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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1. Denumire proiect:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE N INTRAVILAN AL IMOBILULUI CU NR.
CAD. 51509

Adresa: comuna Zetea, satul lzvoare, jud. Harghita,

Proiectant : S.C. WEZIO PROJECTS S.R.L. cu sediul in Baile Tusnad, Jud. Harghita

Beneficiar : INNENGLASWAND KFT, cu sediul in Ungaria, Mosonmagyarévar, str. Bikk, nr. 8
Data : 03/2021

vk wn

1.2 Obiectul P.U.Z.

Solicitari ale temei program
Scopul PUZ este stabilirea regulamentului si indicatorii urbanistici ce vor permite autorizarea de
construire unei PENSIUNI CU SPA-WELLNES SI UN RESTAURANT cu regim de inaltime scazut si
functiuni complementare.
Prin elaborarea Planului Urbanistic Zonal se vor completa reglementarile urbanistice prevazute
prin RLU aferent:

e PUG aprobat prin HCL nr.82/.2016

Suprafetele terenurilor sunt urmatoarele:
Suprafata totala a terenului care face obiectul PUZ este de 24552 mp si este formata din 1 parcela:

e 24552 mp, conform C.F. 51509: curti constructii (610mp), faneata (23942 mp), proprietar:
Kalapacs Lajos

Amplasamentul studiat se afla in UAT comuna Zetea, sat lzvoare, avand categoria de
folosinta curti constructii, respectiv faneata, si este amplasat in zona periferica a satului.

in Certificatul de Urbanism nr. 6 din 20.01.2021, eliberat de comuna Zetea, s-a impus
elaborarea PUZ cu Regulament aferent. Conform prevederilor Legii nr.350/2001 republicata,
realizarea unei zonificari functionale si a unei schimbari de functiune a unui teren se poate face
doar in baza unei documentatii de urbanism PUZ.

Prin PUZ se vor stabili functiunea/destinatia terenului, conditile de amplasare si
conformare a edificabilului propus; se va stabili functiunea dominanta si functiunile
complementare alocate activitatii propuse, amenajabilul parcelei, modul de asigurare a acceselor
carosabile si pietonale pe parcela, nr. parcari la sol, modul de asigurare a acceselor in constructii,
modul de asigurare cu utilitati pentru viitoarele functiuni, indicatori urbanistici, indltimea maxima
admisa, retrageri edificabil fata de aliniament si limita posterioara si laterale ale parcelei.

Odata cu aprobarea, PUZ capata valoare juridica costituindu-se un act de autoritate al
administratiei publice locale.
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1.3 Surse documentare

e PUG COMUNA ZETEA si RLU aferent, avizat si aprobat prin HCL nr.82/.2016
e STRATEGIA DE DEZVOLTARE SUSTENABILA A COMUNEI ZETEA 2015-2020

e https://natura2000.eea.europa.eu

e Planurile de amplasament si delimitare a corpurilor de proprietate ;

e Extrase de carte funciara

e Legislatia specifica de urbanism si cea complementara acesteia ;

e Informatii obtinute direct pe teren si de la beneficiar;

e AVIZUL PREALABIL DE OPORTUNITATE nr.4 din 25.02.2021;

e Tema de proiectare;

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Izvoare este o lume a catunilor, asezata la 25 de km de Odorheiu Secuiesc. ,,Catunele au
fost candva niste adaposturi de vara, unde au venit oamenii, au facut faneata, au taiat lemne, au
fabricat sindrila si, fiind plictisiti de atatea plimbari acasa si napoi, au ramas aici”.

Printre casele risipite, aflate in apropierea paraurilor, pierdute in adancimea vailor si
inconjurate de bradeturi marete de la poalele muntilor ,,sublim” Harghitei, printre aceste case care
stau nemiscate de parca ar fi condamnate la tacere vesnica, putem zari noi si noi case ca ciupercile
crescute intr-o padure, construite in ultima vreme. Sunt niste vile ale oamenilor care, dorind sa se
evadeze din lumea agitata a oraselor, vin aici contribuind astfel la propagarea turismului, precum
si la intarirea zonei, nefiind straina nici ideea infiintarii unei paradis de schi si de turism.

Zona este in curs de dezvoltare, si devine din ce in ce mai atractiva atat pentru investitori,
cat si la nivelul persoanelor care cauta spot-ul potrivit de a construi o casuta pentru odihna. Acest
fapt prezinta, Tn acelasi timp si un risc de dezvoltare necontrolatd, sau supraaglomerata. Intentia
noului PUZ este de o buna integrare a zonei in PUG, si de a imbunatati regulamentele aprobate
anterior.

2.2 incadrarea in localitate

Plansa nr. A 01. plan general de incadrare in zona

Zetea este o comuna n judetul Harghita, Transilvania. Are in componenta satele: Zetea
(resedinta), Desag, lzvoare, Poiana Tarnavei, Sub Cetate si Sicasau.

Amplasamentul studiat se afla situat in satul lzvoare, zona periferica a comunei, avand CF

51509 si o suprafata totald de 24522 mp.
(maps: https://goo.gl/maps/eCNVHgLZIXiSBpBj7)
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Vecinatati ale terenului luat n studiu:

° la Nord — parau (extravilan)

° la Sud — Asociatia Composesorat Zetea, nr. cad. 50377 (intravilan)
° la Est —SC HAPPY PARK SRL, nr. cad. 497

) la Vest — Kalapacs Lajos, nr. cad. 51510; Szegedi Ferenc; Both Jozsef

Conform PUG - Zetea aprobat, zona are urm. caracteristici: ULvrr - zonda mixta de locuire
permanenta si case de vacanta cu functiuni complementare existente, cu parcelar de tip rural
rasfirat.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Geologia generala a zonei

Zona comunei se afla la contactul depozitelor sedimentare ale Depresiunii Transilvaniei cu
produsele activitatii vulcanismului Neogen si Cuaternar din Muntii Harghita. La alcatuirea zonei
mai participa formatiuni sedimentare recente.

Elementele constitutive ale depozitelor vulcanogen-sedimentare constau din elemente de
andezite de diverse tipuri, rulate sau semirulate, rar colturoase cu masa de legatura tufogena,
friabila. Se caracterizeaza printr-o mare varietate granulometrica. Luand in considerare
dimensiunile si forma elementelor componente se disting: conglomerate, microconglomerate,
nisipuri grosiere sau fine, roci aleuritice, tufuri, mai rar brecii si microbrecii andezitice. Sunt
frecvente fenomenele de transformari secundare: limonitizari, sideritizari, caolinizari.

Depozitele sedimentare cuaternare sunt reprezentate in zona prin grohotisuri de panta,
depozite proluvial-deluviale alcatuite din argile, argile nisipoase cu blocuri de andezite in zona
platoului vulcanic (Pleistocen) si prin aluviunile recente din lungul vailor formate din nisipuri,
pietrisuri, argile nisipoase si argile prafoase (Holocen).

Cadrul geomorfologic, hidrografic si hidrogeologic

Judetul Harghita este situat in partea centrald a Carpatilor Orientali, acolo unde lantul
vulcanic Calimani, Gurghiu, Harghita este despartit de marile depresiuni intramontane, udate de
apele Muresului si Oltului, de culmile impadurite ale muntilor Giurgeului, Hasmasului si Ciucului,
respectiv in partea estica a podisului Transilvaniei.

Morfologia terenului este in panta medie spre nord. Terenul prezinta indici geotehnici
normale pentru tipurile de roci componente, fara urme ale alunecarilor de teren prezente in zona.

Pe baza forajele geotehnice s-a determinat stratificatia naturala a terenului in panta care
se afla intr-un echilibru fragil, fiind alcatuit dintr-o succesiune de straturi nisipoase slab argiloase.
Saturarea cu apa a acestor straturi nisipoase favorizeaza formarea suprafetelor de alunecare, daca
panta naturald a terenului este depasita.

Istoricul amplasamentului si situatia actuala

Terenul studiat se afld in intravilanul Comunei Zetea, satul Izvoare, FN., CF nr. 51509, judetul
Harghita, conform planului de situatie anexat.

Conditii referitoare la vecinatatile lucrarii (constructii invecinate, trafic, diverse retele,
vegetatie, produse chimice periculoase etc.)

n vecinatatea amplasamentului sunt prezente trasee de utilitdti, constructii existente.
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Tncadrarea in zonele de risc in conformitate cu legea 575/2001

Conform legii 575 privind aprobarea,,Planului de amenajare a teritoriului national —Ssiunea
a V-a—Zone de risc natural” — Anexa 5 — Inundatii, amplasamentul cercetat nu se regdseste in lista
cu unitatile administrativ teritoriale afectate de inundatii.

Conform legii 575 privind aprobarea ,,Planului de amenajare a teritoriului national —
Sesiunea a V-a — Zone de risc natural” — Anexa 7 — Alunecari de teren, amplasamentul cercetat se
regaseste in lista cu unitatile administrativ teritoriale afectate de alunecari de teren pe pozitia 450:

) ) Tipul alunecarilor
Unitatea Potentialul de
Nr. crt. Judetul administrativ- producere a
teritoriala alunecarilor primara reactivata
450 Harghita Comuna Zetea Mediu DA NU

Regimul climatic si pluviometric

Clima zonei este de tipul climei de munte, subtipul ,climei muntilor mijlocii”. Tn cadrul
acestui subtip se intalneste un regim moderat al oscilatiilor temperaturii aerului, temperatura
medie anual3 fiind de +5 °C. Tn iulie se Tnregistreaza temperaturi cuprinse intre 16-18 °C, iar cele
mai scazute temperaturi sunt inregistrate in luna ianuarie (-4 °C).

Tn zona comunei, cantitatea medie a precipitatiilor este de 750-800 mm/an. Cel mai mare
numar de zile ploioase se remarca in intervalul mai-septembrie. Luna iunie se caracterizeaza prin
cel mai mare numar de zile ploioase, peste 100 mm. Numarul zilelor ploioase: 84125/an. Stratul de
zapada dureaza cca. 90 zile, scurgerea medie specifica este 10-15 I/s/km2. Vanturile sunt puternic
influentate de relief, atat in privinta directiei, cat si a vitezei. Frecventele medii anuale inregistrate
la Odorheiu Secuiesc indica predominarea vanturilor din NordEst, Nord-Vest si Vest. La Miercurea-
Ciuc predomina vanturile din nord-vest si nord, iar la Toplita cele din nord-vest si vest. Vitezele
medii anuale pe cele opt directii cardinale si intercardinale oscileaza intre 2,4 si 4,2 m/s la Odorheiu
Secuiesc, 1,9 si 3,7 m/s la Miercurea Ciuc, 1,4 si 3,2 m/s la Toplita si intre 5 si 10 m/s pe culmile
cele maiinalte ale muntilor. Radiatia solara globala depaseste 115 kcal/cm2 /an, in tinutul cu clima
de dealuri.

Dupa Codul CR-1-1-4/2012 presiunea dinamica a vantului in zona are valoarea de referinta
de qb=0,4 kPa, iar incarcarea din zapada pe sol, dupa Codul CR-1-1-3/2012, are valoarea de sk=1,50
kN/m?2.

Adancimea de inghet
Adancimea de inghet, conform STAS 6054-77 este de -1,00 -1,10 m.

2.4 Circulatia

Tn prezent terenul studiat nu are acces direct de pe un drum public. Este accesibil din
directia drumului comunal, care face legatura cu DC 60, printr-o cale de servitute care trece pe
parcela Asociatiei Composesorat Zetea (nr. CF. 50377). Singura posibilitate atat pentru accesul
pietonal, cat si pentru accesul auto si al autoturismelor speciale pentru interventii in caz de
urgenta. Calea de acces nu este modernizata, este un drum de exploatare.

Ca disfunctionalitati se remarca faptul ca nu este asfaltata calea de acces si profilul
transversal nu indeplineste latimea minima carosabila, avand latimi intre 4 si 5m.
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2.5 Ocuparea terenurilor, situatia existenta

n prezent zona studiatd este de folosinta agricol3.

Terenul are accesibilitate relativ buna/ usoara. Are o atmosfera naturald, placutd, cu
perspective atractive asupra microregiunii.

Amplasamentul care face obiectul documentatiei PUZ este situat in intravilanul si
extravilanul comunei Zetea, sat lzvoare.

Tn prezent, suprafata de teren care face obiectul PUZ - in suprafatd de 24552 mp — este
imprejmuit, are in intravilan 1930 mp si in extravilan 22622 mp.

Amplasamentul nu este traversata de o linie electrica aeriana de medie sau inalta tensiune
sau de alta magistrala edilitara.

2.6 Echiparea edilitara

Comuna Zetea prezinta retea de alimentare cu apa si canalizare, retea de electricitate si
telefonie.

Terenul nu are acces direct la retele edilitare: gaz, telecomunicatii, cu exceptia
electricititatii — fiind amplasat pe teren un tablou electric. Reteaua de apa si canalizare se afla la o
distanta de aproximativ 1 km, linia electrica- LEA 20 kv trece la o distanta de aprox. 50 m.

n zona studiatd nu exista prevederi de investitii in vederea prelungirii sistemelor comunale

2.7 Probleme de mediu

Studiul geotehnic nu semnaleaza riscuri naturale deosebite in zona studiata.

Un aspect care trebuie sa retina atentia beneficiarului este scurgerea apelor pluviale si
rezolvarea corecta a sistematizarii verticale a terenului.

Din punct de vedere al afectarii factorilor de mediu nu se ridica probleme deosebite.
Investitia propusa nu afecteaza calitatea mediului. Nu se remarca valori ce necesita protectie,
indeplinindu-se conditiile impuse de Agentia pentru Protectia Mediului.

n zonele studiate si in aproprierea acestora nu exista valori de patrimoniu care s3 necesite
protectie speciala

Calitatea vietii si standardele de viata ale comunitatii locale nu vor fi afectate negativ de
punerea in practica a proiectului, Tn conditii normale de functionare.

Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament: investitorul va incheia un contract cu
o firma specializata in ridicarea si transportul deseurilor la groapa ecologica cea mai apropriata.

2.8 Optiuni ale populatiei

Comuna Zetea, datoritd peisajelor natrale autentice, prezinta un potential turistic
important al judetului Harghita. Datorita caracteristiielor naturale ale zonei si a accesibilitatii,
beneficiariul doreste realizarea unui PUZ prin care terenurile cuprinse pot deveni construibile.

Zonificarea propusa creeaza o centralitate urbana cu functiuni turistice, astfel, prin aceasta
investitie poate fi demarata un program de dezvoltare pentru o zona turistica la nivelul comunei

care are sanse pentru o dezvoltare sustenabila. (surse documentare: STRATEGIA DE DEZVOLTARE
SUSTENABILA A COMUNEI ZETEA 2015-2020)
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2.9 Disfunctionalitati

fn urm3 analizei situatiei existente prezentate anterior, a concluziilor studiilor de
fundamentare care au stat la baza Tntocmirii documentatiei PUZ (studiu topografic, studiu
geotehnic,) s-a constat ca amplasamentul nu prezinta disfunctionalitati majore.
Aspectele ce vor trebui sa retina atentia beneficiarului tin de:
e rezolvarea acceselor
e rezolvarea corecta a sistematizarii terenurilor pentru scurgerea corecta a apelor pluviale;
o dotarea cu echipamente edilitare corespunzatoare pentru functionarea in bune conditii a
investitiei propuse (racorduri si bransamente);
e respectarea conditiilor (daca e cazul) impuse de avizatori si respectarea zonelor de
protectie pe baza normelor sanitare.
e Suprafata terenului, amplasamentul favorabil din punct de vedere a suprafetei si conditiilor
de natura favorizeaza realizarea investitiei propuse.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

La baza intocmirii documentatiei PUZ au stat urmatoarele studii de fundamentare : studiu
geotehnic, studiu topografic. Studiile de fundamentare releva faptul ca terenul este stabil si
propice functiunii propuse, avand ca vecinatati apropriate functiuni compatibile, iar distantele de
siguranta prevazute de legislatia in vigoare (distante prevazute in RGU aprobat prin HG 525/1996
republicat, distantele impuse de Codul Civil actualizat, etc) sunt respectate.

Analiza situatiei existente, disfunctionalitatile constatate la nivel teritorial si local au condus
la urmatoarele concluzii cu privire la modalitatea de abordare a problematicii constatate:

e curatarea zonelor (ierbicidarea vegetatiei crescute haotic, spontan, fara valoare
dendrologica);

e concomitent cu realizarea infrastructurii edilitare se impune realizarea racordurilor de
bransament;

e sistematizarea corectd a terenurilor pentru a anula tendinta de baltire a apei din
precipitatii;

e amplasamentele care fac obiectul PUZ vor trebui structurate functional si spatial-
configurativ astfel incat sa se obtind o compozitie unitara.

3.2 Prevederi ale Planului urbanistic general si Regulamentului local

Conform PUG si RLU aprobat prin HCL nr.82 din 2016, parcela este situata in intravilanul si
extravilanul comunei Zetea, sat. lzvoare, jud. Harghita. Accesul la amplasament se realizeaza
indirect, prin acces de servitute.

Pentru suprafata de teren studiata nu exista indicatori urbanistici prestabiliti.

Conform PUG si RLU aferent coroborat cu prevederile Legii nr.350/2001 republicata privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, pentru realizarea de lucrari de construire PENSIUNI CU SPA-
WELLNES SI UN RESTAURANT, este necesara elaborarea unei documentatii de urbanism PUZ, dupa
obtinerea unui aviz de oportunitate.
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3.3 Valorificarea sitului construit si amenajat

Spatiul natural si antropic in care urmeaza a se integra obiectivul propus nu ofera in prezent
conditii deosebite de cadru natural, intreaga suprafata fiind acoperita cu vegetatie, fara a se
remarca elemente valoroase ale vegetatiei care sa necesite protectie si conservare.

Parceld care face obiectul PUZ nu se afla in zona de protectie a vreunui monument istoric
sau sit arheologic inscris in Lista DMI din 2010 si nu prezinta riscuri naturale semnalate prin studiul
geotehnic — studiu de fundamentare ce a stat la baza elaborarii PUZ.

3.4 Modernizarea circulatiei

n plansa nr. A.03, “Reglementdri urbanistice” sunt prezentate solutiile de organizare a
circulatiei.

Accesul carosabil si pietonal pe parcela se asigura din drum comunal, prin acces de
servitute prin parcela invecinata - Asociatia Composesorat Zetea, nr. cad. 50377 (intravilan) .

Poarta (portile) de acces pe amplasament vor fi de tip glisant sau se vor deschide spre
interiorul parcelei.

- Parcarea autovehiculelor se va asigura in totalitate pe parcela.

Prin Regulamentul local de Urbanism aferent PUZ se va interzice parcarea/stationarea
autovehiculelor in asteptare in spatiu public.

Trama stradala este configurata astfel incat sa se asigure facil serviciile de urgenta/
salubritate. Spatiile verzi amenajate sunt destinate exclusiv traficului pietonal si sunt conformate
pentru pietoni, mentinand o scara umana a solutiei.

Drumuri

Amenajarea accesele pe parcele si circulatiilor in interiorul parcelei tin cont de
recomandarile RGU, si de Avizul de Oportunitate. Circulatiile in interiorul parcelei sunt de tip mixt
(carosabil+pietonal pavat uniform) organizate, echivalent unui profil stradal standard de cat.IV-a,
dupd cum urmeaza: 5m — carosabil, 2x 1.5m trotuar, in total un profil stradal de 8 m.

Parcaje

Nu s-au prevazut parcaje publice.

Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in
functie de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

Tmprejmuiri

Tmprejmuirile spre strad3 vor avea inéltimea de maxim 2,00 metri din care un soclu opac
de maxim 0,6 m si o parte transparenta dublata cu gard viu sau in totalitate opac dupa caracterul
strazii;

Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2,00
metri.

Nu este permisa executarea a imprejmuirilor din prefabricate de beton, din plase metalice
sau din tabla, vopsite cu bronz sau culori stridente. Se interzice executarea soclului din beton
mozaicat colorat strident cu aparaiej nepotrivit.

Pentru garduri este recomandat utilizarea materialelor naturale, de ex.: scanduri de lemn
verticale sau orizontale, sau piatra.
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Deseurile menajere vor fi adunate in containere preluate si transportate periodic de catre
societatea cu care proprietarul terenului are contract, in zone special amenajate pentru
depozitarea si gestionarea integrata a gunoiului aferent comunei.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

in plansele nr. A.03 - “ Reglementdri urbanistice - Zonificare” si A.04 - “ Reglementdri
urbanistice — Mobilare exemplificativd” sunt prezentate reglementadrile stabilite pentru parcelele

care fac obiectul PUZ.

BILANT TERITORIAL PENTRU ZONA REGLEMENTATA
DE PUZ

Suprafata teren analizat
SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT
Teren extravilan, faneata

Suprafata de teren propus pt. Introducere in
intravilan
Zona de servicii turistice si functiuni complemntare

Zona mixta de locuire permanenta si case de vacanta
cu functiuni complementare existente

Spatii verzi amenajate

Teren cedat domeniului public

SUPRAFETE CONSTRUITE

POT

CuT

EXISTENT PROPUS

mp % mp %
24552 100 24522 100
1930 8 9071 38
22622 92 15481 62

0 0 7140 -

0 - 8470 -
1930 8 601 3

(din 9071)

minim. 30% din S.teren reglementat

0mp

- 25%

Terenul care face obiectul PUZ-ului, in suprafata de 24552 mp, se structureaza conform planselor

de reglementare, astfel:

= Se propune reglementarea unui teren in zona UTR ULvrr - zona mixta de locuire permanenta
si case de vacanta cu functiuni complementare existente, cu parcelar de tip rural rasfirat.;
= Se defineste edificabilul maxim al cladirii propuse; constructiile care se vor realiza sunt in
totalitate noi, cu regim de inaltime maxim P+1E+M, indltimea maxima pana la coama 12 m
= Amplasarea edificabilului propus fata de limitele proprietatii :
- retragere de minim 3.0 m fata de limitele laterale si posterioare ale proprietatii in cazul in
care vecinatatile au functiuni diferite fata de functiunile stabilite prin prezentul PUZ;
- retragere de minim 20.0 m fata de limita frontala a proprietatii.
- retragere minima de 1 m fata de limitele laterale si posterioare a proprietatii daca
functiunile propuse sunt identice cu functiunile invecinate.
= (Cladirile propuse - vor avea toate fatadele tratate ca fatade principale.
= (Circulatia carosabila impreuna cu zonele de parcare/ stationare sunt organizate, astfel incat
fluxurile sa nu fie stanjenite ( vezi plansa nr. 3.- Reglementari urbanistice — Zonificare si plansa
nr.4. - Reglementari urbanistice — Mobilare exemplificativa).
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= Toatd incinta, cu exceptia echipamentelor edilitare, a aleilor, constructiilor propuse si a
edificabilului propus, se amenajeaza cu spatii verzi plantate
= Se amenajeaza platforma pentru precolectarea deseurilor menajere;

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

In plansa nr. A.05. "Reglementdri echipare edilitard” este prezentatd situatia existentd si
propusd pentru asigurarea investitiilor propuse cu utilitdtile necesare.

Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta documentatie, se vor
propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico-edilitar:

¢ Alimentatie cu apa: din reteau de alimentare cu apa din sursa proprie. Apa calda si
incalzirea vor fi asigurate prin centrale termice proprii (electrice, gaz sau pe baza de lemn)
Cheltuieli suportate in totalitate de investitor.

e Canalizare menajera: apele uzate vor fi colectate si evacuate in bazin vidanjabil, care
se va vidanja periodic pe baza de contract, materialul fiind transportat la statia de epurare a
localitatii.

Cheltuieli suportate in totalitate de investitor.

e Canalizare pluviala: apele pluviale provenite de pe acoperisuri vor fi colectate prin
intermediul burlanelor si deversate pe spatiile verzi. Apele pluviale de pe platformele drumurilor,
parcarilor, trotuare si suprafete placate vor fi colectate in santuri deschise/sau acoperite si dirijate
catre reteaua de colectare ape pluviale.

Cheltuieli suportate in totalitate de investitor.

J Alimentarea cu energie electrica - Alimentarea cu energie electrica a obiectivului
propus se va asigura printr-un cablu subteran de joasa tensiune ingropat si racordat la reteaua
electrica existenta.

Cheltuieli suportate in totalitate de investitor.

e Gospodaria comunala: Se va amenaja o platforma specialda pentru colectarea si
depozitarea temporara a deseurilor menajere. Colectarea deseurilor menajere se va realiza selectiv
in recipiente destinate numai acestui scop si va fi transportat la cel mai apropiat depozit de deseuri
menajere amenajat, prin unitati specializate, pe baza de contract cu o firma autorizata.

Dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor intocmite de
proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor edilitare.

3.7 Protectia mediului

Se vor lua masuri pentru evacuarea corecta a apelor uzate menajere in reteaua de
canalizare; deseurile menajere vor fi precolectate si depozitate temporar in pubele amplasate pe
parceld; beneficiarul va incheia contract cu o firma prestatoare de servicii pentru colectarea,
transportul si depozitarea deseurilor menajere la groapa de gunoi ecologica cea mai apropriata.

Se vor amenaja spatiile verzi ca prim element de protectie a mediului.

Se interzice deversarea apelor uzate menajere la teren.

Se vor lua masuri pentru echiparea corecta cu echipamente tehnico edilitare.
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Lucrarile de realizare a proiectului nu vor afecta regimul apelor subterane sau de suprafata,
fiind astfel proiectate Tncat sa conduca la conservarea gradului de stabilitate generala si locala din
zona si sa asigure drenarea corecta a apelor meteorice.

Tn cadrul activitatii propuse vor rezultd emisii in admosfera si praf de la autovehiculele
utilizate in constructie. Conform estimarilor, debitele masive ale poluantilor emisi in atmosfera de
la utilajele folosite la realizarea investitiei propuse (tractor, buldo-excavator, remorca) si cele
utilizate la punerea in functiune a obiectivului propus sunt total nesemnificative.

La utilajele folosite in vederea realizdrii obiectivului propus se va evita repararea si
alimentarea acestora cu carburanti si lubrifianti pe parcelad proprietate private care a generat PUZ.
Eventualele uleiuri uzate provenite de la utilaje vor fi colectate in recipienti metalici si predate spre
valorificare la unitati de profil. Se vor lua masuri pentru indepartarea petelor de ulei cu ajutorul
unor material absorbante. Materialele absorbante imbibate cu ulei vor fi colectate intr-un butoi
metalic si eliminate prin incinerare.

Activitatea propusa nu va produce modificari ale echilibrului ecologic din perimetru prin
deranjarea habitatului speciilor acvatice, intrucat nu este cazul. Emisiile de poluanti care pot afecta
vegetatia si fauna din zona, sunt gazele de combustie rezultate de la utilajele si autovehiculele care
lucreaza pe santier, precum si praful (pulberi in suspensii) rezultate in urma transportului cu
mijloace de transport.

Nu sunt necesare lucrari speciale pentru protectia asezarilor umane si a obiectivelor de
interes public.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Se vor respecta indicatiile din studiul geotehnic. Lucrarile de realizare a proiectului nu vor
afecta regimul apelor subterane sau de suprafata, fiind astfel proiectate incat sa conduca la
conservarea gradului de stabilitate generala si locala din zona si sa asigure drenarea corecta a
apelor meteorice.

Epurarea si preepurarea apelor uzate
Apele uzate vor fi deversate in reteaua de canalizare.

Depozitarea controlata a deseurilor

Se interzice depozitarea deseurilor in locuri necontrolate de administratia publica locala.

Se interzice depozitarea/imprastierea deseurilor in spatiul public al drumurilor publice.

Deseurile menajere vor fi precolectate si depozitate temporar in pubele amplasate pe
parceld; beneficiarul va incheia contract cu o firma prestatoare de servicii pentru colectarea,
transportul si depozitarea deseurilor menajere la groapa de gunoi ecologica cea mai apropriata.

Organizarea sistemelor de spatii verzi, plantari de zone verzi etc
Terenul care ramane liber in urma lucrarilor de construire cladiri, alei, locuri de parcare,
platforma betonata depozitare pubele, se va amenaja cu spatii verzi plantate. Spatiile verzi
plantate vor ocupa cel putin 20% din suprafata parcelei (conf. anexa nr. 6 din H.G. 525/1996)
Se propun urm. zone verzi:
Zona de spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie
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Nu sunt necesare interventii pentru recuperarea terenurilor degradate.
Nu sunt necesare consolidari de maluri.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore
Este necesara amenajarea accesului principal pe parcela.

Calitatea vietii si standardele de viata ale comunitatii locale nu vor fi afectate negativ de
punerea in practica a proiectului. Din punct de vedere al structurii urbane, aceasta se intregeste

printr-un tesut nou, ordonat si functional.

3.8 Obiective de utilitate publica

Prin solutia de organizare spatial — urbanistica propusa in PUZ nu sunt afectate
proprietdtile riverane (proprietati private) amplasamentului, facand exceptie vecinatatea la Sud
— Asociatia Composesorat Zetea (nr. cad. 50377), prin care este asigurat accesul de servitute.

intocmit:
urb. Blaga Botond
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REGULAMENT DE URBANISM AFERENT PUZ

I. DISPOZITII GENERALE

1.ROLUL RLU AFERENT PUZ ELABORARE PUZ- STABILIRE ZONA FUNCTIONALA DE LOCUIT S1 FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE CU REGIM MIC DE INALTIME "

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal (PUZ) este o
documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot
fi ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor pe o suprafata bine
delimitata, in acord cu prevederile legale.

1.2. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ aplica
regulile si principiile generale de urbanism pe o suprafata de teren bine determinata, asigurand
concilierea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ " PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN
AL IMOBILULUI CU NR. CAD. 51509, UAT Zetea, sat lzvoare, judetul Harghita, (CF.51509) constituie
act de autoritate al administratiei publice locale, instituit ca urmare a avizarii cf. legii si a aprobarii
sale de catre CL ( Consiliul Local al comunei Zetea).

1.4. Nu se vor face interventii cu caracter modificator pe piesele desenate si in piesa scrisa
din documentatia elaborata initial, fara acordul proiectantului.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
2.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ se elaboreaza in conformitate cu :

e Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de
urbanism, Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT
nr.21/N/10.04.2000 ;

e Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnica GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;

e Legea 50 /1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii

¢ Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu completarile
ulterioare;

e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 /2001;

e legislatia actuald complementara domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului si
Codul Civil actualizat;

e PLANUL URBANISTIC GENERAL SI REGULAMENTUL LOCAL AFERENT pentru comuna
Zetea, judetul Harghita aprobat prin HCL. nr. 82/2016

16/28



- WEZIO PROJECTS S.R.L.
we£ S @ C.I.LF./C.U.l: 38664600

proijects Baile Tusnad, str. Ciucas nr. 5, jud. Harghita

3.1. Teritoriul asupra caruia se aplica prevederile prezentului RLU aferent PUZ este format
din:

3.1.1. CF.51509 - o suprafata totald de 24552 mp conform extras de carte funciara, destinata
reglementarii ca zona UTR Ulst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE, cu
indicatori urbanistici POT si CUT:

POT propus = 25%, CUT propus=0.7 si regimul de Thaltime maxim P+1E+M, H maxim =12m.

3.1.2. Categoria de folosinta actuald a parcelelor care fac obiectul PUZ, proprietate privata
este "curti constructii, faneata" si este situata in zona de est a satului Izvoare, UAT Zetea, judetul
Harghita.

3.2. Functiunea propusa prin PUG pentru fragmente in intravilan din amplasamentul care
face obiectul PUZ este « ULvrr - zonda mixta de locuire permanenta si case de vacanta cu functiuni
complementare existente, cu parcelar de tip rural rasfirat.»

3.3. Spatiul in care este situat amplasamentul, care a generat PUZ, are o functiune
compatibila cu cea propusa prin documentatia PUZ.

I REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LR PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $I PROTEJARER PATRIMONIULUI
NATURAL $I CONSTRUIT

4.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan
se supune prevederilor art. 3 din Regulamentul General de Urbanism, precum si altor prevederi
legale, specifice ce vor apare pe parcursul viabilitatii documentatiei.

4.1.1. Intravilanul aprobat in PUG se poate dezvolta (extinde) ulterior numai pe baza de
planuri urbanistice zonale (PUZ) si RLU aferent, avizate si aprobate conform legii, integrandu-se
ulterior in PUG.

4.2. Schimbarea destinatiei terenurilor agricole din intravilan in vederea autorizarii
constructiilor se realizeaza in conditiile art. 4. din RGU si prevederilor plansei nr. 3. “Reglementari
urbanistice - Zonificare”, a plansei nr. 4. “Reglementari urbanistice — Mobilare exemplificativa“, si
a altor prevederi legale ce vor aparea ulterior elaborarii documentatiei.

4.3. Amplasamentul studiat in PUZ este situat in vecinatatea imediata si vis-a-vis de alte spatii
cu destinatie similard. In consecintd, din acest punct de vedere nu existd incompatibilititi de ordin
functional.

4.4.7n vederea protectiei corecte a mediului, incinta obiectivului va fi previzuta cu retele
edilitare canalizare si ap3, statie de preepurare, platforma precolectare deseuri menajere si retele
edilitare.
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5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $1 LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

5.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile situate in zone
expuse la riscuri antropice - se interzice.

Utilizari permise cu conditii

a. Toate tipurile de constructii propuse prin PUZ cu conditia respectarii zonelor de protectie
conform conditiilor impuse prin avizele de specialitate pentru utilitati, a zonelor de protectie a
echipamentelor tehnico — edilitare, a exigentelor Legii nr.10/1995 cu modificarile si completarile
ulterioare privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare, rezistenta la foc, protectia
impotriva zgomotului, sandtatea oamenilor si protectia mediului.

5.2. in vederea asigurdrii cu echipament tehnico-edilitar corespunzitor, autorizarea
executarii constructiilor se face in conformitate cu prevederile art. 13 din RGU si cu avizele
gestionarilor de utilitati.

6.REGULI DE AMPLASARE S1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Orientarea fata de punctele cardinale

6.1 Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale, conform prevederilor din RGU.

Amplasarea fata de drumuri publice

6.2 In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv
functiunile lor complementare);

c) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii

sau constructii de acest gen.

6.3 In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile
de siguranta si fasiile de protectie.

Amplasarea fata de aliniament

6.4 Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
urmeaza:

a) se impune o retragere minima de 20m fata de aliniamentul propus, conform planurilor;
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b) retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta
si caracterul fronturilor stradale.

6.5 In ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai daci iniltimea cladirii nu
depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct
al aliniamentului opus.

6.6 Fac exceptie de la prevederile alin. (2) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal aprobat conform legii.

6.7 in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public.

Amplasarea in interiorul parcelei
6.8 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale de 1 - 3m si posterioare ale parcelei
de 2-5m

b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

1.REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese carosabile

7.1 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

7.2n mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinirea
conditiilor prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Pentru SERVICII TURISTICE cu acces si lot propriu se vor asigura:

* accese carosabile pentru clienti;

* acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;

Accese pietonale

7.3 Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

7.4 1n sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum
si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri
proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.
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7.5 Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Parcaje

7.6 Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

7.7 Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale
consiliilor judetene sau de catre primari, conform legii.

7.8 Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei:

Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevdzute locuri de parcare, in functie
de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
Pentru restaurante va fi prevdzut cdte un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

8. REGULI CU PRIVIRE LR ECHIPARER EDILITARA

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

8.1 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica.

8.2 De la dispozitile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, Tn urmatoarele conditii:

a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si
de protectie a mediului;

b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilorimpuse de consiliul local,
la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Realizarea de retele edilitare

8.3 Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor
incheiate cu consiliile locale.

8.4 Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau de beneficiar.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

8.5 Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

8.6 Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietate publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

8.7 Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intra n
proprietatea publica.
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9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $1 DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

9.1 Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa numai
daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

a) au front la strada de minimum = 15m

b) suprafata minima a parcelei este de 4000 mp (conform PUG)

c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

d) toate terenurile au acces direct sau prin servitute de pe o strada publica.

9.2 Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
articolului

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASARER DE SPATII VERZI $1 IMPREIMUIRI

Spatii verzi si plantate

10.1 Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la prezentul
regulament.

Tmprejmuiri

10.2 in conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor categorii
de imprejmuiri:

a) imprejmuiri opace, necesare pentru protectia Tmpotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

10.3 Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si
in cazul aspectului exterior al constructiei.

10.4 Nu este permisa executarea Tmprejmuirilor din prefabricate de beton, din plase
metalice sau din tabla, vopsite cu bronz sau culori stridente. Se interzice executarea soclului din
beton mozaicat colorat strident cu apareiaj nepotrivit.

Pentru garduri este recomandat utilizarea materialelor naturale (de ex.: scanduri de lemn
verticale sau orizontale, sau piatra).

1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11.Teritoriul studiat in PUZ este incadrat in urmatoarea functiune:

UTR ULvrr - ZONA MIXTA DE LOCUIRE PERMANENTA SI CASE DE VACANTA CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE EXISTENTE, CU PARCELAR DE TIP RURAL RASFIRAT;

EXTRAVILAN UAT ZETEA.

21/28



: WEZIO PROJECTS S.R.L.
wez ’ G C.I.F./C.U.l: 38664600

proijects Baile Tusnad, str. Ciucas nr. 5, jud. Harghita

11.1 Teritoriului studiat in PUZ i se propune reglementarea edificabilului, retelelor edilitare
si accesului si functiunea propusa se incadreaza in:

UTR Ulst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE

11.21n plansa nr. 3. REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONFICARE si plansa
nr.4. REGLEMENTARI URBANISTICE — MOBILARE EXEMPLIFICATIVA, este prezentatd organizarea
urbanistica propusa pentru parcela care face obiectul PUZ.

REGLEMENTARI URBANISTICE

SERVICII TURISTICE: regim de inaltime maxim P+1E+M

CIRCULATIE CAROSABILA SI PIETONALA: privatd, pe parceld (circulatii, parcaje, platformd
betonata, trotuare de garda).

SPATII VERZI AMENAIJATE PE PARCELA CU ROL AMBIENTAL SI DE PROTECTIE

ECHIPAMENTE EDILITARE PE PARCELA: retele edilitare apd (din retea), canalizare (din retea),
electricitate, gaz, statie de preepurare, platforma precolectare deseuri menajere (cu pubele)

Ulst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE
CAP.1 GENERALITATI

12. Subzonele functionale pe terenul care face obiectul PUZ sunt :

12.1. Subzona aferenta ansamblului de constructii;

12.2. Subzona aferenta spatiilor verzi cu rol de protectie si ambiental ;

12.3. Subzona aferenta circulatiei rutiere si pietonale, parcare si stationare autovehicule

13. Functiunea dominanta a zonei care face obiectul PUZ :
Ulst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE;

14.Functiuni admise:

J unitati de cazare (hotel/pensiune) cu regim de inaltime max. P+1E+M;
J restaurant, wellness - spa

J anexe gospodaresti, imprejmuiri

o spatii verzi

J perdele de protectie;

J scuaruri publice;

J locuri de joaca pentru copii, terenuri de sport;

J constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

J cdi de acces carosabile si pietonale, parcaje.

14.1 Functiuni secundare admise:
Spatii de recreere, loisir, spatii expozitionale, culturale, educationale, muzee, etc
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CAP.2 UTILIZARE FUNCTIONALA

15. UTILIZARI ADMISE ale terenurilor si cladirilor de pe parcela studiata cu functiune:
”Ulst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE”
toate utilizarile stabilite in PUZ , conform art. 14

16. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

functiunile comerciale, serviciile complementare turistice si activitatile manufacturiere cu
suprafata desfasurata peste 250 mp. se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor
documentatii PUD;

amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor publice sau
de interes general si a spatiilor pentru sport se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii
unor documentatii PUD;

16.1. Tn cazul in care se schimba functiunea dominantd a zonei stabilitd in PUZ se intocmeste

alta documentatie PUZ pentru definirea zonelor edificabile in acord cu noile functiuni.

17. UTILIZARI INTERZISE ale terenurilor si cladirilor
17.1. Se interzice localizarea de activitati care nu se inscriu in profilul zonei sau pot

incomoda functionarea acesteia:

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele
22.00, produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupa orele 22.00;

realizarea unor false mansarde;

instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si
deteriorand finisajul acestora;

depozitare en-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

statii de betoane;

autobaze;

statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

spalatorii chimice;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente;

17.2. Seinterzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.
17.3. Se interzice mentinerea lucrarilor de organizare de santier dupa darea in folosinta a

obiectivului propus.
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17.4. Se interzice orice lucrare de terasament care poate provoca scurgerea necontrolata
a apelor pluviale si afectarea terenurilor invecinate.

CAP. 3 CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

REGULI DEAMPLASARE S1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

18. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT (ALINIERE)

18.1. Seimpune o retragere fata de aliniament de 20m, conform plansei de reglementari
urbanistice. Cladirile propuse se vor construi in limitele edificabilului propus, respectand
retragerile fata de limitele parcelei conform legislatiei in vigoare.

19. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

19.1. Cladirea/cladirile propusa/propuse in incintd se amplaseaza fatd de limita
proprietatii:

- retragere de minim 3.0 m fata de limitele laterale si posterioare ale proprietatii in
cazul in care vecinatatile au functiuni diferite fata de functiunile stabilite prin prezentul PUZ;

- retragere minima de 1 m fata de limitele laterale si posterioare a proprietatii daca
functiunile propuse sunt identice cu functiunile invecinate., respectand si reglementarile codului
civil.

Retragerile minime impuse se regasesc in plansa nr. 3. “Reglementari urbanistice
zonificare®.

20. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

20.1 Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei.

20.2 1n sensul prezentului regulament, clidiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

20.3 Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

20.4. Inaltimea maxima admis3 va fi de P+1E+M, Hmax.coam3 = 12m

20.5. Tnaltimea maxima se mésoara pe perpendiculara, de la cota cea mai inalt3 a terenului
natural (CTN) Tn aria construibila.

21. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

21.1 Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

21.2 Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

21.3. Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate.

21.4. Fatadele laterale si fatada posterioara vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala.

21.5. Se interzic culorile stridente in dezacord cu peisajul natural si materiale precare.

21.6. Se permite deopotriva realizarea unui acoperis de tip terasa sau tip sarpanta.
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REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

22, CIRCULATII SI ACCESE

22.1. Toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese carosabile
si pietonale.

22.2. Cdile rutiere si accesele pietonale se autorizeaza de reguld ca parti componente,
odata cu constructiile si amenajarile ce constituie investitia de baza( ansamblu).

22.3. Caracteristicile acceselor si drumurilor trebuie sa corespunda normelor in vigoare
privind stingerea in caz de incendiu si de protectie civila.

22.4. Accesul carosabil si pietonal pe parcela se asigura din drumurile publice existente -
prin intermediul unor racorduri private, realizate pe cheltuiala investitorilor. Accesul de pe strada
Beclean face direct.

22.5. Spatiile destinate circulatiilor (alei interioare si accese auto) trebuie sa permita
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor (minim 4,0 metri) si a mijloacelor de transport grele.

Se propune ca incinta (in afara edificabilului propus, a spatiilor verzi si amenajarilor
aferente, echipamente edilitare) sa fie betonata/pavata pentru asigurarea fluxurilor de circulatie
corecte.

22.6. Circulatia rutiera in incinta se va dezvolta in jurul constructiilor propuse, in functie de
destinatia acestora.

23. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

23.1. Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii, cat si in timpul
functionarii investitiei propuse se va face in afara spatiului public, obiectivul propus avand
prevdazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, Tncarcare, descarcare, intoarcere si
parcare/stationare.

23.2. Calculul necesarului minim de locuri de parcare a fost dimensionat conform
prevederilor Anexei 5 — Parcaje din RGU aprobat prin HG 525/1996 republicat

23.3. Au fost propuse locuri de parcare pentru masini mici.

23.4. Se va avea in vedere amplasarea camerelor de locuit in cadrul functionalului cladirii
propuse astfel incat sa fie la o distanta de cel putin 5m fata de parcare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

25. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

25.1. Investitia propusa va fi racordata la retelele tehnico — edilitare realizate in sistem
local(privat) ale zonei, conform avizelor obtinute de la gestionarii de utilitati.

25.2. Este obligatorie asigurarea investitiei propuse cu utilitati, dupa disponibilitatea
existenta in zona: apa, canalizare, gaz, energie electrica si telecomunicatii.

25.3. Directia de scurgere a apelor pluviale va fi spre drenul colector care va dirija apele
spre o zona permeabila cu capacitate de absortie a apei pluviale (zone verzi).

Cladirile vor fi in mod obligatoriu racordate la toale tipurile de retele publice tehnico
edilitare existente si vor avea prevazute posibilitatea de racordare la viitoarele retele publice
proiectate.

Se vor extinde si moderniza integral toate retelele tehnico-edilitiare.

. n cazul alimentérii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii
competente care administreaza resursele de apa.
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° Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care
provin din intretinerea si functionarea instaltatiilor, din parcaje, circulatii si platforme
exterioare;

° Se va asigura Tn mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice
din spatiile rezervate pietonoilor si din spatiile mineralizate. Racordarea burlanelor la
canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare, astfel incat sa se evite
producerea ghetii.

° Cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public, retelele
de telecomunicatii si conductele de gaz se vor realiza subteran.
° Acolo unde solutia nu va putea fi aplicatd, sau, in mod tranzitoriu, pana la

refacerea retelelor exislente, se vor masca in tuburi de protectie, pe sub profilele majore
ale cladirii fara a deteriora imaginea acesteia.

° Cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau de lucrari la fatade se
vor inlatura orice elemente parazitare sau retele inutile si suporturile lor.

. Se interzice dispunerea agregatelor pentru climatizare si a firidelor de
bransament (electric, gaz) pe fatadele catre strazi/ ganguri.

. Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor tv si satelit pentru telefonia
mobilia si a cablurilor tv / internet in locuri vizibile din circulatiile publice.

° Orice interventie asupra retelor edilitare in vederea contorizarii individuale

se va efectua in incinta si subteran, cu respectarea normelor in vigoare, astlcl incat sa nu se
deterioreze imaginea constructiei.

° Orice cladire trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea de
deseuri menajere in tomberoane / containere.
° Dimensiunea si capacitatea recipientilor pentru deseuri se vor calcula

pentru:
Deseuri stradale= 0.20t / ha / zi;
Deseuri asimilate celor menajere produse in unitati economice - 1,00 kg / 10mp
suprafata desfasurata pe zi;
Deseuri menajere= 1.00 kg / persoana / zi;

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $1 DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

26. CARACTERISTICI ALE PARCELEI ( SUPRAFATl\, FORMA, DIMENSIUNI )

26.1. Activitatea propusa UTR Ulst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI
COMPLEMNTARE - va ocupa partial parcela si nu propune divizarea acesteia.

26.2. Pentru a fi construibila o parcela trebuie sa satisfaca concomitent exigentele specifice
functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca atat in ceea ce priveste atributele de fapt
(natura si caracteristicile terenului) cat si de drept (servitutile pe care le genereaza). Din acest punct
de vedere parcela respecta conditiile de construibilitate: accesibilitate la drumuri publice,
posibilitatea echiparii cu retele tehnico edilitare, forma si dimensiuni care sa permita regulile de
amplasare si conformare din prezentul regulament.

26.3. Orientarea spatiului propus va tine seama de prevederile OMS nr.119/2014 privind
sanatatea populatiei:

- asigurarea unui necesar de lumina adecvat:

- alimentare cu apa si canalizare

- respectarea normelor sanitare privind colectarea si indepartarea deseurilor solide.
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REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI $1 IMPREIMUIRI

27.  SPATII LIBERE SI PLANTATE

27.1. Spatiile verzi si plantate sunt constituite, in acceptiunea RGU din totalitatea
amenajarilor de pe suprafata parcelei : plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, suprafete
cu gazon, gradini de flori, etc.

27.2. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

27.3. Terenul liber ramas in afara cladirilor, circulatiilor, parcajelor si a altor amenajari va fi
plantat cu gazon, flori, arbusti de talie mica, medie si inalta; arborii de talie inalta si medie vor fi
plantati pe toata suprafata parcelei.

27.4. Arborii se vor planta astfel incat distanta minima de la axul trunchiului pana la gard sa
fie de minim 2,0 m si de 1,5 m la arbusti. Arborii se vor planta izolati ( solitari ) sau in grupe de 3
exemplare plantate la o distanta maxima egala cu de 3 ori diametrul coroanei.

27.5. Din punct de vedere al rezistentei la nocivitati al arborilor si arbustilor (la gaze si fum)
se recomanda ca rasinoase bradul argintiu si tuia, iar ca foioase artarul de Manchuria, plopul alb,
plopul negru piramidal, mesteacanul, iasomia (lamaita), liliac, catalpa (trambitar) etc.

27.6. Suprafata minima de spatii verzi este de 20% din suprafata terenului.

28. IMPREJMUIRI

28.1. imprejmuirile reprezintd amenajirile cu caracter definitiv sau temporar amplasate la
aliniament sau pe celelalte laturi ale proprietatii cu scopul de a delimita domeniul public de cel
privat sau domeniul privat de un alt domeniu privat.

28.2. imprejmuirile la aliniament (spre drumurile publice) intereseaza atat domeniul public
cat si cel privat. Dincolo de caracterul lor strict utilitar, ele sunt de interes public, datorita calitatii
de participare la crearea peisajului urban, alaturi de constructiile pe care le protejeaza sau a caror
parceld o delimiteaza.

28.3. imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioard ale proprietétii sunt realizate din
ratiuni de delimitare si protectie a proprietatii. Modalitatea de realizare a imprejmuirilor in vederea
protectiei Tmpotriva intruziunilor, precum si relatiile de vecinatate sunt reglementate de
prevederile Codului Civil.

28.4. Elementele ce caracterizeza imprejmuirile sunt elemente functionale: porti de acces
carosabile si pietonale, ziduri sau panouri despartitoare si elemente formale : inaltime, forma,
l[atime, material de constructii, elemente decoratice, culoare.

28.5. imprejmuirea catre domeniul public (strdzile de distributie) va fi prevazuts cu porti
glisante sau care se vor deschide spre interiorul proprietitii. imprejmuirea va fi amplasata in
interiorul parcelei, pe limita de proprietate propusa dupa cedarea terenului.

28.6. Imprejmuirea pe latura posterioard, laterald si frontald, modificate dup3 cedarea
terenului pentru largirea drumurilor, va fi transparenta sau optional opaca si va avea H.max = 2,0m.
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29. INDICI MAXIMI DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

29.1.PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( POT) SI COEFICIENT MAXIM DE

UTILIZARE A TERENULUI ( CUT)

Conform plansei nr. 3. “ Reglementari urbanistice — Zonificare

, si plansei nr. 4. “

Reglementari urbanistice — Mobilare exemplificativa“, rezulta urmatorii indicatori urbanistici :

UTR Ulst - ZONA DE SERVICH TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE;

POT ( maxim ) =25 %
CUT ( maxim )= 0.7

Regim maxim de indltime: P+1E+M, Hmax.coami = 12m, suprafata minima spatii verzi 20%

BILANT TERITORIAL PENTRU ZONA REGLEMENTATA
DE PUZ

Suprafata teren analizat
SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT

Teren extravilan, faneata

Suprafata de teren propus pt. Introducere in
intravilan
Zona de servicii turistice si functiuni complemntare

Zona mixta de locuire permanenta si case de vacanta
cu functiuni complementare existente
Spatii verzi amenajate

Teren cedat domeniului public

SUPRAFETE CONSTRUITE
POT

CuT

EXISTENT PROPUS
mp % mp %
24552 100 24522 100
1930 8 9071 38
22622 92 15481 62
0 0 7140 -
0 - 8470 -
1930 8 601 3
(din 9071)

minim. 30% din S.teren reglementat

0mp

- 25%

intocmit:
urb. Blaga Botond
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