic şi a condiţiilor de muncă. 

 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea străzilor existente şi crearea unor străzi sau fundături noi, 
proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

Autorizarea executării lucrărilor de construcţii pot fi condiţionate de 
asigurarea reţelor edilitare pe cheltuiala beneficiarilor interesaţi. 
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C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 
Se propune modernizarea reţelei stradale, realizarea parcărilor, dotarea cu 

reţele tehnico-edilitare. 
Se vor realiza plantaţii, şir de pomi ornamentali, cu tentă vericală, pentru 

protejarea locuinţelor, ca imagine şi pentru estomparea zgomotelor. 
 

Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

-  unităţi industriale nepoluante, 
-  unităţi de depozitare, 
-  servicii conexe activităţilor industriale, 
-  accese pietonale şi carosabile, 
-  perdele de protecţie, 
-  reţele tehnico-edilitare, 
-  parcaje, 
-  staţii de întreţinere şi reparaţii auto, 
-  staţii de benzină, 
-  comerţ, alimentaţie publică şi servicii personale, 
-  locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau 

securitatea unităţilor. 
 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
- unele activităţi actuale vor fi permise în continuare cu condiţia diminuării 

cu cel puţin 50 % a poluării actuale în termen de cinci ani, zona B; 
- extinderea sau conversia activităţilor actuale va fi permisă cu condiţia să nu 

agraveze situaţia poluării, zona A; 
 

3. UTILIZĂRI INTERZISE 
-  se interzice inserţia unităţilor care nu se înscriu în profilul zonei sau pot 

incomoda funcţionarea acesteia; 
-  se interzice inserţia activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic; 
-  se interzice amplasarea unităţilor de învăţământ, a serviciilor publice şi a 

spaţiilor pentru sport; 
-  se interzice amplasarea locuinţelor, cu excepţia locuinţelor de serviciu. 
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Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 
Autorizarea executării unităţilor economice de industrie uşoară se va face 

numai după aprobare PUZ. Pot face excepţii numai unele extinderi posibile, ale 
obiectivelor existente deja.  

Condiţionări: 
-  pentru microintreprinderi şi intreperinderi mici: minim 500 mp şi un front la 

stradă min. 12,00 m; 
-  pentru intreprinderi mijlocii min. 2500 mp şi un front la stradă min. 30 m; 
-  pentru intreprinderi mari min. 7000 mp, cu un front la stradă min. 50 m. 
Parcelele cu suprafeţe mai mici, pentru a deveni construibile, se vor comasa 

cu una dintre parcelele adiacente. 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
Clădirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent, caracteristic 

străzii respective; 
În cazul situării amplasamentului lângă DJ 138 aliniamentul se va retrage la 

min. 12 m din axul acestuia, pe ambele părţi. 
Distanţa dintre aliniamente va fi egală cu înălţimea clădirii mai înalte; 

6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
-  distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
-  distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe 

baza avizului unităţii teritoriale de pompieri. 
-  retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de min. 6 m. 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
Distanţa între clădiri va fi egală cu înălţimea clădirii celei mai înalte, dar nu 

mai puţin de 6 m; 
În toate cazurile se va ţine seama de condiţiile de protecţie împotriva 

incendiilor. 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 
Pentru a fi construibile toate parcelele trebuie să aibă acces dintr-o cale 

publică sau privată de circulaţie, având o lăţime de minim 4 m şi raza de curbă 
corespunzătoare acestei lăţimi pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a 
incendiilor şi a mijloacelor de transport grele; 
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9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Staţionarea vehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcţii-reparaţii, cât şi 

în timpul funcţionării clădirilor se va face în afara drumurilor publice, fiecare 
unitate având prevăzute în interiorul parcelei spaţii de circulaţie, încărcare şi 
întoarcere; 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
-    Regim de înălţime: max. P+1. 
Se vor respecta înălţimi de max. 12 m. 

Înălţimile se măsoară de la cota cea mai mică de întâlnire dintre teren şi clădire. 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Clădirile industriale din ţesutul local vor fi din cărămidă şi lemn, mai 

apropiate de anexele gospodăreşti (până la Sd 150 mp). Volumele vor fi simple şi 
să armonizeze cu vecinătăţile imediate. 

Clădirile industriale din platforma de nord din Zetea şi platforma sud din Sub 
Cetate pot fi hale şi depozite metalice. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 

vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  
Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 

rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 
Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public, reţelele 

de telecomunicaţii şi conductele de gaz se vor realiza subteran. 
Cu ocazia modificărilor sau refacerilor de reţele sau lucrări la faţade se vor 

înlătura reţelele inutile şi sipurturile lor. 
Orice clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea 

deşeurilor menajere. 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 

verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 
Distanţa minimă admisă între clădiri şi trunchiul arborilor/arbuştilor: 
-  de partea ferestrelor – arbori – 5 m, arbuşti 1,5 m, 
-  de partea pereţilor fără geamuri  – arbori – 2 m, arbuşti 1,5 m. 
Se vor prevedea plantaţii înalte în lungul limitelor incintelor care reprezintă 

totodată linii de separaţie faţă de alte subzone şi unităţi teriotoriale de referinţă 
de min.3 m lățime și  min.3% din suprafața calculată la întreaga zonă. Se prevăd 
perdele de protecţie şi către drumul judeţean, în cazul platformei de nord. 
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14. ÎMPREJMUIRI 
Se recomandă realizarea gardurilor din materiale locale, piatră şi lemn. 
La limita proprietăţii spre stradă se vor realiza socluri cu înălţimea de 60 cm 

şi elemente despărţitoare din lemn care să permită vizibilitatea în curte. 
Este interzisă formarea unor fronturi opace cu garduri închise. 
Gardurile spre stradă pot avea înălţimea maximă de 1,80 m. 
Gardurile dintre proprietăţi nu vor depăşi înălţimea maximă de 2,20 m şi vor 

fi executate conform regulilor locale privind obligativitatea realizării 
împrejmuirilor. 

La platformele mari din zona de nord din Zetea şi zona industrială de la Sub 
Cetate se pot executa garduri metalice, simple, transparente, cu înălţimea 
maximă de 2 m. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

-    POT maxim 60 %, sau se va stabilii prin PUZ în conformitatea cu domeniul 
de activitate şi flux. 

În cazul parcelelor cu indicatorii depăşiţi nu se autorizează extinderi de 
construcţii. 

 
16.  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

-    CUT maxim 1,8, sau se va stabilii prin PUZ în conformitatea cu domeniul 
de activitate şi flux. 
 
 

UVas  Unitate teritorială de urbanizare pentru zonă verde cu rol de 
agrement şi sport 

 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Zonele propuse pentru zone verzi cu rol de agrement şi sport  contribuie la 
bilanţul spaţiilor verzi  ale comunei, prevăzute de O.U. 114/2007. 

Zona cuprinde: spaţii verzi, activităţi sportive, etc... 
 
A.  CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Unitatea Zonă verde cu rol de agrement şi sport este definitivă şi nu poate fi 
modificată. 
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B.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  
Prin administrarea spaţiilor verzi se va asigura îndeplinirea următoarelor 

obiective: 
- protecţia şi conservarea spaţiilor verzi pentru menţinerea biodiversităţii lor; 
- menţinerea şi dezvoltarea funcţiilor de protecţie a spaţiilor verzi privind 

apele, solul, chimbările climatice, menţinerea peisajelor, protecţiei mediului şi 
asigurării calităţii vieţii; 

 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Întocmirea cadastrului spaţiilor verzi. 
 

Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- Plantarea de arbori şi arbuşti, ziduri de sprijin, parapete, scări, pergole, 
mobilier şi corpuri de iluminat; 

- Locuri de odihnă, locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport; 

- Construcţii pentru agrement, 

- Pavilioane pentru expoziţie, teatru în aer liber, grupuri sanitare, alimentaţie 
publică – până 10 % din teren; 

- Circulaţii pietonale, alei, piste pentru biciclete, role -  până 10 % din teren; 
Suprafețele aferente construcțiilor de pavilioane etc. și circulații nu vor depăși 
cumulat 15% din suprafața de teren. 
 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- sunt admise amenajări pentru practicarea sportului şi anexe necesare 
activităţii sportive; 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice, 

- se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii locale abilitate, 

- se interzice diminuarea suprafeţelor plantate; 
 
Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Conform PUD sau PUZ. 
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Spaţii verzi de folosinţă limitată            Norma conf. HGR 525/1996 
republicată 

1. Grădina unităţii de locuire 
(spaţii joacă 0,7 + loc de joacă 1,3)  min. 2,0 mp/locuitor  

  2. Învăţământ     min. 30 % din S teren 
  3. Sănătate      min. 10 mp/bolnav 
  4. Comerţ      min.  5 % din S teren 
  5. Cultură      min. 20% din S teren 

6. Sport      min. 30% din S teren 
7. Administraţie     min. 10% din S teren 
8. Turism      min. 25% din S teren 
9. Culte      min. 30% din S teren 

             10. Industrie      min. 20% din S teren 
             11. Gospodărie comunală    min. 20% din S teren 
             12. Căi de comunicaţie    min. 20% din S teren 
             13. Reţele tehnico-edilitare   min. 20% din S teren 

Organizarea spaţiilor de joc şi sport, pe categorii de vârstă, vor avea în 
vedere dispunerea de terenuri de joc pentru grupele: 

I (sub 3 ani) – 150-200mp, 
II (3-6 ani) – 0,20 mp/copil, 
III (6-10 ani) – 0,40 mp/copil, 
IV (10-14 ani) – 0,70mp/locuitor, inclusiv amenajări sportive; 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
- conform studiilor de specialitate aprobate conform legii, 

6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

- conform studiilor de specialitate aprobate conform legii, 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
- conform studiilor de specialitate aprobate conform legii, 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

- pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări sportive se vor crea 
accese carosabile separate pentru public, sportivi şi personal; 

-  se vor asigura direct sau prin servituate accese cartosabile şi pietonale la 
pârâuri, pentru lucrări de amenajare/salubrizare/hidrotehnice; 

- Accesele să nu fie obstrucţionate prin mobilier urban şi trebuie să fie 
păstrate libere în permanenţă; 
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9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Parcajele se vor dimensiona şi dispune în afara circulaţiilor publice. 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
Înălţimea maximă a clădirilor nu va depăşi P+1 niveluri. 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Aspectul va fi în conformitate cu categoria spaţiului plantat. 
Arhitectura clădirilor va exprima cacarterul programului. Materialele vor fi de 

calitate bună, în armonie cu clădirile vecine. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
Se vor asigura alimentarea cu apă, colectarea apelor uzate şi iluminat public 

conform cerinţelor fiecărei categorii de spaţiu plantat. 
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor. 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Se recomandă utilizarea speciilor locale adaptate condiţiilor climatice. 

14. ÎMPREJMUIRI 
- împrejmuirile vor fi din lemn, cu textură transparentă, de maxim 1,20 m 

înălţime; 
 

Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
- POT maxim 15% 

 
16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT maxim 0,2.   

 

UVe Unitate teritorială de urbanizare zonă verde de protecţie a 
apelor sau rol de coridor ecologic 

 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 

Zonele verzi de protecţie a apelor şi cu rol de coridor ecologic sunt instituite 
pe baza Legii 107/1996 Legea apelor, actualizată, privind instituirea zonelor de 
protecţie în lungul cursurilor de apă şi a lacurilor. 

 Zona ocupată de ape este neconstuibilă şi supusă protecţiei faţă de 
activităţile antropice care pot aduce prejudicii cursurilor de apă. 
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 Zona ocupată de ape cuprinde: 
- Cursuri de apă cadastrale (cu lungimea cursului de peste 5 km) care intră 

sub incidenţa legii apelor; 
- Cursuri de apă necadastrale (cu lungimea cursului sub 5 km), care intră sub 

incidenţa legii apelor; 
- Lacuri; 
 Albia minoră este suprafaţa de teren ocupată permanent sau temporar de 

apă, care asigură curgerea nestingherită, din mal în mal, a apelor la nivele 
obişnuite, inclusiv insulele create prin curgerea naturală a apelor. 

 Albia majoră este porţiunea de teren inundabilă din valea naturală a unui 
curs de apă. 

 Calea viiturii – corespunde unei viituri a cărei probabilitate de depăşire a 
debitului maxim anual este mai mare de 50 %. 

 Zona frecvent inundabilă – corespunde unei viituri a cărei probabilitate de 
depăşire a debitului maxim anual este între 10-50 %. 

 Zona potenţial inundabilă – corespunde unei viituri a cărei probabilitate de 
depăşire a debitului maxim anual este până la 10 %. 

   Zonele de protecţie la riscuri de inundare au în vedere albia minoră a apei. 
  
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Zona verde cu rol de protecţie a apelor şi cu rol de coridor ecologic este 
definitivă şi poate fi modificată. 

Lăţimea zonei de protecţie în lungul cursurilor de apă:  
Lăţimea cursului de apă 10- 50 m – lăţimea zonei de protecţie 15 m. 
- câte 15 m de la albia minoră pe ambele maluri ale cursurilor de apă 

cadastrale (cu lungime mai mare de 5 km) – râul Târnava Mare, 
- câte 5 m de la albia minoră pe ambele maluri ale cursurilor de apă 

necadastrale (cu lungime sub 5 km) – pârâuri; 
Lăţimea zonei de protecţie în jurul lacurilor naturale: 
Suprafaţa lacului natural 10-100 ha -  lăţimea zonei de protecţie 15 m. 
Lăţimea zonei de protecţie în jurul lacurilor de acumulare: 
Volumul brut al lacului de acumulare 0,1-1 mil. mc - lăţimea zonei de 

protecţie 5 m. 
Baraje şi lucrări anexe la baraje: 
Baraj de pământ, anrocamente, beton sau alte materiale: 
Înălţimea maximă a barajului de la fundaţie la coronament  
                 -        5-15 m -  lăţimea zonei de protecţie 10 m, 
                 -      16-50 m -  lăţimea zonei de protecţie 20 m, 
       -   peste 50 m -  lăţimea zonei de protecţie 50 m. 
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Lucrări anexe la baraje: 
Înălţimea maximă a barajului de la fundaţie la coronament                 
                  -       5-15 m -  lăţimea zonei de protecţie   5 m, 
                  -     16-50 m -  lăţimea zonei de protecţie 10 m, 
                  -   peste 50 m -  lăţimea zonei de protecţie 20 m. 
Instalaţii de determinare automată a calităţii apei: 2 m în jurul construcţiilor 

hidrometrice şi instalaţiilor acesteia. 
 
Rampă intermediară pentru colectarea animalelor moarte proiectată 
Se va amenaja o rampă intermediară pentru colectarea animalelor moarte 

conform Ordonanţei Guvernului nr. 47/2005 în extravilan, între trupul localităţii 
Zetea şi zona industrială de nord care include amplasamentul gropii de gunoi 
înhise. Amplasamentul respectă interdicţia de construire pe o rază de 200 m şi 
este uşor accesibilă din DJ 137. 
 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Prin administrarea spaţiilor verzi se va asigura îndeplinirea următoarelor 
obiective: 

- protecţia şi conservarea spaţiilor verzi pentru menţinerea biodiversităţii lor; 
- menţinerea şi dezvoltarea fucţiilor de protecţie a spaţiilor verzi privind 

apele, solul, chimbările climatice, menţinerea peisajelor, protecţiei mediului şi 
asigurării calităţii vieţii; 
 
C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 

Păstrarea respectiv includerea coridoarelor ecologice în domeniul public al 
comunei. 
 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 
1. UTILIZĂRI ADMISE 

- Platforme meteorologice şi lucrări pentru prevenirea şi combaterea 
acţiunilor distuctive a apelor.  

- Îndiguirile şi regularizările cursurilor de apă cuprind următoarele lucrări: 
îndiguiri, calibrări şi reprofilări de albii, tăieri de coturi, derivaţii, consolidări de 
maluri, acumulări temporare, cantoane, construcţii pentru asigurarea pazei şi a 
siguranţei în exploatare, cu instalaţii aferente.  

- Lucrări hidrotehnice şi lucrări de amenajare a bazinelor hidrografice, 
conform legii, 

- Traversări ale cursurilor de apă, 



 123

- Căi de comunicaţie ruteră, alei pietonale, pistă biciclişti,  
- Mobilier urban, teren de joacă  
- Amenajări provizorii pentru pescuit 

 
2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- Micro-hidrocentrale, Poduri, debarcadere, exploatarea depozitelor de 
balast de-a lungul albiilor, cu condiţia asigurării măsurilor de apărare împotriva 
inundaţilor, a măsurilor de apărare împotriva inundaţiilor şi cu respectarea 
zonelor de protecţie a lucrărilor de gospodărie a apelor, cu avizul RA Apele 
Române.  

- sunt admise amenajări pentru practicarea sportului (cu bărci) şi anexe 
necesare activităţii sportive 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

- se interzic orice schimbări ale funcţiunilor spaţiilor verzi publice, 

- se interzic lucrările de terasamente de natură să afecteze amenajările 
existente în vecinătăţi; 

Se interzic extragerea produselor de balastieră şi amenajarea de staţii de 
sortare din albia râurilor la distanţă mai mică de 1 km în amonte, respectiv 2 km în 
aval de poduri. 

Se interzice efectuarea de lucrări de construcţie şi amenajare la distanţă mai 
mică de 1 km în amonte, respectiv 2 km în aval de poduri fără acordul 
administratorului drumului pe care este amplasat podul. 

Zonele de siguranţă ale podului, care includ şi suprafeţe de teren aflate sub 
pod, sunt: 

- 10,00 m de la limita exterioară a racordării podului cu terasamentul , 
pentru podurile fără lucrări de apărare a malurilor (rampa de acces face parte 
intergrantă din pod); 

- La limita exterioară a lucrărilor de apărare a malurilor, pentru podurile la 
care aceste apărări au o lungime mai mare de 10 m (rampa de acces face parte 
integrantă din pod). 

Se interzic orice fel de construcţii civile în zona de protecţie sanitară a 
cursurilor de apă cadastrale pe o distanţă de 15 m din marginea albiei minore pe 
ambele maluri. 

Se interzice deversarea de ape uzate menajere sau dejecţii animaliere, 
depozitarea de deşeuri pe malurile ciursurilor de apă. 
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Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Este interzisă amplasarea clădirilor în zonele verzi de protecţie a apelor şi cu 
rol de coridor ecologic, cu excepţia celor de deservire a lucrărilor de amenajare a 
bazinelor hidrografice, care se vor amplasa conform cerinţelor tehnice, avizate de 
Apele Române. 
 
5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- conform avizului R.A. Apele Române,   
 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

- conform avizului R.A. Apele Române,   
 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

- conform avizului R.A. Apele Române,   
 
8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

- se vor asigura direct sau prin servituate accese cartosabile şi pietonale la 
pârâuri, pentru lucrări de amenajare/salubrizare/hidrotehnice; 

-  se va asigura din drumul de halaj accesul direct la râu al maşinilor de 
pompieri; 

- accesele să nu fie obstrucţionate prin mobilier urban şi trebuie să fie 
păstrate libere în permanenţă; 

 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea este permisă numai pentru autovehicule de intervenţie. 
Parcajele se vor dimensiona şi dispune în afara circulaţiilor publice. 

 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

- conform avizului R.A. Apele Române,   
 
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 

- conform avizului R.A. Apele Române,   
- arhitectura clădirilor va exprima caracterul programului;  

 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

- conform avizului Apele Române,   
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13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Este interzisă eliminarea vegetaţiei malurilor, cu excepţia situaţiilor unde 

aceasta reprezintă pericol pentru siguranţa persoanelor sau bunurilor. 
Se recomandă utilizarea speciilor locale, adaptate condiţiilor climatice. 

 
14. ÎMPREJMUIRI 

Se acceptă numai împrejmuiri paralele cu albia râurilor, pârâurilor, la limita 
proprietăţilor, cu păstrarea fâşiei de protecţie continuă. 
 
Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 
   - conform cerinţelor tehnice specifice 

16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
- conform cerinţelor tehnice specifice 

 
 

UAZ Unitate teritorială de urbanizare pentru activităţi agro-
zootehnice 
 

Reprezintă parcele libere în extravilanul existent, propuse pentru activităţi 
productive cu caracter agro-zootehnic mai ales sub formă de trupuri insulare. 

Asemenea zone se propun: 2 trupuri izolate aferente localităţii Zetea, 5 
trupuri izolate aferente localităţii Deşag şi în localitatea Izvoare. 
 
Secţiunea 1. CARACTERUL ZONEI 
 
A. CONDIŢIONĂRI PRIMARE 

Pentru investiţii mari care pot genera poluări sau riscuri se va solicita 
întocmirea şi aprobarea unui plan urbanistic PUZ/PUD în funcţie de amplasament 
şi capacitate solicitată. 

 
B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  

Pentru lărgirea drumurilor de câmp, crearea străzilor şi spaţiilor publice noi, 
proprietarii de terenuri vor ceda suprafeţe de teren pentru realizarea acestora, 
fără despăgubiri. 

Autorizarea executării lucrărilor de construcţii pot fi condiţionate de 
asigurarea reţelor edilitare pe cheltuiala beneficiarilor interesaţi. 
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C. MĂSURI ŞI RECOMANDĂRI 
Se propune amenajarea plantaţilor stradale. 

 
Secţiunea 2. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ 
 

1. UTILIZĂRI ADMISE 
- unităţi de depozitare, 
- servicii conexe activităţilor agro-zootehnice, 
- accese pietonale şi carosabile, parcări, 
- reţele edilitare, 
- locuinţe de serviciu pentru personalul angajat. 
 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 
Distanţe minime de protecţie sanitară  
-recomandate între zonele protejate şi o serie de unităţi care produc 

disconfort şi unele riscuri sanitare conform Ordinului Ministerului Sănătăţii nr. 
119/2014 republicat, sunt următoarele: 

- Ferme de cabaline, intre 6-20 capete: 50 m  
- Ferme de cabaline, peste 20 capete: 100 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, intre 6-50 capete: 50 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, intre 51-200 capete: 100 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, intre 201-500 capete: 200 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, peste 500 de capete: 500 m  
- Ferme de pasari, intre 51-100 de capete: 50 m  
- Ferme de pasari, intre 101-5.000 de capete: 500 m  
- Ferme si crescatorii de pasari cu peste 5.000 de capete si complexuri avicole 
industriale: 1.000 m  
- Ferme de ovine, caprine: 100 m  
- Ferme de porci, intre 7-20 de capete: 100 m  
- Ferme de porci, intre 21-50 de capete: 200 m  
- Ferme de porci, intre 51-1.000 de capete: 500 m  
- Complexuri de proci, intre 1.000-10.000 de capete: 1.000 m  
- Complexuri de porci cu peste 10.000 de capete: 1.500 m  
- Ferme si crescatorii de iepuri intre 100 si 5.000 de capete: 100 m  
- Ferme si crescatorii de iepuri cu peste 5.000 de capete: 200 m  
- Ferme si crescatorii de struti: 500 m  
- Ferme si crescatorii de melci: 50 m  
- Spitale, clinici veterinare: 30 m  
- Grajduri de izolare si carantina pentru animale: 100 m  
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- Adaposturi pentru animale, inclusiv comunitare: 100 m  
- Abatoare, targuri de animale vii si baze de achizitie a animalelor: 500 m  
- Depozite pentru colectarea si pastrarea produselor de origine animala: 300 m  
- Platforme pentru depozitarea dejectiilor animale din exploatatiile zootehnice, 
platforme comunale: 500 m  
- Platforme pentru depozitarea dejectiilor porcine: 1.000 m  
- Statii de epurare a apelor reziduale de la fermele de porcine: 1.000 m  
- Depozite pentru produse de origine vegetala (silozuri de cereale, statii de tratare 
a semintelor): 200 m  
- Statii de epurare a apelor uzate: 300 m  
- Statii de epurare de tip modular (containerizate): 100 m  
- Statii de epurare a apelor uzate industriale: 300 m  
- Paturi de uscare a namolurilor: 300 m  
- Bazine deschise pentru fermentarea namolurilor: 500 m  
- Depozite controlate de deseuri periculoase si nepericuloase: 1.000 m  
- Incineratoare pentru deseuri periculoase si nepericuloase: 500 m  
- Crematorii umane: 1.000 m  
- Autobazele serviciilor de salubritate: 200 m  
- Statie de preparare mixturi asfaltice, betoane: 500 m  
- Bazele de utilaje ale intreprinderilor de transport: 50 m  
- Depozitele de combustibil, fier vechi si ateliere de taiat lemne: 50 m  
- Parcuri eoliene: 1.000 m  
- Parcuri fotovoltaice: 500 m  
- Cimitire si incineratoare animale de companie: 200 m  
- Cimitire umane (in cazul obiectivelor care dispun de aprovizionare cu apa din 
sursa proprie): 50 m  
- Rampe de transfer deseuri: 200 m 

 
3. UTILIZĂRI INTERZISE 

-  inserția activităţilor polunate şi care prezintă risc tehnologic, 

- amplasarea unităţilor de învăţământ şi sport, 

- amplasarea locuinţelor. 
 

Secţiunea 3. CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Se consideră parcelă construibilă cele care au suprafaţa minimă de 1000 mp 
şi un front la stradă de minim 12 m. 
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5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
Retragerile de la aliniament vor fi de minim 5 m. 

 
6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

Autorizarea executăţii construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
-  distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale 

parcelei, conform Codului civil; 
-  distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe 

baza avizului unităţii teritoriale de pompieri. 
-  retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de min. 6 m. 

 
7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Distanţa între clădiri va fi egală cu înălţimea clădirii mai înalte, dar nu mai 
puţin de 6 m. 
 
8.  CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Toate unităţile trebuie să aibă acces dintr-o stradă publică sau prin servitute 
de trecere cu o lăţime de min. 4 m pentru a permite accesul autovehiculelor şi 
mijloacelor de stingere a incendilor. 

 
9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se va face în afara drumurilor publice, fiecare 
unitate va fi prevăzută cu platformă de încărcare-descărcare, întoarcere, în 
interiorul parcelei. 
10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Înălţimea maximă va fi de 10 m. 
 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCŢIILOR 
Volumele construite vor fi simple şi vor armoniza cu caracterul zonei şi cu 

vecinătăţile. 
Toate faţadele vor fi tratate la acelaşi nivel de detaliere. 

 
12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Clădirile vor fi racordate la toate tipurile de reţele publice tehnico-edilitare şi 
vor avea posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice proiectate.  

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor şi de pe carosabilul drumurilor. 



 129

Cablurile de alimentare cu energie electrică, pentru iluminat public şi reţelele 
de telecomunicaţii se vor realiza subteran. 

Fiecare unitate va fi prevăzută cu amenajări pentru colectarea deşeurilor 
menajere. 

Se prevăd bazine betonate pentru colectarea dejecţiilor animaliere lichide. 
Toate deşeurile organice vor fi compostate în gropi, urmând a fi folosite ca şi 

îngrăşământ organic. 
 
13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Orice parte a incintei agro-zootehnice vizibilă dintr-o circulaţie publică va fi 
amenajată încât să nu altereze aspectul general al zonei, 

Se vor planta perdele de protecţie din arbori, specii autohtone. 
 

14. ÎMPREJMUIRI 
Împrejmuirile spre stradă vor fi transparente, cu înălţimi de max. 2 m. 
Se pot dubla cu gard viu. 
Porţile de acces vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite 

staţionarea autovehiculelor, înainte de intrare în curte, pentru a nu incomoda 
circulaţia pe drumurile publice. 
 

Secţiunea 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 
 
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

POT maxim 50 %. 
 

16. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 
CUT maxim 1,00. 
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Partea V. PREVEDERI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR DIN 
EXTRAVILANUL COMUNEI ZETEA 

 
 
Articolul 35  Reglementări pentru extravilanul comunei Zetea 

 
1. TERENURI AGRICOLE 
 
Zona cuprinde terenurile agricole din extravilan, proprietate publică şi 

privată a persoanelor fizice şi juridice. 
Terenurile agricole cuprind suprafeţe productive: arabile, livezi, păşuni, 

fâneţe, sere, solarii şi alte asemenea, dar şi vegetaţie forestieră, păşuni 
împădurite (care nu fac parte din amenajările silvice), construcţii şi instalaţii agro-
zootehnice şi de exploatare agricolă şi terenuri neproductive care pot fi 
amenajate şi folosite pentru producţia agricolă. 

Autorizarea construcţiilor în zonele expuse la riscuri naturale, cu excepţia 
celor care au drept scop limitarea acestora, este interzisă. 

 
Utilizări admise: 
În conformitate cu prevederile Legii 18/1991 şi 50/1991 republicate, pe 

ternurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai construcţiile care servesc 
activităţi agricole (adăposturi pentru animale, spaţii pentru depozitarea 
recoltelor, a utilajelor agricole, lacuri piscicole), fără a fi intravilanul localităţii. 

 
Utilizări admise cu condiţionări: 
Pentru amplasarea fermelor şi exploatărilor agro-industriale care pot 

produce efecte de poluare a mediului, amplasamentele se vor stabilii pe bază de 
studii de impact de specialitate (de mediu, sanitar). 

 
Utilizarea pentru construcţii a terenurilor din extravilan, în limitele 

teritoriului administrativ al comunei se poate face numai cu respectarea 
prevederilor legale, doar pe bază de PUZ. 

 
Utilizări interzise: 
Construcţii sau amenajări străine ca materiale, volumetrii şi forme în peisajul 

harghitean. 
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2. TERENURI  NEPRODUCTIVE 
 
Ele reprezintă terenurile degradate şi zonele propuse pentru îmbunătăţiri 

funciare sau împădurire. 
Scopul amenajărilor de îmbunătăţiri funciare este de valorificare superioară 

a fondului funciar, în principal creşterea potenţialului productiv al solului şi 
introducerea în circuitul economic a terenurilor neproductive. 

 
 
3. TERENURI CU DESTINAŢIE FORESTIERĂ 
 
Sunt considerate păduri, terenurile acoperite cu vegetaţie forestieră cu o 

suprafaţă mai mare de 0,25 ha (Legea nr. 26/1996 Codul silvic). 
Utilizarea terenurilor forestiere se reglementează prin Legea nr. 56/2010 

privind accesibilitatea fondului forestier naţional. 
 
Utilizări admise: 
 
- amenajări specifice fondului forestier (cantoane silvice, drumuri forestiere, 

etc...), 
- construcţii cu destinaţie militară, căi de comunicaţie, reţele edilitare, lucrări 

de îmbunătăţiei funciare, 
- amenajări care au scop lucrări de gospodărie a apelor, consolidare a 

malurilor sau de traversare a albiei. 
 
Utilizări admise cu condiţionări: 
 
Pentru orice construcţie amplasată la distanţă mai mică de 1 km de liziera 

pădurii şi pentru care se solicită autorizaţie de construire se va obţine avizul 
Regiei Naţionale a Pădurilor, 

Ocuparea definitivă de terenuri din fondul forestier, în alte scopuri decât cele 
silvice – cu sau fără defrişarea pădurii, se aprobă potrivit legii şi se face de regulă, 
pe bază de schimb. 
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4. TERENURI AFLATE PERMANENT SUB APE 
 

 
 
Zona ocupată de ape este neconstruibilă şi supusă protecţiei faţă de 

activităţile antropice care pot aduce prejudicii cursurilor de apă. 
 
  Zona ocupată de ape cuprinde: 
 

- Acumularea de la Zetea care, are rolul de a atenua debitele maxime la 
valorile ce pot fi tranzitate prin localităţi, 

Barajul Zetea este un baraj executat pe râul Târnava Mare, în amonte de 
localitatea Zetea din județul Harghita. Lacul de acumulare are un volum total de 
44,0 milioane metri cubi, din care 7,6 milioane metri cubi volum permanent și 36,4 
milioane metri cubi pentru reținerea undelor de viitură. Lacul de acumulare asigură 
un debit permanent de 1,2 metri cubi pe secundă aval de acumulare pentru 
alimentarea cu apă a localităților de pe valea Târnavei Mari. 

Lungimea acumulării de la Zetea este de 2,6 kilometri din care 1,4 kilometri se află 
în fosta vale a Târnavei Mari. Lăţimea lacului variază între 400 şi 800 de metri pe 
valea pârâului Şicasău şi de 150-200 de metri în zona Târnavei Mari, iar suprafaţa 
este de 234 de hectare. Lacul Zetea este format prin acumularea apelor din 
pârâurile repezi din munţi de pe un bazin hidrografic de 352 de kilometri pătraţi. 

Barajul Zetea este un baraj din pământ cu nucleu din argilă şi balast ridicat la 
confluenţa Târnavei Mari cu pârâul Şicasău, în zona Sub Cetate, situată în amonte 
de localitatea Zetea din judeţul Harghita. Barajul se află la aproximativ 20 de 
kilometri de Odorheiu-Secuiesc.  
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Lucrările de construcţie ale barajului au început în anul 1976, finalizându-se abia în 
1992. 
Barajul are o înălţime de 48 de metri şi o lungime la coronament de 520 de metri. 
Lăţimea minimă la coronament este de opt metri, în timp ce lăţimea la bază 
ajunge la 330 de metri. 
Digul are o  înălțime de 50 m, o lungime de 520 m, are un volum de acumulare 
de 15 milioane de metri cubi și se intinde pe o suprafață de 140 de hectare. 
Scopul construirii acestui baraj a fost apărarea împotriva inundaţiilor şi controlul 
nivelului râului. Barajul apără localităţile situate în valea Târnavei Mari de 
inundaţii, iar în caz de secetă asigură debitul normal al apei. 
La piciorul barajului a fost construită şi pusă în funcţiune o mică hidrocentrală din 
fonduri provenite de la Administraţia Fondului de Mediu. Hidrocentrala 
funcţionează cu două turbine de 2 MW, care, în funcţie de regimul de utilizare a 
apei pentru consumatorii din zonă, pot produce anual 6,8 GW. 

  - Captare ape Izvoare cu staţie de tratare a apei. Acest lac alimentează cu 
apă potabilă următoarele localităţi: Zetea, Sub Cetate, Izvoarele, Brădeşti, 
Târnoviţa, Satu Mare, Sâncrai, Fâncel, Ulcani şi Tămaşu. Localităţile aparţin de 
patru comune: Zetea, Brădeşti, Satu Mare şi Dealu.  

-   Cursuri de apă cadastrale (cu lungimea cursului de peste 5 km) care intră 
sub incidenţa legii apelor; 

• Râul Târnava Mare  

- Cursuri de apă necadastrale (cu lungimea cursului sub 5 km), care intră sub 
incidenţa legii apelor; 

- pârâul Deşag, 

- pârăul Ivó cu afluenţii, 

- pârâul Sugó, 

- pârâul Hosuasu, 

- pârăul Şicasău cu afluenţii, 

- pârâul Salmaş, 

- pârâul Pistrangos. 
 

Dimensiunea (lăţimea) zonei de protecţie : 

•  Cursuri de apă 
-  câte 15 m de la albia minoră pe ambele maluri ale cursurilor de apă 

cadastrale (cu lungime mai mare de 5 km) – râul Târnava Mare, 
-  câte 5 m de la albia minoră pe ambele maluri ale cursurilor de apă 

necadastrale (cu lungime sub 5 km) – pârâuri; 
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Albia minoră este suprafaţa de teren ocupată permanent sau temporar de 
apă, care asigură curgerea nestingherită, din mal în mal, a apelor la nivele 
obişnuite, inclusiv insulele create prin curgerea naturală a apelor. 

Albia majoră este porţiunea de teren inundabilă din valea naturală a unui 
curs de apă. 

Calea viiturii – corespunde unei viituri a cărei probabilitate de depăşire a 
debitului maxim anual este mai mare de 50 %. 

Zona frecvent inundabilă – corespunde unei viituri a cărei probabilitate de 
depăşire a debitului maxim anual este între 10-50 %. 

Zona potenţial inundabilă – corespunde unei viituri a cărei probabilitate de 
depăşire a debitului maxim anual este până la 10 %. 

Zonele de protecţie la riscuri de inundare au în vedere albia minoră a apei. 
 
Utilizări admise: 

- Platforme meteorologice şi lucrări pentru prevenirea şi combaterea 
acţiunilor distructive a apelor.  

- Îndiguirile şi regularizările cursurilor de apă cuprind următoarele lucrări: 
îndiguiri, calibrări şi reprofilări de albii, tăieri de coturi, derivaţii, consolidări de 
maluri, acumulări temporare, cantoane, construcţii pentru asigurarea pazei şi a 
siguranţei în exploatare, cu instalaţii aferente.  

 
Utilizări admise cu condiţionări: 

- Micro-hidrocentrale, poduri, debarcadere, exploatarea depozitelor de 
balast de-a lungul albiilor, cu condiţia asigurării măsurilor de apărare împotriva 
inundaţilor, a măsurilor de apărare împotriva inundaţiilor şi cu respectarea 
zonelor de protecţie a lucrărilor de gospodărie a apelor, cu avizul RA Apele 
Române.  

 
Zone de protecţie conform Legii nr. 107/1996 Legea apelor 
 
Lăţimea zonei de protecţie în lungul cursurilor de apă:  
Lăţimea cursului de apă 10- 50 m – lăţimea zonei de protecţie 15 m. 
 
Lăţimea zonei de protecţie în jurul lacurilor naturale: 
Suprafaţa lacului natural 10-100 ha -  lăţimea zonei de protecţie 15 m. 
 
Lăţimea zonei de protecţie în jurul lacurilor de acumulare: 
Volumul brut al lacului de acumulare 0,1-1 mil. mc - lăţimea zonei de 

protecţie 5 m. 
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Baraje şi lucrări anexe la baraje: 
Baraj de pământ, anrocamente, beton sau alte materiale: 
Înălţimea maximă a barajului de la fundaţie la coronament  
                 -        5-15 m -  lăţimea zonei de protecţie 10 m, 
                 -      16-50 m -  lăţimea zonei de protecţie 20 m, 
   -   peste 50 m -  lăţimea zonei de protecţie 50 m. 
 
Lucrări anexe la baraje: 
Înălţimea maximă a barajului de la fundaţie la coronament                 
                  -       5-15 m -  lăţimea zonei de protecţie   5 m, 
               -      16-50 m -  lăţimea zonei de protecţie 10 m, 
 -  peste 50 m -  lăţimea zonei de protecţie 20 m. 
Instalaţii de determinare automată a calităţii apei: 2 m în jurul construcţiilor 

hidrometrice şi instalaţiilor acesteia. 
 
Utilizări interzise: 
Se interzic extragerea produselor de balastieră şi amenajarea de staţii de 

sortare din albia râurilor la distanţă mai mică de 1 km în amonte, respectiv 2 km în 
aval de poduri. 

Se interzice efectuarea de lucrări de construcţie şi amenajare la distanţă mai 
mică de 1 km în amonte, respectiv 2 km în aval de poduri fără acordul 
administratorului drumului pe care este amplasat podul. 

Zonele de siguranţă ale podului, care includ şi suprafeţe de teren aflate sub 
pod, sunt: 

- 10,00 m de la limita exterioară a racordării podului cu terasamentul , 
pentru podurile fără lucrări de apărare a malurilor (rampa de acces face parte 
intergrantă din pod); 

- La limita exterioară a lucrărilor de apărare a malurilor, pentru podurile la 
care aceste apărări au o lungime mai mare de 10 m (rampa de acces face parte 
integrantă din pod). 

 
Se interzic orice fel de construcţii civile în zona de protecţie sanitară a 

cursurilor de apă cadastrale pe o distanţă de 15 m din marginea albiei minore pe 
ambele maluri. 

Se interzice deversarea de ape uzate menajere sau dejecţii animaliere, 
depozitarea de deşeuri pe malurile cursurilor de apă. 
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5. TERENURI OCUPATE DE CĂI DE COMUNICAŢIE 
 

Autorizarea construcţiilor din zona drumurilor publice se emite în temeiul 
Ordinului nr. 158/1996 al Ministrului Transporturilor. Pentru lucrări în zona 
drumurilor publice şi în vecinătatea zonei de protecţie a acestora, solicitantul 
autorizaţiei de construire trebuie să obţină avizul organelor publice specializate. 

Rezervarea nodurilor de circulaţie, pe o suprafaţă corespunzătoare unui cerc 
cu raza de 50,00 m, măsurată din centrul actual al intersecţiei, pentru zonele 
marcate în plaşele reglementări. 

 
Natura ocupării şi utilizării terenului 
Utilizări admise: 
-  căi de comunicaţie rutieră şi construţii aferente, 
-  spaţii alveolare pentru transportul în comun, 
-  reţele tehnico-edilitare, spaţii verzi amenajate, parcaje publice, lucrări de 

terasamente. 
Fac parte integrantă din drum: ampriza şi zonele de siguranţă, podurile, 

podeţele, trotuarele, pistele pentru ciclişti, locurile de parcare, oprire şi 
staţionare, indicatoare de semnalizare rutieră şi alte dotări pentru siguranţa 
circulaţiei, terenuri şi plantanţii din zona drumului, mai puţin zonele de protecţie. 

Drumurile judeţene şi comunale îşi păstrează categoria funcţională din care 
fac parte, fiind considerate continue în traversarea localităţii, servind totodată şi 
ca străzi. 

Zona drumului public cuprinde: ampriza, zonele de siguranţă şi zonele de 
protecţie. 

Ampriza este suprafaţa de teren ocupată de elementele constructive ale 
drumului/străzii: parte carosabilă, trotuare, piste pentru ciclişti, suprafeţe 
adiacente pentru parcaje, staţionări sau opriri, acostamente, şanţuri, rigole, 
taluzuri, ziduri de sprijin şi alte lucrări de artă. 

Zonele de siguranţă sunt suprafeţe de teren situate de o parte şi de cealaltă 
a amprizei drumului, destinate exclusiv semnalizării rutiere, siguranţa circulaţiei 
ori protecţiei proprietăţilor situate în vecinătatea drumului. Din zonele de 
siguranţă fac parte şi suprafeţele de teren destinate asigurării vizibilităţii în curbe 
şi intersecţii, precum şi suprafeţele ocupate de lucrări de consolidare a terenului 
drumului şi alte asemenea.  

Zona de siguranţă ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioară a 
amprizei drumului până la:  

-  1,50 m de la marginea exterioară a şanţurilor, pentru drumurile situate la 
nivelul terenului; 
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-  2,00 m de la piciorul taluzului, pentru drumurile în rambleu; 
-  3,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile în debleu cu 

înălţimea până la 5,00 m; 
-  5,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile în debleu cu 

înălţimea mai mare de 5,00. 
 
Zonele de siguranţă ale podului, care includ şi suprafeţe de teren aflate sub 

pod, sunt: 
-  10,00 m de la limita exterioară a racordării podului cu terasamentul, pentru 

podurile fără lucrări de apărare a malurilor (rampa de acces face parte integrantă 
din pod); 

-  la limita exterioară a lucrărilor de apărare a malurilor, pentru podurile la 
care aceste apărări au o lungime mai mare de 10 m (rampa de acces face parte 
integrantă din pod); 

 
Zonele de protecţie sunt cuprinse între marginile exterioare ale zonelor de 

siguranţă şi marginile drumului, astfel: 
 
Distanţa de la axul drumului până la marginea exterioară a zonei drumului: 
 - Drumuri judeţene, drumuri ocolitoare  20 m, 

- Drumuri comunale     18 m. 
 
Se interzic extragerea produselor de balastieră şi amenajarea de staţii de 

sortare din albia râurilor la distanţa mai mică de 1 km în amonte, respectiv 2 km în 
aval de poduri. 

Este interzisă executarea de lucrări în albie la distanţă mai mică de 1 km în 
amonte, respectiv 2 km în aval de poduri, care conduc la coborârea talvegului în 
zona podurilor, fără acordul administratorului drumului pe care este amplasat 
podul. 

 
Utilizări interzise: 
-  exeutarea de construcţii în zonele de siguranţă faţă de căile de 

comunicaţie: 
  - 12 m din ax drum judeţean, pe ambele părţi; 

  - 10 m din ax drum comunal, pe ambele părţi; 
-  executarea unor lucrări care periclitează stabilitatea drumului, siguranţa 

circulaţiei sau modifică regimul apelor subterane sau de suprafaţă; 
-  amplasarea construcţiilor şi panourilor publicitare în curbe şi în intersecţii 

pe suprafeţele de teren destinate asigurării vizibităţii; 
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-  amenajarea parcărilor în interiorul şi exteriorul curbelor periculoase; 
-  amplasarea panourilor publicitare la o distanţă: 
  - mai mică de 150 m (intravilan), calculată de la intrarea, respectiv 

ieşirea din intersecţie; 
  - mai mică de 250 m (extravilan), calculată la intrarea, respectiv 

ieşirea din intersecţie. 
-  obturarea vizibilităţii indicatoarelor rutiere prin amplasarea construcţiilor, 

instalaţiilor, panourilor publicitare, plantaţiilor rutiere şi a oricăror alte obstacole; 
-  neasigurarea scurgerii apelor în mod corespunzător; 
-  se interzic pe terenurile vizibile din circulaţia publică rutieră: depozitări de 

materiale, piese sau utilaje degradate, amenajări de şantier abandonate, depozite 
de deşeuri, materiale refolosibile, etc.. 

 
 Condiţii de ocupare a terenului 
 
Accese şi circulaţii 
-  Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie să aibă acces dintr-o cale 

publică având o lăţime de minim 4 m pentru a permite accesul mijloacelor de 
stingere a incendiilor şi a mijloacelor de transport grele; 

-  Străzile din comuna Zetea se clasifică în două categorii, în funcţie de 
numărul benzilor de circulaţie ale părţii carosabile: 

- categoria III, cu două benzi de circulaţie, 
- categoria IV, cu o bandă de circulaţie. 
Lăţimea unei benzi de circulaţie 3,00-3,50 m. 
 Reţeaua de circulaţie a localităţii trebuie proiectată astfel încât să se 

asigure realizarea în exclusivitate a relaţiilor admisibile între diferite categorii de 
străzi, care se pot intersecta astfel: 

Distanţe minime între intersecţii: 
- Intersecţii cu relaţii de trafic complete stânga-dreapta 
- Str. Categoria III. -  200 m 
- Str. Categoria IV.  - Sub 100 m 
- Intersecţii cu relaţii de trafic numai dreapta 
- Str. Categoria III. -  50 m 
- Str. Categoria IV.  - Sub 50 m. 
 
Străzile de deservire locală care se înfundă şi au o lungime mai mare de 50 

m, se prevăd la capăt cu amenajări pentru întoarcerea autivehiculelor: platforme, 
bucle sau T-uri. 
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Pe străzile cu o singură bandă de circulaţie se prevăd lărgiri ale părţii 
carosabile necesare întâlnirilor şi depăşirilor de autovehicule. Aceste lărgiri se 
amenajează ca o bandă de circulaţie de 10-15 m lungime şi se amplasează la 
intervale de 100 m, în aliniamente, precum şi în curbele cu vizibilitate mai mică de 
50 m. 

 
Declivităţile maxime admise la munte este de 9%, cu viteză de bază sub 

40km/h. 
Pentru străzi de categoria IV. situate pe teren accidentat se admit declivităţi 

excepţionale până la 12%, dar numai pe sectoare până la 100 m lungime, 
condiţionat de măsuri suplimentare pe siguranţa circulaţiei (parapete, 
indicatoare, etc… ). 

Declivităţile maxime pe rampele podurilor sunt de 6% pentru străzile de 
categoria III. 

Se recomandă ca declivitatea străzilor să nu fie mai mică de 0,2 %. Pentru 
evacuarea apelor la rigole trebuie asigurate pante longituidinale de cel puţin 0,5 
% pentru rigole nepavate şi 0,3 % pentru rigole pavate. 

Străzile de categoria III şi IV cu declivităţi mari pot fi prevăzute cu o bandă de 
circulaţie suplimentară de 3,50 m lăţime, în sensul de urcare.  

 Gabaritul de liberă trecere al străzilor trebuie să asigure spaţiul liber cu 
următoarele dimensiuni: înălţimea de 5,00 m şi lăţimea părţii carosabile plus câte 
0,50 cm. 

Trotuarele se prevăd, în mod curent, pe ambele părţi ale străzilor, paralel cu 
axa lor, de regulă, separate de partea carosabilă printr-o fâşie liberă rezervată 
pentru amplasarea pomilor, a instalaţiilor subterane, a stâlpilor de iluminat şi de 
telecomunicaţii. 

Fâșia liberă are lăţimea de 1,40 m la străzile de categoria III, dar numai în 
cazul în care distanţa dintre fronturile construcţiilor de pe părţile laterale ale 
străzilor permit prevederea fâşiilor libere; în caz contrar trotuarele sunt adiacente 
părţii carosabile. 

Declivitatea maximă a trotuarelor este de 6 % în cazul intensităţii de 
circulaţie mai mare de 1000 pietoni pe oră şi 8 % pentru intensităţi mai mici. Când 
declivitatea străzii depăşeşte 6 % respectiv 8 % trotuarele se amenajează cu 
trepte.  

Stratul de uzură, al căilor pietonale, va fi rezolvat, încât să împiedice 
alunecarea, chiar şi condiţii de umiditate. 

Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia 
persoanelor cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. Panta 
rampelor de acces va fi maxim 6 %. 
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Pentru protejarea pietonilor şi respectiv a cicliştilor în sectoare periculoase 
cu circulaţia foarte intensă (ieşire instituţii publice, de cultură, şcoli, etc…) se 
prevăd parapete de siguranţă (h=90 cm) între partea carosabilă şi trotuare, 
respectiv piste de ciclişti. 

Lăţimea minimă a pistelor de ciclişti trebuie să fie de 1,00 m pentru o bandă 
şi un sens de circulaţie, 1,50 m pentru două benzi şi un sens de circulaţie şi 2,00 m 
pentru două benzi în ambele sensuri de circulaţie. 

 
Amplasarea construcţiilor faţă de drumuri 
Clădirile se vor amplasa astfel încât să respecte zonele de siguranţă faţă de 

căile de comunicaţie: 

- 12 m din ax drum judeţean, pe ambele părţi, 

- 10 m din ax drum comunal; 
 

6. TERENURI CU DESTINAŢIE SPECIALĂ 
  
Autorizarea construcţiilor cu destinaţie specială se face în conformitate cu 

ordinul MLPTL nr. 126/1992. 
Asemenea obiective ar fi: unităţi militare, unităţi aparţinîn unităţilor speciale, 

etc... 
Autorizarea construcţiilor cu caracter militar se face în condiţiile stabilite de 

Ministerul Transporturilor, Construcţiilor şi Turismului împreună cu ministerele şi 
celelalte organe de specialitate ale administraţiei publice centrale interesate. 

În prezent nu avem cunoştinţă despre existenţa unor asemenea construcţii. 
În cazul realizării unor obiective speciale în viitor se va avea în vedere: 

- avizarea oricăror construcţii şi amenajări amplasate în vecinătatea 
obiectivelor speciale se face numai pe baza aprobării MAPN, MI, SRI. 

- Avizarea se referă şi la parcelele amplasate în extravilan la o distanţă mai 
mică de 2400 m de limita obiectivelor speciale. 

- Se instituie zonă de siguranţă faţă de limita exterioară a obiectivelor cu 
destinaţie specială pe o distanţă de 200 m. Pe aceste zone se va institui interdicţie 
definitivă de construire. 

 
7. ARII NATURALE PROTEJATE 

 
REGLEMENTARE: 
Orice intervenție în aceste zone se pot autoriza numai în urma avizării de către 
administratorul zonei protejate. 
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• ROSPA0034  - DEPRESIUNEA ȘI MUNȚII CIUCULUI 

Caracteristici generale ale sitului 
Situl cuprinde lunca de sus a Oltului în depresiunea Ciucului, de la linia Mădăraș, 
Livezi, până la Băile Tușnad, într-o lățime de apr. 5-7 km pe ambele părți ale 
rîului. Include o serie de habitate umede, fânețe și pășuni, terenuri agricole, 
precum și păduri de pe versanții munților Harghita 
și Munții Ciucului. 
 
Clase de habitate: 
Mlaștini, turbării ;  Pajiști naturale, stepe ; Culturi (teren arabil) 
Pășuni;  Alte terenuri arabile; Păduri de conifere; Păduri de amestec; 
Habitate de păduri (păduri în tranziție) 
 
Calitate și importanță: 
Prioritate nr. 17 dintre cele 68 de situri propuse de Grupul Milvus în 22 de 
județe ale țării. 
C1 – specii de interes conservativ global – 1 specie: cristelul de câmp (Crex 
crex); 
C6 – populații importante din specii amenințate la nivelul Uniunii Europene - 3 
specii: barză albă (Ciconia ciconia), cristel de câmp (Crex crex), 
Cocoș de munte (Tetrao urogallus) 
Zona propusă constă din două părți: pajiștile semi-naturale din depresiune și 
pădurile de molid (respectiv puține păduri mixte) de pe versanți. 
Pe pajiștile din depresiune cuibărește o populație de cristel de câmp 
semnificativă pe plan global și una din cele mai importante din România. 
Tot acest tip de habitat este folosit și ca loc de hrănire de berze albe, ale căror 
populație din depresiune este printre cele mai numeroase din România.  
În pădurile de conifere găsim efective însemnate de cocoș de munte. În afara 
speciilor menționate, în zona propusă cuibăresc efective mari din două specii de 
păsări răpitoare de zi și două specii de bufnițe caracteristice molidișurilor. 
 
Vulnerabilitate: 
intensificarea agriculturii, schimbarea habitatului semi-natural, pășunatul,  
braconaj, desecarea zonelor umede prin canalizare de-a lungul râurilor, pe zone 
de șes, cositul în perioada de cuibărir,  distrugerea cuiburilor, a pontei sau a 
puilor, deranjarea păsărilor în timpul cuibăritului, cositul prea timpuriu, arderea 
vegetației, scoaterea puilor pentru comerț  illegal, folosirea pesticidelor, 
reglarea cursurilor râurilor, electrocutare și coliziune în linii electrice, 
practicarea sporturilor extreme, înmulțirea necontrolată a speciilor invazive, 
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defrișările, tăierile ras și lucrările silvice care au ca rezultat tăierea arborilor pe 
suprafețe mari, tăierile selective a arborilor în vârstă sau a unor specii, 
adunarea lemnului pentru foc, culegerea de ciuperci,  amenajări forestiere și 
tăieri în timpul cuibăritului speciilor periclitate, vânătoarea în timpul cuibăritului 
prin deranjul și zgomotul cauzat de către gonaci, vânătoarea în zona locurilor de 
cuibărire a speciilor periclitate, împăduririle zonelor naturale sau seminaturale, 
industrializare și creșterea zonelor urbane, lucrări îndelungate în vecinătatea 
cuibului în perioada de reproducere. 
 

• ROSCI0090  - HARGHITA MĂRĂRAȘ 

Caracteristici generale ale sitului 
Situl este caracterizat printr-un relief înalt (altitudine între 1500-1800 m) 
acoperită cu vegetație forestieră de tip molidiș, subordonat molidiș-fagetum.  
Din punct de vedere geologic face parte din lanțul vulcanic neogen C_limani-
Gurghiu-Harghita, fiind constituit din roci andezitice (curgeri de lavă și 
piroclastite). Rețeaua hidrografică bogată în cursuri de apă, afluenți ai râurilor 
Târnava Mare în partea vestică, a Mureșului și 
Oltului pe partea estică 
 
Clase de habitate: 
Pajiști naturale, stepe ; Păduri de foioase; Păduri de conifere; Păduri de amestec 
Habitate de păduri (păduri în tranziție) 
 
Calitate și importanță: 
Situl cuprinde arealul cu cea mai mare densitate de specii de carnivore mari ( 
urs, lup, pisică sălbatică, râs). Este acoperită cu păduri compacte, care 
adăpostesc locurile de iernare a urșilor. 
 
Vulnerabilitate: 
exploatările forestiere, prin tăierea ras a pădurilor, braconajul, turismul 
neorganizat, sporturile extreme. 

 


