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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii P.U.Z. - Locuinte pentru tineri, sat Sub Cetate
Amplasament com. Zetea, sat. Sub Cetate, nr. fn, jud. Harghita
Initiator Comuna Zetea
Beneficiar Comuna Zetea
Proiectant general S.C. ARHITECTURA S.R.L.

Miercurea Ciuc, str. Zold Péter nr. 19
Data elaborarii Octombrie 2019

1.2. DESCRIEREA INVESTITIEI

Zona studiatd se afla in intravilanul localitétii, conform P.U.G. aprobat cu Hotararea nr. 82/2016 a
Consiliului Local Comuna Zetea. Terenul este situat pe DJ138 in suprafatd de 12 216 mp, inscris
in CF nr. 53616.

Destinatia zonei: Ltrc — Unitate teritoriala de locuire cu regim redus de indltime dispuse pe un
parcelar traditional de tip rural compact.

1.3. OBIECTUL P.U.Z.

Scopul intocmirii prezentei documentatii, Plan Urbanistic Zonal, conform solicitarii
beneficiarului, este parcelarea terenului si reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic
pentru zond de locuit si functiuni complementare.

Documentatia a fost initiatd de Comuna Zetea ca urmare a cerintei conditionate prin Certificatul
de Urbanism nr. 97 din data de 04.07.2019 eliberat de Primaria Comunei Zetea.

Prin prezenta documentatie s-au urmarit in principiu urmatoarele:

* analiza situatiei existente si stabilirea indicilor urbanistici;

* stabilirea terenurilor aferente propunerilor si includerea lor In zona;

e dezmembrarea terenului studiat;

* dimensionarea constructiilor si a amenajarilor propuse corespunzator suprafetei terenului
studiat;

* asigurarea acceselor carosabile si pietonale;

* asigurarea cu retele tehnico-edilitare necesare pentru dezvoltari, prin racordare la retelele
existente;

* integrarea i armonizarea constructiilor noi cu mediul construit si cu cadrul natural
existent;

* masuri si actiuni pentru protejarea si conservarea mediului.

Principalul obiectiv al prezentului P.U.Z. este parcelarea terenului, reglementarea zonei din punct
de vedere urbanistic si tehnico-edilitar, precum si stabilirea functiunii terenului, zona de locuit cu
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regim redus de Tnaltime max. S(D)+P+M si functiuni complementare cu inaltime max. P+M.
1.4. SURSE DE DOCUMENTARE

* Baza topografica utilizatd pentru elaborarea P.U.Z. este ridicarea topografica avizatd de
OCPIM - la scara 1:500;

* Studiul geotehnic;

* Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996;

 Legea 350/2001 — privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu modificarile
ulterioare;

* Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuinNelor, republicata.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Suprafata studiatd are o suprafatd de 12 216 mp, teren aflat in intravilanul Comunei Zetea, satul
Sub Cetate. Terenul studiat este liber de sarcini.
Terenul este delimitat de:

- la nord — terenuri in proprietate private cu constructii, aflate in U.T.R. Ltrc;

- la est — terenuri In proprietate private fard constructii, aflate in U.T.R. Ltrc si in zona de
protectie a cimitirului;

- la sud — teren 1n proprietate privata fara constructii, aflat in U.T.R. Ltrc;

- la vest — DJ138.

2.1. EVOLUTIA ZONEI, CORELAREA CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM
APROBAT

Amplasamentul studiat se afld in zona de locuit cu regim redus de indltime dispuse pe un
parcelar traditional de tip rural compact conform P.U.G. aprobat.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Zona studiata se afld in zona centrala al satului Sub Cetate, intr-o zond rezidentiald, cu regim
redus de inaltime. Zona este accesibila din DJ138.

2.3. ANALIZA GEOTEHNICA

Apa subterana:

Zona de amplasament se caracterizeaza cu acumuliri bogate in ape subterane. In perioada
de executie a forajului, nivelul apei subterane a fost interceptat la adancimea de -1,50 m, care in
timpul precipitatiilor abundente, respectiv in perioadele secetoase poate avea cresteri/descresteri
exceptionale fatd de cotele actuale.

Conditii seismice:

Conform Codului de proiectare seismica P100-1/2013, amplasamentul se incadreaza in
zona seismicd cu perioada de colt al spectrului de raspuns Tc=0.7 sec. Valoarea de varf a
acceleratiei terenului pentru proiectare antiseismica ag=0.15, cu IMR 225 ani si 20% probabilitate
de depasire in 50 ani.
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Conditii geotehnice:

Pe amplasamentul studiat s-a executat 1 foraj geotehnic (F.G.1), pentru a studia natura
terenului de fundare sub constructiile preconizate, conform planului de situatie anexat.

Adancimea finala a forajului este de 4,50 m. In conformitate cu morfologia si conditiile
hidrogeologice locale, zona de amplasament se caracterizeazd cu acumuldri bogate in ape
subterane. In perioada de executie a forajului, nivelul apei subterane a fost interceptat la
adancimea de -1,50 m, care in timpul precipitatiilor abundente, respectiv in perioadele secetoase
poate avea cresteri/descresteri exceptionale fata de cotele actuale.

2.4. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Geologia:

Elementele constitutive ale depozitelor vulcanogen-sedimentare constau din elemente de
andezite de diverse tipuri, rulate sau semirulate, rar colturoase cu masd de legaturd tufogena,
friabild. Se caracterizeazd printr-o mare varietate granulometricd. Luidnd in considerare
dimensiunile si forma elementelor componente se disting: conglomerate, microconglomerate,
nisipuri grosiere sau fine, roci aleuritice, tufuri, mai rar brecii $i microbrecii andezitice. Sunt
frecvente fenomenele de transformari secundare: limonitizari, sideritizari, caolinizari,
bentonitizari.

Conglomeratele (aglomeratele vulcanice) sunt bine dezvoltate in regiune sub forma de
nivele a cdror grosime variaza intre 1-5 m, iar dimensiunile elementelor sunt cuprinse intre 5-50
cm. Prezinta forme rotunjite sau subrotunjite prinse intr-o masa de legatura lapilica sau cineritica
destul de bine dezvoltati. in componenta conglomeratelor intra in general andezite cu piroxeni si
andezite cu piroxeni si hornblenda.

Microconglomeratele (microaglomeratele vulcanice) apar frecvent sub formd de
intercalatii decimetrice sau metrice in masa conglomeratelor, scotdnd in evidentd tendinta de
stratificare a acestora. Ele sunt constituite Tn exclusivitate din material de naturd eruptiva: andezite
cu piroxeni si andezite cu piroxeni si hornblendd. Dimensiunile fragmentelor variaza intre 1-5cm.

Nisipurile grosiere sau fine au o raspandire ceva mai redusd, apar ca intercalatii subtiri de
20-30 cm grosime in masa conglomeratelor i microconglomeratelor. Sunt alcatuite in general din
fragmente mici de andezite asociate cu cristale de feldspati, piroxeni $i hornblenda.

Rocile aleuritice (argile nisipoase) sunt prezente sub forma unor intercalatii cu grosimi si
extinderi reduse in masa conglomeratelor sau nisipurilor, iar tufurile reprezintd produse
piroclastice foarte fine care apar sub forma de intercalatii centimetrice in alternantad cu nisipurile,
argilele sau microconglomeratele.

Breciile si microbreciile sunt in cea mai mare parte alcatuite din fragmente colturoase sau
semicolturoase de andezite piroxenice sau andezite cu piroxeni si amfiboli, bine consolidate intr-
un ciment de natura cineritica sau lapillica. Aspectul rocii este compact, dur, ceea ce sugereaza o
consolidare in mediu subaerian a unui material primar. Nivelele de brecii §i microbrecii intercalate
in masa depozitelor vulcanogen-sedimentare ne indicd faptul ca formarea complexului
vulcanogen-sedimentar a avut loc concomitent cu manifestdrile vulcanice ce au generat acest
material.

Depozitele sedimentare cuaternare sunt reprezentate in zond 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.

Geomorfologia si hidrografia zonei:

Terenul se afla pe lunca raului Tarnava Mare, morfologia terenului este in panta lind catre
albia raului Tarnava Mare, compus litologic din depozite de terasa, adica pietrisuri cu bolovanis,
peste care s-au depus un strat argilos acoperitor.

Principala arterda hidrografica a zonei este rdul Tarnava Mare cu cod cadastral IV.-
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1.096.00.00.00.00., prezintand indici geotehnici normale pentru tipurile de roci componente, fara
urme ale alunecarilor de teren prezente in zond. Cursurile de apa din regiune si stratele acvifere
freatice sunt tributare Tarnavei Mari. Raul Tarnava Mare exercitd un drenaj natural general asupra
apelor subterane aflate In lunca raului. Nivelul hidrostatic in lunca raului variaza intre 1-5 m de la
cota terenului natural, iar pe terasele raului intre 4-12 m.

Clima si fenomenele specifice zonei:

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

In zona comunei, cantitatea medie a precipitatiilor este de 750-800 mm/an. Cel mai mare
numadr 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: 84-125/an.

Adancimea de Inghet, conform STAS 6054-85 : 1,10 m.

Dupa Codul CR-1-1-4/2012 presiunea dinamica a vantului in zona are valoarea de
referintd de qb=0,4 kPa, iar incércarea din zapada pe sol, dupa Codul CR-1-1-3/2012, are valoarea
de sk=1,50 kN/m2.

Temperaturile exterioare conventionale pentru perioada de iarna este Te = -21C°, in zona
studiatd, asadar se incadreazd in zona IV, conform Codului de C 107-3-05 (Normativ privind
calculul performantelor termoenergetice ale elementelor de constructie ale cladirilor).

2.5. CIRCULATIA

Zona studiatd se afld adiacent DJ138. Circulatia se desfasoara pe strazile existente. Terenul se afla
situat intre kilometrul 12+700m si 12+800m.

2.6. OCUPAREA TERENURILOR, PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Zona studiata se afla in intravilanul comunei Zetea, satul Sub Cetate, adiacent DJ138. Conform
extrasului de carte funciare nr. 53616 terenul are o suprafata de 12 216 mp.

Principalele disfunctiuni:
* terenul este nereglementat din punct de vedere urbanistic (RLU);
* accese neamenajate;
* lipsa infrastructura.

Bilant teritorial existent:

Suprafete, functiuni Suprafata (mp) % din total

Suprafata teren conform C.F. 12216.00 mp 100.00 %
Drum/parcari 0.00 mp 0.00 %
Trotuar/sant 0.00 mp 0.00 %
Spatii verzi 0.00 mp 0.00 %
Teren liber 12216.00 mp 100.00 %
P.O.T. GLOBAL (SC/S__ x100) 0.00 %
C.U.T.GLOBAL (SC/S,_.,) 0.00
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2.7. ECHIPARE EDILITARE

Constructiile existente langad zona studiatd sunt racordate la retelele tehnico-edilitare din zona,
acestea sunt: alimentare cu apa potabila si alimentarea cu energie electrica. Canalizarea menajera
este in curs de realizare.

2.8. PROBLEME DE MEDIU

* relatia cadru natural — cadru construit: amplasamentul studiat este liber de sarcini. Aceasta
situatie se va schimba Intr-un mod insemnat. Prin prezenta documentatie suprafata zonei
verzi se va diminua, dar datoritd amenajdrii cu arbori si arbusti va avea un aspect mult mai
placut, prezentand o imagine ordonata;

» existenta riscurilor naturale si antropice: nivelul apei subterane a fost interceptat la
adancimea de 1,50m;

* evidenta valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie: terenul studiat nu are valori de
patrimoniu si nu se afla in zona de protectie a vreunui monument;

* evidenta potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

Conform ordinului comunal MAPPM (nr. 214/RT/1999-MLPAT, nr. 16/NN/1999) si ghidul sdu de
aplicare, problemele de mediu se vor trata in cadrul unor analize preliminare.
In prezent nu sunt probleme, care si efecteze mediul inconjuritor.

2.9. OBTIUNI ALE POPULATIEI

Cerintele autoritdtilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu
privire la organizarea viitoare a zonei luate in studiu au fost urmatoarele:
- reglementarea zonei din punc de vedere urbanistic pentru functiei de locuire;
- asigurarea de terenuri rezervate functiunilor complementare (zona de servicii publice);
- asigurarea necesarului de spatii verzi,
- asigurarea utilitatilor necesare dezvoltdrii zonei intr-o varianta de echipare centralizata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiul topografic atestd pe baza calculelor analitice suprafata corpului de cladiri si
dovedeste detinerea legala a terenului.

Studiul geotehnic prezinta stratificatia terenului, arata conditiile de fundare.

Din punct de vedere seismic, terenul se incadreaza in zona seismica normald, cu o valoare
de varf ag=0,15, ceea ce inseamnd cutremuri mai putin frecvente. Din punct de vedere al riscului
geotehnic definit conform NP 074/2014 amplasamentul se incadreaza in categoria geotehnica Il
cu risc geotehnic moderat.

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

Se recomanda agezarea constructiei pe un sistem de fundatii directe si continue pe stratul
de nisip cu pietris si bolovanis in matrice de argila nisipoasd cantonat intre - 0,50 si - 4,50 m,
luand in considerare presiunea activa, calculatd pe baza rezistentei la penetrare Rd, care va fi:
Pa= 400 kPa, cu conditia: Pef | Pa in care Pef reprezintd presiunea efectiva pe talpa fundatiei in
gruparea fundamentala de calcul (STAS 3300/2-85).

Cota minima de fundare va fi Dfmin= - 1,20 m de la cota terenului amenajat.

Nivelul apelor freatice in zona se intercepteaza la adancimi medii, care este dependent de
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oscilatiile de nivel ale raului Tarnava Mare si de morfologia terenului. Precipitdtii sezoniere sau
ocazionale poate influenta nivelul apelor freatice.

Se recomanda fundarea pe un strat ce se regaseste pe toata suprafata constructiei, pentru
evitarea tasarilor diferentiate.

Adancimea de fundare va fi data fatd de cota terenului natural.

Sapaturile pentru fundarea constructiei, drumului de acces etc. vor necesita in primul rand
evacuarea stratului vegetal superficial cu continut organic si se vor face cu respectarea masurilor
prevazute in “Normativul pentru executarea terasamentelor, pentru realizarea fundatiilor
constructiilor civile si industriale”, indicativ C169-88.

La proiectare se va tine cont de adancimea de inghet.

Suprafata sapdturilor generale se va compacta inainte de a se realiza primul strat rezistent
de sub inchiderile betonate.

Se recomanda protejarea suprafetelor excavatiilor Impotriva precipitatiilor, pentru a evita
fenomenele de siroire si inmuiere a terenului.

Pentru umpluturile de rezistentda va fi necesard in prealabil stabilirea parametrilor
corespunzatori de compactare (incercarea Proctor modificat) pe probele de materiale ce vor fi
folosite pe santier (balast, piatra spartd).

In cazul in care la executarea fundatiilor se vor intalni situatii diferite de cele consemnate
in prezentul referat se va solicita prezenta geotehnicianului pe teren.

3.2. CORELAREA CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM

Pentru zond in cauzd in P.U.G. Comuna Zetea, Satul Sub Cetate este deja prevazuta
functiunea de locuire. Astfel cd proiectul in cauzd nu schimba functiunea deja prevazuta, ci doar
reglemnteazad zona din punct de vedere urbanistic.

3.3. VALOROFOCAREA CADRULUI NATURAL

Se propune reglementarea zonei de locuit cu obligativitatea realizarii unor zond verzi
private si publice. In zona dintre aliniament si regimul de aliniere se va amenaja min 60% spatii
verzi (gradind de fatadd). Tinand cont de pozitia zonei studiate a vecindtdtilor cu caracter de
spatiu verde privat (zona de protectie a cimitirului existent) si gradini din cadrul loturilor propuse
nu se justifica crearea unor zone verzi publice in afara celor propuse.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Pentru deservirea rutiera a viitoarelor loturi pentru locuinte cat si a zonei limitrofe, se
propune amenajarea unui drum cu sens unic, avand profilul stradal de 7,60m. Suprafata de teren
va fi cedat din domeniul privat in domeniului public al Comunei Zetea.

e strada noud formata — SO1: sant de 1.20 m latime + trotuar de 1.20 m + carosabil de 4.00 m +
trotuar de 1.20 m — conform plansei A-04 — Profil transversal SO1;

Strazile vor fi executate cu imbracaminti moderne alcatuite dintr-o fundatie din balast si
piatrd sparta si o imbracaminte bituminoasa din mixturi asfaltice.

3.5. ZONIFICAREA TERITORIULUI — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICATORI URBANISTICI

3.5.1. Denumirea obiectivului

Pe amplasament se va stabili zond pentru locuinte si zond de servicii publice ca functiuni
complementare a zonei de locuit.

Beneficiarul lucrarii este Comuna Zetea.
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3.5.2. Descrierea activitatii — Situatia terenurilor

Scopul prezentului Plan Urbanistic Zonal este parcelare in vederea atribuirii de loturi
pentru tineri, reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic pentru zona de locuit si functiuni
complementare.

Suprafata terenului studiat este 12216,00 mp.

Bilant teritorial existent:

Suprafete, functiuni Suprafata (mp) % din total
Suprafata teren conform C.F. 12216.00 mp 100.00 %
Drum/parcari 0.00 mp 0.00 %
Trotuar/sant 0.00 mp 0.00 %
Spatii verzi 0.00 mp 0.00 %
Teren liber 12216.00 mp 100.00 %
P.O.T. GLOBAL (SC/S,__ x100) 0.00 %
C.U.T.GLOBAL (SC/S,_..) 0.00
Bilant teritorial propus:

Suprafete, functiuni Suprafata (mp) % din total
Suprafata teren conform C.F. 12216.00 mp 100.00 %
Teren pentru zona de locuit 7572.00 mp 61.98 %
Teren pentru zona de invatamant 2222.00 mp 18.19 %
Teren pentru zona verde 384.00 mp 3.14 %
Teren pentru strazi noi create 2038.00 mp 38.02 %
Zona de locuit 7572.00 mp 100.00 %
Constructii max 2271.60 mp 30.00 %
Platforma carosabila/pietonala max 1514.40 mp 20.00 %
Spatii verzi in cadrul parcelelor min 3786.00 mp 50.00 %
Zona de servicii publice 2222.00 mp 100.00 %
Constructii max 555.50 mp 25.00 %
Platforma carosabila/pietonala max 444 .40 mp 20.00 %
Spatii verzi in cadrul parcelei min 1222.10 mp 55.00 %

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Amplasamentul este situat in intravilanul comunei Zetea, satul Sub Cetate. Zona adiacenta este
alimentare cu apa potabild si canalizare menajerd (in curs de executie), de alimentare cu energie
electrica.

3.6.1. Alimentare cu apa
Pentru constructiile propuse, alimentarea cu apa potabila se va realiza prin extinderea retelei
existente din DJ138.
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3.6.2. Canalizarea menajera

Apele uzate menajere, provenite de la cladirile propuse, vor fi colectate si evacuate la prelungirea
canalizarii existente din DJ138, prin racordarea la reteaua de canalizare existentd. Aceste legaturi
vor fi realizate subteran, respectand adancimea de inghet si vor fi din PVC. Racordurile la reteaua
existenta se vor face prin intermediul unor cdmine de racordare.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Se va realiza prin extinderea retelei existente, care se afla adiacent zonei studiate. Bransarea
constructiilor propuse se va realiza printr-un traseu subteran si prin intermediul unor firide
electrice de brangament.

3.6.4. Telecomunicatii
Se va realiza prin extinderea retelei existente adiacent zonei studiate.

3.6.5. Alimentarea cu caldura
Incalzirea constructiilor se va realiza din centrald termicd proprie, amplasata in interiorul cladirii.

3.6.6. Canalizarea pluviala
Apa pluviala va fi colectata si dirijatd catre rigolele de scurgere existente, acestea vor fi
amenajate.

3.6.7. Gospodarie comunala
Gunoiul menajer va fi colectat, selectionat si transportat periodic la groapa de gunoi ecologica,
prin contract, de o firma specializata.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Se pune problema protectiei mediului fata de sursele potentiale de poluare:
» apele uzate menajere vor fi canalizate in reteaua publica de canalizare;
* deseurile vor fi depozitate pe platforme special amenajate de unde vor fi transportate pe
baza unui contract la locurile indicate.

Pe tot parcursul deruldrii investitiei beneficiarul va avea in vedere monitorizarea
impactului pe care activitatea va avea asupra factorilor de mediu. Monitorizarea va urmari starea
factorilor de mediu, sursele de poluare, starea tehnicd a utilajelor din dotare precum si
modificarile suferite de relief prin determinari ai parametrilor fizici, chimici.

Factori de mediu ce vor fi monitorizati vor fi aerul, apa, solul, ecosistemele si relieful.

Monitorizarea calitdtii solului va consta din urmdrirea activitatii utilajelor in timpul
executarii investitiei, in asa fel incat sa se evite scurgerile de produse petroliere care ar afecta
proprietdtile solului, iar in cazul producerii unor astfel de incidente se vor utiliza substante
neutralizante pentru reducerea efectelor negative.

Modificarile de relief datorate amenajariilor exterioare vor fi minime.

Va fi urmarita dezvoltarea vegetatiei plantate se vor amenaja incinta si se vor planta arbori
st arbisti in zone verzi.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica propuse
Cladirile propuse vor fi racordate la retelele edilitare publice existente adiacent zonei, alimentare
cu apa potabila, canalizare menajera si alimentare cu energie electrica.
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3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor
Suprafata studiata este de 12216,00 mp, care este compusa dintr-o singurd parceld, in proprietatea
privatd a Comunei Zetea.

3.8.3. Circulatia terenurilor

In urma reglementirii zonei studiate suprafetele de teren aferente circilatiei carosabile si pietonale
vor intra in domeniul public al Comunei Zetea dupa aprobarea prezentului P.U.Z. prin acordul
favorabil al proprietarului.

4. CONCLUZIIL, MASURI iN CONTINUARE

Zona studiata are o suprafatd de 12 216 mp si este proprietatea privata al Comunei Zetea.

Zona studiata se afld in intravilanul comunei Zetea, avand posibilitate de acces auto si
pietonal pe strazile existente si propuse, cu posibiltatea de racordare la retele tehnico-edilitare.

Scopul prezentului Plan Urbanistic Zonal este parcelare, reglementarea zonei din punct de
vedere urbanistic pentru zona de locuit si zona de servicii publice ca functiuni complementare a
zonei de locuit. Regimul de 1naltime al constructiilor propuse este reglementatd in plansa A-03 —
Reglementiri urbanistice. In zona de locuit casele de locuit vor avea ca regim de iniltime
subsol/demisol+parter+mansardi, iar anexele, parter. In zona de servicii publice constructiile vor
avea ca regim de Tndltime parter+mansarda.

Regimul de aliniere va fi retrasd conform plansei A-03 — Reglementari urbanistice (va fi
retras cu 3 m, respectiv 6 m fata de la aliniament pe strdzile noi create si 18 m pe DJ138).

Parcirile se vor asigura in interiorul parcelei. In zona de locuit se vor asigura doua locuri
de parcare intre aliniament si regimul de aliniere. In zona de servici publice se vor asigura locuri
de parcare 1n functie de destinatia constructiei in zona vestica a parcelei.

Impreund cu realizarea constructiei se vor executa lucririle exterioare, amenajarea
gardului, incintui si realizarea retelelor tehnico-edilitare.

Reglementarile propuse In Plan Urbanistic Zonal vor fi tinute in vedere la realizarea
investitiilor propuse.

Prin propunerile formulate in Planulul Urbanistic Zonal va creste potentialul economic,
urbanistic si ambiental al zonei.

La realizarea traseelor, culoarelor necesare utilitatilor propuse, se vor respecta distantele
de protectie si de sigurantd in conformitate cu prevederile tehnice.

Sef proiect: Intocmit
arh. Albert Martin arh. Lasz16 Beata
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REGULAMENT DE URBANISM aferent

P.U.Z. - LOCUINTE PENTRU TINERI, SAT SUB CETATE

1

1.1

ZONA DE LOCUIT $1 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

DISPOZITII GENERALE

Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de reglementare prin
care se detaliaza sub forma unor norme tehnice si juridice modul de realizare a constructiilor si
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intregul perimetru al zonei studiate.
Regulamentul Local de Urbanism este parte integrantd a prezentului Plan Urbanistic Zonal
(P.U.Z.) ,,Locuinte pentru tineri, sat Sub Cetate” - parcela cu nr. cad. 53616, intravilan Comuna
Zetea, sat Sub Cetate, judetul Harghita si constituie un ansamblu de norme si reglementari
obligatorii pentru administratia publicd locald care stau la baza emiterii actelor de autoritate
publica localda (certificate de urbanism respectiv autorizatii de construire) pentru realizarea
constructiilor in zona studiata.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

1.2

* stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, in domeniul urbanismului, in
acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura proprietatii,
amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile de
ocupare §i utilizare a terenului);

* precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic
General si Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare
respectdrii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreazd odata cu
Planul Urbanistic Zonal.

Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

La baza elaborarii prezentului Regulamentul local de urbanism stau, in principal:

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal —

indicativ GM — 010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000;

Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificatd si

completata;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii construcNiilor si unele masuri pentru

realizarea locuintelor, republicata;

Legea nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea

executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor;

H.G. 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata;
Normativ privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor pentru gradinite de
copii — NP011-97 — MINISTERUL LUCRARILOR PUBLICE SI AMENAJARII
TERITORIULUI, Directia coordonare cercetare stiintifica si reglementari tehnice pentru
constructii;

Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.
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In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in documentatiile
de urbanism §i amenajare a teritoriului aprobate conform legii, in cazul de fata: Planul Urbanistic
General al comunei Zetea, satul Sub Cetate.

1.3 Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism anexa la Planul Urbanistic Zonal ,,Locuinte pentru tineri, sat
Sub Cetate” - parcela cu nr. cad. 53616, intravilan — comuna Zetea, sat Sub Cetate, judetul
Harghita se aproba prin Hotdrare a Consiliului Local Comuna Zetea, pe baza avizelor si
acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate publicd al Administratiei Publice Locale.

14 Domeniul de aplicare

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se referd la proiectarea si
realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren din teritoriul
administrativ al comunei Zetea, judetul Harghita, constituita parcela cu nr. cad. 53616 cu
suprafatd de 12 216 mp identificat prin C.F. nr. 53616.

Zonificarea functionald propusda prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominantd a zonei si este prezentatd in plansa Reglementari
urbanistice. Pe baza acestei zonmificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor ce se vor respecta 1n cadrul fiecarei zone functionale.

2 PRECIZARI, DETALIERI SI EXEMPLIFICARI PRIVIND
UTILIZAREA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA
ELABORAREA REGULAMENTULUI LOCAL SI LA AUTORIZAREA
EXECUTARII CONSTRUCTIILOR

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

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

* Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare, goluri, raport plin-gol, materiale
utilizate, invelitoare, paletd cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

* Comuna Zetea va identifica si va delimita, in functie de particularitatiile specifice, zonele
naturale de interes local ce necesitd protectie pentru valoarea lor peisagistica si va stabili
conditiile de autorizare a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii mediului
natural si a echilibrului ecologic.

Zone construite protejate
In zona nu exista cladiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.
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2.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public

Siguranta in constructii
Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii prevederilor
legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele considerente ca
prioritare, fard ca enumerarea sa fie limitativa:
* Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Construire;
* Legeanr. 10/1995 privind calitatea In constructii;
* H.G.R. nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in
constructii;
* H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a
proiectelor, a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare
aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.
Proiectele care nsotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cuprinde toate
elementele necesare in care sa fie specificate masurile 5 luate pentru asigurarea conditiilor de
siguranta privind realizarea si exploatarea constructiilor.

Expunerea la riscuri naturale

Unitatile care adapostesc functiuni rezidentiale si servicii se pot amplasa pe terenuri pe care au
fost luate masuri de prevenire a riscurilor naturale (efectele excesului de umiditate, drenarea
apelor pluviale, etc.).

Expunerea la riscuri tehnologice

Unitatile care adapostesc functiuni rezidentiale si servicii se pot amplasa in zone neexpuse la
riscuri tehnologice (zone expuse: culoarele si zonele de protectie ale retelelor electrice, LEA 110
kV, a posturilor de transformare, a conductelor de transport gaz, a statiilor de reglare-masurare
etc.).

Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun cheltuieli de
ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este
interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de obligatia efectuarii, in parte sau total,
a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fata
sunt prevazute in cap. IV a prezentului Regulament.
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3 UTILIZARI FUNCTIONALE

3.1 Domeniul de aplicare

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism este situatd in intravilanul comunei
Zetea, satul Sub Cetate. La nivelul terenului studiat in suprafatd de 12 216 mp, s-au delimitat
urmatorul zona functionala:
1. FUNCTIUNEA DOMINANTA
Functiunea dominanta a zonei este cea rezidentiald, zona fiind compusa din locuinte cu caracter
rural, cu regim de ndl{ime max. S(D)+P+M.
2. FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Functiunile complementare admise ale zonei sunt:

* Servicii publice cu regim de iniltime max. P+M;

* Spatii verzi amenajate;

* (Cai de comunicatii;

* Retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

3.2 Utilizari admise

ZONA DE LOCUIT

* locuinte individuale cu maxim 3 niveluri S(D)+P+M in regim discontinuu (izolat);
* anexe pentru depozitare combustibil solid;

» filegorie;

* spatiu acoperit pentru autoturisme;

* gradind privata;

* alei pietonale;

* platforma carosabila.

SERVICII PUBLICE

* functiuni de invatamant;

* functiuni de sport;

* functiuni de comert;

» functiuni de sandtate (cresd);

* functiuni de cultura (clubul copiilor, sald de spectacole, centru cultural);
» functiuni de activitati recreative;
* functiuni de loisir public;

* parcaje la sol;

* spatii verzi amenajate;

* retele tehnico-edilitare

ZONA VERDE

* spatii verzi amenajate;
* locuri de joacs;

* retele tehnico-edilitare.

CAI DE COMUNICATII RUTIERA
* strazi, alei pietonale, accese;
* retele tehnico-edilitare.
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3.3

34

Utilizari admise cu conditii

* se admit functiuni de servicii publice, cu conditia ca sd nu genereze transporturi grele,
sa nu fie poluante, sa nu aibd program prelungit permanent peste orele 22 si sd nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

* sunt permise construirea anexelor cu conditia cd acestea sd nu fie alipite cladirilor, sa
fie construite din lemn cu invelitoare din tigle ceramice;

* anexele pentru depozitarea lemnelor pot fi deschise cu connditia ca lemnele sd fie
stivuite ordonat.

Utilizari interzise

* functiuni de servicii publice care au program prelungit dupa orele 22, produc poluare;

* activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit permanent dupa orele 22;
* cresterea animalelor;

* depozitare en-gros;

* depozitiri de materiale refolosibile;

* platforme de precolectare a deseurilor;

* 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;

* curatatorii chimice;

* sunt interzise depozitarea si/sau colectarea inclusiv pe platforme a materialelor
refolosibile sau a deseurilor urbane, precum si depozitarea de orice natura pe terenurile
vizibile din zonele accesibile publicului;

* este interzisd agresiunea vizuald cauzatd de obturarea sau distorsionarea cAmpului de
vizibilitate si de percepere a ansamblurilor de arhitecturd sau a imaginii arhitectural —
volumetrice a cladirilor, prin amplasarea pe fatadele cladirilor sau pe elementele de
sustinere aferente a urmatoarelor echipamente vizibile din zonele accesibile public:
aparate de aer conditionat, antene TV satelit, telefonie mobila, contoare, cablaje (CATV,
telefonie fixa, etc.), posturi trafo — aeriene, cosuri de fum sau de ventilatie, bennere,
panouri de reclama, etc.;

* sunt interzise orice fel de constructii, amenajari sau activitati care prin amplasament,
functiune, volumetrie, si aspect arhitectural (conformare, amplasare goluri, raport gol —
plin, materiale utilizate, invelitoare, paletd cromatica, etc.) depreciaza valoarea peisajului
(art. 8 la H.G.R. 525/1996. Regulamentul General de Urbanism);

* Jucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

» orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea §i colectarea rapida a apelor meteorice;

* orice lucrari de construire, fara racordare la retele publice de apa si canalizare si fara
incdperi sanitare 1n cladire.
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4 CONDITH DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

4.1 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea fata de punctele cardinale

* Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea ce priveste
insorirea conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de
Urbanism aprobat cu HG 525/1996 si Ordinului Ministrului Sénatatii privind normele de
igiend nr.536/1997.

* Se recomanda ca toate cladirile In care se desfdsoara o activitate zilnicd (administrativa,
comerciald) sa aiba asiguratd iluminarea naturald a spatiilor pentru birouri cat si a celor
pentru public.

* Se va asigura pentru fiecare parcela destinata locuirii posibilitatea dublei orientari pentru
spatiile interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv nord.

* Amplasarea constructiilor de locuinte va fi astfel facutd incat pentru toate incaperile de
locuit amplasate pe fatada cea mai favorabila, sa se asigure durata minima de insorire de 1
72 h.

* Amplasarea constructiilor se va face cu asigurarea conditiilor de respectare a duratei
minime zilnice de insorire de 1 ord si 1 ora si Y2, potrivit Ordinului Ministrului Sanatatii
nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si recomandarilor privind modul de viata
al populatiei.

Amplasarea fata de aliniament
Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazii se va face respectand aliniamentul propus in
plansa A-03 — Reglementari urbanistice (retras cu 3 m, respectiv 5 m fatd de la aliniament).

Amplasarea fata de drumurile publice

Constructiile pot fi autorizate in zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal doar in
conditiile in care au asigurat accesul la drumurile publice direct sau sa beneficieze de servitute de
trecere, avand o latime de minim 4 m pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Amplasarea in interiorul parcelei — Amplasarea fata de limitele laterale ale parcelei

* Amplasarea in interiorul parcelei fatd de limitele laterale ale proprietdtii conform plansei A-03
— Reglementari urbanistice: retras cu 2 m fata de limita de proprietate.

* Nu sunt admise locuintele insiruite sau cuplate.

Amplasarea in interiorul parcelei — Amplasarea fata de limita posterioara a parcelei

* Constructiile se vor amplasa in limita zonei de construibilitate, conform plansei A-03 —
Reglementari urbanistice.

* Anexele gospodaresti (platforma acoperitd, filegorie, depozit pentru combustibil solid etc.) se
vor amplasa 1n limita zonei de construibilitate, pe partea posterioard a parcelei.

Lucrari de utilitate publica

Cladirile se vor amplasa pe terenuri care nu sunt ocupate cu canale de desecare si care nu sunt
rezervate pentru amplasarea unor lucrari de utilitate publica (cdi de comunicatie, sisteme de
alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, telecomunicatii, etc.).

Autorizarea executdrii lucrdrilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de urbanism
aprobate conform legii.
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4.2 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile
* Orice constructie trebuie sa fie accesibild printr-un drum public, avand caracteristicile
necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor;
* Numarul si configuratia acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii se
stabileste in functie de destinatia functionald a constructiei si de capacitatea acesteia si de
numarul de utilizatori;
* Accesele carosabile nu trebuie sd fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie
pastrate libere in permanenta.

Accese pietonale
» Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la cladiri.
+ In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg 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.

4.3 Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara
* Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente ale localitatii si anume:
alimentare cu apa potabila, canalizare menajera si alimentare cu energie electrica;
* De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor
administratiei publice competente in situatia in care retelele publice de echipare edilitara
nu exista, astfel:
- se vor realiza solutii de echipare in sistem individual care sd respecte normele
sanitare si de protectia mediului, urmand ca beneficiarul sa racordeze constructia
(potrivit regulilor impuse de Consiliul Local) la reteaua centralizatd, atunci cand
aceasta se va executa;
- beneficiarul se obligd sa extinde reteaua existenta.
* Autorizarea executdrii constructiilor este permisd doar dupd asigurarea echiparii
tehnico-edilitare Tn conditiile aliniatului precedent.

Realizarea de retele edilitare
* Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de cdtre proprietar, autoritatea publica locala.
* Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de catre proprietari.
* Toate retelele stradale: alimentare cu apa, energie electrica, telecomunicatii, etc. se vor
realiza recomandabil subteran, cu exceptia celor aflate deja in curs de executie si a caror
extindere se preconizeaza.

Alimentare cu apa potabila

Instalatiile trebuie sd permita racordul subteran la retelele stradale, pe DJ138.

Canalizare menajera

Apele uzate menajere, provenite de la cladirile propuse, vor fi colectate si evacuate in reteaua de
canalizare aflate in curs de executie pe DJ138.

Alimentarea cu energie electrica

Instalatiile trebuie sd permitd racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de alimentare si
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punctele de racord vor fi concepute 1n asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Telecomunicatii

Instalatiile trebuie sd permitd racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de alimentare si
punctele de racord vor fi concepute 1n asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Retele termice

- Centrale termice vor fi inglobate in constructii. Fiind concepute in asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
* Retelele de apa, de canalizare, drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publicd, daca legea nu dispune altfel;
* Retelele de energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate publica a statului,
daca legea nu dispune altfel.
* Lucrarile prevazute la alin (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intrd in
proprietatea publica.

4.4 Reguli cu privire la forma s§i dimensiunile terenului si ale
constructiilor

Parcelarea
La parcelarea terenului se va avea in vedere:
* Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate n vederea realizarii de noi constructii.
* Parceldrile pot fi aprobate doar In baza unui proiect P.U.Z. Parcelarile vor respecta
prescriptiile Art.30 din Hotararea nr.525/1996, art.30 din R.G.U. si Cap. II 9 din R.L.U.;
* Pentru a fi construibil un teren trebuie sd fie accesibil printr-un drum public, avand
caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;
* Sunt admise comasdri de parcele aldturate. Respectarea prevederilor prezentului
Regulament Local de Urbanism va fi obligatorie si 1n situatia comasarilor de parcele;
* Adancimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei;
+ In situatia unor reparcelari, frontul stradal al parcelei destinate locuirii sau serviciilor
va fi de minim 12,0 m;
Terenul studiat va fi parcelat in 17 loturi si teren pentru crearea cdi de comunicatii rutierd si
amenajarilor aferente. Suprafata loturilor pentru case de locuit variaza intre 455 mp si 604 mp.
Frontul loturilor la strada variaza intre 13 m si 21 m in functie de configuratia terenurilor.

iniltimea constructiilor

La stabilirea inalfimii constructiilor se va avea 1n vedere:
* Protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor
de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
* Respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform
Ordinului nr.536 pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor privind modul de
viatd al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub aspectul
insoririi acestora;
* (Caregula generald, ndlfimea constructiilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;
* Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indl{imii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fard ca diferenta de Indlfime sa depaseascd cu mai mult
de doua niveluri cladirile imediat invecinate;
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+ In sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii,

* Regimul de inaltime general impus constructiilor pentru zona rezidentiald este stabilit
de max. S(D)+P+M, pentru anexe max. P si pentru zona de servicii puiblice max. P+M;

+ Inaltimea maxima a constructiilor pentru zona rezidentiala este stabiliti pentru case de
locuit la max. 12 m, pentru anexe la max. 6 m, pentru zona de servicii publice la max. 15
m.

Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

* Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;

* 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;

* Constructiile trebuie sd se apropie prin volumetrie si proportii de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare;

* Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele
principale si in armonie cu acestea;

* Lucrdrile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu energie electrica, precum si
punctele de racord vor fi concepute 1n asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare;

* Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe
acoperisuri numai pe versantul interior si retrase obligatoriu cu minimum 3,00 m sau in podurile
nemansardabile.

b) Fatade

* Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice;

* Sunt interzise imitatiile de materiale;

* Este interzisa executarea de locuinte din materiale nedurabile;

* Este interzis: paramente sau elemente de beton armat lasate aparente, buciardate sau brut-
decofrate decat daca cofrajele, granulometria si culoarea agregatelor si cimentului sunt acceptate
de catre reprezentantul departamentului de urbanism al primariei in conditiile indicate in
preambul;

* Se va autoriza folosirea geamurilor termopan clare;

* Se interzice utilizarea geamurilor reflectorizante, metalizate, etc.

* Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-crem natur, ocru, culori
armonizate in general — culori calde, urmarindu-se aplicarea principiului unitatii cromatice.

¢) Acoperisuri

* La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei;

* Constructiile de locuinte vor avea invelitori tip sarpanta - cu pante cuprinse intre 30° -50°%;

* Coama principala a acoperisului, va fi pe ambele fronturi ale strazii, la toate casele, fie paralela,
fie perpendicularad pe axul drumului (in functie de tipul de casa proiectat);

* Autorizatiile de constructie eliberate, vor urmari generarea unor grupuri de cel putin trei case
invecinate, ce sd pastreze un regim de Tndltime similar, cu corelarea cotei cornigei $i coamei
acoperisului;

* Materialele pentru invelitoare vor fi din tigle ceramice;

* [luminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul lucarnelor sau al
ferestrelor de mansarda;
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* Este interisa folosirea materiale pentru constructii provizorii (azbociment, tabld zincata,
materiale plastice, s.a);

+ Invelitorile extinderilor constructiilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleasi materiale ca
si la constructia principala, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului
Procentul de ocupare (POT) a terenului este raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata
terenului x 100 iar coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este raportul dintre suprafata
construitd desfagurata si suprafata terenului.
ZONA DE LOCUIT:

* P.O.T.na=30%

* C.U.T.x= 0.85
ZONA DE SERVICII PUBLICE:

* P.O.T.va=25%

* C.U.T.nux= 0.45

4.5 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje

* Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G. 525/1996
republicatd si a normativelor in vigoare.

» Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

+ In zoni de locuit se va amenaja min. 2 locuri de parcare intre aliniament si regim de aliniere;

+ In zona de servicii publice se vor amenaja locuri de parcare in functie de destinatia constructiei
in zona vestica a parcelei;

* Fiecare parceld din zona rezidentiald va contine obligatoriu un garaj sau loc de parcare pentru 2
magini.

* In cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va incepe dupi limita
proprietatii.

* Spatiul acoperit pentru autoturisme va fi realizat din lemn cu sarpantd si invelitoare din tigle
ceramice.

Spatii verzi si plantate

* Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

+ In cadrul zonei studiate se va amenaja un procent de 3,14% ca zoni verde;

* Pentru locuinte, terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative, va
reprezenta cel putin 50% din suprafata totala a terenului;

* Pentru zana de servicii publice, terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna sau teren de sport,
va reprezenta cel putin 55% din suprafata totala a terenului;

* Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat cu minimum un arbore la fiecare 100 mp.

imprejmuiri

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

+ In cazul parcelelor in zona de locuit, imprejmuirile spre strada vor fi retrasi cu 5 m fata de
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aliniament si vor avea 1naltime de maxim 1,80 metri, transparenta dublatd cu gard viu;
* Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi din lemn (aceleasi pentru toate parcelele)
cu Inaltimea maxima de 1,80 metri.

Gestionarea deseurilor

Deseurile menajere vor fi colectate in containere, preluate si transportate periodic de catre
societatea cu care primdria Comunei Zetea are contract, in zone special amenajate pentru
depozitarea si gestionarea integratd a gunoiului.

4.6 Bilant teritorial

Suprafete, functiuni Suprafata (mp) % din total

Suprafata teren conform C.F. 12216.00 mp 100.00 %
Teren pentru zona de locuit 7572.00 mp 61.98 %
Teren pentru zona de invatamant 2222.00 mp 18.19 %
Teren pentru zona verde 384.00 mp 3.14 %
Teren pentru strazi noi create 2038.00 mp 38.02 %
Zona de locuit 7572.00 mp 100.00 %
Constructii max 2271.60 mp 30.00 %
Platforma carosabila/pietonala max 1514.40 mp 20.00 %
Spatii verzi in cadrul parcelelor min 3786.00 mp 50.00 %
Zona de servicii publice 2222.00 mp 100.00 %
Constructii max 555.50 mp 25.00 %
Platforma carosabila/pietonala max 444 .40 mp 20.00 %
Spatii verzi in cadrul parcelei min 1222.10 mp 55.00 %

5 UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

In perimetrul terenului studiat exista o singurd Unitate Teritoriala de Referinta, o singura unitate
functionala cu destinatie predominant de rezidentiala cu functiuni complementare.
Prevederile Regulamentului Local de Urbanism au in vedere numai acest caracter al zonei.
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