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MEMORIU  DE  PREZENTARE 
 

1. INTRODUCERE  

1. Denumire proiect:  
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL  - INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN AL IMOBILULUI CU NR. 
CAD. 51509 

2. Adresa: comuna Zetea, satul Izvoare, jud. Harghita, 
3. Proiectant :  S.C. WEZIO PROJECTS S.R.L. cu sediul în Băile Tușnad, Jud. Harghita 
4. Beneficiar :  INNENGLASWAND KFT, cu sediul în Ungaria, Mosonmagyaróvár, str. Bükk, nr. 8 
5. Data :            03/2021 

 
  1.2  Obiectul  P.U.Z. 

  
Solicitări ale temei program 

Scopul PUZ este stabilirea regulamentului și indicatorii urbanistici ce vor permite autorizarea de 
construire unei PENSIUNI CU SPA-WELLNES ȘI UN RESTAURANT cu regim de înălțime scăzut și 
funcțiuni complementare.   
Prin elaborarea Planului Urbanistic Zonal se vor completa reglementările urbanistice prevăzute 
prin RLU aferent: 
 

• PUG aprobat prin HCL nr.82/.2016 

 
Suprafețele terenurilor sunt următoarele: 
Suprafața totală a terenului care face obiectul PUZ este de 24552 mp și este formată din 1 parcelă:  
 

• 24552 mp, conform C.F. 51509: curți construcții (610mp), fâneață (23942 mp), proprietar: 
Kalapacs Lajos 
 

 Amplasamentul studiat se află în UAT comuna Zetea, sat Izvoare, având categoria de 
folosință curți construcții, respectiv fâneață, și este amplasat în zona periferică a  satului. 
 
 În 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 republicată, 
realizarea unei zonificări funcționale și a unei schimbări de funcțiune a unui teren se poate face 
doar în baza unei documentații de urbanism PUZ. 
 

Prin PUZ se vor stabili funcțiunea/destinația terenului, condițiile de amplasare și 
conformare a edificabilului propus; se va stabili funcțiunea dominantă și funcțiunile 
complementare alocate activității propuse, amenajabilul parcelei, modul de asigurare a acceselor 
carosabile și pietonale pe parcelă, nr. parcări la sol, modul de asigurare a acceselor în construcții, 
modul de asigurare cu utilități pentru viitoarele funcțiuni, indicatori urbanistici, înălțimea maximă 
admisă, retrageri edificabil față de aliniament și limita posterioară și laterale ale parcelei. 
 Odată cu aprobarea, PUZ căpătă valoare juridică costituindu-se un act de autoritate al 
administrației publice locale.  
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  1.3  Surse  documentare 

 

• PUG  COMUNA ZETEA și RLU aferent, avizat și aprobat prin HCL nr.82/.2016 

• STRATEGIA DE DEZVOLTARE SUSTENABILĂ A COMUNEI ZETEA 2015–2020 
• https://natura2000.eea.europa.eu  

• Planurile de amplasament și delimitare a corpurilor de proprietate ; 

• Extrase de carte funciară 

• Legislația specifică de urbanism și cea complementară acesteia ; 

• Informații obținute direct pe teren și de la beneficiar; 

• AVIZUL PREALABIL DE OPORTUNITATE nr.4 din 25.02.2021; 
• Tema de proiectare; 

 

2 . STADIUL  ACTUAL  AL  DEZVOLTĂRII   

 

2.1 Evoluția zonei 

 
Izvoare este o lume a cătunilor, așezată la 25 de km de Odorheiu Secuiesc. „Cătunele au 

fost cândva niște adăposturi de vară, unde au venit oamenii, au făcut fâneață, au tăiat lemne, au 
fabricat șindrilă și, fiind plictisiți de atâtea plimbări acasă și înapoi, au rămas aici”. 

 
Printre casele risipite, aflate în apropierea pârâurilor, pierdute în adâncimea văilor și 

înconjurate de brădeturi mărețe de la poalele munților „sublim” Harghitei, printre aceste case care 
stau nemișcate de parcă ar fi condamnate la tăcere veșnică, putem zări noi și noi case ca ciupercile 
crescute într-o pădure, construite în ultima vreme. Sunt niște vile ale oamenilor care, dorind să se 
evadeze din lumea agitată a orașelor, vin aici contribuind astfel la propagarea turismului, precum 
și la întărirea zonei, nefiind străină nici ideea înființării unei paradis de schi și de turism. 

 
Zona este în curs de dezvoltare, și devine din ce în ce mai atractivă atât pentru investitori, 

cât și la nivelul persoanelor care caută spot-ul potrivit de a construi o căsuță pentru odihnă. Acest 
fapt prezintă, în același timp și un risc de dezvoltare necontrolată, sau supraaglomerată. Intenția 
noului PUZ este de o bună integrare a zonei în PUG, și de a îmbunătăți regulamentele aprobate 
anterior.  
 
 

2.2 Încadrarea în localitate 

 
Planșa nr. A 01. plan general de incadrare în zonă 

 
Zetea este o comună în județul Harghita, Transilvania. Are în componență satele: Zetea 

(reședință), Deșag, Izvoare, Poiana Târnavei, Sub Cetate și Șicasău. 
 
Amplasamentul studiat se află situat în satul Izvoare, zona periferică a comunei, având CF 

51509 și o suprafață totală de 24522 mp. 
(maps: https://goo.gl/maps/eCNVHgLZJXiSBpBj7) 

 
 

https://natura2000.eea.europa.eu/
https://goo.gl/maps/eCNVHgLZJXiSBpBj7
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Vecinătăți ale terenului luat în studiu: 
 

• la Nord – pârâu (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 - zonă  mixtă de locuire 
permanentă și case de vacanță cu funcțiuni complementare existente, cu parcelar de tip rural 
răsfirat. 
 
  2.3  Elemente ale cadrului natural 

 
Geologia generală a zonei 
 Zona comunei se află la contactul depozitelor sedimentare ale Depresiunii Transilvaniei cu 

produsele activităţii vulcanismului Neogen şi Cuaternar din Munţii Harghita. La alcătuirea zonei 
mai participă formaţiuni sedimentare recente.  

Elementele constitutive ale depozitelor vulcanogen-sedimentare constau din elemente de 
andezite de diverse tipuri, rulate sau semirulate, rar colţuroase cu masă de legătură tufogenă, 
friabilă. Se caracterizează printr-o mare varietate granulometrică. Luând în considerare 
dimensiunile şi forma elementelor componente se disting: conglomerate, microconglomerate, 
nisipuri grosiere sau fine, roci aleuritice, tufuri, mai rar brecii şi microbrecii andezitice. Sunt 
frecvente fenomenele de transformări secundare: limonitizări, sideritizări, caolinizări.  

Depozitele sedimentare cuaternare sunt reprezentate în zonă prin grohotişuri de pantă, 
depozite proluvial-deluviale alcătuite din argile, argile nisipoase cu blocuri de andezite în zona 
platoului vulcanic (Pleistocen) şi prin aluviunile recente din lungul văilor formate din nisipuri, 
pietrişuri, argile nisipoase şi argile prăfoase (Holocen).  

 
Cadrul geomorfologic, hidrografic și hidrogeologic  
Judeţul Harghita este situat în partea centrală a Carpaţilor Orientali, acolo unde lanţul 

vulcanic Călimani, Gurghiu, Harghita este despărţit de marile depresiuni intramontane, udate de 
apele Mureşului şi Oltului, de culmile împădurite ale munţilor Giurgeului, Hăşmaşului şi Ciucului, 
respectiv în partea estică a podişului Transilvaniei.  

Morfologia terenului este în pantă medie spre nord. Terenul prezintă indici geotehnici 
normale pentru tipurile de roci componente, fără urme ale alunecărilor de teren prezente în zonă.  

Pe baza forajele geotehnice s-a determinat stratificaţia naturală a terenului în pantă care 
se află într-un echilibru fragil, fiind alcătuit dintr-o succesiune de straturi nisipoase slab argiloase. 
Saturarea cu apă a acestor straturi nisipoase favorizează formarea suprafeţelor de alunecare, dacă 
panta naturală a terenului este depăşită.  

 
Istoricul amplasamentului și situația actuală  
Terenul studiat se află în intravilanul Comunei Zetea, satul Izvoare, FN., CF nr. 51509, județul 

Harghita, conform planului de situaţie anexat.  
Condiții referitoare la vecinătățile lucrării (construcții învecinate, trafic, diverse rețele, 

vegetație, produse chimice periculoase etc.)  
În vecinatatea amplasamentului sunt prezente trasee de utilități, construcții existente.   
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Încadrarea în zonele de risc în conformitate cu legea 575/2001  
Conform legii 575 privind aprobarea ,,Planului de amenajare a teritoriului național – Ssiunea 

a V-a – Zone de risc natural” – Anexa 5 – Inundații, amplasamentul cercetat nu se regăsește în lista 
cu unitățile administrativ teritoriale afectate de inundații.  

Conform legii 575 privind aprobarea ,,Planului de amenajare a teritoriului national – 
Sesiunea a V-a – Zone de risc natural” – Anexa 7 – Alunecări de teren, amplasamentul cercetat se 
regăsește în lista cu unitățile administrativ teritoriale afectate de alunecări de teren pe pozitia 450:  

Nr. crt. Județul 
Unitatea 

administrativ- 
teritorială 

Potențialul de 
producere a 
alunecărilor 

Tipul alunecărilor 

primară reactivată 

450 Harghita Comuna Zetea Mediu DA NU 

 
Regimul climatic și pluviometric  
Clima zonei este de tipul climei de munte, subtipul „climei munţilor mijlocii”. În cadrul 

acestui subtip se întâlneşte un regim moderat al oscilaţiilor temperaturii aerului, temperatura 
medie anuală fiind de +5 °C. În iulie se înregistrează temperaturi cuprinse între 16-18 °C, iar cele 
mai scăzute temperaturi sunt înregistrate în luna ianuarie (-4 °C).  

În zona comunei, cantitatea medie a precipitaţiilor este de 750-800 mm/an. Cel mai mare 
număr de zile ploioase se remarcă în intervalul mai-septembrie. Luna iunie se caracterizează prin 
cel mai mare număr de zile ploioase, peste 100 mm. Numărul zilelor ploioase: 84125/an. Stratul de 
zăpadă durează cca. 90 zile, scurgerea medie specifică este 10-15 l/s/km2. Vânturile sunt puternic 
influenţate de relief, atât în privinţa direcţiei, cât şi a vitezei. Frecvenţele medii anuale înregistrate 
la Odorheiu Secuiesc indică predominarea vânturilor din NordEst, Nord-Vest şi Vest. La Miercurea-
Ciuc predomină vânturile din nord-vest şi nord, iar la Topliţa cele din nord-vest şi vest. Vitezele 
medii anuale pe cele opt direcţii cardinale şi intercardinale oscilează între 2,4 şi 4,2 m/s la Odorheiu 
Secuiesc, 1,9 şi 3,7 m/s la Miercurea Ciuc, 1,4 şi 3,2 m/s la Topliţa şi între 5 şi 10 m/s pe culmile 
cele mai înalte ale munţilor. Radiaţia solară globală depăşeşte 115 kcal/cm2 /an, în ţinutul cu climă 
de dealuri.   

După Codul CR-1-1-4/2012 presiunea dinamică a vântului în zonă are valoarea de referință 
de qb=0,4 kPa, iar încărcarea din zăpadă pe sol, după Codul CR-1-1-3/2012, are valoarea de sk=1,50 
kN/m2.  

 
Adâncimea de îngheț 
Adâncimea de îngheț, conform STAS 6054-77 este de -1,00 -1,10 m.  
 

 
2.4  Circulația 

  
În prezent terenul studiat nu are acces direct de pe un drum public. Este accesibil din 

direcția drumului comunal, care face legătura cu DC 60, printr-o cale de servitute care trece pe 
parcela Asociației Composesorat Zetea (nr. CF. 50377). Singura posibilitate atât pentru accesul 
pietonal, cât și pentru accesul auto și al autoturismelor speciale pentru intervenții în caz de 
urgență. Calea de acces nu este modernizată, este un drum de exploatare. 

Ca disfunctionalități se remarcă faptul că nu este asfaltată calea de acces și profilul 
transversal nu îndeplinește lățimea minimă carosabilă, având lățimi între 4 și 5m. 
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2.5  Ocuparea  terenurilor, situația existentă 

 
În prezent zona studiată este de folosinţă agricolă. 
Terenul are accesibilitate relativ bună/ ușoară. Are o atmosferă naturală, plăcută, cu 

perspective atractive asupra microregiunii. 
Amplasamentul care face obiectul documentației PUZ este situat în intravilanul și 

extravilanul comunei Zetea, sat Izvoare. 
             În prezent, suprafața de teren care face obiectul PUZ - în suprafață de 24552 mp – este 
împrejmuit, are în intravilan 1930 mp și în extravilan 22622 mp. 
             Amplasamentul nu este traversată de o linie electrică aeriană de medie sau inaltă tensiune 
sau de altă magistrală edilitară. 
 
 2.6  Echiparea  edilitară 

 
Comuna Zetea prezintă rețea de alimentare cu apă și canalizare, rețea de electricitate și 

telefonie. 
 
Terenul nu are acces direct la rețele edilitare: gaz, telecomunicații, cu excepția 

electricitității – fiind amplasat pe teren un tablou electric. Rețeaua de apă și canalizare se află la o 
distanță de aproximativ 1 km, linia electrica- LEA 20 kv trece la o distanță de aprox. 50 m. 

În zona studiată nu există prevederi de investiţii în vederea prelungirii sistemelor comunale 
 

 2.7  Probleme  de  mediu 

 
Studiul geotehnic nu semnalează riscuri naturale deosebite în zona studiată. 
Un aspect care trebuie să rețînă atenția beneficiarului este scurgerea apelor pluviale și 

rezolvarea corectă a sistematizării verticale a terenului. 
Din punct de vedere al afectării factorilor de mediu nu se ridică probleme deosebite. 

Investiția propusă nu afectează calitatea mediului. Nu se remarcă valori ce necesită protecție, 
îndeplinindu-se condițiile impuse de Agenția pentru Protecția Mediului. 

În zonele studiate și în aproprierea acestora nu există valori de patrimoniu care să necesite 
protecție specială 

Calitatea vieții și standardele de viață ale comunității locale nu vor fi afectate negativ  de 
punerea în practică a proiectului, în condiții normale de funcționare. 

Gospodărirea deşeurilor generate pe amplasament: investitorul va încheia un contract cu 
o firma specializată în ridicarea și transportul deșeurilor la groapă ecologică cea mai apropriată. 

 
 2.8  Opțiuni ale populației 

  
Comuna Zetea, datorită peisajelor natrale autentice, prezintă un potențial turistic 

important al județului Harghita. Datorită caracteristiielor naturale ale zonei și a accesibilității, 
beneficiariul dorește realizarea unui PUZ prin care terenurile cuprinse pot deveni construibile. 
 Zonificarea propusă creează o centralitate urbană cu funcțiuni turistice, astfel, prin această 
investiție poate fi demarată un program de dezvoltare pentru o zonă turistică la nivelul comunei 
care are șanse pentru o dezvoltare sustenabilă. (surse documentare: STRATEGIA DE DEZVOLTARE 

SUSTENABILĂ A COMUNEI ZETEA 2015–2020) 
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 2.9  Disfuncționalități 

  
În urmă analizei situației existente prezentate anterior, a concluziilor studiilor de 

fundamentare care au stat la baza întocmirii documentației PUZ (studiu topografic, studiu 
geotehnic,) s-a constat că amplasamentul nu prezintă disfuncționalități majore.  
Aspectele ce vor trebui să rețină atenția beneficiarului țin de: 

• rezolvarea acceselor 
• rezolvarea corectă a sistematizării terenurilor pentru scurgerea corectă a apelor pluviale; 
• dotarea cu echipamente edilitare corespunzătoare pentru funcționarea în bune condiții a 

investiției propuse (racorduri și branșamente); 
• respectarea condițiilor (dacă e cazul) impuse de avizatori și respectarea zonelor de 

protecție pe baza normelor sanitare. 
• Suprafață terenului, amplasamentul favorabil din punct de vedere a suprafeței și condițiilor 

de natură favorizează realizarea investiției propuse. 
 

 3.  PROPUNERI  DE  DEZVOLTARE   URBANISTICĂ 

 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 

 
 La baza întocmirii documentației PUZ au stat următoarele studii de fundamentare : studiu 
geotehnic, studiu topografic. Studiile de fundamentare relevă faptul că terenul este stabil și 
propice funcțiunii propuse, având că vecinătăți apropriate funcțiuni compatibile, iar distanțele de 
siguranță prevăzute de legislația în vigoare (distanțe prevăzute în RGU aprobat prin HG 525/1996 
republicat, distanțele impuse de Codul Civil actualizat, etc) sunt respectate. 
            Analiza situației existente, disfuncționalitățile constatate la nivel teritorial și local au condus 
la următoarele concluzii cu privire la modalitatea de abordare a problematicii constatate: 

• curățarea zonelor (ierbicidarea vegetației crescute haotic, spontan, fără valoare 
dendrologică); 

• concomitent cu realizarea infrastructurii edilitare se impune realizarea racordurilor de 
branșament; 

• sistematizarea corectă a terenurilor pentru a anula tendința de baltire a apei din 
precipitații; 

• amplasamentele care fac obiectul PUZ vor trebui structurate funcțional și spațial- 
configurativ astfel încât să se obțină o compoziție unitară. 

 
3.2 Prevederi  ale  Planului  urbanistic  general  și  Regulamentului  local 

 
Conform PUG și RLU aprobat prin HCL nr.82 din 2016, parcela este situată  în intravilanul și 

extravilanul comunei Zetea, sat. Izvoare, jud. Harghita. Accesul la amplasament se realizează 
indirect, prin acces de servitute. 

Pentru suprafața de teren studiată nu există indicatori urbanistici prestabiliți. 
Conform PUG și RLU aferent coroborat cu prevederile Legii nr.350/2001 republicată privind 

amenajarea teritoriului și urbanismul, pentru realizarea de lucrări de construire PENSIUNI CU SPA-
WELLNES ȘI UN RESTAURANT, este necesară elaborarea unei documentații de urbanism PUZ, după 
obținerea unui aviz de oportunitate. 
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3.3  Valorificarea  sitului construit și amenajat 

 
Spațiul natural și antropic în care urmează a se integra obiectivul propus nu oferă în prezent 

condiții deosebite de cadru natural, întreagă suprafață fiind acoperită cu vegetație, fără a se 
remarcă elemente valoroase ale vegetației care să necesite protecție și conservare. 
            Parcelă care face obiectul PUZ nu se află în zona de protecție a vreunui monument istoric 
sau sit arheologic înscris în Lista DMI din 2010 și nu prezintă riscuri naturale semnalate prin studiul 
geotehnic – studiu de fundamentare ce a stat la baza elaborării PUZ. 
 

3.4  Modernizarea circulației 

 
În planșă nr. A.03, “Reglementări urbanistice“ sunt prezentate soluțiile de organizare a 

circulației. 
Accesul carosabil și pietonal pe parcelă se asigură din drum comunal, prin acces de 

servitute prin parcela învecinată - Asociatia Composesorat Zetea, nr. cad. 50377 (intravilan) . 
Poartă (porțile) de acces pe amplasament vor fi de tip glisant sau se vor deschide spre 

interiorul parcelei.  
-  Parcarea autovehiculelor se va asigura în totalitate pe parcelă. 
Prin Regulamentul local de Urbanism aferent PUZ se va interzice parcarea/staționarea 

autovehiculelor în așteptare în spațiu public. 
Trama stradală este configurată astfel încât să se asigure facil serviciile de urgență/ 

salubritate. Spațiile verzi amenajate sunt destinate exclusiv traficului pietonal și sunt conformate 
pentru pietoni, menținând o scară umană a soluției. 
 

Drumuri  
Amenajarea accesele pe parcele și circulațiilor în interiorul parcelei țin cont de 

recomandările RGU, și de Avizul de Oportunitate. Circulațiile în interiorul parcelei sunt de tip mixt 
(carosabil+pietonal pavat uniform) organizate, echivalent unui profil stradal standard de cat.IV-a, 
după cum urmează: 5m – carosabil, 2x 1.5m trotuar, în total un profil stradal de 8 m. 
 

Parcaje 
Nu s-au prevăzut parcaje publice. 
Pentru toate categoriile de construcții de turism vor fi prevăzute locuri de parcare, în 

funcție de tipul de clădire și de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare. 
Pentru restaurante va fi prevăzut câte un loc de parcare la 5-10 locuri la masă. 
 
Împrejmuiri 
Împrejmuirile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2,00 metri din care un soclu opac 

de maxim 0,6 m şi o parte transparentă dublată cu gard viu sau în totalitate opac după caracterul 
străzii;  

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

Nu este permisă executarea a împrejmuirilor din prefabricate de beton, din plase metalice 
sau din tablă, 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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Deşeurile menajere vor fi adunate în containere preluate şi transportate periodic de către 
societatea cu care proprietarul terenului are contract, în zone special amenajate pentru 
depozitarea şi gestionarea integrată a gunoiului aferent comunei.  

 
 3.5  Zonificare functională - reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici 

 
În plansele nr. A.03 - “ Reglementări urbanistice - Zonificare“ și A.04 - “ Reglementări 

urbanistice – Mobilare exemplificativă“ sunt prezentate reglementările stabilite pentru parcelele 
care fac obiectul PUZ. 

 

 
Terenul care face obiectul PUZ-ului, în suprafață de 24552 mp, se structurează conform planșelor 
de reglementare, astfel: 
▪ Se propune reglementarea unui teren în zona UTR ULvrr - zonă  mixtă de locuire permanentă 

și case de vacanță cu funcțiuni complementare existente, cu parcelar de tip rural răsfirat.; 
▪ Se definește edificabilul maxim al clădirii propuse; construcțiile care se vor realiza sunt în 

totalitate noi, cu regim de inaltime maxim P+1E+M, înălțimea maximă până la coamă 12 m 
▪ Amplasarea edificabilului propus față de limitele proprietății : 

- retragere de minim 3.0 m față de limitele laterale și posterioare ale proprietății în cazul în 
care vecinătățile au funcțiuni diferite față de funcțiunile stabilite prin prezentul PUZ; 

- retragere de minim 20.0 m față de limita frontală a proprietății.  
- retragere minimă de 1 m față de limitele laterale și posterioare a proprietății dacă 

funcțiunile propuse sunt identice cu funcțiunile învecinate. 
▪ Clădirile propuse - vor avea toate fațadele tratate ca fațade principale.  
▪ Circulația carosabilă împreună cu zonele de parcare/ staționare sunt organizate, astfel încât 

fluxurile să nu fie stânjenite ( vezi planșa nr. 3.- Reglementări urbanistice – Zonificare și planșa 
nr.4. - Reglementări urbanistice – Mobilare exemplificativă). 

BILANT TERITORIAL PENTRU ZONA REGLEMENTATA 
DE PUZ 

EXISTENT PROPUS 

mp % mp % 

Suprafata teren analizat 24552 100 24522 100 

SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT 1930 8 9071 38 

Teren extravilan, fâneață 22622 92 15481 62 

Suprafața de teren propus pt. Introducere în 
intravilan 

0 0 7140 - 

Zona de servicii turistice si functiuni complemntare 0 - 8470 - 

Zonă mixtă de locuire permanentă și case de vacanță 
cu funcțiuni complementare existente 

1930 8 601 
(din 9071) 

3 

Spatii verzi amenajate minim. 30% din S.teren reglementat 

Teren cedat domeniului public 0 mp 

SUPRAFETE CONSTRUITE 

POT - 25% 

CUT - 0.7 
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▪ Toată incinta, cu excepția echipamentelor edilitare, a aleilor, construcțiilor propuse și a 
edificabilului propus, se amenajează cu spații verzi plantate 

▪ Se amenajează platforma pentru precolectarea deșeurilor menajere; 
 
 

3.6  Dezvoltarea  echipării  edilitare 

 
În planșa nr. A.05. "Reglementări echipare edilitară“ este prezentată situația existentă și 

propusă pentru asigurarea investițiilor propuse cu utilitățile necesare. 
Pentru deservirea edilitară a construcțiilor propuse prin prezența documentație, se vor 

propune următoarele lucrări cu caracter tehnico-edilitar: 
  
•     Alimentație cu apă: din rețeau de alimentare cu apă din sursă proprie. Apa caldă și 

încălzirea vor fi asigurate prin centrale termice proprii (electrice, gaz sau pe bază de lemn) 
Cheltuieli suportate în totalitate de investitor. 
  
•     Canalizare menajeră: apele uzate vor fi colectate și evacuate în bazin vidanjabil, care 

se va vidanja periodic pe bază de contract, materialul fiind transportat la staţia de epurare a 
localităţii. 

Cheltuieli suportate în totalitate de investitor. 
  
•     Canalizare pluvială: apele pluviale provenite de pe acoperișuri vor fi colectate prin 

intermediul burlanelor și deversate pe spațiile verzi. Apele pluviale de pe platformele drumurilor, 
parcărilor, trotuare și suprafețe placate vor fi colectate în șanțuri deschise/sau acoperite și dirijate 
către rețeaua de colectare ape pluviale. 

Cheltuieli suportate în totalitate de investitor. 
 
•      Alimentarea cu energie electrică - Alimentarea cu energie electrică a obiectivului 

propus se va asigura printr-un cablu subteran de joasă tensiune ingropat și racordat la reteaua 
electrică existentă.  

Cheltuieli suportate în totalitate de investitor. 
  
•     Gospodăria comunală: Se va amenaja o platforma specială pentru colectarea și 

depozitarea temporară a deșeurilor menajere. Colectarea deşeurilor menajere se va realiza selectiv 
în recipiente destinate numai acestui scop şi va fi transportat la cel mai apropiat depozit de deşeuri 
menajere amenajat, prin unităţi specializate, pe baza de contract cu o firma autorizată.  

 
Dezvoltarea edilitară a zonei studiate se va realiza conform proiectelor întocmite de 

proiectanții de specialitate, în corelare cu avizele eliberate de deținătorii rețelelor edilitare. 
 
3.7  Protecția  mediului 

 
Se vor lua măsuri pentru evacuarea corectă a apelor uzate menajere în rețeaua de 

canalizare; deșeurile menajere vor fi precolectate și depozitate temporar în pubele amplasate pe 
parcelă; beneficiarul va încheia contract cu o firma prestatoare de servicii pentru colectarea, 
transportul și depozitarea deșeurilor menajere la groapă de gunoi ecologică cea mai apropriată. 

Se vor amenaja spațiile verzi că prim element de protecție a mediului. 
Se interzice deversarea apelor uzate menajere la teren. 
Se vor lua măsuri pentru echiparea corectă cu echipamente tehnico edilitare. 
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Lucrările de realizare a proiectului nu vor afecta regimul apelor subterane sau de suprafață, 

fiind astfel proiectate încât să conducă la conservarea gradului de stabilitate generală și locală din 
zona și să asigure drenarea corectă a apelor meteorice. 

  
În cadrul activității propuse vor rezultă emisii în admosfera și praf de la autovehiculele 

utilizate în construcție. Conform estimărilor, debitele masive ale poluanților emiși în atmosfera de 
la utilajele folosite la realizarea investiției propuse (tractor, buldo-excavator, remorcă) și cele 
utilizate la punerea în funcțiune a obiectivului propus sunt total nesemnificative. 
 

La utilajele folosite în vederea realizării obiectivului propus se va evita repararea și 
alimentarea acestora cu carburanți și lubrifianți pe parcelă proprietate private care a generat PUZ. 
Eventualele uleiuri uzate provenite de la utilaje vor fi colectate în recipienți metalici și predate spre 
valorificare la unități de profil. Se vor lua măsuri pentru îndepărtarea petelor de ulei cu ajutorul 
unor material absorbante. Materialele absorbante îmbibate cu ulei vor fi colectate într-un butoi 
metalic și eliminate prin incinerare. 

  
Activitatea propusă nu va produce modificări ale echilibrului ecologic din perimetru prin 

deranjarea habitatului speciilor acvatice, întrucât nu este cazul. Emisiile de poluanți care pot afecta 
vegetația și fauna din zona, sunt gazele de combustie rezultate de la utilajele și autovehiculele care 
lucrează pe șantier, precum și praful (pulberi în suspensii) rezultate în urmă transportului cu 
mijloace de transport. 

  
Nu sunt necesare lucrări speciale pentru protecția așezărilor umane și a obiectivelor de 

interes public. 
  
Prevenirea producerii riscurilor naturale 
Se vor respecta indicațiile din studiul geotehnic. Lucrările de realizare a proiectului nu vor 

afecta regimul apelor subterane sau de suprafață, fiind astfel proiectate încât să conducă la 
conservarea gradului de stabilitate generală și locală din zonă și să asigure drenarea corectă a 
apelor meteorice. 

  
Epurarea și preepurarea apelor uzate 
Apele uzate vor fi deversate în rețeaua de canalizare. 
  
Depozitarea controlată a deșeurilor 
Se interzice depozitarea deșeurilor în locuri necontrolate de administrația publică locală. 
Se interzice depozitarea/împrăștierea deșeurilor în spațiul public al drumurilor publice. 
Deșeurile menajere vor fi precolectate și depozitate temporar în pubele amplasate pe 

parcelă; beneficiarul va încheia contract cu o firma prestatoare de servicii pentru colectarea, 
transportul și depozitarea deșeurilor menajere la groapă de gunoi ecologică cea mai apropriată. 

  
Organizarea sistemelor de spații verzi, plantări de zone verzi etc 
Terenul care rămâne liber în urmă lucrărilor de construire clădiri, alei, locuri de parcare, 

platforma betonată depozitare pubele, se va amenaja cu spații verzi plantate. Spațiile verzi 
plantate vor ocupă cel puțîn 20% din suprafață parcelei (conf. anexa nr. 6 din H.G. 525/1996) 

Se propun urm. zone verzi: 
·         Zona de spații verzi și aliniamente cu rol de protecție 
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Nu sunt necesare intervenții pentru recuperarea terenurilor degradate. 
Nu sunt necesare consolidări de maluri. 
  
Eliminarea disfuncționalităților din domeniul căilor de comunicație și al rețelelor edilitare 

majore 
Este necesară amenajarea accesului principal pe parcelă.   
  
Calitatea vieții și standardele de viață ale comunității locale nu vor fi afectate negativ  de 

punerea în practică a proiectului. Din punct de vedere al structurii urbane, această se întregește 
printr-un țesut nou, ordonat și funcțional. 

 
3.8  Obiective  de  utilitate  publică 

 

Prin soluția de organizare spațial – urbanistică propusă în PUZ nu sunt afectate 
proprietățile riverane (proprietăți private) amplasamentului, făcând excepție vecinătatea la Sud  
– Asociatia Composesorat Zetea (nr. cad. 50377), prin care este asigurat accesul de servitute. 
 

 întocmit: 

urb. Blága Botond 
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REGULAMENT  DE  URBANISM  AFERENT  PUZ 
     

I.   DISPOZIȚII  GENERALE 

 

          1. ROLUL   RLU  AFERENT  PUZ   ELABORARE PUZ - STABILIRE ZONĂ FUNCȚIONALĂ DE LOCUIT ȘI FUNCȚIUNI 

COMPLEMENTARE CU REGIM MIC DE ÎNĂLȚIME " 

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal (PUZ) este o 
documentație de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabilește modul în care pot 
fi ocupate terenurile, precum și amplasarea și conformarea construcțiilor pe o suprafață bine 
delimitată, în acord cu prevederile legale. 

 
1.2. Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ aplică 

regulile și principiile generale de urbanism pe o suprafață de teren bine determinată, asigurând 
concilierea intereselor cetățeanului cu cele ale colectivităților, respectiv protecția proprietății 
private și apărarea interesului public. 

1.3. Regulamentul  Local de Urbanism  aferent PUZ  " PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN 
AL IMOBILULUI CU NR. CAD. 51509, UAT Zetea, sat Izvoare, județul Harghita, (CF.51509) constituie 
act de autoritate al administrației publice locale, instituit că urmare a avizării cf. legii și a aprobării 
sale de către CL ( Consiliul Local al comunei Zetea). 

1.4. Nu se vor face intervenții cu caracter modificator pe piesele desenate și în piesă scrisă 
din documentația elaborată inițial, fără acordul proiectantului. 

  

2.  BAZA   LEGALĂ  A   ELABORĂRII 
 

2.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ  se elaborează în conformitate cu : 

• Ghidul privind elaborarea și aprobarea regulamentelor locale de 
urbanism,  Reglementare tehnică (Indicativ GM 007 - 2000) aprobată cu Ordinul MPLAT 
nr. 21/N/10.04.2000 ; 

• Ghidul privind metodologia de aprobare și conținutul - cadru al Planului Urbanistic 
Zonal, Reglementare tehnică GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176 
/N/16.08.2000; 

• Legea 50 /1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții 

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

• Legea privind amenajarea teritoriului și urbanismul nr. 350 /2001; 

• Legislația actuală complementară domeniului urbanismului și amenajării teritoriului și 
Codul Civil actualizat; 

• PLANUL URBANISTIC GENERAL ȘI REGULAMENTUL  LOCAL  AFERENT pentru  comuna 
Zetea, județul  Harghita  aprobat prin HCL. nr. 82/2016 
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3.   DOMENIUL   DE   APLICARE    
 

3.1.    Teritoriul asupra căruia se aplică prevederile prezentului RLU aferent PUZ  este format 
din : 

3.1.1. CF.51509 - o suprafață totală de 24552 mp conform extras de carte funciară, destinată 
reglementării ca zona UTR UIst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE, cu 
indicatori urbanistici POT și CUT:  

POT propus = 25%, CUT propus=0.7 și regimul de înălțime maxim P+1E+M, H maxim =12m. 
 
3.1.2. Categoria de folosință actuală a parcelelor care fac obiectul PUZ, proprietate privată 

este "curți construcții, fâneață" și este  situată în zona de est a satului Izvoare, UAT Zetea, județul 
Harghita. 

 
3.2. Funcțiunea propusă prin PUG pentru fragmente în intravilan din amplasamentul care 

face obiectul PUZ este « ULvrr - zonă  mixtă de locuire permanentă și case de vacanță cu funcțiuni 
complementare existente, cu parcelar de tip rural răsfirat.» 

 
3.3. Spațiul  în care este situat amplasamentul, care a generat PUZ, are o funcțiune 

compatibilă cu cea propusă prin documentația PUZ. 
 

 

    II. REGULI  DE  BAZĂ  PRIVIND  MODUL  DE  OCUPARE   A  TERENURILOR       

 

           4.   REGULI   CU   PRIVIRE   LA  PĂSTRAREA   INTEGRITĂȚII  MEDIULUI  ȘI  PROTEJAREA   PATRIMONIULUI   

NATURAL  ȘI  CONSTRUIT 

 

4.1. Autorizarea executării construcțiilor și amenajărilor pe terenurile agricole din extravilan 
se supune prevederilor art. 3  din Regulamentul General de Urbanism, precum și altor prevederi 
legale, specifice ce vor apare  pe parcursul viabilității documentației. 

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

4.2. Schimbarea destinației terenurilor agricole din intravilan în vederea autorizării 
construcțiilor se realizează în condițiile art. 4. din RGU și prevederilor plansei nr. 3. “Reglementări 
urbanistice - Zonificare“, a plansei nr. 4. “Reglementări urbanistice – Mobilare exemplificativă“,  și 
a altor prevederi legale ce vor apărea ulterior elaborării documentației. 

4.3. Amplasamentul studiat în PUZ este situat în vecinătatea imediată și vis-a-vis de alte spații 
cu destinație similară. În consecință, din acest punct de vedere nu există incompatibilități de ordin 
funcțional. 

4.4. În vederea protecției corecte a mediului, incinta obiectivului va fi prevăzută cu rețele 
edilitare canalizare și apă, stație de preepurare, platforma precolectare deșeuri menajere și rețele 
edilitare. 
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        5.   REGULI   CU   PRIVIRE   LA   SIGURANȚA   CONSTRUCȚIILOR  ȘI   LA   APĂRAREA  INTERESULUI   PUBLIC 
    

5.1. Autorizarea executării construcțiilor și amenajărilor pe terenurile situate în zone 
expuse la riscuri antropice -  se interzice. 

       Utilizări permise cu condiții 

a. Toate tipurile de construcții propuse prin PUZ cu condiția respectării  zonelor de protecție 
conform condițiilor impuse prin avizele de specialitate pentru utilități, a zonelor de protecție a 
echipamentelor tehnico – edilitare, a  exigențelor Legii nr.10/1995 cu modificările și completările 
ulterioare privind rezistența, stabilitatea, siguranța în exploatare, rezistența la foc, protecția 
împotriva zgomotului, sănătatea oamenilor și protecția mediului. 

5.2. În vederea asigurării cu echipament tehnico-edilitar corespunzător, autorizarea 
executării construcțiilor se face în conformitate cu prevederile art. 13 din RGU și cu avizele 
gestionarilor de utilități. 

 

 6. REGULI  DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

 
Orientarea față de punctele cardinale 

6.1 Autorizarea executării construcțiilor se face cu respectarea condițiilor și a recomandărilor 
de orientare față de punctele cardinale, conform prevederilor din RGU. 

Amplasarea față de drumuri publice 

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

a) construcții și instalații aferente drumurilor publice, de deservire, de întreținere și de 
exploatare; 

b) parcaje, garaje și stații de alimentare cu carburanți și resurse de energie (inclusiv 
funcțiunile lor complementare); 

c) conducte de alimentare cu apă și de canalizare, sisteme de transport gaze, țiței sau alte 
produse petroliere, rețele termice, electrice, de telecomunicații și infrastructuri ori alte instalații 
sau construcții de acest gen. 

6.3 În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se înțelege ampriza, fâsiile 
de siguranță și fâsiile de protecție. 

Amplasarea față de aliniament 

6.4 Clădirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase față de acesta, după cum 
urmează: 

a) se impune o retragere minimă de 20m față de aliniamentul propus, conform planurilor; 
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b) retragerea construcțiilor față de aliniament este permisă numai dacă se respectă coerentă 
și caracterul fronturilor stradale. 

6.5 În ambele situații, autorizația de construire se emite numai dacă înălțimea clădirii nu 
depășește distanță măsurată, pe orizontală, din orice punct al clădirii față de cel mai apropiat punct 
al aliniamentului opus. 

6.6 Fac excepție de la prevederile alin. (2) construcțiile care au fost cuprinse într-un plan 
urbanistic zonal aprobat conform legii. 

6.7  În sensul prezentului regulament, prin aliniament se înțelege limita dintre domeniul 
privat și domeniul public. 

Amplasarea în interiorul parcelei 

6.8 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă: 

a) distanțele minime obligatorii față de limitele laterale  de 1 - 3m și posterioare ale parcelei 
de 2-5m 

b) distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 
unității teritoriale de pompieri. 

 

 7. REGULI  CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

 
Accese carosabile  
 
7.1 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilități de acces 
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinației construcției. 
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenția mijloacelor de 
stingere a incendiilor. 

7.2 În mod excepțional se poate autoriza executarea construcțiilor fără îndeplinirea 
condițiilor prevăzute la alin. (1), cu avizul unității teritoriale de pompieri. 

Pentru SERVICII TURISTICE cu acces și lot propriu se vor asigura: 
• accese carosabile pentru clienți; 
• acces carosabil pentru colectarea deșeurilor menajere și pentru accesul mijloacelor de 

stingere a incendiilor; 
 
Accese pietonale 

7.3 Autorizarea executării construcțiilor și a amenajărilor de orice fel este permisă numai 
dacă se asigura accese pietonale, potrivit importanței și destinației construcției. 

7.4 În sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înțelege căile de acces pentru 
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, piețe pietonale, precum 
și 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. 
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7.5 Accesele pietonale vor fi conformate astfel incât să permită circulația persoanelor cu 
handicap și care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

Parcaje 

7.6 Autorizarea executării construcțiilor care, prin destinație, necesită spații de parcare se 
emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afară domeniului public. 

7.7 Prin excepție de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spații de 
parcare se stabilește prin autorizația de construire de către delegațiile permanente ale 
consiliilor județene sau de către primari, conform legii. 

7.8 Suprafețele parcajelor se determina în funcție de destinația și de capacitatea 
construcției: 
Pentru toate categoriile de construcții de turism vor fi prevăzute locuri de parcare, în funcție 
de tipul de clădire și de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare. 
Pentru restaurante va fi prevăzut câte un loc de parcare la 5-10 locuri la masă. 

 

 8. REGULI  CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARĂ 

 

Racordarea la rețelele publice de echipare edilitară existente 
8.1 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea 

racordarii de noi consumatori la rețelele existente de apă, la instalațiile de canalizare și de energie 
electrică. 

8.2 De la dispozițiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor 
administrației publice locale, în următoarele condiții: 

a) realizarea de soluții de echipare în sistem individual care să respecte normele sanitare și 
de protecție a mediului; 

b) beneficiarul se obligă să racordeze construcția, potrivit regulilor impuse de consiliul local, 
la rețeaua centralizată publică, atunci când această se va realiza. 

  
Realizarea de rețele edilitare 
8.3 Extinderile de rețele sau măririle de capacitate a rețelelor edilitare publice se realizează 

de către investitor sau beneficiar, parțial sau în întregime, după caz, în condițiile contractelor 
încheiate cu consiliile locale. 

8.4 Lucrările de racordare și de branșare la rețeaua edilitară publică se suportă în întregime 
de investitor sau de beneficiar. 

  
Proprietatea publică asupra rețelelor edilitare 
8.5  Rețelele de apă, de canalizare, de drumuri publice și alte utilități aflate în serviciul 

public sunt proprietate publică a comunei, orașului sau județului, dacă legea nu dispune altfel. 
8.6 Rețelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică și de telecomunicații sunt 

proprietate publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 
8.7 Lucrările prevăzute la alin. (1) și (2), indiferent de modul de finanțare, intră în 

proprietatea publică. 
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 9. REGULI  CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCȚII 

 
9.1 Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este permisă numai 

dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele condiții: 
  
a) au front la stradă de minimum ≥ 15m 
b) suprafață minimă a parcelei este de 4000 mp (conform PUG) 
c) adâncime mai mare sau cel puțîn egală cu lățimea parcelei. 
d) toate terenurile au acces direct sau prin servitute de pe o stradă publică. 
  
9.2 Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se încadrează în prevederile 

articolului 
 

 

 10. REGULI  CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAȚII VERZI ȘI IMPREJMUIRI 

 
Spații verzi și plantate  
10.1 Autorizația de construire va conține obligația menținerii sau creării de spații verzi și 

plantate, în funcție de destinația și de capacitatea construcției, conform anexei nr. 6 la prezentul 
regulament. 

  
Împrejmuiri 
10.2 În condițiile prezentului regulament, este permisă autorizarea următoarelor categorii 

de împrejmuiri: 
a) împrejmuiri opace, necesare pentru protecția împotriva intruziunilor, separarea unor 

servicii funcționale, asigurarea protecției vizuale; 
b) împrejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitării parcelelor 

aferente clădirilor și/sau integrării clădirilor în caracterul străzilor sau al ansamblurilor urbanistice. 
10.3 Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorași exigențe ca și 

în cazul aspectului exterior al construcției. 
10.4 Nu este permisă executarea împrejmuirilor din prefabricate de beton, din plase 

metalice sau din tablă, 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). 
 
 
 

        III .  ZONIFICAREA  FUNCȚIONALĂ 

 

11.Teritoriul studiat în PUZ este încadrat în următoarea funcțiune: 

UTR ULvrr - ZONĂ MIXTĂ DE LOCUIRE PERMANENTĂ ȘI CASE DE VACANȚĂ CU FUNCȚIUNI 
COMPLEMENTARE EXISTENTE, CU PARCELAR DE TIP RURAL RĂSFIRAT; 

EXTRAVILAN UAT ZETEA. 
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11.1 Teritoriului studiat în PUZ i se propune reglementarea edificabilului, rețelelor edilitare 
și accesului și funcțiunea propusă se încadrează în:  

UTR UIst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE 

11.2 În planșa nr. 3. REGLEMENTĂRI URBANISTICE - ZONFICARE și planșa 
nr.4. REGLEMENTĂRI URBANISTICE – MOBILARE EXEMPLIFICATIVĂ,  este prezentată organizarea 
urbanistică propusă pentru parcela care face obiectul PUZ. 

 

REGLEMENTARI  URBANISTICE  
 
SERVICII TURISTICE: regim de înălțime maxim P+1E+M 
CIRCULAȚIE CAROSABILĂ ȘI PIETONALĂ: privată, pe parcelă (circulații, parcaje, platformă 
betonată, trotuare de gardă). 
SPAȚII VERZI AMENAJATE PE PARCELĂ CU ROL AMBIENTAL ȘI DE PROTECȚIE  
ECHIPAMENTE EDILITARE PE PARCELĂ: rețele edilitare apă (din rețea), canalizare (din rețea), 
electricitate, gaz, stație de preepurare, platformă precolectare deșeuri menajere (cu pubele) 
 

UIst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE 

 
CAP. 1  GENERALITĂȚI 

 
12. Subzonele funcționale  pe terenul care face obiectul PUZ sunt : 
12.1. Subzonă aferentă ansamblului de construcții; 
12.2. Subzonă aferentă spațiilor verzi cu rol de protecție și ambiental ; 
12.3. Subzonă aferentă circulației rutiere și pietonale, parcare și staționare autovehicule 
 
13. Funcțiunea dominantă a zonei care face obiectul PUZ : 
UIst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE; 
 

14.Funcțiuni admise:  

•               unități de cazare (hotel/pensiune) cu regim de înălțime max. P+1E+M; 
•               restaurant, wellness - spa 
•               anexe gospodărești, împrejmuiri 
•               spații verzi 
•               perdele de protecție; 
•               scuaruri publice; 
•               locuri de joacă pentru copii, terenuri de sport; 
•               construcţii aferente echipării tehnico-edilitare; 
•               căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje.  

 
14.1 Funcțiuni secundare admise: 
Spații de recreere, loisir, spații expoziționale, culturale, educaționale, muzee, etc 
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CAP. 2   UTILIZARE   FUNCȚIONALĂ 
 

15.  UTILIZARI  ADMISE ale terenurilor și clădirilor de pe parcela studiată cu funcțiune:  
”UIst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE”   

- toate utilizările stabilite in PUZ  , conform art. 14  
 

16.  UTILIZĂRI  ADMISE  CU  CONDIȚIONĂRI 
- funcţiunile comerciale, serviciile complementare turistice şi activităţile manufacturiere cu 

suprafaţa desfăşurată peste 250 mp. se pot admite cu condiţia elaborării şi aprobării unor 
documentaţii PUD;  

- amplasarea unităţilor de învăţământ preşcolar, şcolar şi gimnazial, a serviciilor publice sau 
de interes general şi a spaţiilor pentru sport se pot admite cu condiţia elaborării şi aprobării 
unor documentaţii PUD; 
 
16.1. În cazul în care se schimbă funcțiunea dominantă a zonei stabilită in PUZ se întocmește 

altă documentație PUZ pentru definirea  zonelor edificabile în acord cu noile funcțiuni. 
 
17. UTILIZĂRI  INTERZISE  ale terenurilor și clădirilor  
17.1. Se interzice localizarea de activități care nu se inscriu în profilul zonei sau pot 

incomoda funcționarea acesteia: 
- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 

funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţă de 250 mp ADC, 
generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele 
22.00, produc poluare; 

- activităţi 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 şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de 
activitate prelungit după orele 22.00; 

- realizarea unor false mansarde; 
- instalarea în curţi a panourilor pentru reclame; 
- dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi 

deteriorând finisajul acestora; 
- depozitare en-gros; 
- depozitări de materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice;  
- activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din 

circulaţiile publice; 
- staţii de betoane; 
- autobaze; 
- staţii de întreţinere auto cu capacitatea peste 3 maşini; 
- spălătorii chimice; 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile 

de pe parcelele adiacente; 
 
17.2. Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezintă risc tehnologic. 
17.3. Se interzice menținerea lucrărilor de organizare de șantier după darea în folosință a 

obiectivului propus. 
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17.4. Se interzice orice lucrare de terasament care poate provoca scurgerea necontrolată 
a apelor pluviale și afectarea terenurilor învecinate. 

  
 

CAP. 3  CONDIȚII  DE  AMPLASARE  ȘI  CONFORMARE  A  CONSTRUCȚIILOR   
  

 REGULI   DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

 
18.       AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FAȚĂ  DE  ALINIAMENT (ALINIERE) 
18.1.    Se impune o retragere față de aliniament de 20m, conform plansei de reglementări 

urbanistice. Clădirile propuse se vor construi în limitele edificabilului propus, respectând 
retragerile față de limitele parcelei conform legislației în vigoare. 
 

19. AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FAȚĂ  DE  LIMITELE  LATERALE  ȘI  POSTERIOARE  ALE        
PARCELEI 

19.1.    Clădirea/clădirile propusă/propuse în incintă se amplasează față de limita 
proprietății:  

- retragere de minim 3.0 m față de limitele laterale și posterioare ale proprietății în 
cazul în care vecinătățile au funcțiuni diferite față de funcțiunile stabilite prin prezentul PUZ;  

- retragere minimă de 1 m față de limitele laterale și posterioare a proprietății dacă 
funcțiunile propuse sunt identice cu funcțiunile învecinate., respectând și reglementările codului 
civil. 

Retragerile minime impuse se regăsesc în planșă nr. 3. “Reglementări urbanistice 
zonificare“. 

20.       ÎNĂLȚIMEA  MAXIMĂ  ADMISIBILĂ  A  CLĂDIRILOR 
20.1 Autorizarea executării construcțiilor se face cu respectarea înălțimii medii a clădirilor 

învecinate și a caracterului zonei. 
20.2 În sensul prezentului regulament, clădiri imediat învecinate sunt cele amplasate 

alăturat, de aceeași parte a străzii. 
20.3 Fac excepție de la prevederile alin. (1) construcțiile care au fost cuprinse într-un plan 

urbanistic zonal, aprobat conform legii. 
20.4. Înălțimea maximă admisă va fi de P+1E+M, Hmax.coamă = 12m 
20.5. Înălțimea maximă se măsoară pe perpendiculara, de la cota cea mai înaltă a terenului 

natural (CTN) în aria construibilă. 
 
21.       ASPECTUL  EXTERIOR  AL  CLĂDIRILOR 
21.1 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 

contravine funcțiunii acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. 
21.2 Autorizarea executării construcțiilor care, prin conformare, volumetrie și aspect 

exterior, intră în contradicție cu aspectul general al zonei și depreciază valorile general acceptate 
ale urbanismului și arhitecturii, este interzisă. 

21.3. Volumele construite vor fi simple și se vor armoniza cu caracterul zonei și cu 
vecinătățile imediate. 

21.4. Fațadele laterale și fațada posterioară vor fi tratate arhitectural la același nivel cu 
fațada principala. 

21.5. Se interzic culorile stridente în dezacord cu peisajul natural și materiale precare. 
21.6. Se permite deopotrivă realizarea unui acoperiș de tip terasă sau tip șarpantă. 
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  REGULI  CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

 
22.       CIRCULAȚII  ȘI  ACCESE 
22.1. Toate construcțiile și amenajările de orice fel trebuie prevăzute cu accese carosabile 

și pietonale. 
22.2. Căile rutiere și accesele pietonale se autorizează de regulă că părți componente, 

odată cu construcțiile și amenajările ce constituie investiția de baza( ansamblu). 
22.3. Caracteristicile acceselor și drumurilor trebuie să corespundă normelor în vigoare 

privind stingerea în caz de incendiu și de protecție civilă. 
22.4. Accesul carosabil și pietonal pe parcelă se asigura din drumurile publice existente  - 

prin intermediul unor racorduri private, realizate pe cheltuiala investitorilor. Accesul de pe stradă 
Beclean face direct. 

22.5. Spațiile destinate circulațiilor (alei interioare și accese auto) trebuie să permită 
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor (minim 4,0 metri) și a mijloacelor de transport grele. 

Se propune că incinta (în afară edificabilului propus, a spațiilor verzi și amenajărilor 
aferente, echipamente edilitare) să fie betonată/pavată  pentru asigurarea fluxurilor de circulație 
corecte. 

22.6. Circulația rutieră în incinta se va dezvolta în jurul construcțiilor propuse, în funcție de 
destinația acestora. 

 
23.       STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 
23.1. Staționarea vehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcții, cât și în timpul 

funcționării investiției propuse se va face în afară spațiului public, obiectivul propus având 
prevăzute în interiorul parcelei spații de circulație, încărcare, descărcare, întoarcere și 
parcare/staționare. 

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 mașini mici. 
23.4. Se va avea în vedere amplasarea camerelor de locuit în cadrul funcționalului clădirii 

propuse astfel încât să fie la o distanță de cel puțin 5m față de parcare. 
 

 REGULI  CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARĂ 

 
25.       CONDIȚII  DE  ECHIPARE  EDILITARĂ 
25.1. Investiția propusă va fi  racordată la rețelele tehnico – edilitare realizate în sistem 

local(privat) ale zonei, conform avizelor obținute de la gestionării de utilități. 
25.2. Este obligatorie asigurarea investiției propuse cu utilități, după disponibilitatea 

existența în zona: apă, canalizare, gaz, energie electrică și telecomunicații. 
25.3. Direcția de scurgere a apelor pluviale va fi spre drenul colector care va dirija apele 

spre o zona permeabilă cu capacitate de absorție a apei pluviale (zone verzi).  
 
Clădirile vor fi în mod obligatoriu racordate la toale tipurile de reţele publice tehnico 

edilitare existente şi vor avea prevăzute posibilitatea de racordare la viitoarele reţele publice 
proiectate. 

Se vor extinde şi moderniza integral toate reţelele tehnico-edilitiare. 

• În cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii 
competente care administrează resursele de apă. 
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• Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care 
provin din întreţinerea şi funcţionarea instaltaţiilor, din parcaje, circulaţii şi platforme 
exterioare; 

• Se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice 
din spaţiile rezervate pietonoilor şi din spatiile mineralizate. Racordarea burlanelor la 
canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare, astfel încât să se evite 
producerea ghetii. 

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

• Acolo unde soluţia nu va putea fi aplicată, sau, în mod tranzitoriu, până la 
refacerea retelelor exislente, se vor masca în tuburi de protectie, pe sub profilele majore 
ale clădirii fără a deteriora imaginea acesteia. 

• Cu ocazia modificărilor sau refacerilor de reţele sau de lucrări la fatade se 
vor înlătura orice elemente parazitare sau reţele inutile şi suporturile lor. 

•  Se interzice dispunerea agregatelor pentru climatizare şi a firidelor de 
branşament (electric, gaz) pe faţadele către străzi/ ganguri. 

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

• Orice interventie asupra retelor edilitare în vederea contorizarii individuale 
se va efectua in incintă si subteran, cu respectarea normelor în vigoare, astlcl încat sa nu se 
deterioreze imaginea constructiei. 

• Orice clădire trebuie să fie prevăzută cu amenajări pentru colectarea de 
deseuri menajere în tomberoane / containere. 

• Dimensiunea şi capacitatea recipienţilor pentru deşeuri se vor calcula 
pentru: 

Deşeuri stradale= 0.20t / ha / zi; 
Deşeuri asimilate celor menajere produse în unităţi economice - 1,00 kg / 10mp 
suprafata desfaşurată pe zi; 
Deşeuri menajere= 1.00 kg / persoană / zi ; 

 

 REGULI  CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCȚII 
 

26.       CARACTERISTICI  ALE  PARCELEI  ( SUPRAFAȚĂ,  FORMĂ,  DIMENSIUNI ) 
26.1.    Activitatea propusă UTR UIst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI 

COMPLEMNTARE -  va ocupa parțial parcela și nu propune divizarea acesteia. 
26.2. Pentru a fi construibilă o parcelă trebuie să satisfacă concomitent exigențele specifice 

funcțiunilor construcției pe care urmează să o primească atât în ceea ce privește atributele de fapt 
(natură și caracteristicile terenului) cât și de drept (servitutile pe care le generează). Din acest punct 
de vedere parcela respectă condițiile de construibilitate: accesibilitate la drumuri publice, 
posibilitatea echipării cu rețele tehnico edilitare, formă și dimensiuni care să permită regulile de 
amplasare și conformare din prezentul regulament. 

26.3. Orientarea spațiului propus va ține seama de prevederile OMS nr.119/2014 privind 
sănătatea populației: 

-  asigurarea unui necesar de lumină adecvat: 
- alimentare cu apă și canalizare 
- respectarea normelor sanitare privind colectarea și îndepărtarea deșeurilor solide. 
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 REGULI  CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAȚII VERZI ȘI ÎMPREJMUIRI 
 

27.       SPAȚII  LIBERE  ȘI  PLANTATE 
 
27.1. Spațiile verzi și plantate sunt constituite, în accepțiunea RGU din totalitatea 

amenajărilor de pe suprafață parcelei : plantății de arbori, arbuști, plante ornamentale, suprafețe 
cu gazon, grădini de flori, etc. 

27.2. Spațiile libere vizibile din circulațiile publice vor fi tratate ca grădini de fațadă. 
27.3. Terenul liber rămas în afara clădirilor, circulațiilor, parcajelor și a altor amenajări va fi 

plantat cu gazon, flori, arbuști de talie mică, medie și înalta; arborii de talie înalta și medie vor fi 
plantăți pe toată suprafață parcelei. 

27.4. Arborii se vor planta astfel încât distanța minimă de la axul trunchiului până la gard să 
fie de minim 2,0 m și de 1,5 m la arbuști. Arborii se vor planta izolați ( solitari ) sau în grupe de 3 
exemplare plantate la o distanță maximă egală cu de 3 ori diametrul coroanei. 

27.5. Din punct de vedere al rezistenței la nocivități al arborilor și arbuștilor (la gaze și fum) 
se recomandă ca rășinoase bradul argintiu și tuia, iar ca foioase arțarul de Manchuria, plopul alb, 
plopul negru piramidal, mesteacănul, iasomia (lămâița), liliac, catalpă (trambitar) etc. 

27.6. Suprafață minimă de spații verzi este de 20% din suprafața terenului. 
   
  
28.       ÎMPREJMUIRI 
 
28.1. Împrejmuirile reprezintă amenajările cu caracter definitiv sau temporar amplasate la 

aliniament sau pe celelalte laturi ale proprietății cu scopul de a delimita domeniul public de cel 
privat sau domeniul privat de un alt domeniu privat. 

28.2. Împrejmuirile la aliniament (spre drumurile publice) interesează atât domeniul public 
cât și cel privat. Dincolo de caracterul lor strict utilitar, ele sunt de interes public, datorită calității 
de participare la crearea peisajului urban, alături de construcțiile pe care le protejează sau a căror 
parcelă o delimitează. 

28.3. Împrejmuirile de pe limitele laterale și posterioară ale proprietății sunt realizate din 
rațiuni de delimitare și protecție a proprietății. Modalitatea de realizare a împrejmuirilor în vederea 
protecției împotriva intruziunilor, precum și relațiile de vecinătate sunt reglementate de 
prevederile Codului Civil. 

28.4. Elementele ce caracterizeză împrejmuirile sunt elemente funcționale: porți de acces 
carosabile și pietonale, ziduri sau panouri despărțitoare și elemente formale : înălțime, formă, 
lățime, material de construcții, elemente decoratice, culoare. 

28.5. Împrejmuirea către domeniul public (străzile de distribuție) va fi prevăzută cu porți 
glisante sau care se vor deschide spre interiorul proprietății. Împrejmuirea va fi amplasată în 
interiorul parcelei, pe limita de proprietate propusă după cedarea terenului. 

28.6. Împrejmuirea pe latura posterioară, laterală și frontală, modificate după cedarea 
terenului pentru lărgirea drumurilor, va fi transparență sau opțional opacă și va avea H.max = 2,0m. 
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29.       INDICI MAXIMI  DE  OCUPARE  ȘI  UTILIZARE  A  TERENULUI 
 
29.1.PROCENT  MAXIM  DE  OCUPARE  A  TERENULUI ( POT )  SI  COEFICIENT  MAXIM  DE 

UTILIZARE  A  TERENULUI ( CUT ) 
 Conform planșei nr. 3. “ Reglementări urbanistice – Zonificare “, și planșei nr. 4. “ 

Reglementari urbanistice – Mobilare exemplificativă“,  rezultă următorii indicatori urbanistici : 
 
UTR UIst - ZONA DE SERVICII TURISTICE SI FUNCTIUNI COMPLEMNTARE;  
 
POT ( maxim ) = 25 % 
CUT ( maxim )= 0.7 
Regim maxim de înălțime: P+1E+M, Hmax.coamă = 12m, suprafața minimă spații verzi 20% 

 
 

 
 
 
 

 întocmit: 

urb. Blága Botond 

 
 

BILANT TERITORIAL PENTRU ZONA REGLEMENTATA 
DE PUZ 

EXISTENT PROPUS 

mp % mp % 

Suprafata teren analizat 24552 100 24522 100 

SUPRAFATA TEREN REGLEMENTAT 1930 8 9071 38 

Teren extravilan, fâneață 22622 92 15481 62 

Suprafața de teren propus pt. Introducere în 
intravilan 

0 0 7140 - 

Zona de servicii turistice si functiuni complemntare 0 - 8470 - 

Zonă mixtă de locuire permanentă și case de vacanță 
cu funcțiuni complementare existente 

1930 8 601 
(din 9071) 

3 

Spatii verzi amenajate minim. 30% din S.teren reglementat 

Teren cedat domeniului public 0 mp 

SUPRAFETE CONSTRUITE 

POT - 25% 

CUT - 0.7 


