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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT
PLAN URBANISTIC GENERAL
ORASUL OZUN, JUDETUL COVASNA
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PRIMARIA COMUNEI OZUN

I - PRESCRIPTII GENERALE

1. DOMENIU DE APLICARE

1.1 Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele teritoriului
administrativ al comunei Ozun.

1.2 Regulamentul local de urbanism pentru intreaga unitate administrativ-
teritoriala, aferent Planului urbanistic general, cuprinde si detaliaza prevederile
referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare,
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-
urbanistice ale acestora, stabilite in baza unui studiu de specialitate.

1.3 Prevederile regulamentelor locale de urbanism sunt diferentiate pentru
fiecare unitate teritoriala de referinta, zone si subzone ale acesteia.

1.4  Avizarea sau aprobarea unor documentatii de urbanism ale caror prevederi
referitoare la amplasament, functiune, volumetrie si aspectul arhitectural,
materialele utilizate, invelitoare, paleta cromatica incalca, dupa caz, Codul civil,
legislatia specifica privind dreptul de proprietate, sanatatea si siguranta populatiei,
mediul, protectia patrimoniului de orice natura sau protectia peisajului este

interzisa.

2. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII

2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor
Urbanistice Zonale aprobate care nu au fost abrogate prin Hotarari ale Consiliului
Local al Comunei Ozun

2.2. Totodata, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele
anterioare, ale caror efecte sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual

al localitatii si care isi pastreaza si in prezent valabilitatea.
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3. CONDITII DE APLICARE

3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.

3.2. Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director.
Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau
Planuri Urbanistice Zonale.

3.3. In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi
detaliat, adaptat sau modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice
Zonale, realizate si aprobate conform legii.

3.3. Planurile urbanistice zonale si cele de detaliu aprobate la momentul intrarii in
vigoare al noului PUG isi vor pastra reglementarile propuse, daca acestea nu si-au

depasit termenul de valabilitate inscris (daca este cazul).

4. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUL.

4.1. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni
admise, regim de construire, indltime maxima admisa, distante minime fata de
limitele parcelei, POT, CUT. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt
admise numai in conditiile legislatiei in vigoare.
4.2. Elaborarea de planuri urbanistice zonale este obligatorie pentru:

a) zonele centrale ale localitatilor;

b) zonele construite protejate si de protectie a monumentelor;

c) zonelor de agrement si turism;

d) zonelor/parcurilor industriale, tehnologice si zonelor de servicii;

e) parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele;

f) infrastructurii de transport;

g) zonelor supuse restructurarii sau regenerarii urbane;

h) altor zone stabilite de autoritatile publice locale din localitati, potrivit legii.

Prevederile alineatului de mai sus nu se aplica in situatia in care planurile
urbanistice generale reglementeaza conditiile de autorizare a investitiilor din zonele

mentionate, cu exceptia zonelor construite protejate.
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PRIMARIA COMUNEI OZUN

II - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

5. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Intravilanul si terenurile agricole
5.1 Constructiile se amplaseaza de regulda in intravilanul localitatilor, in cazuri
exceptionale pot fi amplasate in extravilan.
5.2 Este interzisa amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din
extravilan de clasa I-a si a II-a de calitate, pe cele amenajate cu lucrari de
imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, pasuni si fanete,
parcuri nationale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice.
5.3 Se excepteaza de la prevederile alineatului precedent constructiile care
servesc activitatile agricole, cu destinatie militara, cdile ferate, soselele de
importanta deosebita, liniile electrice de inalta tensiune, forarea si echiparea
sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele magistrale de
transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea de surse de
apa. Retelele tehnico-edilitare se vor amplasa grupat, in imediata apropiere a cailor
de comunicatie.
5.4 In zonele de extindere a intravilanului in care existd amenajari si lucrdri de
imbunatatiri funciare, Planurile urbanistice zonale se vor aproba cu conditia obtinerii
in prealabil a avizului Administratiei Nationale a Imbun&tatirilor Funciare R.A. -
Unitatea de Administrare Covasna.
5.5 Pentru terenul trecut in intravilan in baza prevederilor Planului urbanistic

general nu este necesara scoaterea din circuitul agricol.

Zone protejate naturale
5.6 Pe teritoriul administrativ al comunei Ozun a fost identificat un sit de
importanta comunitara - ROSCI0111 - Mestecanisul de la Reci - Baltile de la Ozun si
Santionlunca.
5.7 Propunerile planului urbanistic au evitat extinderea intravilanului in aria
naturala protejata. De asemenea, zonele neconstruite situate in intravilanul existent
si interiorul unei arii naturale au fost propuse spre a fi scoase din intravilan.
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PRIMARIA COMUNEI OZUN

5.8 Construirea in interiorul acestor arii naturale se va face in conformitate cu
prevederile legislatiei in vigoare ale Planului de Management al ariei protejate si ale
Regulamentului Sitului de Importanta Comunitara ROSCI0111 Mestecanisul de la
Reci.

5.9 In conformitate cu prevederile Legii Apelor 107/1996 si cu prevederile RGU
privind evitarea amplasarii constructiilor in zonele inundabile se instituie fasii de
protectie in lungul cursurilor de apa, cu rol de protejare a vegetatiei malurilor si a
lucrarilor de pe malurile raurilor si de asigurare a accesului la albiile minore.

5.10 Este interzisd includerea p&adurilor in intravilan. In conformitate cu
prevederile Codului Silvic al Romaniei sunt considerate paduri, si sunt incluse in
fondul forestier national terenurile cu o suprafata de cel putin 0,25 ha, acoperite cu
arbori, acestia trebuie sa atinga o inaltime minima de 5 m la maturitate in conditii

normale de vegetatie.

Zone construite protejate
5.11 Prin prezentul PUG au fost identificate cateva areale care pastreaza inca
caracteristici specifice modului de viata din aceasta comunitate. Astfel in aceste
zone cu valoare se vor pastra caracteristicile arhitecturii traditionale, iar noile
constructii se vor realiza astfel incat sa nu creeze o nota discordanta cu aceasta.
5.12 Pe teritoriul UAT Ozun au fost identificate conform Listei Monumentelor
Istorice (2010) un numar de 22 monumente si ansambluri istorice, din care 11 de
importanta nationala (clasa A). De asemenea, conform Registrul Arheologic Roman
pe teritoriul UAT Ozun exista un numar de 29 situri arheologice.
5.13 Vor trebui mentinute si imbunatatite functional si estetic spatiile publice
existente care mai pastreaza caracteristicile specifice satelor din zona Sepsi, in
special satul Bicfalau (propus a se studia posibilitatea clasarii ca sit UNESCO), dar si
portiuni importante din satele Ozun, Lisndu, Magherus unde pe langa un fond
construit valoros intalnim si elemente de peisaj natural deosebite. De asemenea, se
vor adopta masuri pentru protectia tesutul rural traditional, cat si a peisajului
cultural reprezentat de conacele cu amplasamentele lor naturale, precum si
cursurile de apa. Se vor lua masuri si pentru prezervarea perspectivelor catre
conace.

5.14 Pana la aprobarea Planurilor Urbanistice Zonale pentru Zone Construite
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Protejate autorizarea lucrarilor de constructii se va face conform prezentului
regulament, cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice (dupa caz).

5.15 Interventiile asupra cladirilor cu valoare arhitecturald, istorica, ambientala
sau memoriald, chiar daca acestea nu sunt clasate, se vor autoriza numai daca

acestea nu afecteaza valoarea identificata.

Zone expuse la riscuri naturale si tehnologice
5.16 Zonele de risc natural au fost marcate pe plansele de reglementari avand la
baza studiul de fundamentare - Studiul geotehnic aferent PUG comuna Ozun
intocmit de S.C. Rockware Utilities S.R.L. Acest studiu a stabilit conditiile de
construibilitate pe baza zonarii geotehnice suprapunand elementele cadrului natural
cu fenomenele de risc natural si antropic identificate pe teritoriul comunei.
5.17 In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se inteleg: alunecérile
de teren, nisipurile miscatoare, terenurile mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni,
avalanse de zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea,
delimitate pe fiecare judet prin hotarare a Consiliului Judetean, cu avizul organelor
de specialitate ale administratiei publice.
5.18 Se va respecta zona de protectie pentru cursurile de apa impusa de Apele
Romane. Se vor executa lucrari de drenaj pentru zonele cu drenaj insuficient.
5.19 Pentru zonele cu probabilitate medie — mare si mare de instabilitate, pentru
a preveni fenomenele de risc ce apar la amplasarea constructiilor se vor avea in
vedere urmatoarele recomandari:

e amplasarea constructiilor se va face pe baza studiilor geotehnice ce vor
cuprinde calculul stabilitatii versantului la incarcarile suplimentare create de
constructii;

e Se vor proiecta constructii usoare;

e Nnu se vor executa excavatii de anvergura pe versant (santuri adanci,
platforme, taluze verticale, umpluturi etc.);

e se vor executa numai sapaturi locale pentru fundatii izolate sau ziduri de
sprijin care vor fi betonate imediat ce s-a terminat sapatura;

e se vor lua masuri pentru a preintampina patrunderea apei in sapatura;

e se vor dirija apele din precipitatii prin rigole bine dimensionate si dirijate
astfel incat sa nu produca eroziuni;

e se vor planta arbori la o distanta corespunzatoare fata de constructiile ce
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urmeaza a se executa.
5.20 Pentru zonele afectate de prabusiri ale malurilor datorita eroziunii exercitate
de viituri in timpul precipitatiilor exceptionale se recomanda amenajarea vailor cu
praguri de fund si aparari de mal.
5.21 Este interzisa amplasarea de constructii, chiar temporare, in zonele de risc
natural (alunecari, eroziuni, inundatii, scurgeri de torenti, etc.), cu exceptia
constructiilor si amenajarilor care au ca scop inlaturarea riscului respectiv.
5.22 Pentru zonele din intravilan marcate pe plansa de reglementari ca prezentand
posibile riscuri naturale, se instituie interdictie temporara de construire pana la
finalizarea hartilor de risc. in functie de concluziile studiilor de specialitate, se poate
pastra interdictia de construire, caz in care se vor autoriza exclusiv lucrari in
vederea prevenirii producerii dezastrelor si pe baza de Planuri Urbanistice Zonale
aprobate conform legii. In mod obligatoriu aceste documentatii vor fi avizate de
catre Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta "Mihai Viteazul" al judetului Covasna.
5.23 Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice
este interzisda, cu exceptia constructiilor si amenajarilor care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.
5.24 In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate
de procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii,
radiatii, surpari de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.
5.25 In zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie
electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, cdilor de comunicatie si altor
asemenea lucrari de infrastructura este interzisa autorizarea realizarii constructiilor,

altele decat cele aferente lucrarilor de infrastructura.

6. REGULI REFERITOARE LA AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR
6.1 Parcelarea
Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in
minimum 3 loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Terenul afectat
de o operatiune de parcelare cuprinde parti comune (strazi, spatii publice, retele
tehnico-edilitare) si loturi — parti private apartindnd unor proprietari diferiti. In
cazul parcelarilor se recomanda ca, detinatorii terenurilor cuprinse in aceasta

operatiune sa cedeze in beneficiul public suprafete de teren necesare realizarii
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obiectivelor de utilitate publica. Aceste schimburi necesare viabilizarii terenurilor vor
creste valoarea acestora si vor asigura posibilitatea unor dezvoltari functionale
durabile.

In cazul unei parcele provenite din dezmembrarea unei parcele mai mari,
valorile maximale ale indicilor urbanistici (POT, CUT) se vor raporta la parcela
initiald, inainte de dezmembrare.

Se recomanda ca valorile maxime ale indicilor urbanistici (POT, CUT) sa nu
fie atinsi in mod simultan.

In zonele cu parceldri existente, executate in timp cu respectarea altor
prevederi privind suprafetele si dimensiunile minime ale parcelelor, autorizarea
executarii constructiilor noi se va face cu respectarea ordonantei anterioare,
precum si @ normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor.

Operatiunile de parcelare se vor realiza numai in baza unor Planuri

Urbanistice Zonale aprobate conform legii.

6.2 Asigurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice

Autorizarea executarii constructiilor se face «cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia constructiei propuse si functiunea dominanta a
zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune
dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

In prezentul regulament au fost detaliate utiliz&rile admise, utiliz&rile admise
cu conditionari si utilizarile interzise pentru fiecare zona, subzona functionala,
respectiv unitatile teritoriale de referinta.

Pentru parcelele pe care exista la momentul aprobarii prezentului PUG,
utilizari care creeaza incompatibilitati functionale, nu vor fi admise constructii sau
amenajari care au ca rezultat cresterea suprafetei utile destinate acestor utilizari.

Conformarea volumetrica rezulta din aplicarea si respectarea valorilor
maxime ale indicilor urbanistici (POT, CUT, RH) stabiliti pentru fiecare unitate
teritorialda de referinta corelati cu indicii zonei in care se amplaseaza constructia.
Acest principiu se aplica pentru conservarea specificului tesutului traditional cat si
pentru crearea unor zone noi omogene din punct de vedere volumetric.

Orice derogari In ceea ce privesc utilizarile admise, volumetriile si indicii

urbanistici se pot face conform legislatiei in vigoare, prin realizarea unor Planuri
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urbanistice zonale sau de detaliu.
In cazul realiz&rii de noi constructii precedate de desfiintarea constructiilor
existente se va impune respectarea pentru noile constructii a indicilor stabiliti prin

prezentul Regulament.

6.3 Inaltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim
de inaltime, stabilit in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de referinta
cuprinse in prezentul regulament.

Pentru autorizarea constructiilor situate in zone expuse riscurilor naturale,
regimul de inaltime va fi stabilit prin studii geotehnice insa fara a depasi regimul
maxim de indltime stabilit prin prezentul regulament pentru zona in care se
incadreaza noua constructie.

Nu se admite realizarea de noi constructii care sa afecteze prin regimul de
indltime perspectivele valoroase spre cladirile cu valoare de patrimoniu sau spre

elementele valoroase din punct de vedere natural.

6.4 Asigurarea echiparii edilitare si evacuarea deseurilor

Pentru autorizarea executarii constructiilor in intravilanul localitatii este
obligatorie asigurarea dotarilor tehnico-edilitare minime si anume alimentarea cu
energie electrica;

In intravilanul localititii se admit solutii de alimentare cu ap3 si canalizare in
sistem individual, cu respectarea normelor sanitare in vigoare. De asemenea, noile
constructii se vor bransa la retelele de utilitati care vor fi realizate in zona. Se
admite si alimentarea cu apa potabila din cismele stradale.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute a infrastructurii
edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

Fiecare parceld va dispune de o platforma/spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate astfel incat sa permita colectarea selectiva a
acestora.

Gestiunea deseurilor animaliere se va face cu conditia respectarii normelor de
igiena tehnico-sanitara in vigoare, in special 0.G. nr.47.08.2005 privind
reglementarile de neutralizare a deseurilor de origine animala, modificata prin

Legea nr.73/2006 si O.G. nr.14/2010. Depozitarea deseurilor de provenienta
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animala se va face in unitati specializate autorizate si aprobate sanitar-veterinar si
de mediu in conditiile legii. Distanta de protectie fata de corpul depozitului trebuie
sa fie de cel putin 1.000 m pentru depozitele de deseuri nepericuloase si
periculoase; constructiile individuale vor fi luate in considerare separat. Consiliile
locale au obligatia de a-si asigura contractual serviciile unei unitati de ecarisare

autorizate conform legislatiei in vigoare.

6.5 Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
pot realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor
tehnici stabiliti prin Planul urbanistic general.

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

Retelele existente precum si cele propuse a se construi se vor amplasa in

subteran.

6.6 Amplasarea fata de aliniament

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre
proprietatea privata si domeniul public.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament este detaliata in prezentul
regulament, pentru fiecare unitate teritoriala de referinta, in parte, tinand cont de
categoria drumului, caracteristicile tesutului urban si functiunea zonei.

Modificarea retragerilor constructiilor fata de aliniament se face in

conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

6.7 Amplasarea in interiorul parcelei

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi
parcele sunt precizate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele
functionale precum si unitdtile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul
regulament.

Sunt permise derogari de la retragerile minime stabilite prin prezentul

regulament cu conditia respectarii distantelor minime necesare interventiilor in caz
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de incendiu si in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare. Diminuarea
acestor retrageri minime se va face doar cu acceptul Inspectoratului pentru Situatii

de Urgenta "Mihai Viteazul" al judetului Covasna.

6.8 Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau cresterii
suprafetei de spatii plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform specificatiilor din cadrul reglementarilor unitatilor teritoriale de referinta
cuprinse in prezentul regulament.

Este interzisa eliminarea vegetatiei inalte mature si care nu constituie un risc
pentru locuitori. Prin arbori maturi se inteleg arborii cu peste 5,00 m inaltime si
diametrul tulpinii peste 15.00 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in
schimb alti 5 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere.

Speciile recomandate sunt cele autohtone cu o valoare mare ecologica si cu o
buna adaptabilitate la conditiile de mediu locale.

Interventiile asupra vegetatiei din zonele de protectie a monumentelor si din
zonele construite protejate se vor face numai cu acordul Directiei pentru Cultura,
Culte si Patrimoniu Cultural National a judetului Covasna.

Se recomanda ca in cazul realizarii noilor strazi precum si in cazul reabilitarii
celor existente sa se prevada realizarea unor aliniamente vegetale.

Este interzisa diminuarea suprafetei spatiilor verzi accesibile publicului.
Spatiile verzi existente se mentin, se conserva se restaureaza, sau se
reamenajeaza ca spatii verzi publice. Acestea vor face obiectul unor proiecte de

amenajare peisagistica.

6.9 Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine reglementarilor prezentul regulament sau prevederilor Art.
32 al Regulamentului General de Urbanism.

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. Aspectul

exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii, apartine spatiului
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public.
Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutrd care si nu deprecieze valoarea peisajului. in acest scop se vor avea in

vedere urmatoarele aspecte:

o Conformarea constructiei,

. Materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare,
o Culorile ansamblului si ale detaliilor,

. Conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

In zonele cu valoare ambientald (tesut rural traditional existent) este

obligatoriu a se pastra caracteristicile cadrului construit specific.

6.10 Imprejmuiri

Imprejmuirile se vor realiza conform reglementérilor stabilite pentru fiecare
unitate teritoriala de referinta.

In vederea conservarii caracterului specific acestei zone se recomanda
realizarea unor imprejmuiri traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor.

Portile situate pe aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

6.11 Accese carosabile

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

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

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei

speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

6.12 Accese pietonale si piste pentru biciclisti
Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei

constructiei.
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In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces
pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale,
piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica
sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere
publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incadt sa permita circulatia
persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare.

In momentul reabilitarii drumurilor si strdzilor se recomandd a se rezerva
spatii necesare realizarii pistelor de biciclisti (daca profilul strazii permite acest

lucru).

6.13 Parcaje

In functie de destinatia, de capacitatea constructiei si in conformitate cu
legislatia si normativele in vigoare se va stabili numarul minim de locuri de parcare
care trebuie realizate. Pentru usurinta folosirii s-a folosit acronimul SCD - suprafata
construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor).

Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje

Constructii administrative

. un loc de parcare la 60 mp. din SCD, la care se va adauga cate un loc de
parcare la fiecare 150 mp din SCD.

Constructii comerciale

. un loc de parcare la 200 mp din SCD pentru unitatile de pana la 400 mp;
. un loc de parcare la 100 mp din SCD pentru unitatile de 400-600 mp;
. Unitatile de alimentatie publica vor asigura pentru clienti cate un loc de

parcare la 5 locuri la masa si pentru personal cate un loc de parcare la 5 angajati.

Constructii de cult - se va amenaja minim un loc de parcare la 30 - 40 de
locuri

Constructii de cultura

o Expozitii, muzee, targuri - se va asigura un loc de parcare la 50 mp suprafata
de expunere.
Celelalte functiuni: se va asigura un loc de parcare la 10 - 20 de locuri in

sala.
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Constructii de Invatamant

o 1 loc de parcare la 3 cadre didactice,

Constructii de sanatate

. un loc de parcare la 5 persoane angajate si cate un loc de parcare la fiecare
100 mp. SCD
Constructii sportive
o Stadioane, patinoare un loc de parcare la 30 de persoane
. Sali de sport, complexuri sportive cate un loc de parcare la 5 - 20 de locuri

Constructii si amenajari de agrement

o un loc de parcare pentru 10 - 30 de persoane

Constructii de turism

o se va asigura un loc de parcare la 5 locuri de cazare, la care se va mai
adauga cate un loc de parcare la 7 camere de cazare

Constructii de locuinte unifamiliale

. Minim 1 loc de parcare la o locuinta unifamiliala cu lot propriu, daca
suprafata construita desfasurata a locuintei depaseste 100 mp. se va mai adauga
inca un loc de parcare.

Constructii de locuinte multifamiliale

o Minim 1 loc de parcare la fiecare apartament, daca suprafata construita
desfasurata a apartamentului depaseste 100 mp se va mai adauga inca un loc de
parcare.

Functiuni industriale si agricole

. pentru activitatile desfasurate pe o suprafata cuprinsa intre 10-100mp se va
asigura un loc de parcare la 50 mp. din SCD

. pentru activitatile desfasurate pe o suprafata cuprinsa intre 100-1000 mp se
va asigura un loc de parcare la 150 mp. din SCD

. pentru activitatile desfasurate pe o suprafata mai mare de 1000 mp se va
asigura un loc de parcare la 200 mp. din SCD

. activitati de depozitare - se va asigura cate un loc de parcare la 300 mp
suprafata de depozitare

. In toate situatiile numarul de parcdri se va corela cu numarul salariatilor,

asigurandu-se un loc de parcare la 5 salariati

. Se vor asigura suplimentar locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a
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activitatii respective

Functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, gospodariei comunale

o se va asigura cate un loc de parcare la fiecare 150 mp. din SCD.

6.14 Orientarea fata de punctele cardinale

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea
acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a incaperilor
de locuit si din locuintele invecinate. In cazul in care proiectul de amplasare a
cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel
putin egald cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire,
care sa confirme respectarea prevederii de la alineatului de mai sus.

Autorizarea executarii constructiilor se face, atunci cand este posibil, cu
respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale,
conform anexei nr. 3 a Regulamentului General de Urbanism.

Fac exceptie de la prevederile aliniatul anterior monumentele istorice si
constructiile dispuse in zonele construite cu valoare ambientalda sau a caror
orientare este determinata de specificitatii culturale si istorice de amplasare si de

configurare.

6.15 Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenurile care au fost rezervate in
planuri de amenajare a teritoriului sau in Planul urbanistic general, pentru
realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza
documentatiei de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Drumurile si cdile de acces care sunt prevazute astfel in documentatiile de
urbanism vor fi deschise circulatiei si accesului publicului indiferent de regimul de

proprietate asupra terenului, acestea fiind afectate de o servitute publica

6.16 Amplasarea fata de drumuri publice

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

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de

specialitate ale administratiei publice:
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a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de
intretinere si de exploatare;

b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie
(inclusiv functiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);

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

Autorizarea executarii constructiilor cu diferite functiuni, altele decat cele
enumerate la alineatul de mai sus, este permisa, cu respectarea zonelor de
protectie a drumurilor delimitate conform legii.

Strazile noi, strapungerile de strazi, largirile strazilor existente vor respecta
profilele stabilite prin PUG, daca intre timp nu au fost realizate alte documentatii

tehnice care sa le detalieze mai muilt.

6.17 Norme de protectie sanitara

Unitatile cu capacitate mica de productie, comerciale si de prestari servicii,
precum spalatorii auto, ateliere mecanice, tinichigerii, ateliere de tamplarie etc.,
care pot crea riscuri pentru sanatate sau disconfort pentru populatie prin
producerea de zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc., se
amplaseaza in cladiri separate, la distanta de minimum 15 m de ferestrele
locuintelor.

Distanta se masoara intre fatada locuintei si perimetrul unitatii, reprezentand
limita suprafetei unitatii respective. Pentru unitatile sus - mentionate se asigura
mijloacele adecvate de limitare a nocivitatilor, astfel incadt sa se incadreze in
normele din standardele in vigoare.

Conform art. 4. din Ordinul 119/02.2014 - la stabilirea amplasamentelor
cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele urmatoarelor dotari tehnico -
edilitare:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva
a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de
ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei
pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere

racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a
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gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta
stare de curatenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare;

b) spatii de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban
specific, realizat conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata
accidentarea utilizatorilor;

C) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din
zona respectiva, situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de
locuit; Tn aceste spatii este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar
fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea
activitatilor de reparatii si intretinere auto.

Se interzice schimbarea destinatiei functionale a unor zone, daca prin aceasta
se creeaza premisa aparitiei de riscuri pentru sanatatea populatiei din zona locuita.

Intre unititile industriale, obiectivele sau activitdtile care polueaza factorii de
mediu sau produc zgomot si vibratii si teritoriile protejate invecinate se asigura
zone de protectie sanitara.

Nocivitatile fizice (zgomot, vibratii, radiatii ionizante si neionizante),
substantele poluante si alte nocivitati din aerul, apa si solul zonelor locuite nu vor
putea depasi limitele maxime admisibile din standardele in vigoare.

Indepértarea apelor uzate menajere si industriale se face numai prin reteaua
de canalizare a apelor uzate; in lipsa posibilitatii de racordare la sisteme publice de
canalizare, unitatile sunt obligate sa isi prevada instalatii proprii pentru colectarea,
tratarea si evacuarea apelor uzate, care se vor executa si exploata in asa fel incat
sa nu constituie un pericol pentru sanatate.

Este interzisa raspandirea neorganizata, direct pe sol (curti, gradini, strazi,
locuri riverane s.a.) sau in bazinele naturale de apa, a apelor uzate menajere,
fecaloid - menajere si industriale. Este interzisa deversarea apelor uzate in zona de
protectie sanitara a surselor si a instalatiilor centrale de alimentare cu apa.

Indepirtarea apelor uzate menajere si fecaloid - menajere provenite de la
locuintele neracordate la un sistem de canalizare se face prin instalatii de
preepurare sau fose septice vidanjabile, care trebuie sa fie proiectate si executate
conform normelor in vigoare si amplasate la cel putin 10 m fata de cea mai
apropiata locuinta; instalatiile se intretin in buna stare de functionare; vidanjul se

va descarca in cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.
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Zona de protectie sanitara - terenul din jurul obiectivului, unde este interzisa
orice folosinta sau activitate care, in contact cu factorii externi, ar putea conduce la
poluarea/contaminarea factorilor de mediu cu repercusiuni asupra starii de sanatate
a populatiei rezidente din jurul obiectivului; pentru sursele de ape subterane
utilizate pentru alimentarea cu apa potabila a localitatilor si a operatorilor economici
se aplica definitiile pentru "zona de protectie sanitara cu regim sever", "zona de
protectie sanitara cu regim de restrictie" si "perimetru de protectie hidrogeologica",
conform Hotararii Guvernului nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale
privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica si
Ordinului ministrului mediului si padurilor nr. 1.278/2011 pentru aprobarea
Instructiunilor privind delimitarea zonelor de protectie sanitara si a perimetrului de
protectie hidrogeologica;

Suprafetele de teren incluse in zonele de protectie sanitara pot fi exploatate
agricol, cu exceptia culturilor de plante utilizate in scop alimentar sau furajer, care
necesita folosirea de fertilizatori si pesticide si care, prin fixarea sau concentrarea
de substante poluante pot fi vatamatoare pentru om sau animale.

Sursa de apa folosita pentru aprovizionarea cu apa a localitatilor trebuie sa
fie protejata impotriva tuturor activitatilor poluatoare prin perimetre de protectie
sanitara si prin controlul activitatilor poluante din teritoriul aferent, conform
prevederilor legale in vigoare. Stabilirea perimetrelor de protectie sanitara se face
individualizat pentru fiecare sursa, pe baza studiului de specialitate, in conformitate
cu standardele in vigoare si cu legislatia din domeniu in vigoare.

Sursele de apa de profunzime (izvoare captate sau foraje) trebuie sa fie
amplasate si construite pe terenuri nepoluate agricol sau industrial, sa fie protejate
contra siroirilor de ape si impotriva inundatiilor.

Zona de extractie trebuie sa fie protejata sanitar, in conformitate cu normele
legale in vigoare, astfel incat sa se previna accesul public si al animalelor. De
asemenea, zona trebuie sa fie prevazuta cu panta de scurgere pentru prevenirea
baltirii apei in sezoanele cu precipitatii atmosferice.

Sursele de apa de suprafata trebuie sa fie protejate de activitatile poluatoare,
in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Fantdna trebuie amplasata si construita astfel incat sa fie protejata de orice

sursa de poluare si sa asigure accesibilitatea consumatorilor. Amplasarea fantanii
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trebuie sa se faca la cel putin 10 m de orice sursa posibila de poluare: latrina,
grajd, cotete, depozit de deseuri menajere sau industriale, platforme individuale de
colectare a gunoiului de grajd etc. Adancimea stratului de apa folosit nu trebuie sa
fie mai mica de 6 m. Peretii fantanii trebuie astfel amenajati incat sa previna orice
contaminare exterioara. Ei vor fi construiti din material rezistent si impermeabil:
ciment, cdrdmidd sau piatra, tuburi din beton. In jurul fantanii trebuie sa existe o
zona de protectie de 1,5 m, amenajata in panta, cimentata sau pavata,
impermeabilizata contra infiltratiilor si imprejmuita pentru prevenirea accesului
animalelor.

In gospodiriile unde nu sunt asigurate racordurile de apa curenta si
canalizare printr-un sistem centralizat de distributie, adaposturile pentru cresterea
animalelor in curtile persoanelor particulare, de cel mult 6 capete in total (ovine,
caprine, porcine, bovine, cabaline) si cel mult 50 de pasari se amplaseaza la cel
putin 10 m de cea mai apropiata locuinta invecinata si se exploateaza astfel incat sa
nu produca poluarea mediului si risc pentru sanatatea vecinilor, cu obligatia
respectarii conditiilor de biosecuritate.

In gospodériile unde sunt asigurate racordurile la sistemul centralizat de apa
curenta si canalizare, adaposturile de animale de cel mult doua capete cabaline, 5
capete bovine, 15 ovine sau caprine, 5 capete porcine si cel mult 50 de pasari se
amplaseaza la cel putin 10 m de cea mai apropiata locuinta invecinata si se
exploateaza astfel incat sa nu produca poluarea mediului si risc pentru sanatatea

vecinilor, cu obligatia respectarii conditiilor de biosecuritate.

7. DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE, SUBZONE SI UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA.

Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a
teritoriului unitatii administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale,
caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica din punct de vedere
urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica omogena. UTR
se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare,
evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de
construire omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim
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juridic al imobilelor similar.
Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone, subzone si unitati

teritoriale de referinta:

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE
Cp - zona centrala situata in interiorul zonei construite protejate
L1p - subzona locuintelor situate in interiorul zonei construite protejate

G2p - subzona cimitirelor situate in interiorul zonei construite protejate

M - ZONA MIXTA

M - zona mixta (servicii, mica industrie, depozite)
Is - ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE

S - ZONA DE ACTIVITATI SPORTIVE, LOISIR SI AGREMENT

St - zona dotari turistice si servicii complementare

L - ZONA DE LOCUIT

L1 - subzona de locuinte individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in
zone constituite;

L1p - subzona locuintelor situate in interiorul zonei construite protejate

L2 - subzona de locuinte individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate in
noile extinderi sau enclave neconstruite din intravilanul existent;

L3 - subzona de locuinte colective medii cu maximum P+4 niveluri;

A - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE
A1l - subzona activitati agrozootehnice
Ala - subzona activitati agrozootehnice in care se interzice cresterea animalelor

A2 - subzona activitati industriale si depozitare

V - ZONA SPATIILOR VERZI
V1a - subzona verde - spatii publice plantate, agrement, loisir si activitati

sportive in aer liber
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V1b - subzona verde - spatii destinate activitatilor sportive in spatii inchise
V2 - padure urbana

V3 - fasie verde de protectie a apelor si a peisajului natural

C - ZONA CAI DE COMUNICATIE
C1 - subzona cai rutiere

C2 - subzona cai ferate

G - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA
G1 - subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala
G2 - subzona cimitirelor

G2p - subzona cimitirelor situate in interiorul zonei construite protejate

8. OBSERVATII

8.1 Indicarea unitatilor teritoriale de referinta este realizata in plansa de
reglementari urbanistice (scara 1/5.000).

8.2 Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de
servitute si de protectie ale retelelor tehnico-edilitare.

8.3  In scopul evitdrii degradarii spatiului public, autoritatile locale vor urmari:

o modul de amplasare a anexelor gospodaresti in cazul locuintelor;

. modul de amplasare a depozitelor si a constructiilor;

. sa nu fie amplasate constructiile cu fatada posterioara spre strada;

. sa nu fie folosite culori de parament si finisaje care sa degradeze imaginea

strazii si a spatiului public.
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III - PRESCRIPTII SPECIFICE UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

ZONE CONSTRUITE PROTEJATE SI ZONE DE PROTECTIE A
MONUMENTELOR ISTORICE

Unul dintre obiectivele principale al acestui regulament este acela de a
proteja, conserva si valorifica intr-un mod durabil valorile culturale reprezentate de
tesutul traditional cat si de peisajul specific, factori ce reprezinta un potential
important pentru dezvoltarea durabila a localitatii. Regulamentul si strategia PUG-
ului urmaresc pe de-o parte restaurarea monumentelor, protejarea cadrului
acestora, cat si identificarea unor noi obiective atat culturale cat si naturale in
vederea realizarii unor trasee turistice axate pe valorificarea patrimoniului cultural
si natural specific comunei Ozun. Totodata prezentul regulament va asigura
pastrarea imaginii si a elementelor valoroase specifice satului Bicfaldau, pana la
intocmirea Planului Urbanistic pentru Zone Construite Protejate si a documentatiei
pentru clasarea ca sit Unesco.

Principalele masuri prioritare de interventie:
- propuneri pentru evaluare in vederea clasarii si inscrierea in Lista Monumentelor
Istorice a cladirilor de locuit cu specific arhitectural dintr-o perioada istorica
(conace/curii) si a cladirilor cu arhitectura traditionala a gospodariilor traditionale
din localitatile ce apartin comunei Ozun (conf. Listei de propuneri);
- obligativitatea conservarii perspectivelor catre elementele definitorii ale siluetei
localitatii - perspectivele catre biserici sau catre elementele naturale pe care sunt
acestea amplasate (ex. satul Bicfalau si satul Magherus), de la nivelul elementelor
naturale catre localitate (ex. satul Ozun - malul Raului Negru, satul Bicfaldu de pe
pantele dealurilor catre localitate, satul Lisnau - Vale, in lungul drumului de acces)
- masura obligatorie pentru pastrarea caracterului asezarii si pentru conservarea
peisajului natural si antropic valoros al localitatii;
- obligativitatea pastrarii regimului de inaltime caracteristic cladirilor / fronturilor
de constructii traditionale, a volumetriei traditionale si a amplasarii cladirilor in
consens cu amplasarea traditionala pe parcela (atat a cladirilor principale cat si a
anexelor gospodaresti specifice zonei - sura, cuptor);
- interventiile asupra cladirilor cu arhitectura valoroasa (atat asupra volumetriei
cat si la fatade, porti, garduri, etc.) vor pastra sau dupa caz se va reveni prin
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aceste interventii la arhitectura originara, la refacerea elementelor de arhitectura ce
caracterizeaza zona dar si la finisajul fatadelor cu materiale traditionale sau similare
ca si compozitie;

- Incurajarea dezvoltarii mestesugurilor traditionale legate de realizarea
constructiilor si elementelor de decor traditionale (lemn, metal, ceramica, tencuieli,
etc);

- arhitectura cladirilor noi/insertii de arhitectura, va respecta caracterul
arhitectural al frontului strazii, inscriindu-se in scara definita de fondul construit
existent (impunandu-se ilustrari de arhitectura care sa prezinte intregul front
construit cat si perspectivele in lungul strazii, in vederea eliberarii Autorizatiei de
construire, in conformitate cu avizul Ministerului Culturii) - fiind necesara si o
analiza a contextului urbanistic si a modului in care aceste insertii pot influenta
imaginea de valoare a intregii localitati (ex. materialele invelitorilor refacute sa
respecte cromatica si materialul traditional existent);

- includerea unor elemente de arhitectura noua, moderna, va respecta si va folosi
cu precadere materialele caracteristice zonei, aceste constructii urmand a se
amplasa in zone desemnate aflate in afara Zonelor Construite Protejate, pentru a
nu afecta calitatea istorica, traditionald a localitatii - existand posibilitatea ca prin
pastrarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural, autoritatile locale sa poata
elabora si inainta documentatia in vederea inscrierii in Lista patrimoniului mondial
UNESCO a satului Bicfalau/Bikfalva).

In urma analizei fondului construit si a tesutului urban, realizatd prin studiul
istoric s-a observat ca pe langa monumentele clasate mai exista o serie de cladiri,
spatii publice si private sau monumente de for public/memoriale ce prezinta valoare
istorica, arhitecturalda si ambientala locala, ele urmand a fi propuse pentru evaluare
in vederea clasarii si includerii lor in Lista Monumentelor Istorice, pentru categoria
de valoare atat grupa A - monumente reprezentative pentru patrimoniul national si
international (ex. curiile/conacele din satul Bicfaldu, biserica reformata din satul
Magherus) si grupa B - monumente istorice reprezentative pentru patrimoniul
cultural local (ex. case traditionale, anexe gospodaresti, porti din satul Bicfaldu,
Magherus, Ozun, Santionlunca). Elementele spatiului public vor fi propuse spre
includere ca elemente cu valoare de sit rural (ex. Bicfaldu) sau ansamblu (ex.

Magherus), la acestea adaugandu-se monumente de for public (ex. Ozun).

Actualizare Plan Urbanistic General Comuna Ozun

volumul 2 - regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
23



PRIMARIA COMUNEI OZUN

Elementele care necesita protectie sunt cladiri reprezentative/emblematice
pentru locuirea nobiliara din zona (conace/curii) fondul traditional construit (cladiri
de locuit si anexe gospodaresti) cat si structura istorica a tesutului urban, la care se
adauga peisajul cultural reprezentat de fronturile caselor traditionale in
amplasamentul lor natural (padurile de fag, pantele colinelor piemontane) sau
cursurile de apa (paraie, Raul Negru) care au determinat amplasarea si
configurarea localitatii.

Conform Studiului Valorilor de patrimoniu - sat Bicfalau si a Studiului
Istoric General aferent PUG comuna Ozun au fost propuse pentru evaluare in
vederea clasarii si includerii lor in Lista Monumentelor Istorice, pentru categoriile de
valoare A - monumente reprezentative pentru patrimoniul national si international
(ex. Curii/conace din satul Bicfaldau, biserica reformata din satul Magherus) si grupa
B - monumente istorice reprezentative pentru patrimoniul cultural local (ex. case
traditionale, anexe gospodaresti, porti din satul Bicfaldu, Magherus, Ozun,
Santionlunca). Astfel au fost propuse urmatoarele:

Satul Bicfalau - CONACE/CURII

Str. Nagy: nr.16 (Pall-Gergely), nr.21 (Bikfalvi), nr.36 (Fejes-Jancsd) +
granar + poarta, nr.57 (Torok)

Str. Postei: nr.150 (Kéman) + granar + poarta

Str. Templom: nr.173 (Pall-Parohia reformata), nr.203 (Zsigmond) + poarta,
nr.209 (Zatyi)

Str.Gat:nr.212 (Simonyi), nr.222 (Bojte-Cseke), nr.224 (Fejes-Abraham) +
poarta

Satul Bicfalau - CASE CU TIPOLOGIE DE CONAC (CURIE) SI CASE
TRADITIONALE

Str. Nagy: nr. 28 (+ gospodarie + poarta), nr. 46 (Harko), nr.47 (Zoltany),
nr.49, nr.60, nr.67 (+ gospodaria ), nr.69

Str. Gat: nr.227 (Molnar)+gospodaria, nr.228, nr.229 (Pal J6zsef), nr.238;

Gospodarie: nr.237

Str. Postei: nr.146

Str. Révid:nr.194

Str. Résalja: nr.268 (“casa invatatorului”)

Satul Bicfaldu - CLADIRI PUBLICE
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Cladire Posta - str. Nagy nr.56

Cladire Scoala - str. Nagy nr.34

Satul Bicfalau - ELEMENTE/COMPONENTE ARTISTICE

Poarta secuiasca stalpi zidarie/piatra, foi lemn nr.104, nr.126, 237
Elemente prispa lemn, decoratii fatada, nr.72

Satul Bicfalau - MONUMENTE FUNERARE/MEMORIALE

Cimitirul bisericii reformate/pietre funerare, str. Templom nr.177

Satul Ozun - CONACE/CURII
Conacul Gidéfalvi (1828)

Casa Serban (1899)

Casa Gyorbird (1826)

Casa Tarcsi (1826)

Casa Danké(1835)

Priméria (1896)

Satul Lisnau - CONACE/CURII
Conac Bed6 Tivadar

Satul Magherus - CLADIRI DE CULT
Biserica reformata (1725)

Casa parohiala a parohiei reformate

Satul Magherus - CLADIRI TRADITIONALE
Casa traditionala-muzeu

Casa de cultura

Casa

Satul Santionlunca - CLADIRI DE CULT
Biserica unitariana (1818)

Satul Santionlunca - CONACE/CURII
Casa Bucs-Gall (arh. Kos Karoly)

Conac Szentivanyi

Conac Apor-Henter

Protectia elementelor construite si urbane este asigurata prin statutul de sit
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arheologic, ansamblu sau monument al diverselor obiective cu valoare istorica
inscrise in LMI 2010 acestea fiind insa intr-un numar mai mic, este necesar a fi
completate prin propunerea de clasare a altor obiective si inscrierea lor in LMI sau
protectia prin inscrierea intr-un program dezvoltat la nivel local/judetean, ca si
elemente ce sunt definitorii pentru imaginea si istoria fiecarei localitati, statutul
juridic de obiectiv inscris in Lista Monumentelor Istorice asigurand o protejare
adecvata.

Prin delimitarea Zonelor Construite Protejate in cadrul PUG comuna Ozun, se
are in vedere pastrarea si punerea in valoare a contextului urban traditional, a
cadrului natural si construit, a imaginilor valoroase spre zona inaltd dar si dinspre
partea superioara a localitatii catre sesul din depresiunea Sf. Gheorghe.

Se vor putea proteja caracteristicile individuale ale imobilelor care contribuie
cumulativ la conferirea identitatii si valorii particulare a patrimoniului local,
structurarea retelei stradale, a parcelarului, a fondului construit si a functiunilor
urbane.

Prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent PUG se vor elabora
reglementari in vederea mentinerii caracteristicilor arhitectural-urbanistice si
calitatilor morfo-stilistice ale ariei care a generat statutul de Zona Construita
Protejata pentru fiecare localitate componenta a comunei Ozun care detine valori
urbane si arhitecturale.

Criteriile definitorii pentru delimitarea UTR-urilor au fost date in prima etapa,
de pozitia monumentelor in cadrul unei zone care mai pastreaza caracteristicile
tesutului si ar trebui pastrate, sau pozitionarea intr-o zona care si-a pierdut marea
parte a acestor trasaturi. Astfel pentru prima categorie au fost definite Zonele
Construite Protejate ca fiind zone in care resursele culturale sunt materializate prin
suprapunerea mai multor caracteristici relevante pentru evolutia organismului
urban. Acestea se vor defini pentru localitatile care au valori de patrimoniu si un
tesut urban necesar a fi protejate fiind identificate in satele Bicfalau (aproape intreg
satul), Ozun si Magherus. Pentru Zona Centrala Construita Protejata, cat si pentru
zona de locuinte din satul Bicfalau este necesar realizarea si aprobarea unui PUZCP,
in vederea detalierii masurilor de punere in valoare a fondului construit traditional si
a parcelarului istoric.

Conturarea Zonelor construite protejate ZCP s-a realizat prin stabilirea
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criteriilor de definire (criterii de incadrare in categorii de valoare culturala) precum

si a suprafetei comune de manifestare a acestora:

1. criteriul istoric (situri arheologice existente/reperate; cladiri din perioade

istorice diferite; evenimente istorico-politico semnificative pentru localitate);

2. criteriul arhitectural-ambiental (elemente construite si ansambluri - stare

fizica; functiuni/tipuri de activitati specifice fondului construit; plastica

compozitionald a volumelor construite si a fatadelor);

3. criteriul urbanistic (functional si de vizibilitate) - (elemente constitutive ale

tesutului urban - retea stradala, parcelar, raport spatiu construit - spatiu liber; axe

de compozitie, repere urbane; raport si tipologie a spatiului public-privat;

4, criteriu peisagistic (modul de percepere al localitatii din zona elementelor de

peisaj natural, suprapunerea celor doua imagini, cadru natural - cadru construit);
Astfel Unitatile Teritoriale de Referinta (UTR) au fost determinate si

delimitate de caracteristici comune prezente pe suprafata lor - parcelar, trama

stradala, aliniamente, tip de locuire si de ocupare a parcelei, elemente emblematice

de patrimoniu cultural cu zona lor de protectie - pe baza suprapunerii unor planuri

ce prezinta evolutia istorica a localitatii, pe baza datelor din planuri/carti funciare,

date culese din izvoare scrise, documente grafice si fotografice.

Pentru monumentele aflate intr-o pozitie singulara, sau amplasate in zone
fara valoare arhitecturala / urbana din cadrul localitatii au fost propuse si delimitate
zone de protectie ale monumentelor. Aceste Zone de Protectie ale Monumentelor
sunt constituite din suprafata de teren in care actiunea factorilor naturali si
antropici poate avea un impact negativ direct asupra cladirilor monument istoric,
conducand la:

- distrugerea bunurilor construite ce constituie elementul de patrimoniu

- degradarea peisajului inconjurator

- impiedicarea perceperii bunului construit

Atat zona construita protejata, cat si zonele de protectie ale monumentelor
au fost delimitate pe limite cadastrale, pe elemente recognoscibile in teren, in

vederea unei aplicari efective adecvate a acestei prevederi.

Conturarea UTR - urilor a pornit de la delimitarea ZIR -urilor din cadrul
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Studiului Istoric General de Fundamentare a Planului de Urbanism General
al comunei Ozun, prin care au fost identificate un numar de 10 Zone istorice de
referinta.

Pentru asigurarea unei usurinte in folosirea Regulamentul local de urbanism
aferent PUG comuna Ozun s-a propus pastrarea limitei zonei construite protejate si
a zonelor de protectie a monumentelor istorice stabilite prin studiul istoric.

Diferentierea fata de Studiul istoric se face in ceea ce priveste delimitarea
ZIR-urilor, care in cazul Regulamentului local de Urbanism se axeaza mai mult pe
omogenitatea functionala si morfologica din punct de vedere urbanistic si
arhitectural céat si pe evolutia istorica dintr-o anumita perioada.

Astfel se propun urmatoarele:

- gruparea ZIR-urilor stabilite prin studiul istoric avand la baza criteriul
omogenitatii functionale, pastrand insa caracteristicile parcelarului, modulul de
ocupare al terenului si volumetria specifica fiecarei zone;

- Astfel in urma acestei grupari s-a decis pastrarea Zonei Construite Protejate
pentru satele Bicfalau (in totalitate) si partial pentru satul Ozun (zona centrald),
precum si instituirea Zonei de protectie pentru monumentele situate in satele
Lisndu, Magherus, partial Ozun care va pastra delimitarea stabilita prin studiul
istoric;

- instituirea unor zone de protectie a pisajului cultural determinat de Raul

Negru pentru satele Ozun, Séntionlunca;

Cp - zona centrala situata in interiorul zonei construite protejate

L1p - zona locuintelor situate in interiorul zonei construite protejate

Pe langa aceste zone construite protejate s-au mai instituit si zone de
protectie pentru monumentele situate in pozitii izolate sau aflate intr-un tesut fara
valoare istorica sau urbanistica importanta. Astfel aceste zone au fost determinate
in satul Ozun (3 monumente), Lisndau (1 monument) si Santionlunca (2
monumente) iar pentru Magherus s-a considerat important de protejat tesutul
caracteristic vernacular si arhitectura traditionala.

Caracteristici:
. portiuni din tesutul urban cel mai vechi, al satelor comunei Ozun, si totodata

cel mai bine pastrate;
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o grupeaza cele mai numeroase monumente istorice sau constructii cu valoare
arhitecturald, o parte dintre acestea fiind propuse spre evaluare in vederea clasarii
ca monumente;

. zone in care se pastreaza imaginile specifice fiecarui sat formate din strazile
care urca catre zona colinara (cu paduri de foioase) si care ofera de asemenea,
perspective frumoase asupra satului si depresiunii Sf. Gheorghe - ce necesita a fi
insa amenajate. Perspective valoroase se afla in zona satelor Bicfaldu, Lisnau-Vale,
Magherus atat din zonele inalte catre sat cat si pe ulitele care duc fie catre bisericile
reformate (Bicfaldu, Magherus) fie catre elementele naturale (Bicfaldu, Lisndu-
Vale);

. grupeaza majoritatea spatiilor publice traditionale a caror valoare trebuie
mentinutd, imbunatatita functional si estetic prin punerea in valoare a elementelor
ce constituie caracterul specific al localitatii - strazi/ulite, fundaturi (in special in
Bicfalau sau Magherus);

Imaginea urbana

Fronturile construite nu prezinta o structura compacta, sunt formate din
cladiri de locuit traditionale de dimensiuni medii si mici, amplasate liber pe parcela,
perpendicular pe strada, avand latura scurta orientata spre strada (uneori putin
retrase), legatura cu urmatoarea fatada invecinata fiind realizata in general prin
garduri de inaltime mica, din lemn sau din zidarie tencuita.

Cladirile de factura urbana, cu functiuni administrative, culturale (primarie,
camin cultural, scoala, posta) realizate la sfarsitul sec. XIX - inceputul sec. XX au
un volum construit mai important si o decoratie a fatadelor cu elemente de factura
eclectica, acoperite cu sarpanta simpla in patru ape, fiind amplasate cu latura lunga
pe aliniamentul strazii.

O categorie aparte de locuire, specifica zonei studiate sunt curiile/conace,
resedinte nobiliare de mici dimensiuni, acestea alcatuind o tipologie reprezentativa
prin forma lor in plan, volumetrie si caracterul arhitecturii.

Parcelele cladirilor de locuit traditionale sunt de forma alungita (proportia
curenta fiind de aproximativ 1/4 - 1/6 intre frontul la strada si adancimea parcelei),
zona centrald a insulelor formate din grupari de parcele fiind libera, alcatuita din
gradinile proprietatilor reprezentate de aceste parcele.

Parcelele dispuse la drumului principal din fiecare localitate au in general
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aceeasi tipologie de gospodarie, caracterizata prin divizarea functionala a parcelei

in:
. zona de locuit, cladirea principala (la strada),
o zona anexelor (amplasate in continuarea casei: sopron, anexe pasari Si

animale, surda/grajd (amplasata perpendicular pe latura lunga a casei), ce separa
curtea casei de zona de gradinad/livada.

Parcelele cladirilor cu functiune publica au frontul la strada mult mai
important (cladirile fiind amplasate cu latura lunga spre strada) si proportia acestor
parcele este aproape de patrat (latura la strada a parcelei este aproximativ egala cu
adancimea parcelei).

Atipice ca forma si suprafata sunt parcelele curiilor/conace, in functie de
amplasarea lor in cadrul localitatii acestea beneficiind de suprafete de gradini/livezi
mult mai mari decat media uzuala din cadrul fiecarei localitati.

Imprejmuirile traditionale din lemn se remarcd prin decorul geometric sau
vegetal (motivul lalelei) care de multe ori sunt completate de stalpi masivi din
zidarie la portile de intrare.

Spatii, amenajari si perspective valoroase

Satele comunei Ozun mai pastreaza cateva spatii publice specifice zonei, a
caror valoare trebuie mentinuta, imbunatatita functional si estetic prin punerea in
valoare a elementelor ce constituie caracterul specific al localitatii: strazi/ulite,
fundaturi (in special in Bicfaldau sau Magherus). Mai importante ar fi de amintint
piatetele din satul Bicfalau aflate langa cele doua fantani publice (str. Rovid si
portiunea str. Nagy), piata Kalvin, precum si partea estica a strazii Gat, care se
intersecteza cu paraul Kurtapatak, de asemenea ar mai fi de amintit si parcul din
centrul satului Ozun, care vor trebui puse in valoare prin restaurare adecvata si
integrarea in parcursuri turistice. O masura obligatorie va fi pastarea si evidentierea
imaginiilor specifice fiecarui sat, imagini formate din strazile care urca catre zona
colinara (cu paduri de foioase) si care ofera perspective frumoase asupra satului si
depresiunii Sf.Gheorghe. Asemenea perspective valoroase se afla in zona satelor
Bicfalau, Lisndau-Vale, Magherus atat din zonele inalte catre sat, cat si pe ulitele
care duc fie catre bisericile reformate (Bicfalau, Magherus) fie catre elementele
naturale (Bicfalau, Lisnau-Vale). Este necesar a fi pastrat traseul sinuos al ulitelor

mici, inierbate. De asemenea, se vor lua masuri pentru punerea in valoare si
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deschiderea de noi perspective catre cursurile de apa (Raul Negru, paraiele din
Bicfalau, Lisnau si Lisnau - Vale).

Totodata va trebui protejat si cimitirul reformat care cuprinde o serie de
elemente peisagere valorase, cum ar fi padurea de brazi si aleea de tei de pe

platoul cimitirului.

Cp - ZONA CENTRALA SITUATA IN INTERIORUL ZONEI CONSTRUITE
PROTEJATE

Cuprinde zona dezvoltata in jurul parcului din satul Ozun, respectiv zona
centrala desfasurata de-a lungul str. Nagy din satul Bicfaldu. De regulda zona se
compune dintr-un mix functional format din institutii si servicii publice situate in
cladiri reprezentative si locuinte. Cele doua zone grupeza cele mai multe
monumente si totodata o parte insemnata din cladirile reprezentative ale celor doua
sate.

Parcelarul zonei centrale din satul Ozun pare sa provina dintr-un ocol ce a
fost divizat progresiv, contine parcele ce nu mai respecta aceleasi reguli, latimea,
adancimea (implicit suprafata) si forma fiind foarte diverse. Spre deosebire de
Ozun, parcelarul din zona centralda a satului Bicfaldu este alcatuita din parcele

inguste si lungi.

Modalitati de interventie:
. pentru Zona Construita Protejata din satul Bicfaldau detalierea caracteristicilor
si reglementarilor zonei se va realiza prin PUZ pentru Zone Construite Protejate
(PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr. 562/2003;
. pana la finalizarea PUZCP autorizarea lucrarilor de constructii se va face in
baza prezentului regulament, cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice;
. interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sau a celor
propuse in vederea clasarii ca monument sunt conditionate de obtinerea unui aviz
favorabil al Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice sau Ministerului Culturii (dupa
caz), conform prevederilor Legii 422/2001 republicata;
o pentru monumentele istorice precum si pentru cele propuse spre protectie
localda sau includerea in LMI, se interzice extinderea pe verticala

(supraetajarea) sau pe orizontala, precum si modificarea modului de amplasare a
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cladirilor fata de aliniament, inaltimea cladirilor, retragerile fata de limitele laterale
sau a aspectului acestora;

. este interzisa desfiintarea partiala sau totalda a unei cladiri, a unui corp de
cladire, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice imobilelor clasate ca monument istoric;

. la monumnetele istorice lucrarile de reabilitare energetica se vor face pe baza
unei autorizatii de construire si a avizului Directiei de cultura sau a Ministerului
Culturii (dupa caz). Daca sunt admise lucrarile de reabilitare termica nu vor
modifica volumetria si imaginea cladirii si vor fi realizate cu materiale naturale. Se
interzice izolarea termica la cladirile care au profilaturi pe fatade, ancadramente,
decoratii;

. interventiile determinate de lucrarile de restaurare partiald sau totala a
monumentelor istorice, interventii care afecteaza solul si subsolul (excavari,
sondaje s.a.), se fac In mod obligatoriu, numai cu conditia efectuarii de cercetari
arheologice preventive sau, dupa caz, cu diagnostic arheologic prealabil ori
supraveghere arheologica a lucrarilor, in conformitate cu OG 43/2000 republicata;

. realizarea de noi constructii, precum si extinderea constructiilor existente sau
renovarea acestora se va face respectand prevederile prezentului regulament, cu
conditia ca respectivele constructii sau parcele sa nu se afle pe Lista Monumentelor
Istorice, pe lista propunerilor de clasare sau sa faca parte din lista imobilelor cu
valoare arhitectural3;

. orice derogare de la prezentul regulament privind regimul de construire,
amplasarea cladirilor fata de aliniament, utilizarea terenului, inaltimea cladirilor,
coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a terenului sau retragerile
fata de limitele laterale sau posterioare ale parcelei se poate face numai prin PUZ,
la care se va obtine si avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorie, dupa caz al
Comisiei Nationale a Monumentelor Istorie;

o se interzic operatiunile de parcelare sau comasare. Parcelele se pot modifica
doar in cazul, in care pe baza unor cercetari istorice, va aparea necesitatea

restaurarii formei si dimensiunilor originale.
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Institutii publice si servicii de interes public (servicii ale administratiei
publice, unitati educationale, servicii profesionale, functiuni de cult si culturale,
functiuni educationale, functiuni de sanatate si asistenta sociala, unitati cu
destinatie speciald);

Functiuni comerciale (comert alimentar si nealimentar), alimentatie publica
(cofetarie, cafenea, restaurant, bistro, bar, club s.a.);

Functiuni turistice (pensiuni);

Cladiri de locuit precum si locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale

Amenajari pietonale - piatete, scuaruri, spatii verzi deschise publicului;

Mici activitati manufacturiere;

Anexe gospodaresti specifice;

In toate cazurile se va respecta scara clidirilor traditionale situate fin
apropiere;

Se admite conversia functionalda totalda a locuintelor sau a anexelor
gospodaresti cu conditia ca orice schimbare de destinatie a cladirilor monument de
arhitectura sa se avizeze conform legii;

Se vor mentine activitatile productive manufacturiere compatibile cu statutul
zonei protejate si care sunt sau pot deveni atractive pentru dezvoltarea turismului
cultural; activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de reconversie
sau relocare a acestora;

Se recomanda utilizarea curtilor pentru functiuni atractive deschise
publicului;

In cazul conversiei si extinderii cladirilor actuale, precum si in cazul
reconstructiei unor cladiri fara valoare, vor fi dispuse la parterul cladirilor si,

eventual, in curti, acele functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI]’IONI\:\RI

Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor publice
valoroase se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale Ministerului Culturii sau
ale Directiei Zonale de Cultura;

Realizarea unor goluri pentru intrari noi din strada, a unor supraetajari sau
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modernizari se va face pe baza unor studii de fronturi stradale avizate de catre
comisiile de specialitate in domeniul protejarii monumentelor;

Se admit functiuni comerciale, turistice, de agrement si loisir, servicii
profesionale si mici activitati manufacturiere si de productie, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante si sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie.

Conversia caselor si anexelor gospodaresti se va face cu functiuni compatibile
zonei. In toate cazurile se vor pdstra detaliile arhitecturale valoroase si dacd este
cazul se va readuce casa la forma originala. De asemenea, este obligatorie
pastrarea volumetriei existente, a unui regim mic de inaltime cu un singur nivel
suprateran iar utilizarea spatiului podului ca si mansarda se va realiza in volumul
initial al sarpantei.

Lucrarile de reabilitare termica vor trata cladirea in totalitate, sunt interzise
lucrarile de reabilitare termica limitate doar la o parte a cladirii, sau care sa
modifice aspectul initial al cladirii, cu utilizarea unor materiale naturale (ex. fibre
naturale). Nu se vor realiza la cladirile monument istoric, decat in conditii speciale,
cu avizul Directiei de Cultura sau a Ministerului Culturii (dupa caz);

Anexele gospodaresti vor respecta normele sanitare in vigoare (OMS
119/02.2014), este interzisa amplasarea acestora la frontul strazii;

Constructiile aferente echiparii tehnico-edilitare, precum si constructiile
distonante vor trebui mascate astfel incat sa nu creeze un impact negativ asupra
perceptiei cladirilor - monument sau a ansamblurilor urbane (volume, regim de

inaltime, aspect exterior, amplasarea retelelor pe fatade);

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

o activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;
. activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice sau din institutiile publice;

. depozitare en-gros;

o parcaje situate in constructii multietajate;

. depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
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toxice;

o depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

. curatatorii chimice;

o statii de betoane;

. autobaze, statii de intretinere auto, spalatorii auto, statii de benzina;

. lucrari de terasament de natura 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 si colectarea apelor meteorice;

o dispunerea de meshuri si panouri publicitare pe fatade;

. cladirile care nu respecta scara cladirilor existente in apropiere (ex. comert

cu suprafete mari);

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)

Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric, traditional
(comasari, reparcelari). Parcelele se pot modifica doar in cazul, in care pe baza
unor cercetari istorice, va aparea necesitatea restaurarii formei si dimensiunilor
originale;

Se va respecta specificul tipului de parcelare din diferitele zone ale

localitatilor studiate.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va pastra retragerea caracteristica strazii, fiind obligatorie preluarea
retragerii cladirilor invecinate.

Cp - satul Ozun pentru fronturile adiacente parcului din zona centralg,
cladirile vor fi dispuse pe aliniament, exceptie cladirile de cult, care pot fi retrase de
la aliniament. Cl&dirile dispuse in continuarea acestei zone pe str. Gabor Aron vor fi
retrase cu maxim 5,00 fata de aliniament.

Cp - satul Bicfalau pentru strada Principala (FOutca) se va asigura o
retragere de maxim 3,00 m fata de aliniament, exceptie cladirile de cult, care pot fi
retrase mai mult.

Pentru parcelele mari din Ozun si Bicfaldau, care adapostesc conace se
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accepta amplasarea cladirilor retrase in mijlocul parcelei, daca acesta era modul de
amplasare al conacelor;

Daca cladirile de pe parcelele vecine (stanga, dreapta) sunt dispuse pe
aliniament, sau prezinta o retragere mai mare se va prelua retragerea respectiva.

Nu se vor admite console, balcoane sau portice care sa depaseasca
aliniamentul;

Constructiile anexe inclusiv garajele se vor retrage fata de aliniament;

Se recomanda ca dispunerea constructiilor fata de aliniament sa fie

perpendiculara sau oblica respectand specificul zonei.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATi\ DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Se va respecta modul de dispunere traditional al cladirilor pe parcela;

In general clddirile sunt amplasate pe una dintre limite laterale ale parcelei.
Se intalnesc urmatoarele tipologii de dispunere a cladirilor pe parcela: izolat si
cuplat (mai rar);

Cladirile se pot alipi de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni
similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta
incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);

Cladirile vor respecta fata de limita posterioara distantele specifice tipului de

parcelare din diferitele zone ale localitatilor studiate.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Se va pastra situatia existenta; daca din necesitati functionale sunt necesare
unele completari, extinderi sau demolari ale cladirilor situate in planul secundar,
acestea se vor efectua pe baza analizei impactului asupra constructiei principale
(expertize tehnice, ilustrari grafice-desfasurari de fatade, fotomontaje);

Corpurile nou construite, adaugate cladirilor existente, nu vor ascunde
elemente de arhitectura veche, de interes arheologic sau estetic, inscrise in L.M.I.
sau descoperite in timpul lucrarilor. Se va urmari dimpotriva, punerea lor in
valoare.

Cladirile noi vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea
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celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin
de 3,00 metri.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 3.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o
servitute legal constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

Pentru cladirile existente se vor conserva accesele actuale;

Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;

Avand in vedere importanta aspectului strazilor si ulitelor in prezervarea
imaginii traditionale a satului Bicfalau se considera relevante urmatoarele aspecte:
- strada va fi in continuare utilizata simultan de catre pietoni, biciclisti si
autoturisme, fara bordura sau trotuar
- se interzice modificarea profilelor actuale al strazilor, indreptarea
aliniamentelor, corectarea traseelor; ridicarea cotei partii carosabile;
- imbracamintea cailor de circulatie se va executa din materiale naturale
(pavaje din piatra de rau cioplita, piatra de rauri sau pietris etc.) - prin realizarea
unor planuri de amenajare coordonate la nivelul intregii zone;

Se vor folosi forme geometrice simple, al caror apareiaj va pune in valoare
traseele pietonale si se vor elimina imbracamintile asfaltice sau suprafetele

betonate existente.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice

Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice.

Se va asigura numarul de parcaje conform articolului 6.13 Parcaje. Se poate

aplica o reducere cu 50% a numarului locurilor de parcare doar pentru activitatile
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admise, cu exceptia locuirii.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Cladirile noi trebuie sa se integreze in volumetria generalda a zonei prin
pastrarea regimul de Tnaltime existent si a specificului fronturilor construite. Se va
prelua astfel indltimea la cornisa cat si cea la coama acoperisului; cladirile nou
propuse nu vor obtura prin regimul de inaltime perspectivele spre monumentele
istorice;

In cazul monumentelor istorice, a celor propuse spre clasare ca monument
istoric, precum si a cladirilor cu valoare ambientala se interzice modificarea
inaltimilor de nivel originale si a volumului original;

Indltimea maximd va fi de un singur nivel suprateran eventual se poate
accepta o mansarda realizata in interiorul sarpantei existente S + P + M (7,00m la
cornisa);

Sunt exceptate de la aceste reguli, edificiile ecleziastice, cu conditia incadrarii
in specificul arhitectural al zonei (nu se admit constructii distonante sau agresive) si
ca acestea sa nu modifice parcelarul istoric, acolo unde se pastreaza.

Se admite mansardarea cladirilor cu conditia respectarii volumetriei initiale a
acoperisului si a prescriptilor legate de aspectul exterior al cladirilor (acoperisuri,
lucarne, etc.); Suprafata nivelului mansardat va reprezenta 60% din suprafata

nivelului curent, se interzice realizarea de terase sau balcoane la nivelul mansardei;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se interzice:

o Imitarea stilurilor arhitecturale sau folosirea materialelor straine zonei
. Imitarea materialelor naturale (piatra, lemn), simulari de paramente
o Utilizarea tamplariei metalice sau din plastic (usi, ferestre si porti de intrare)

cu exceptia usilor ferecate/usi si porti traditionale, dovedite prin cercetare, la
cladirile cu statut de monument sau care pot fi incluse in lista monumentelor

. Utilizarea neacoperitd a materialelor care trebuie tencuite (caramizi, placi
BCA, elemente de beton armat)

o Materiale de constructie cu caracter provizoriu (azbociment, materiale

plastice etc.)
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. Nu se admite inchiderea pridvoarelor cu tamplarie;

Reguli asupra cladirilor clasate ca monumente sau a celor propuse
spre clasare sau cu valoare ambientala:

Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate
de obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii sau al Comisiei Zonale a
Monumentelor Istorice, conform prevederilor Legii 422/2001 republicata;

Interventiile asupra monumentelor se vor realiza in regim de restaurare,
numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii
complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

La cladirile monument sau propuse a fi trecute in lista monumentelor,
restaurarea vizeaza consolidarea, punerea in valoare a constructiei, restituirea
formei si a aspectului initial daca au fost alterate prin modificari in timp
(suprainaltari, strapungeri, blocari sau modificari de goluri, a fatadelor, a
acoperisurilor, a decoratiilor, sau demolari etc.) dar si realizarea unor conditii
normale de locuire si viata;

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale;

Daca in timpul lucrarilor se vor descoperi fragmente de arhitectura veche
(arce, basoreliefuri, muluri, elemente de lemn, pictura, inscriptii, elemente
arheologice necunoscute) se vor anunta imediat forurile autorizate, pentru a decide
mentinerea si restaurarea lor daca este cazul. Lucrarea va fi stopata pana la
stabilirea destinatiei elementelor;

Goluri, ferestre si usi:

La cladirile monument, precum si la cele propuse a intra in lista
monumentelor istorice, golurile de usi, de ferestre si ale portilor de intrare, vor fi
aduse la formele si dimensiunile lor originare;

Refacerea tamplariei se va realiza identic cu cea existenta si din acelasi
material (lemn) in care a fost executatd. In cazul in care a fost complet distrusa,
refacerea se va executa dupa un model relevat pe o constructie de acelasi tip si din
aceeasi epoca;

Elementele decorative ale fatadelor si portilor, ancadramentele golurilor,
decoratiile existente se vor pastra si restaura;

Obloanele traditionale din lemn ce necesita a fi refacute se vor executa tot

din lemn, conform modelului originar;
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Se interzice folosirea geamurilor reflectorizante, metalizate etc.;

Usile exterioare si portile de acces se vor executa din lemn, respectand
proportiile, culorile si modelul original sau modele asemanatoare specifice epocii de
construire a cladirii; lemnul va fi tratat sau vopsit;

Nu se admit usi/porti prefabricate sau alte stiluri nespecifice zonei si epocii de
construire;

Se interzice amplasarea grilajelor de protectie ale golurilor, fixe sau mobile
neconforme cu specificul cladirii;

Acoperisuri:

Acoperisurile isi vor pastra in mod obligatoriu forma traditionala - sarpante
din lemn, in patru sau doua ape, putand avea pinionul taiat spre strada principala si
fronton trapezoidal. Se vor utiliza invelitori din tigla ceramica de tip solzi, sau
presate respectiv sindrila din lemn; Coama acoperisurilor va fi perpendiculara pe
aliniament;

Se va mentine o cromatica unitara (nuante naturale ale materialului
ceramic/tigla) pentru a prezerva calitatea imaginii din perspectivele descendente
dinspre zonele naturale invecinate, respectiv de pe D] 103;

Se interzice inlocuirea lucarnelor existente cu unele noi netraditionale
(utilizarea ferestrelor de mansarda fiind recomandata numai in zonele putin vizibile
la nivelul strazii sau din perspectivele descendente dinspre monumentele istorice);

Pentru partile metalice ale acoperisului (elemente pentru scurgerea apelor
pluviale) se recomanda folosirea tablei de cupru sau aramite. Daca se foloseste
tabla zincata, aceasta va fi vopsita in tente inchise de culoare;

Se vor reface cosurile de fum existente iar cele noi se vor realiza dupa
modelele existente;

Pentru partile metalice ale acoperisului (elemente pentru scurgerea apelor
pluviale) se recomanda folosirea tablei de cupru sau aramite. Daca se foloseste
tabla zincata, aceasta va fi vopsita in tente inchise de culoare;

Alte elemente

Elementele din lemn ca: scari, galerii de legatura, balcoane, etc. vor fi
protejate prin tratament ignifug, insecticid si fungicid iar culoarea va fi supusa
aprobarii specialistilor; in cazul degradarii acestor elemente, se vor realiza replici

identice dupa modele existente;
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Lucrarile vechi de feronerie se vor conserva si restaura (grilaje, balcoane,
parapeti metalici, decoratii, etc.) iar cele noi se vor face respectand ca forma si
dimensiuni pe cele existente/traditionale sau specifice epocii de construire a cladirii.
Se interzice confectionarea acestor elemente din metal stralucitor/inox;

Se accepta doar publicitatea temporara a unor evenimente importante care
privesc comunitatea (evenimente culturale sau campanii electorale). Firmele din
aceste zone, care anunta o activitate comercialda, nu pot fi transformate in
publicitate de marca sau de produs;

Aspectul fatadelor

Tencuielile pe baza de ciment sunt interzise in cazul constructiilor cu valoare
de monument istoric sau care fac parte dintr-un ansamblu clasat monument istoric.
Ele se vor executa din mortar de var si nisip, folosind culori asemanatoare cu cele
vechi, conservate sau restaurate de specialisti (de regula alb, sau varuitul
traditional de culoare albastru - deschis) singurele accente de culoare admise vor fi
la tamplarii (maro, maro inchis, maro-visiniu, gri inchis, verde, verde inchis);

Elementele decorative din tencuiala isi vor mentine coloritul si forma originala
conform studiul istoric.

Constructii anexa

Constructiile anexe se vor amplasa retrase fata de frontul stradal;

Se interzice amplasarea garajelor adiacent la frontul stradal;

Anexele agricole (suri) isi pot schimba functiunea cu conditia pastrarii sau
reconstituirii volumetriei, si a aspectului exterior;

Spatii publice

Reabilitarea acestora se va face pe baza unor studii tehnice de specialitate si
pe baza unui studiu istoric pdna la aprobarea PUZCP. Vor fi protejate aleile
pietonale/semicarosabile si spatiile publice care pastreaza caracteristici traditionale
identificate prin Studiul Valorilor de patrimoniu — Satul Bicfalau.

Se interzice utilizarea imbracamintilor de asfalt pentru realizarea partilor
carosabile sau pietonale pentru spatiile publice valorase desemnate prin studiul mai
sus amintit. De asemenea este interzisa si ridicarea cotei partii carosabile a
drumurilor / strazilor cu ocazia lucrarilor de modernizare a acestora.

Cladirile noi cat si cladirile existente neutre vor trebui sa se integreze

coerent in imaginea arhitecturalda generald a zonei in ceea ce priveste volumul,
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regimul de indltime, aspectul exterior, alinierea la strada.

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura modernda, cu o expresie
arhitecturala retinutd, in acord cu caracterul zonei;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din
materiale plastice, placaje ceramice si din piatra artificiala, panouri compozite din
foi de aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale
naturale, utilizarea elementelor din inox sau a altor metale stralucitoare, utilizarea
unor culori stridente, a invelitorilor din bitum sau a tiglelor si placilor metalice, a
placilor din plastic;

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli la soclu si pe pereti,
respectiv elemente din lemn la balustrada, pazii si frontoane. Culorile vor fi
pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice (respectdandu-se gama
culorilor traditionale din zonad); este interzisa utilizarea unor culori stridente,
inchise, sau a culorilor primare.

Tamplaria (usi si ferestre) va fi realizata din material lemnos si va putea fi
vopsita in tente de maro, maro-inchis, maro-visinu, gri inchis, verde, verde inchis.
Raportul plin = gol va fi cel specific zonei, pe fatadele orientate spre spatiul
public/strada se interzice realizarea unor suprafete vitrate mari. Forma golurilor va
fi cea traditionald dominant verticalda, de asemenea se va prelua si tipul de
impartire traditionala a golurilor; Se interzice realizarea tamplariilor din PVC sau
din metal.

Acoperisurile vor avea sarpante in forme simple, in doua, trei sau patru ape,
cu pante egale si constante. Lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor
existente, de mici dimensiuni. Se recomanda ca in cazul mansardarii sa fie utilizate
frontoane trapezoidale precum si utilizarea ferestrelor de mansarda. Panta
acoperisului va fi intre 40° si 55° Coama acoperisurilor va fi perpendiculara pe
aliniament;

Se interzic urmatoarele:

e realizarea unor acoperisuri curbate cu pante inegale, suprapuse; utilizarea

unor coame suprapuse, a turnuletelor etc.

e construirea unor terase la nivelul mansardei sau de lucarne agresive
Invelitoarea se va realiza din tigle ceramice de culoare rosu — maroniu sau

sindrila. Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de
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culoare gri inchis sau aramie insa pe o suprafata redusa;
Mobilierul urban se va realiza din materiale traditionale si va pastra specificul

zonei;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor de locuit la reteaua electrica.

Toate cladirile de locuit vor fi dotate cu instalatii de apa - canal in sistem
public sau individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare.

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

in zonele cu deniveldri de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de
arbori sau pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; -
minimum 50% din suprafata parcelei trebuie sa fie amenajata ca spatiu verde,
spatiu impadurit, gradina sau livada;

Se vor mentine féasiile de vegetatie inalta de-a lungul paraielor. Se admite

doar cosmetizarea acestora;
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Se vor realiza lucrari de curatire periodice a albiei paraurilor, se interzice

amenajarea albiei acestora prin realizarea unor canale cu pereti din beton;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

In vederea conservarii specificului zonei, imprejmuirile vor avea un aspect
asemanator cu imprejmuirile traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor;

Portile vor fi realizate din stalpi de lemn sau din zidarie tencuite continuate cu
foi de scanduri sau sipci din lemn, avand o geometrie simpla si cromatica specifica
traditiilor zonei, fara a folosi culori stridente, atipice;

Imprejmuirile spre stradd pot fi formate dintr-un soclu opac de max. 0,40 m.
si apoi vor fi continuate cu tipul de gard specific zonei - sau pot fi complet din
zid&rie plind tencuitd, piatrd de rau sau din sipci de lemn.Imprejmuirile spre strad3
vor respecta indltimea gardurilor traditionale existente

Imprejmuirile laterale vor putea fi opace (lemn) sau transparente (plasd de
sarma).

Este interzisa placarea gardurilor sau a unor portiuni din garduri (soclurile) cu
materiale ceramice (gresie, faianta), sau cu piatra de munte, precum si dispunerea
unor elemente decorative nespecifice (lei de tipul celor funerari sau alte motive

zoomorfe, motive geometrice aurite - globuri, piramide etc.).

Se interzice:
o Realizarea portilor din foi metalice opace;
. Executarea de porti secuiesti cu acoperis, nespecifice zonei;

SECTIUNEA III: POSIBILITI‘-'\]'I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Cp - satul Ozun cladirile situate la nord-vest, nord-est fata de parcul central vor
avea un POT max. = 35%, cele situate la sud-vest vor avea un POT max. =
25%o, iar cele la sud-est un POT max. = 45%

Cp - satul Bicfalau (Satul de Sus - Felszeg) cladirile situate de-a lungul
Strazii Principale (FOutca) vor avea un POT max. = 30% exceptand zona dintre
Biserica ortodoxa si Posta precum si zona situata la nord de aceasta cuprinsa

intre Scoala si strada Mica care vor avea un POT max. = 20%
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Pentru mai multe detalii se vor utiliza figurile de la paginile urmatoare in care

s-a calculat POT-ul existent.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Cp - satul Ozun cladirile situate la nord-vest, nord-est fata de parcul central vor
avea un CUT max. = 0,55 mp.ADC/mp.teren, cele situate la sud-vest vor
avea un POT max. = 0,40 mp.ADC/mp.teren, iar cele la sud-est un POT
max. = 0,70 mp.ADC/mp.teren

Cp - satul Bicfalau (Satul de Sus - Felszeg) cladirile situate de-a lungul
Strazii Principale (FOutca) vor avea un CUT max. = 0,5 mp.ADC/mp.teren
exceptand zona dintre Biserica ortodoxa si Posta precum si zona situata la nord
de aceasta cuprinsa intre Scoala si strada Mica care vor avea un CUT max. =
0,35 mp.ADC/mp.teren
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L1IP - ZONA LOCUINTELOR SITUATE IN INTERIORUL ZONEI
CONSTRUITE PROTEJATE

Aceasta zona cuprinde locuintele din vatra veche a satul Bicfalau formata din
cele doua areale: Alszeg (Satul de Jos) si Felszeg (Satul de Sus). Tipologia acestor
zone rezulta pe de-o parte din dispunerea in cadrul reliefului, cat si din dezvoltarea
urbanistica a celor doua zone. Astfel Alszeg (satul de jos) dezvoltat in partea relativ
plata, depresionara, avand o trama stradala care imparte teritoriul in “ocoale”,
ingramadite incepand cu sfarsitul sec. XVIII. Felszeg (satul de sus) dezvoltat pe
valea ingusta a paraului Satului (Falupataka), zona mai inalta, in care structura
urbanistica este de tipul grupat, regulat, liniar de drum, cu ramificatii, trama
stradala fiind reprezentata de un ax principal longitudinal - Strada Mare/Nagy utca,
pe care strazi/ulite perpendiculare scurte, delimiteaza insulele de parcele.

Tipologia parcelarului prezinta 3 grupari diferite de parcele:
- parcele inguste si lungi in special la fronturile strazilor Nagy si frontul vestic
al strazii Resaljia;
- parcele mai mici, de forma neregulatd, grupate in functie de configuratia
terenului si a traseului neregulat al strazilor (ex. Gat, Rovid, Postei);
- parcele de dimensiuni mari, forme neregulate, in special in zona Alszeg (ex.
strada Templom, capatul estic al strazii Gat) sau in zona Felszeg (parcele aflate la
intersectia a doua strazi, parcele ale conacelor sau parcele din zona extinsa inspre
Est, In cursul sec. XIX).

Ambele zone sunt valorase atat prin numarul de monumente dar mai ales
prin faptul ca se pastreaza aproape intact o portiune importanta de tesut urban
specific acestei zone. Datorita acestui fapt s-a propus a se demara studiile necesare

in vederea clasarii acestui sat ca sit Unesco.

- zona locuintelor situate in interiorul zonei de protectie a
monumentelor istorice

Aceasta zona cuprinde locuintele din vatra veche a satelor Ozun, Lisnau,
Magherus si Santionlunca. Structura tesutului urban este simpla, dezvoltata de-a
lungul unei axe reprezentate de drumul principal al localitatii, cu ocoale de
dimensiuni mici si medii (in satele Lisnau sau Magherus) si ocoale medii si mari

(divizate ulterior in parcele) in satul Ozun; divizarea acestora a dus la dezvoltarea
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tesutului urban al localitatilor prin strazi perpendiculare pe drumul principal, ce tin
cont de formele de relief si cu fronturi de case dispuse pe ambele parti ale strazilor.

In cadrul acestei zone se afld cadteva monumente importante, de regula
dispuse izolat intr-un tesut care nu mai prezinta caracteristici valoroase din punct
de vedere istoric, urbanisit sau arhitectural. Aceasta zona a fost delimitata pe limite
de proprietate si a fost instituitéd pentru a prezerva si mai ales proteja monumentele
existente in cadrul acesteia.

Modalitati de interventie:
. pentru Zona Construita Protejata din satul Bicfaldu detalierea caracteristicilor
si reglementarilor zonei se va realiza prin PUZ pentru Zone Construite Protejate
(PUZCP) in conformitate cu Ordinul MTCT nr. 562/2003;
. pana la finalizarea PUZCP autorizarea lucrarilor de constructii se va face in
baza prezentului regulament, cu avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice;
o interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sau a celor
propuse in vederea clasarii ca monument sunt conditionate de obtinerea unui aviz
favorabil al Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice sau Ministerului Culturii (dupa
caz), conform prevederilor Legii 422/2001 republicata;
o pentru monumentele istorice precum si pentru cele propuse spre protectie
localda sau includerea in LMI, se interzice extinderea pe verticala
(supraetajarea) sau pe orizontala, precum si modificarea modului de amplasare a
cladirilor fata de aliniament, indltimea cladirilor, retragerile fata de limitele laterale
sau a aspectului acestora;
. este interzisa desfiintarea partiala sau totalda a unei cladiri, a unui corp de
cladire, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice imobilelor clasate ca monument istoric;
. la monumnetele istorice lucrarile de reabilitare energetica se vor face pe baza
unei autorizatii de construire si a avizului Directiei de cultura sau a Ministerului
Culturii (dupa caz). Daca sunt admise lucrarile de reabilitare termica nu vor
modifica volumetria si imaginea cladirii si vor fi realizate cu materiale naturale. Se
interzice izolarea termica la cladirile care au profilaturi pe fatade, ancadramente,
decoratii;
. interventiile determinate de lucrarile de restaurare partiald sau totala a

monumentelor istorice, interventii care afecteaza solul si subsolul (excavari,
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sondaje s.a.), se fac in mod obligatoriu, numai cu conditia efectuarii de cercetari
arheologice preventive sau, dupa caz, cu diagnostic arheologic prealabil ori
supraveghere arheologica a lucrarilor, in conformitate cu OG 43/2000 republicata;

. realizarea de noi constructii, precum si extinderea constructiilor existente sau
renovarea acestora se va face respectand prevederile prezentului regulament, cu
conditia ca respectivele constructii sau parcele sa nu se afle pe Lista Monumentelor
Istorice, pe lista propunerilor de clasare sau sa faca parte din lista imobilele cu
valoare arhitecturala;

o orice derogare de la prezentul regulament privind regimul de construire,
amplasarea cladirilor fata de aliniament, utilizarea terenului, naltimea cladirilor,
coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a terenului sau retragerile
fata de limitele laterale sau posterioare ale parcelei se poate face numai prin PUZ,
la care se va obtine si avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorie, dupa caz al
Comisiei Nationale a Monumentelor Istorie;

. se interzic operatiunile de parcelare sau comasare. Parcelele se pot modifica
doar in cazul, In care pe baza unor cercetari istorice, va aparea necesitatea

restaurarii formei si dimensiunilor originale.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Cladiri de locuit;

Echipamente publice specifice zonei rezidentiale de dimensiuni reduse
(comert, invatamant, cultura si culte, sanatate);

Spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

Ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie
traditionala si alte prestari de servicii nepoluante;

Amenajari pentru practicarea sportului (spatii deschise), agrement si loisir;

Amenajari pietonale - piatete, scuaruri, spatii verzi deschise publicului;

Anexe gospodaresti specifice;

Functiuni turistice (pensiuni agroturistice de mici dimensiuni);

Se admite conversia functionald totald a locuintelor sau a anexelor agricole
cu conditia ca orice schimbare de destinatie a cladirilor monument de arhitectura sa

se avizeze conform legii;
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Se vor mentine activitatile productive manufacturiere compatibile cu statutul
zonei protejate si care sunt sau pot deveni atractive pentru dezvoltarea turismului
cultural; activitatile incompatibile vor face obiectul unor programe de reconversie
sau relocare a acestora;

In toate cazurile se va respecta scara cladirilor traditionale situate in
apropiere;

Se recomanda utilizarea curtilor pentru functiuni atractive deschise

publicului;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Orice interventie asupra cladirilor, ansamblurilor sau spatiilor publice
valoroase se va face cu avizul comisiilor de specialitate ale Ministerului Culturii sau
ale Directiei Zonale de Cultura;

Se admit functiuni comerciale, turistice, de agrement si loisir, servicii
profesionale si mici activitati manufacturiere si de productie, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante si sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie.

Conversia caselor si anexelor gospodaresti se va face cu functiuni compatibile
zonei. In toate cazurile se vor pdstra detaliile arhitecturale valoroase si dacd este
cazul se va readuce casa la forma originala. De asemenea, este obligatorie
pastrarea volumetriei existente, a unui regim mic de inaltime cu un singur nivel
suprateran iar utilizarea spatiului podului ca si mansarda se va realiza in volumul
initial al sarpantei.

Lucrarile de reabilitare termica vor trata cladirea in totalitate, sunt interzise
lucrarile de reabilitare termica limitate doar la o parte a cladirii, sau care sa
modifice aspectul initial al cladirii, cu utilizarea unor materiale naturale (ex. fibre
naturale). Nu se vor realiza la cladirile monument istoric, decéat in conditii speciale,
cu avizul Directiei de Cultura sau a Ministerului Culturii (dupa caz);

Anexele gospodaresti vor respecta normele sanitare in vigoare (OMS
119/02.2014), este interzisa amplasarea acestora la frontul strazii;

Constructiile aferente echiparii tehnico-edilitare, precum si constructiile
distonante vor trebui mascate astfel incat sa nu creeze un impact negativ asupra

perceptiei cladirilor - monument sau a ansamblurilor urbane (volume, regim de
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’I\

naltime, aspect exterior, amplasarea retelelor pe fatade);

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

o activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;
o activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice sau din institutiile publice;

o depozitare en-gros;

o parcaje situate in constructii multietajate;

. depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

. depozitari de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor;

. curatatorii chimice;

. statii de betoane;

. autobaze, statii de intretinere auto, spalatorii auto, statii de benzina;

. lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile de pe parcelele adiacente;

o orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

o dispunerea de meshuri si panouri publicitare pe fatade;

. cladirile care nu respecta scara cladirilor existente in apropiere (ex. comert

cu suprafete mari);

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE,
FORME, DIMENSIUNI)

Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric, traditional
(comasari, reparcelari). Parcelele se pot modifica doar in cazul, in care pe baza
unor cercetari istorice, va aparea necesitatea restaurarii formei si dimensiunilor
originale;

Se va respecta specificul tipului de parcelare din diferitele zone ale

localitatilor studiate.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'i\ DE ALINIAMENT

Se va pastra retragerea caracteristica strazii, fiind obligatorie preluarea
retragerii cladirilor invecinate.

- pentru satul Bicfalau - cladirile situate de-a lungul Strazii Principale (Féutca),
precum si a strazilor Mica (Kics) se vor retrage fata de aliniament cu o distanta
cuprinsa intre 0,50 - 3,00 m, zona care va fi tratatd ca spatiu verde. Pe strazile
Zsakutca, Résalja, Gat, Nagymezd, Osszekdtd, Templom, se va asigura o retragere
fata de aliniament cuprinsa intre 0,50 - 7,00 m.

- pentru satul Ozun - clddirile situate de-a lungul str. Gabor Aron si str. Vajna
se vor retrage fata de aliniament cu o distanta cuprinsa intre 0,50 - 5,00 m, zona
care va fi tratata ca spatiu verde.

- pentru satul Lisnau - cladirile situate de-a lungul strazii Pékségfelé se vor
retrage fata de aliniament cu o distanta cuprinsa intre 0,50 - 5,00 m, zona care va
fi tratata ca spatiu verde.

- pentru satul Santionlunca - cladirile situate de-a lungul Strazii Principale
(FOutca) se vor retrage fata de aliniament cu o distanta cuprinsa intre 0,50 - 5,00
m, zona care va fi tratata ca spatiu verde.

- pentru satul Magherus - cladirile situate de-a lungul drumului comunal DC 26
se vor retrage fata de aliniament cu o distanta cuprinsa intre 0,50 - 5,00 m, iar cele
situate pe strazile si ulitele secundare se vor retrage cu o distanta cuprinsa intre
0,50 - 10,00 m.

Pentru parcelele mari care addpostesc conace se acceptda amplasarea
cladirilor retrase in mijlocul parcelei, daca acesta era modul de amplasare al
conacelor

Daca cladirile de pe parcelele vecine (stanga, dreapta) sunt dispuse pe
aliniament, sau prezinta o retragere mai mare se va prelua retragerea respectiva.

Nu se vor admite console, balcoane sau portice care sa depdseasca
aliniamentul;

Constructiile anexe inclusiv garajele se vor retrage fata de aliniament;

Se recomanda ca dispunerea constructiilor fata de aliniament sa fie

perpendiculara sau oblica respectand specificul zonei.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATi\ DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Se va respecta modul de dispunere traditional al cladirilor pe parcel3;

in general cladirile sunt amplasate pe una dintre limite laterale ale parcelei.
Se intalnesc urmatoarele tipologii de dispunere a cladirilor pe parcela: izolat si
cuplat (mai rar);

Cladirile se pot alipi de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni
similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta
incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);

Cladirile vor respecta fata de limita posterioara distantele specifice tipului de

parcelare din diferitele zone ale localitatilor studiate.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Se va pastra situatia existenta; daca din necesitati functionale sunt necesare
unele completari, extinderi sau demolari ale cladirilor situate in planul secundar,
acestea se vor efectua pe baza analizei impactului asupra constructiei principale
(expertize tehnice, ilustrari grafice-desfasurari de fatade, fotomontaje);

Corpurile nou construite, adaugate cladirilor existente, nu vor ascunde
elemente de arhitectura veche, de interes arheologic sau estetic, inscrise in L.M.I.
sau descoperite in timpul lucrarilor. Se va urmari dimpotriva, punerea lor in
valoare.

Cladirile noi vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea
celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin
de 3,00 metri.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 3.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o
servitute legal constituita;

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia

mijloacelor de stingere a incendiilor;
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Pentru cladirile existente se vor conserva accesele actuale;

Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati locomotorii sau cu dificultati de deplasare;

- imbracamintea cailor de circulatie se va executa din materiale naturale
(pavaje din piatra de rau cioplita, piatra de rauri sau pietris etc.) - prin realizarea
unor planuri de amenajare coordonate la nivelul intregii zone;

Se vor folosi forme geometrice simple, al caror apareiaj va pune in valoare
traseele pietonale si se vor elimina Tmbracamintile asfaltice sau suprafetele
betonate existente.

Pentru L1p

Avand in vedere importanta aspectului strazilor si ulitelor in prezervarea
imaginii traditionale a satului Bicfalau se considera relevante urmatoarele aspecte:

- strada va fi in continuare utilizata simultan de catre pietoni, biciclisti si
autoturisme, fara bordura sau trotuar
- se interzice modificarea profilelor actuale al strazilor, indreptarea

aliniamentelor, corectarea traseelor; ridicarea cotei partii carosabile;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice

Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice.

Se va asigura numarul de parcaje conform articolului 6.13 Parcaje.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Cladirile noi trebuie sa se integreze in volumetria generald a zonei prin
pastrarea regimul de Tnadltime existent si a specificului fronturilor construite. Se va
prelua astfel inaltimea la cornisa cat si cea la coama acoperisului; cladirile nou
propuse nu vor obtura prin regimul de inaltime perspectivele spre monumentele
istorice;

In cazul monumentelor istorice, a celor propuse spre clasare ca monument

istoric, precum si a cladirilor cu valoare ambientala se interzice modificarea
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inaltimilor de nivel originale si a volumului original;

Indltimea maxim& va fi de un singur nivel suprateran eventual se poate
accepta o mansarda realizata in interiorul sarpantei existente S + P + M (7,00m la
cornisa);

Sunt exceptate de la aceste reguli, edificiile ecleziastice, cu conditia incadrarii
in specificul arhitectural al zonei (nu se admit constructii distonante sau agresive) si
ca acestea sa nu modifice parcelarul istoric, acolo unde se pastreaza.

Se admite mansardarea cladirilor cu conditia respectarii volumetriei initiale a
acoperisului si a prescriptilor legate de aspectul exterior al cladirilor (acoperisuri,
lucarne, etc.); Suprafata nivelului mansardat va reprezenta 60% din suprafata

nivelului curent, se interzice realizarea de terase sau balcoane la nivelul mansardei;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se interzice:

. Imitarea stilurilor arhitecturale sau folosirea materialelor straine zonei
o Imitarea materialelor naturale (piatra, lemn), simulari de paramente
. Utilizarea tamplariei metalice sau din plastic (usi, ferestre si porti de intrare)

cu exceptia usilor ferecate/usi si porti traditionale, dovedite prin cercetare, la
cladirile cu statut de monument sau care pot fi incluse in lista monumentelor
. Utilizarea neacoperita a materialelor care trebuie tencuite (caramizi, placi
BCA, elemente de beton armat)
. Materiale de constructie cu caracter provizoriu (azbociment, materiale
plastice etc.)
. Nu se admite inchiderea pridvoarelor cu tamplarie;

Reguli asupra cladirilor clasate ca monumente sau a celor propuse
spre clasare sau cu valoare ambientala:

Interventiile asupra imobilelor clasate ca monument istoric sunt conditionate
de obtinerea unui aviz favorabil al Ministerului Culturii sau al Comisiei Zonale a
Monumentelor Istorice, conform prevederilor Legii 422/2001 republicata;

Interventiile asupra monumentelor se vor realiza in regim de restaurare,
numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii
complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

La cladirile monument sau propuse a fi trecute in lista monumentelor,

Actualizare Plan Urbanistic General Comuna Ozun

volumul 2 - regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
56



PRIMARIA COMUNEI OZUN

restaurarea vizeaza consolidarea, punerea in valoare a constructiei, restituirea
formei si a aspectului initial daca au fost alterate prin modificari in timp
(suprainaltari, strapungeri, blocari sau modificari de goluri, a fatadelor, a
acoperisurilor, a decoratiilor, sau demolari etc.) dar si realizarea unor conditii
normale de locuire si viata;

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale;

Daca in timpul lucrarilor se vor descoperi fragmente de arhitectura veche
(arce, basoreliefuri, muluri, elemente de lemn, pictura, inscriptii, elemente
arheologice necunoscute) se vor anunta imediat forurile autorizate, pentru a decide
mentinerea si restaurarea lor daca este cazul. Lucrarea va fi stopatda pana la
stabilirea destinatiei elementelor;

Goluri, ferestre si usi:

La cladirile monument, precum si la cele propuse a intra in lista
monumentelor istorice, golurile de usi, de ferestre si ale portilor de intrare, vor fi
aduse la formele si dimensiunile lor originare;

Refacerea tamplariei se va realiza identic cu cea existenta si din acelasi
material (lemn) in care a fost executatd. In cazul in care a fost complet distrus3,
refacerea se va executa dupa un model relevat pe o constructie de acelasi tip si din
aceeasi epoca;

Elementele decorative ale fatadelor si portilor, ancadramentele golurilor,
decoratiile existente se vor pastra si restaura;

Obloanele traditionale din lemn ce necesita a fi refacute se vor executa tot
din lemn, conform modelului originar;

Se interzice folosirea geamurilor reflectorizante, metalizate etc.;

Usile exterioare si portile de acces se vor executa din lemn, respectand
proportiile, culorile si modelul original sau modele asemanatoare specifice epocii de
construire a cladirii; lemnul va fi tratat sau vopsit;

Nu se admit usi/porti prefabricate sau alte stiluri nespecifice zonei si epocii de
construire;

Se interzice amplasarea grilajelor de protectie ale golurilor, fixe sau mobile
neconforme cu specificul cladirii;

Acoperisuri:

Acoperisurile isi vor pastra in mod obligatoriu forma traditionala - sarpante
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din lemn, in patru sau doua ape, putand avea pinionul taiat spre strada principala si
fronton trapezoidal. Se vor utiliza invelitori din tigla ceramica de tip solzi, sau
presate respectiv sindrila din lemn; Coama acoperisurilor va fi perpendiculara pe
aliniament;

Se va mentine o cromaticd unitara (nuante naturale ale materialului
ceramic/tigla) pentru a prezerva calitatea imaginii din perspectivele descendente
dinspre zonele naturale invecinate, respectiv de pe drumurile importante;

Se interzice inlocuirea lucarnelor existente cu unele noi netraditionale
(utilizarea ferestrelor de mansarda fiind recomandata numai in zonele putin vizibile
la nivelul strazii sau din perspectivele descendente dinspre monumentele istorice);

Pentru partile metalice ale acoperisului (elemente pentru scurgerea apelor
pluviale) se recomanda folosirea tablei de cupru sau aramite. Daca se foloseste
tabla zincata, aceasta va fi vopsita in tente inchise de culoare;

Se vor reface cosurile de fum existente iar cele noi se vor realiza dupa
modelele existente;

Pentru partile metalice ale acoperisului (elemente pentru scurgerea apelor
pluviale) se recomanda folosirea tablei de cupru sau aramite. Daca se foloseste
tabla zincata, aceasta va fi vopsita in tente inchise de culoare;

Alte elemente

Elementele din lemn ca: scari, galerii de legatura, balcoane, etc. vor fi
protejate prin tratament ignifug, insecticid si fungicid iar culoarea va fi supusa
aprobarii specialistilor; in cazul degradarii acestor elemente, se vor realiza replici
identice dupa modele existente;

Lucrarile vechi de feronerie se vor conserva si restaura (grilaje, balcoane,
parapeti metalici, decoratii, etc.) iar cele noi se vor face respectand ca forma si
dimensiuni pe cele existente/traditionale sau specifice epocii de construire a cladirii.
Se interzice confectionarea acestor elemente din metal stralucitor/inox;

Se accepta doar publicitatea temporara a unor evenimente importante care
privesc comunitatea (evenimente culturale sau campanii electorale). Firmele din
aceste zone, care anunta o activitate comerciald, nu pot fi transformate in
publicitate de marca sau de produs;

Aspectul fatadelor

Tencuielile pe baza de ciment sunt interzise in cazul constructiilor cu valoare
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de monument istoric sau care fac parte dintr-un ansamblu clasat monument istoric.
Ele se vor executa din mortar de var si nisip, folosind culori asemanatoare cu cele
vechi, conservate sau restaurate de specialisti (de regulda alb, sau varuitul
traditional de culoare albastru - deschis) singurele accente de culoare admise vor fi
la tdmplarii (maro, maro inchis, maro-visiniu, gri inchis, verde, verde inchis);

Elementele decorative din tencuiala isi vor mentine coloritul si forma originala
conform studiul istoric.

Constructii anexa

Constructiile anexe se vor amplasa retrase de la frontul stradal;

Se interzice amplasarea garajelor adiacent la frontul stradal;

Anexele agricole (suri) isi pot schimba functiunea cu conditia pastrarii sau
reconstituirii volumetriei, si a aspectului exterior;

Spatii publice

Reabilitarea acestora se va face pe baza unor studii tehnice de specialitate si
pe baza unui studiu istoric pana la aprobarea PUZCP in cazul satului Bicfalau. Vor fi
protejate aleile pietonale/semicarosabile si spatiile publice care pastreaza
caracteristici traditionale identificate prin Studiul Valorilor de patrimoniu - Satul
Bicfalau.

Se interzice utilizarea imbracamintilor de asfalt pentru realizarea partilor
carosabile (exceptie face DJ 103 B) sau pietonale pentru spatiile publice valorase
desemnate prin studiul mai sus amintit. De asemenea este interzisa si ridicarea
cotei partii carosabile a drumurilor / strazilor cu ocazia lucrarilor de modernizare a
acestora.

Cladirile noi cat si cladirile existente neutre vor trebui sa se integreze
coerent In imaginea arhitecturald generald a zonei in ceea ce priveste volumul,
regimul de indltime, aspectul exterior, alinierea la strada.

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura modernd, cu o expresie
arhitecturald retinutd, in acord cu caracterul zonei;

Nu se admit fatade din panouri de sticla cu efect de oglindire, placaje din
materiale plastice, placaje ceramice si din piatra artificiala, panouri compozite din
foi de aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale
naturale, utilizarea elementelor din inox sau a altor metale stralucitoare, utilizarea

unor culori stridente, a invelitorilor din bitum sau a tiglelor si placilor metalice, a
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placilor din plastic;

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tencuieli la soclu si pe pereti,
respectiv elemente din lemn la balustrada, pazii si frontoane. Culorile vor fi
pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice (respectdndu-se gama
culorilor traditionale din zond); este interzisa utilizarea unor culori stridente,
inchise, sau a culorilor primare;

Tamplaria (usi si ferestre) va fi realizata din material lemnos si va putea fi
vopsita in tente de maro, maro-inchis, maro-visinu, gri inchis, verde, verde inchis.
Raportul plin - gol va fi cel specific zonei, pe fatadele orientate spre spatiul
public/strada se interzice realizarea unor suprafete vitrate mari. Forma golurilor va
fi cea traditionala dominant verticalda, de asemenea se va prelua si tipul de
impartire traditionala a golurilor; Se interzice realizarea tdmplariilor din PVC sau din
metal;

Acoperisurile vor avea sarpante in forme simple, in doua, trei sau patru ape,
cu pante egale si constante. Lucarnele vor fi asemanatoare cu cele ale constructiilor
existente, de mici dimensiuni. Se recomanda ca in cazul mansardarii sa fie utilizate
frontoane trapezoidale precum si utilizarea ferestrelor de mansarda. Panta
acoperisului va fi intre 40° si 55° Coama acoperisurilor va fi perpendiculara pe
aliniament;

Se interzic urmatoarele:

e realizarea unor acoperisuri curbate cu pante inegale, suprapuse; utilizarea
unor coame suprapuse, a turnuletelor etc.
e construirea unor terase la nivelul mansardei sau de lucarne agresive

Invelitoarea se va realiza din tigle ceramice de culoare rosu - maroniu sau
sindrila. Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de
culoare gri inchis sau aramie insa pe o suprafata redusa;

Mobilierul urban se va realiza din materiale traditionale si va pastra specificul

zonei;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor de locuit la reteaua electrica.
Toate cladirile de locuit vor fi dotate cu instalatii de apa - canal in sistem

public sau individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare;
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La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana;

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

In zonele cu deniveldri de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de
arbori sau pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor;

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; -
minimum 50% din suprafata parcelei trebuie sa fie amenajata ca spatiu verde,
spatiu impadurit, gradina sau livada;

Se vor mentine féasiile de vegetatie inalta de-a lungul paraielor. Se admite
doar cosmetizarea acestora;

Se vor realiza lucrari de curatire periodice a albiei paraurilor, se interzice

amenajarea albiei acestora prin realizarea unor canale cu pereti din beton;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
In vederea conservarii specificului zonei, Tmprejmuirile vor avea un aspect
asemanator cu a celor traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor;
Portile vor fi realizate din stalpi de lemn sau din zidarie tencuite continuate cu

foi de scandura sau sipci din lemn, avand o geometrie simpla si o cromatica
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specifica traditiilor zonei, fara a folosi culori stridente, atipice;

imprejmuirile spre strada pot fi formate dintr-un soclu opac de max. 0,40 m.
si apoi vor fi continuate cu tipul de gard specific zonei - sau pot fi complet din
zid3rie plind tencuitd, piatrd de rau sau din sipci de lemn.imprejmuirile spre strad3
vor respecta inaltimea gardurilor traditionale existente

imprejmuirile laterale vor putea fi opace (lemn) sau transparente (plasa de
sarma).

Este interzisa placarea gardurilor sau a unor portiuni din garduri (soclurile) cu
materiale ceramice (gresie, faiantd) sau piatra de munte, precum si dispunerea
unor elemente decorative nespecifice (lei de tipul celor funerari sau alte motive

zoomorfe, motive geometrice aurite - globuri, piramide etc.).

Se interzice:
. Realizarea portilor din foi metalice opace;
o Executarea de porti secuiesti cu acoperis, nespecifice satului Bicfalau;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

L1p - satul Bicfalau (Satul de Sus - Felszeg) cladirile situate de-a lungul
Strazii Principale (F6utca) vor avea un POT max. = 30% exceptand partea
nord-estica a Strazii Principale cuprinsa intre strada Mica si strada Tdpataka care
vor avea un POT max. = 20%

L1p - satul Bicfalau (Satul de Jos - Alszeg) pentru cladirile situate la
numerele 246, 247, 249, 250, 252, 257, 260, 262, 263, 265, 227, 228, 234,
235, 160, 161, 162, 201, 202, 225, 192, 163, 165, 167, 207, 208 vor avea un
POT max. = 25%

L1p - satul Bicfalau (Satul de Jos - Alszeg) restul parcelelor vor avea un
POT max. = 20%

- zona locuintelor situate in interiorul zonei de protectie a
monumentelor istorice
- satul Ozun numerele 390, 391, 396, 422, 424, 437, 439, 511 158, 163, 165,
167, 385, 386, 389 vor avea un POT max. = 40%
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- satul Ozun restul parcelelor vor avea un POT max. = 20%
- satul Santionlunca de la numerele 216 - 222; 113B - 116; 120 - 133; 207 -
211; 187 - 191 vor avea un POT max. = 30%

satul Santionlunca restul parcelelor vor avea un POT max. = 20%

satul Lisnau de la numerele 63 - 71 vor avea un POT max. = 30%

satul Lisnau restul parcelelor vor avea un POT max. = 20%

satul Magherus parcelele situate de-a lungul DC 26 vor avea un POT max. =
259%, exceptie parcelele de la numarul 2A - 16 care vor avea un POT max. =
15%

- satul Magherus restul parcelelor vor avea un POT max. = 15%

Pentru mai multe detalii se vor utiliza figurile de la paginile urmatoare in

care s-a calculat POT-ul existent.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

L1p - satul Bicfalau (Satul de Sus - Felszeg) cladirile situate de-a lungul
Strazii Principale (FOutca) vor avea un CUT max. = 0,5 mp.ADC/mp.teren
exceptand partea nord-estica a Strazii Principale cuprinsa intre strada Mica si
strada Tdépataka care vor avea un CUT max. = 0,35 mp.ADC/mp.teren

L1p - satul Bicfalau (Satul de Jos - Alszeg) pentru cladirile situate la
numerele 246, 247, 249, 250, 252, 257, 260, 262, 263, 265, 227, 228, 234,
235, 160, 161, 162, 201, 202, 225, 192, 163, 165, 167, 207, 208 vor avea un
CUT max. = 0,4 mp.ADC/mp.teren

L1ip - satul Bicfalau (Satul de Jos - Alszeg) restul parcelelor vor avea un
CUT max. = 0,35 mp.ADC/mp.teren

- zona locuintelor situate in interiorul zonei de protectie a
monumentelor istorice
- satul Ozun numerele 390, 391, 396, 422, 424, 437, 439, 511 158, 163, 165,
167, 385, 386, 389 vor avea un CUT max. = 0,65 mp.ADC/mp.teren
- satul Ozun restul parcelelor vor avea un CUT max. = 0,35
mp.ADC/mp.teren
- satul Santionlunca de la numerele 216 - 222; 113B - 116; 120 - 133; 207 -
211; 187 - 191 vor avea un CUT max. = 0,5 mp.ADC/mp.teren
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- satul Santionlunca restul parcelelor vor avea un CUT max. = 0,35
mp.ADC/mp.teren

- satul Lisnau de la numerele 63 - 71 vor avea un CUT max. = 0,5
mp.ADC/mp.teren

- satul Lisnau restul parcelelor vor avea un CUT max. = 0,35
mp.ADC/mp.teren

- satul Magherus parcelele situate de-a lungul DC 26 vor avea un CUT max. =
0,4 mp.ADC/mp.teren, exceptie parcelele de la numarul 2A - 16 care vor avea
un CUT max. = 0,25 mp.ADC/mp.teren

- satul Magherus restul parcelelor vor avea un CUT max. = 0,25

mp.ADC/mp.teren
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M - ZONA MIXTA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Zona mixta M2 cuprinde functiuni de interes general si public, diverse
categorii de activitati comerciale, servicii, productie si depozitare cu conditia de a
nu fi poluante. Aceste zone sunt grupate de regula in zona periferica localizata de-a
lungul D] 103B, inspre municipiul Sf. Gheorghe. De regula aceste zone au nevoie de
o accesibilitate sporita asigurata fie printr-unul sau mai multe drumuri de
importanta nationald/judeteana, cat si de acces la calea ferata (in functie de
activitatea desfasurata). Pentru constituirea acestei zone este obligatoriu realizarea
unui plan urbanistic zonal care sa studieze o zona mai intinsa (recomandabil
intreaga zona, se poate studia si mai putin dar nu mai putin de un cvartal). Este

interzisa realizarea de locuinte, exceptie facand locuintele de serviciu.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNC]’IONALi\
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.
Pentru M2
. activitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii

industriale mici si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor

produse;

o depozite en-gros, depozitare mic-gros;

. servicii si sedii de birouri aferente activitatilor industriale desfasurate in zona;
o show-room pentru diferite produse de larg consum;

. hipermarket-uri/supermarketuri;

. activitati manufacturiere;

. comert cu amanuntul, comert de gros;

. spatii pentru alimentatie publica;

o parcaje la sol; tir-parking-uri, servicii pentru transportatori;

. parcuri fotovoltaice sau eoliene;

. parcuri de activitati;

. conversii functionale catre alte functiuni corespunzatoare noilor caracteristici

de zona mixta;

. activitati nepoluante;
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o spatii verzi amenajate;
o accese pietonale si carosabile;
o retele tehnico-edilitare.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica;

Se pot realiza doar locuinte de serviciu ale personalului angajat;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

o realizarea de activitati poluante sau care prezinta risc tehnologic;
. locuintele, cu exceptia locuintelor de serviciu;
. amplasarea vizibila de pe drumul judetean sau calea ferata a activitatilor care

prin natura loc au un aspect dezagreabil (depozite de deseuri metalice, depozite de
combustibili solizi, etc.); astfel de unitati vor fi retrase de la circulatiile principale si
vor fi mascate prin perdele de vegetatie inalta si medie.

o Se vor respecta in mod obligatoriu zonele de protectie sau de siguranta fata

de drumul judetean, de calea ferata si fata de liniile electrice aeriene.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafata minima de 2000 mp.
si un front minim la strada de 20.00 m. Aceste dimensiuni se pot diminua doar pe
baza proiectului tehnic care sa dovedeasca posibilitatea functionarii activitatii
propuse in bune conditii si fara a afecta vecinii.

Constructiile se vor amplasa pe parcele in regim izolat.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile vor fi dispuse retras fata de aliniament. Astfel pentru parcelele
situate la drumul judetean se va asigura o retragere de minim 24,0 metri din axul

drumului conform Ordonantei Guvernului Nr. 43/1997 privind regimul drumurilor.
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Pentru parcelele situate la celelalte strazi se va asigura o retragere de minim 10,0

metri fata de aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cladirile se vor amplasa in regim izolat, retragerile fata de limitele laterale
vor fi de minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5,00 metri.
Diminuarea acestei distante se va face doar cu avizul ISU Covasna;
Retragerea fata de limita posterioara va fi de minim jumatate din inadltimea la

cornisa, dar nu mai putin de 10,00 metri;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA.

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
5,00 metri.

Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre
ele exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cadnd distanta minima se
poate reduce la 3/4 din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3,00 m.

Se vor respecta cerintele tehnice specifice functiunii.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 5.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o
servitute legal constituita;

Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

Trama stradald, accesele in zona, circulatiile pietonale se vor stabili prin PUZ;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii reparatii, cat si
in timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate
avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;

Se va asigura numarul de parcaje conform art. 6.13 - Parcaje, din prezenta
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documentatie.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Pentru zona de servicii indltimea maxima este P+2 (cca. 12,00m), iar
pentru activitatile productive si de depozitare indltimea maxima admisa este P+1
(cca. 15,00m).

Fac exceptie catargele de sustinere a elementelor publicitare, cosurile de

fum, antenele si alte instalatii tehnice specifice functiunii.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al
arhitecturii cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative abundente.

Este interzisa utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment,
carton asfalt, materiale plastice, etc in zone vizibile din spatiul public.

Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;

Acoperisuri tip terasa circulabila sau sarpanta cu invelitori usoare, panta
maxima a Iinvelitorii 10%, tamplarie metalica sau PVC, tencuieli de exterior,

placaje, pavaje din piatra naturala sau artificiala;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

Canalizarea pluviala a apelor de suprafata de pe spatiile de productie,
circulatii sau parcare va fi dotata cu separatoare de hidrocarburi si namol.

Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor
uzate si a deseurilor provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele
tehnologice aferente functiunii.

In cazul alimentdrii cu ap& in sistem propriu se va obtine avizul autorit&tii
competente care administreaza resursele de apa.

Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor
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tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stélpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
In interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 20% pentru
spatiile verzi conform Regulamentului General de Urbanism.
Se vor planta perdele compacte de vegetatie inaltd si semiinaltd dispusa
perimetral pentru protectia fonica, vizuala si diminuarea poluarii, precum si pentru

impiedicarea inzapezirii drumurilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI.

Imprejmuirile spre stradd vor avea indltimea de maximum 2,00 metri si pot fi
transparente (realizate din plasa de sarma sau fier forjat, eventual pot avea un
soclu opac cu o indltime maxima de 0,60 m.) sau pot fi opace realizate din zidarie si
apoi tencuita, sau din lemn.

Este obligatorie dispunerea unei perdele vegetale perimetrale, care sa
dubleze imprejmuirea.

Portile de intrare vor fi retrase fatda de aliniament pentru a permite
stationarea vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu
incomoda circulatia pe drumurile publice.

in cazul parcurilor fotovoltaice imprejmuirile vor fi opacizata spre drumurile
publice cu o folie din material plastic pentru a impiedica reflexiile care ar putea
deranja soferii in trafic, restul imprejmuirii poate fi transparent. in cazul dispunerii
foliei care sa impiedice reflexiile spre vecini sau drumuri se poate renunta la

perdeaua vegetala dispusa perimetral.
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A

TERENULUI.
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru M2
o pentru servicii POT max. = 50%
. pentru functiuni industriale si de depozitare POT max. = 60%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru M2
o pentru servicii CUT max. = 1,5
. pentru functiuni industriale si de depozitare CUT max. = 1,2

Is - ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE.

Zona reuneste serviciile si institutiile publice situate dispersat in afara zonei
construite protejate, precum si institutiile situate in interiorul zonei de locuinte

existente.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Sunt admise urmatoarele utilizari:

. servicii ale administratiei publice,

o servicii financiar-bancare,

. unitati educationale,

. functiuni de cult si culturale,

. functiuni de sanatate si asistenta sociala,

. unitati cu destinatie speciala (politie, pompieri, etc.);

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI]’IONARI.
o Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de zonare
seismica si de relatia acestora cu cetatea;
o Se admite realizarea unui nivel mansardat care sa respecte conditiile de
amplasare, echipare, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului
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prevazute in prezentul regulament. In cazul mansardérii, suprafata nivelului
mansardat va reprezenta 60% din suprafata nivelului curent;

o Sunt admise locuinte de serviciu ale personalului angajat;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

o comertul alimentar si nealimentar;

. locuintele cu exceptia locuintelor de serviciu;

o activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

. depozitare en-gros;

. statii de intretinere auto;

. curatatorii chimice;

o depozitari de materiale refolosibile;

. platforme de precolectare a deseurilor;

o statii de betoane;

. autobaze, statii de intretinere auto;

. spalatorii chimice;

o depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

. activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice sau din institutiile publice;

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

o orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe

parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

o Conform proiectelor tehnice si a normativelor aflate in vigoare;
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
o Se vor respecta retragerile existente;
o Se vor asigura retrageri mai generoase fata de aliniamentul strazilor

principale, care vor fi amenajate ca spatii publice;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
. Cladirile se vor amplasa in regim izolat, retragerile fata de limitele laterale
vor fi de minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,00 metri,
retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 10,00 metri, pentru intimitatea utilizarii si pentru a

putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'A DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA.
. Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inadltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
5,00 metri.
. Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre
ele exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se
poate reduce la 3/4 din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in

punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3,00 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.
o Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 5,00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct;
o Toate institutiile si serviciile publice vor avea prevazute accese pietonale si

accese amenajate pentru persoanele cu dizabilitati fizice;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

. Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei;

o Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice;

. Se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
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distanta de maximum 250 m de imobil, prin prezentarea formelor legale;
. Se va asigura numarul de parcaje conform art. 6.13 - Parcaje, din prezenta

documentatie;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

. Indltimea maximd admisd este P+2+M (cca. 15,00m), exceptie turlele
bisericilor;
. Indltimea maxima admisibild in planul fatadei nu va depéasi distanta dintre

aliniamente;

o In cazul amplasarii unor accente verticale, care pot afecta perspectivele spre
monumentele istorice, se va obtine avizul Directiei de Cultura si Patrimoniu
Covasna chiar daca amplasamentul se afla in afara limitei zonei construite protejate

sau a zonei de protectie a monumentului.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Conditii generale:

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

Arhitectura noilor cladiri va fi de factura moderna, interzicandu-se pastisele
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice, aceasta va exprima caracterul
programului (locuinte).

Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valorase construite sau de peisaj.

Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container
si constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

Acoperis si invelitori:

Acoperisul va avea o forma simpla in concordanta cu traditia locala avand
pante simetrice, in doud sau patru ape, cu un unghi de 45 grade. Nu se admit
pante asimetrice, coame rupte, coame suprapuse.

Invelitoarea se va conforma si ea traditiei locale, fiind alcdtuitd din
materialele traditionale (ceramica, tigla solzi, sindrild, tabla de zinc sau din metal cu
aspect mat). Nu se admit invelitori din azbociment, carton asfaltat, materiale

plastice, indiferent de tratamentul suprafetei aparente.
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Invelitorile din tigla ceramica vor avea culori naturale (roz, rosu, brun roscat,
brun, negru-brun).

Jgheaburile si burlanele din tabla vopsita vor avea culori mate si inchise cu
caracter metalic.

Fatade

Se vor utiliza materiale locale.

Este permisa utilizarea materialelor noi cu conditia integrarii acestora in
compozitia noii constructii in asa fel incat sa nu creeze o nota discordanta cu
imaginea de ansamblu a zonei.

Nu se admit culorile stridente, sau culorile primare, se vor utiliza culori
pastelate in conformitate cu traditiile locale si cu cladirile vecine.

Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative nespecifice arhitecturii
locale. Este interzisa imitarea materialelor naturale sau imitarea unor ornamente
vechi la cladirile noi.

Forma ferestrelor va fi dreptunghiulara sau patrata (nu se vor admite ferestre
triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale etc.).

Este interzisa folosirea materialelor reflectorizante (sticla reflectorizanta,
tabla si alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi);

Elementele constructive secundare, montantii, traversele, parapetul si mana
curenta se vor executa din lemn sau otel.

Pentru inchiderea teraselor, a logiilor si a balcoanele se va utiliza sticla iar

aspectul acesteia va trebui pastrat

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la reteaua electrica, de
alimentare cu apa si de canalizare.

Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa - canal in sistem public sau
individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare.

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor

Actualizare Plan Urbanistic General Comuna Ozun

volumul 2 - regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
80



PRIMARIA COMUNEI OZUN

tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
. Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;
. In zonele cu deniveldri de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de
arbori sau pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.
. Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;
. Procentul de spatii verzi va respecta prevederile Anexei nr. 6 din
Regulamentul General de Urbanism (GM - 007 - 2000)

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI.

. Imprejmuirile spre strad& vor avea indltimea de maximum 1,80 metri si pot fi
opace sau transparente. Vor fi realizate din lemn (sipci dispuse distantat una fata
de cealaltd), zidarie sau imbinarea dintre un socul opac din zidarie de 0,60 m
inaltime si o parte transparenta din lemn sau fier forjat.

o Imprejmuirile laterale vor avea indltimea de maximum 2,20 metri si pot fi
opace (lemn) sau transparente (plasa de sarma).

o Institutiile si serviciile publice care prin natura activitatii lor permit lipsa unei
imprejmuiri pot fi lipsite de gard, putand fi separate cu borduri sau cu garduri vii si

pot fi utilizate ca spatii publice.
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
. POT max. = 50%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
o CUT max. = 1,8

St - DOTARI TURISTICE SI SERVICII COMPLEMENTARE.

Zona reuneste activitatile de servicii destinate dezvoltarii turismului situate in
apropierea Raului Negru pentru satul Ozun, respectiv zona de la sud de satul
Bicfalau. Pentru constituirea acestei zone este obligatoriu realizarea unui plan
urbanistic zonal care sa studieze o zona mai intinsa (minim un cvartal), precum si

relatia acesteia cu elementele valorase de peisaj.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Sunt admise urmatoarele utilizari:

. Unitati de cazare: vile, pensiuni, moteluri, cabane

o Servicii de alimentatie publica si mic comert

. Spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

o Ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie

traditionala si alte prestari de servicii nepoluante;

. Anexe gospodaresti;
o Amenajari sport (spatii deschise), agrement si loisir;
o Piste de ciclism, mountain bike, hipism, trasee pietonale, etc;
o Spatii libere pietonale;
o Spatii verzi amenajate;
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
. Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de zonare

seismica si de relatia acestora cu cetatea;

. Comert alimentar si nealimentar de dimensiuni reduse (max. 300,0 mp ADC)
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o Anexele gospodaresti vor respecta normele sanitare in vigoare (OMS
119/02.2014), este interzisa amplasarea acestora la frontul strazii cu exceptia
garajelor;

. Se admite realizarea unui nivel mansardat care sa respecte conditiile de
amplasare, echipare, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului
prevazute in prezentul regulament. In cazul mansardarii, suprafata nivelului
mansardat va reprezenta 60% din suprafata nivelului curent.

. Sunt admise locuinte de serviciu ale personalului implicat in activitatile

turistice din zona;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Se interzic urmatoarele utilizari:

o comertul alimentar si nealimentar de dimensiuni mai mari de 300 mp ADC;

o activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

o depozitare en-gros;

. statii de intretinere auto;

. curatatorii chimice;

o depozitari de materiale refolosibile;

. platforme de precolectare a deseurilor;

o statii de betoane;

. autobaze, statii de intretinere auto;

. spalatorii chimice;

. depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

. activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice sau din institutiile publice;

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

o orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe

parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
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CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

. Suprafata minima este de 1000 mp si o deschidere la strada de minim 16,00

metri. Constructiile vor fi dispuse doar izolat pe parcela;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
. Retragerile fata de aliniament se stabilesc prin P.U.Z. aprobat conform legii;
o In noile extinderi sau in zonele neconstruite din intravilan se impune

retragerea cladirilor fata de aliniament cu o distanta de minim 10,00 metri.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
. Cladirile se vor amplasa in regim izolat, retragerile fata de limitele laterale
vor fi de minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,00 metri,
retragerea fata de limitele posterioare va fi de minim jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 10,00 metri, pentru intimitatea utilizarii si pentru a

putea fi plantati arbori pe limita de proprietate.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'A DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA.
. Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
5,00 metri.
. Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre
ele exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se
poate reduce la 3/4 din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in

punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3,00 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.
. Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 4,00 metri |atime dintr-o circulatie publica In mod direct sau printr-o

servitute legal constituita;
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o Pentru cladirile publice accesul va fi asigurat direct dintr-o circulatie publica,
recomandandu-se evitarea servitutilor;

o Trama stradala, accesele in zona, parcajele publice, circulatiile pietonale se
vor stabili prin PUZ;

o Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si unitatile de cazare;

o In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor cu dizabilitati fizice;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

. Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei;
o Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice;
. Se va asigura numarul de parcaje conform art. 6.13 - Parcaje, din prezenta

documentatie;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.
. Indltimea maxim& admisd este P+2+M (cca. 15,00m)
. Indltimea maximd admisibild in planul fatadei nu va depési distanta dintre
aliniamente;
. In cazul amplasarii unor accente verticale, care pot afecta perspectivele spre
monumentele istorice, se va obtine avizul Directiei de Cultura si Patrimoniu
Covasna chiar daca amplasamentul se afla in afara limitei zonei construite protejate

sau a zonei de protectie a monumentului.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Conditii generale:

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

Arhitectura noilor cladiri va fi de factura moderna, interzicandu-se pastisele
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice, aceasta va exprima caracterul
programului (locuinte).

Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre

elementele valorase construite sau de peisaj.
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Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container
si constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

Acoperis si invelitori:

Acoperisul va avea o forma simpla in concordanta cu traditia locala avand
pante simetrice, in doud sau patru ape, cu un unghi de 45 grade. Nu se admit
pante asimetrice, coame rupte, coame suprapuse.

Invelitoarea se va conforma si ea traditiei locale, fiind alcatuita din
materialele traditionale (ceramica, tigla solzi, sindrila, tabla de zinc sau din metal cu
aspect mat). Nu se admit invelitori din azbociment, carton asfaltat, materiale
plastice, indiferent de tratamentul suprafetei aparente.

Invelitorile din tigld ceramicd vor avea culori naturale (roz, rosu, brun roscat,
brun, negru-brun).

Jgheaburile si burlanele din tabla vopsita vor avea culori mate si inchise cu
caracter metalic.

Fatade

Se vor utiliza materiale locale.

Se vor utiliza materiale de constructii locale (lemn, piatra, caramida -
tencuitd). Este permisa utilizarea materialelor noi cu conditia integrarii acestora in
compozitia noii constructii in asa fel incdt sa nu creeze o nota discordanta cu
imaginea de ansamblu a zonei.

Nu se admit culorile stridente, sau culorile primare, se vor utiliza culori
pastelate in conformitate cu traditiile locale si cu cladirile vecine.

Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative nespecifice arhitecturii
locale. Este interzisa imitarea materialelor naturale sau imitarea unor ornamente
vechi la cladirile noi.

Forma ferestrelor va fi dreptunghiulara sau patrata (nu se vor admite ferestre
triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale etc.).

Este interzisa folosirea materialelor reflectorizante (sticla reflectorizanta,
tabla si alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi);

Elementele constructive secundare, montantii, traversele, parapetul si mana
curenta se vor executa din lemn sau otel.

Pentru inchiderea teraselor, a logiilor si a balcoanele se va utiliza sticla iar

aspectul acesteia va trebui pastrat
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.

Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la reteaua electrica.

Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa - canal in sistem public sau
individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare.

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

o Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;

o In zonele cu deniveldri de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de
arbori sau pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

. Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; -
minimum 40% din suprafata parcelei trebuie sa fie amenajata ca spatiu verde,

spatiu impadurit, gradina sau livada.

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI.
o Tmprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maximum 1,80 metri si pot fi
opace sau transparente. Vor fi realizate din lemn (sipci dispuse distantat una fata

de cealaltd), zidarie sau imbinarea dintre un socul opac din zidarie de 0,60 m
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inaltime si o parte transparenta din lemn sau fier forjat.

. Imprejmuirile laterale vor avea indltimea de maximum 2,20 metri si pot fi
opace (lemn) sau transparente (plasa de sarma).

o Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de
gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru

restaurante, cafenele etc.

SECTIUNEA III: POSIBILITi\TI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

o POT max. = 40%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru M1

o CUT max. = 1,5

L — ZONA DE LOCUIT

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Aceasta zona este formata din locuinte individuale cu regim mic de inaltime
(max. P+1) situate intr-un tesut cu densitate mica, de tip rural, dezvoltat in
profunzime. Locuintele in marea lor majoritate dispun de anexe si suprafete
destinate practicarii agriculturii, pastrand tipologiile traditionale de ocupare a
terenului. Zona se compune din mai multe subzone, diferentiate dupa criteriile:

caracterul locuintelor: permanente sau temporare (case de vacanta);

caracterul tesutului: existent, construit care pastreaza sau nu
caracteristicile arhitecturii traditionale; neconstruit, in formare sau extinderi pe
terenuri nou introduse in intravilan;

caracterul functional: mixarea in diferite proportii cu alte functiuni -
comerciale, servicii, mica productie manufacturiera, mica productie agricola de
subzistenta, dotari turistice si de agrement;

tipul parcelarului: spontan rezultat din evolutia localitatii in timp sau

planificat prin lotizarea unui teren mai mare sau prin extinderea localitatii pe
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terenuri agricole (prin operatiuni simple de topometrie sau prin operatiuni
urbanistice);

configuratia in raport cu spatiul strazii: diferentiata sau nu in raport cu
distanta fata de strada a cladirilor de pe o parcela (constructii principale -
constructii secundare - anexe)

volumetria; regim de construire: discontinuu, inaltime mica (P - P+1
niveluri), mod de terminare al volumelor in sarpanta;

vechime: locuinte vechi si locuinte noi;

calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul, calitatea
materialelor, rezistenta, nivelul de izolare termica, nivelul de dotare tehnico-

edilitara a cladirilor.

Zona de locuit se compune din urmatoarele unitati de referinta:

L1 - subzona de locuinte individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate
in zone constituite;

L2 - subzona de locuinte individuale (cu maximum P+1+M niveluri) situate
in zone neconstruite (extinderi de intravilan si enclave neconstruite din intravilanul
existent);

L3 - subzona de locuinte colective medii cu maximum P+4 niveluri;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Pentru L1
Locuinte individuale cu maximum P+1 nivel in regim de construire
discontinuu (cuplat sau izolat);
Pentru L2
Locuinte individuale cu maximum P+1+M niveluri in regim de construire
discontinuu (cuplat sau izolat);
Pentru L3
Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente;
Locuinte colective existente cu maxim P+4 niveluri in regim de construire
discontinuu (cuplat sau izolat);
Pentru L1+L2+L3
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Echipamente publice specifice zonei rezidentiale (mic comert, invatamant,
cultura si culte, sanatate);

Spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

Amenajari sport (spatii deschise), agrement si loisir;

Ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie
traditionala si alte prestari de servicii nepoluante exceptie zona L3;

Anexe gospodaresti, exceptie zona L3

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Pentru L1+L2+L3

Se admit functiuni comerciale, turistice, de agrement si loisir, servicii
profesionale si mici activitati manufacturiere si de productie, cu conditia sa nu
genereze transporturi grele, sa nu fie poluante si sa nu utilizeze terenul liber al
parcelei pentru depozitare si productie.

Anexele gospodaresti vor respecta normele sanitare in vigoare (OMS
119/02.2014), este interzisa amplasarea acestora la frontul strazii cu exceptia
garajelor;

Pentru L1

Se admite extinderea sau mansardarea cladirilor existente cu respectarea
conditiilor de amplasare, echipare, a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevdzute in prezentul regulament. In cazul mansardérii, suprafata
nivelului mansardat va reprezenta 60% din suprafata nivelului curent.

Pentru L3

Nu se recomanda extinderea acestui tip de functiune, prin prezentul
regulament se propune doar imbunatatirea calitatii locuri in aceste ansambluri de
locuinte colective prin reabilitare termica, refacerea fatadelor, reabilitarea
acoperisurilor, modernizarea spatiilor verzi, realizarea de parcaje;

Parcajele vor ocupa minimum de suprafata posibil; se recomanda realizarea
de parcaje supraterane;

Interventiile asupra imobilelor existente, care afecteaza aspectul general al

cladirii vor fi permise doar cu tratarea integrala a imobilului;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
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Pentru L1+L2+L3 se interzic urmatoarele utilizari:

. activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;
. functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic

important de persoane si marfuri, produc poluare;

o depozitare en-gros;

o statii de intretinere auto;

. curatatorii chimice;

o depozitari de materiale refolosibile;

o platforme de precolectare a deseurilor;

. statii de betoane;

o autobaze, statii de intretinere auto;

. spalatorii chimice;

o depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

. activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice sau din institutiile publice;

. lucrari de terasament de natura 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 si colectarea apelor meteorice.
Pentru L3

o se interzice mansardarea blocurilor;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Pentru L1
Se pastreaza caracteristicile tesutului traditional existent cu conditia
respectarii conditiilor de construibilitate ale parcelelor.
Pentru L2
Noile parcelari se vor realiza cu respectarea urmatoarelor conditii cumulate:

Suprafata minima de 500 mp si minim 12,00 metri deschidere pentru
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constructiile cuplate, respectiv 600 mp si minim 14,00 metri deschidere pentru
constructiile izolate;
in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai
multe parcele adiacente;
Adéncimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.
Unghiul format de frontul la strada cu fiecare din limitele laterale ale parcelei:
75° + 105°;
Pentru L3

Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE ALINIAMENT
Pentru L1
Se va pastra retragerea caracteristica strazii, fiind obligatorie preluarea
retragerii cladirilor invecinate;
Pentru L2
In noile extinderi sau in zonele neconstruite din intravilan se impune
retragerea cladirilor fata de aliniament cu o distanta de minim 5,00 metri.
Distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o
cladire existenta situata mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;
Pentru L3
Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente.
Pentru L2
Retragerile fata de aliniament se stabilesc prin P.U.Z. aprobat conform legii;
In zonele partial construite, unde se pot deduce alinieri caracteristice pentru
strada respectiva se va pastra aceasta retragere.
Pentru L1+L2
Amplasarea constructiilor pe teren va tine cont de relief, de modul traditional
de dispunere, precum si de orientarea fata de punctele cardinale;
Iesirea in consola fata de aliniament a unor portiuni din fatada nu este
permisa;
in situatiile cu alinieri variabile, clddirile se vor retrage cu cel putin 3,00 m si
cu cel mult 5,00 m de la aliniament.

In cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele
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strazi (semi-cuplate sau izolate)

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Pentru L1+L2

Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele
laterale ale parcelelor pe o distanta de maxim 20,00 metri;

In cazul in care parcela se invecineazi numai pe una dintre limitele laterale
cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se
invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada
laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita
opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu
mai putin de 3,00 metri; pentru a asigura accesul autovehiculelor de stingere a
incendiilor in curtea posterioara. Diminuarea acestei distante se va face doar cu
avizul ISU Covasna.

In situatia in care clddirea de pe parcela vecind este retrasd fatd de limita
laterala comuna cu o distanta mai mica de 3,0 metri, noua cladire propusa se va
retrage de la aceasta limita cu o distanta egala cu jumatate din inaltimea cladirii
existente dar nu mai putin de 3,0 metri.

In situatia in care clddirea de pe parcela vecind este retrasd fatd de limita
laterala comuna cu o distantd mai mare de 3,0 metri, noua cladire propusa se va
putea dispune pe limita de proprietate sau poate fi retrasa fata de aceasta limita de
proprietate.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin
5.00 metri pentru intimitatea utilizarii si pentru a putea fi plantati arbori pe limita
de proprietate.

Pentru L3

Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'_]'A DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea celei

mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
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5,00 metri.

Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre
ele exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se
poate reduce la 3/4 din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3,00 m.

Pentru L3

Fiind o zona constituita se mentin caracteristicile existente.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 4.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o
servitute legal constituita.
Se vor prevedea accese pietonale pentru toate dotarile publice, spatiile
comerciale si locuinte.
In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a

persoanelor cu dizabilitati fizice sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Spatiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice
Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice.

Se va asigura numarul de parcaje conform articolului 6.13 Parcaje.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR
Pentru L1
In3ltimea maxim& admis3 este P+1 (cca. 8.00 metri la cornisd) exceptie
facand turlele constructiilor de cult.
Pentru L2
Indltimea maxim3 a cladirilor va fi P+1 (7.00 metri la cornisd);
Pentru L3
In3ltimea maxim& a cl&dirilor va fi P+4 (15.00 metri la cornisi);
Nu se permite modificarea inaltimii cladirilor existente;
Pentru L1+L2
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in cazul amplasarii unor accente verticale, care pot afecta perspectivele spre
monumentele istorice, se va obtine avizul Directiei de Cultura si Patrimoniu
Covasna chiar daca amplasamentul se afla in afara limitei zonei construite protejate
sau a zonei de protectie a monumentului.

Suplimentar se admite addaugarea unui nivel mansardat. Suprafata construita

desfasurata a acestuia va fi de maxim 60% din aria nivelului curent;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Pentru L1+L2+L3

Conditii generale:

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

Arhitectura noilor cladiri va fi de factura moderna, interzicandu-se pastisele
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice, aceasta va exprima caracterul
programului (locuinte).

Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valorase construite sau de peisaj.

Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container
si constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

Pentru blocurile de locuinte lucrarile de reabilitare termica, inchiderea
balcoanelor se va realiza in mod unitar pentru intregul bloc.

Acoperis si invelitori:

Acoperisul va avea o forma simpla in concordanta cu traditia locala avand
pante simetrice, in doua sau patru ape, cu un unghi de 45 grade. Nu se admit
pante asimetrice, coame rupte, coame suprapuse.

Invelitoarea se va conforma si ea traditiei locale, fiind alcdtuitd din
materialele traditionale (ceramica, tigla solzi, sindrild, tabla de zinc sau din metal cu
aspect mat). Nu se admit invelitori din azbociment, carton asfaltat, materiale
plastice, indiferent de tratamentul suprafetei aparente.

Invelitorile din tigld ceramicd vor avea culori naturale (roz, rosu, brun roscat,
brun, negru-brun).

Jgheaburile si burlanele din tabla vopsita vor avea culori mate si inchise cu

caracter metalic.
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Fatade

Se vor utiliza materiale locale;

Se vor utiliza materiale de constructii locale (lemn, piatra, caramida -
tencuita). Este permisa utilizarea materialelor noi cu conditia integrarii acestora in
compozitia noii constructii in asa fel incat sa nu creeze o nota discordanta cu
imaginea de ansamblu a zonei.

Nu se admit culorile stridente, sau culorile primare, se vor utiliza culori
pastelate in conformitate cu traditiile locale si cu cladirile vecine.

Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative nespecifice arhitecturii
locale. Este interzisa imitarea materialelor naturale sau imitarea unor ornamente
vechi la cladirile noi.

Forma ferestrelor va fi dreptunghiulara sau patrata (nu se vor admite ferestre
triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale etc.).

Este interzisa folosirea materialelor reflectorizante (sticla reflectorizantg,
tabla si alte suprafete din metal nevopsite, oglinzi);

Elementele constructive secundare, montantii, traversele, parapetul si mana
curenta se vor executa din lemn sau otel.

Pentru inchiderea teraselor, a logiilor si a balcoanele se va utiliza sticla iar

aspectul acesteia va trebui pastrat

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Pentru L1+L2+L3
Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la reteaua electrica.
Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa - canal in sistem public sau
individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare.
La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.
Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si

altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
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de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi;

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV);

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pentru L1+L2+L3
Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde
aceasta reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor;
In zonele cu deniveldri de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de
arbori sau pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.
Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei trebuie
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; -
minimum 50% din suprafata parcelei trebuie sa fie amenajata ca spatiu verde,

spatiu impadurit, gradina sau livada.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
Pentru L1
In vederea conservarii specificului zonei se recomandd realizarea unor
imprejmuiri traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor.
Portile vor fi realizate din lemn, conform specificului local, avand o geometrie
simpla si cromatica specifica traditiilor zonei, fara a folosi culori stridente, atipice.
Este interzisa placarea gardurilor sau a unor portiuni din garduri (soclurile) cu
materiale ceramice (gresie, faianta), precum si dispunerea unor elemente
decorative nespecifice (lei de tipul celor funerari sau alte motive zoomorfe, motive
geometrice aurite — globuri, piramide etc.).
Pentru L2
Tmprejmuirile spre strada vor avea inadltimea de maximum 1,80 metri si pot fi
opace sau transparente. Vor fi realizate din lemn (sipci dispuse distantat una fata
de cealaltd), zidarie sau imbinarea dintre un socul opac din zidarie de 0,60 m
inaltime si o parte transparenta din lemn sau fier forjat.

Imprejmuirile laterale vor avea inaltimea de maximum 2,20 metri si pot fi
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opace (lemn) sau transparente (plasa de sarma).
Pentru L3
in zona blocurilor de locuinte imprejmuirile vor fi realizate doar din gard viu

cu o indltime de maxim 1,00 m.;

SECTIUNEA III: POSIBILITi\]’I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru L1 - POT max. = 30%

Pentru L2 - POT max. = 25%

Pentru L3 - POT max. = 40%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru L1 - CUT maxim = 0,6 mp.ADC/mp.teren
Pentru L2 - CUT maxim = 0,5 mp.ADC/mp.teren
Pentru L3 - CUT maxim = 2,0 mp.ADC/mp.teren

A - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive de bunuri
(productie “concreta” incluzand toate categoriile de activitati industriale conform
CAEN). Din aceasta zona fac parte atat unitatile existente care se mentin, cele care
se afla in proces de restructurare presupunand conversie in profile industriale
diferite sau in profile de servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cat si
terenurile rezervate pentru viitoare activitati productive si servicii.

Zona este formata din subzona:

A1l - subzona activitati agrozootehnice

Ala - subzona activitati agrozootehnice in care se interzice cresterea
animalelor

A2 - zona activitatilor industriale si depozitare

Pentru acest UTR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de
functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu
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permit dezvoltarea activitatilor si/sau este necesara schimbarea destinatiei, se cere
P.U.Z. (reparcelare/reconfigurare).

Pentru intreprinderile care pot polua factorii de mediu sau pot produce
zgomot si vibratii se instituie zone de protectie sanitara (procese industriale sau
agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, surpari de teren sau poluare).

In cazul obiectivelor existente care se mentin, se va urmari diminuarea
efectelor negative prin propunerea de realizare a unor perdele de protectie, fasii

puternic plantate cu latimi variabile, in functie de terenurile libere existente.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALI-'\
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Pentru A1 + Ala

. Sere, solare si pepiniere;
o Activitati de comercializarea produselor agricole;
Pentru Al
. Amplasarea fermelor zootehnice va respecta prevederile sanitare in vigoare

(Ordinul nr. 119/04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei)

Pentru A2
. Activitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii
industriale mici si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor
produse;
o Servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciala, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare;
o Statii de intretinere si reparatii auto;

Statii de benzina;

Pentru Al + Ala + A2

o Parcaje;

. Accese pietonale si carosabile;
o Perdele de protectie vegetale;
. Retele tehnico-edilitare.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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Pentru Al + Ala + A2
. Activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel
putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani;
. Extinderea activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze
situatia poluarii;
o Locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau
securitatea unitatilor;
. In cazul conversiei functionale este obligatorie reabilitarea si adaptarea
cladirilor industriale abandonate; de asemenea, este obligatorie identificarea si
eliminarea surselor remanente de poluare sau contaminare a solului;

Pentru Al + Ala
o Pentru amplasarea fermelor zootehnice este obligatorie obtinerea avizului
Directiei de Sanatate Publica Covasna si a Directiei Sanitar Veterinare si de

Siguranta Alimentelor Covasna

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

. Se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot
incomoda functionarea acesteia;
. Se interzice amplasarea unitatilor de invatamant, a serviciilor publice sau a
celor de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care
poluarea depaseste CMA;
. Se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu;
o Amplasarea spre drumul national, judetean sau spre calea ferata a
activitatilor care prin natura lor au un aspect dezagreabil (depozite de deseuri
metalice, depozite de combustibili solizi, etc.) este interzisa; astfel de unitati vor fi
retrase de la circulatiile principale si vor fi mascate prin perdele de vegetatie inalta
si medie.

Pentru Ala

. Se interzice amplasarea fermelor zootehnice;

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
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CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Parcelele nou aparute, rezultate prin divizarea unor parcele existente vor
avea o suprafata minima de 2000 mp. si un front minim la strada de 20.00 m.
Aceste dimensiuni se pot diminua doar pe baza proiectului tehnic care sa
dovedeasca posibilitatea functionarii activitatii propuse in bune conditii si fara a

afecta vecinii.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE ALINIAMENT
Cladirile vor fi dispuse retras fatda de aliniament. Astfel se va asigura o

retragere de minim 10,0 metri fata de aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni
similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta
incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);

In toate celelalte cazuri, clddirile se dispun izolat de limitele laterale ale
parcelei la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 5,00
metri;

Retragerea fata de limita posterioara va fi de minim jumatate din indltimea la

cornisa, dar nu mai putin de 5,00 metri;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea celei
mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
5,00 metri.

Fac exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre
ele exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cadnd distanta minima se
poate reduce la 3/4 din inadltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3,00 m.

In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si
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de alte norme tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 5.00 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau printr-o
servitute legal constituita;

Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii reparatii, cat si
in timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate
avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;
Se va asigura numarul de parcaje conform art. 6.13 - Parcaje, din prezenta

documentatie.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISA A CLADIRILOR
Pentru zona de servicii indltimea maxima este P+2 (cca. 12,00m), iar
pentru activitatile productive si de depozitare indltimea maxima admisa este P+1
(cca. 15,00m).
Fac exceptie catargele de sustinere a elementelor publicitare, cosurile de

fum, antenele si alte instalatii tehnice specifice functiunii.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al
arhitecturii cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative abundente.

Este interzisa utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment,
carton asfalt, materiale plastice, etc in zone vizibile din spatiul public.

Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;

Acoperisuri tip terasa circulabila sau sarpanta cu invelitori usoare, panta
maxima a Iinvelitorii 10%, tamplarie metalica sau PVC, tencuieli de exterior,

placaje, pavaje din piatra naturala sau artificiala;
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.

Canalizarea pluvialda a apelor de suprafata de pe spatiile de productie,
circulatii sau parcare va fi dotata cu separatoare de hidrocarburi si namol.

Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor
uzate si a deseurilor provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele
tehnologice aferente functiunii.

In cazul alimentdrii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii
competente care administreaza resursele de apa.

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stélpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se vor planta perdele compacte de vegetatie inalta si semiinalta dispusa
perimetral pentru protectia fonica, vizuala si diminuarea poluarii, precum si pentru
impiedicarea inzapezirii drumurilor.

Pentru UTR A2 se vor asigura spatii verzi plantate si perdele vegetale de

protectie in proportie minima de 20% din suprafata parcelei.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
Tmprejmuirile spre strada vor avea indltimea de maximum 2,00 metri si pot fi
transparente (realizate din plasa de sarma sau fier forjat, eventual pot avea un
soclu opac cu o inaltime maxima de 0,60 m.) sau pot fi opace realizate din zidarie si

apoi tencuita, sau din lemn.
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Este obligatorie dispunerea unei perdele vegetale perimetrale, care sa
dubleze imprejmuirea.

Portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite
stationarea vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu

incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru Al + Ala

o pentru sere POT max. = 80%
o pentru fermele zootehnice POT max. = 50%
Pentru A2
o pentru servicii POT max. = 50%
. pentru functiuni industriale si de depozitare POT max. = 60%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
Pentru Al + Ala

o pentru sere CUT max. = 0,8
. pentru fermele zootehnice CUT max. = 0,5
Pentru A2
. pentru servicii CUT max. = 1,5
. pentru functiuni industriale si de depozitare CUT max. = 1,2

V - ZONA SPATIILOR VERZI.
GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii plantate de

protectie, precum si paduri si plantatii forestiere.

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

V1a - subzona verde - spatii publice plantate, agrement, loisir si activitati
sportive in aer liber

V1b - subzona verde - spatii destinate activitatilor sportive in spatii inchise
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V2 - padure situata in intravilan

V3 - fasie verde de protectie a apelor si a peisajului natural

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA.
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.
Pentru V1ia + V1b

o Spatii plantate cu vegetatie de talie mare, medie sau mica de regula specii
autohtone;
o Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea

spatiilor plantate si a oglinzilor de apa;

. Locuri de joaca pentru copii si amenajari pentru agrement si loisir;
. Oglinzi si cursuri de apa, fantani si jocuri de apa;
. Trasee de ciclism si pietonale;
o Mobilier urban;
. Locuri special amenajate pentru colectarea selectiva a deseurilor;
. Lucrari de modelare a terenului;
. Spatii expozitionale si culturale;
o Pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici, alimentatie publica si
comert;
o Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;
o Parcaje;
. Dotari de echipare edilitara;
Pentru Vl1a
o Zone pentru picnic;
. Lucrari hidrotehnice si lucrari de amenajare a bazinelor hidrografice,

traversari ale cursurilor de apa;
o Terenuri amenajate pentru practicarea sporturilor in aer liber;
Pentru V1b
. Sali de sport si polivalente;
Pentru V2 + V3
. Trasee cicliste si pietonale cu amenajari minimale (se interzice asfaltarea sau

pavarea acestor trasee);

. Mic mobilier urban (locuri de odihna);
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o Puncte de observare a animalelor sau de belvedere;
Pentru V3
o Reprezinta zona de protectie a cursurilor de apa si a lacurilor asa cum a fost

stabilita prin Legea 107/1996 (Legea apelor)

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI]’IONARI.
Pentru Via + Vib + V2 + V3

Interventiile asupra acestor zone se vor face respectdand Ordonanta de
urgentd nr. 195/22.12.2005 privind protectia mediului, Legea 107/1996 - Legea
Apelor, Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor precum si Legea 46/2008 - Codul Silvic.

Pentru V2 + V3

Se vor realiza doar elemente de mobilier care sa poata fi demontate, fara a
afecta solul;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.
Pentru Via + Vib + V2 + V3

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si
specializate;

In zonele in care vegetatia este utilizatd pentru eliminarea/ameliorarea unor
riscuri se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie
fata de infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de
transport a energiei electrice, sau in zonele supuse alunecarilor de teren;

Se interzice amplasarea cladirilor in zona de protectie a apelor, exceptie
constructiile aferente lucrarilor hidrotehnice si a celor de amenajare a bazinelor
hidrografice

Se interzice realizarea de noi strazi in interiorul zonelor verzi de protectie a
apelor, cu exceptia traversarilor cursurilor de apa;

Pentru V3 - se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale
abilitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
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CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Pentru V1a + V1b - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Pentru V2 + V3 - fara obiect;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE ALINIAMENT
Pentru V1a + V1b - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Se vor respecta zonele de protectie sanitara fata de cursurile de apa conform
Legii 107/1996 (legea Apelor).
Pentru V2 + V3 - fara obiect;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Pentru V1a + V1b - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Pentru V2 + V3 - fara obiect;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
Pentru V1a + V1b - conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Pentru V2 + V3 - fara obiect;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
Se vor asigura accese carosabile doar pentru realizarea sau intretinerea
spatiilor verzi, a lucrarilor hidrotehnice sau pentru situatii de urgenta;
Pentru V2 + V3 - se interzice realizarea de noi drumuri deschise circulatiei

auto;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Pentru V1ia + V1b Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara
circulatiilor publice conform normelor specifice si proiectelor de specialitate legal
aprobate;
Parcajele se vor dispune in apropierea accesului sau vor fi integrate profilelor

stradale;
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Se interzice realizarea unor parcaje destinate deservirii altor functiuni,
exterioare zonei;

Pentru V2 + V3 - se interzice stationarea autovehiculelor in interiorul zonei
de protectie a cursurilor de apa sau in interiorul padurilor. Se poate organiza o

parcare in zona invecinata acestor zone;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR
Pentru Via + Vib + V2 + V3
Cu exceptia instalatiilor, indltimea maxima a cladirilor nu va depasi un nivel
suprateran (max. 5,00 metri);
Pentru V2 + V3 - fara obiect;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru V1a + V1b

Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei sau vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului.

Arhitectura noilor cladiri va fi de factura moderna, interzicandu-se pastisele
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice, aceasta va exprima caracterul
programului (constructii de agrement si pentru practicarea sporturilor). Volumetria
va fi simpla, fara elemente decorative abundente.

Amplasarea noilor constructii nu va obtura vizibilitatea sau accesul catre
elementele valorase construite sau de peisaj.

Constructiile prefabricate din beton armat aparent, constructiile tip container
si constructiile metalice aparente nu vor fi vizibile din spatiul public.

Pentru V2 + V3 - fara obiect;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Pentru V1ia + V1b

Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

Se recomanda extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice in
bazine decorative pentru a fi utilizate pentru intretinerea spatiilor plantate.

Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si

altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
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de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

Pentru V2 + V3 - fara obiect;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare
categorie de spatii plantate;

Se vor utiliza specii locale adaptate conditiilor climatice specifice,

Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru
locuri de parcare si vor fi inconjurate de un gard viu de 1,20 metri inaltime;

Terenurile de joaca vor fi specializate pe categorii de véarsta. Se interzice
folosirea speciilor periculoase (cu tepi, spini, otravitoare etc.);

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii
pietonale, terase;

Pentru fiecare arbore matur taiat se vor planta, in interiorul aceleasi parcele
minimum trei arbori, din specia careia i-a apartinut arborele taiat;

Pentru Vl1a

Spatiile verzi vor ocupa o suprafata de minim 60% din suprafata totala a
terenului.

Pentru V1b

Spatiile verzi vor ocupa o suprafata de minim 30% din suprafata totala a
terenului.

Pentru V2 + V3 - se va mentine vegetatia existenta din care se vor elimina
partile care prezinta risc pentru oameni. Se recomandad extinderea vegetatiei,
realizarea de noi perspective spre elementele naturale sau construite valoroase;

Cursurile de apa se vor amenaja cu vegetatie si materiale naturale. Este
interzisa folosirea betonului sub forma de placi sau turnat. Podetele peste cursurile

de apa se vor confectiona din lemn;
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ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI
Imprejmuirile spre strada vor avea indltimea de maximum 1,50 metri si vor fi
transparente, formate dintr-un soclu opac de 0,60 m. si o parte transparenta (fier
forjat, sipci). Acest soclu opac poate lipsi in functie de solutia arhitecturala.
Scuarurile si fasiile plantate nu vor fi ingradite dar vor fi separate de trotuare
fie prin parapet de 0,60 cm. inaltime, fie prin borduri in lungul carora, pe o distanta
de minimum 0,5 metri terenul va fi coborat cu minimum 0,10 metri sub nivelul
partii superioare a bordurii pentru a impiedica poluarea cu praf provocata de
scurgerea pamantului pe trotuare

Pentru V2 + V3 - nu se vor realiza imprejmuiri;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIMUM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Pentru V1a - POT max. = 10%;
Pentru V1b - POT max. = 50%;
Pentru V2 + V3 - fara obiect;
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIMUM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru V1a - CUT max. = 0,1;
Pentru V1b - CUT max. = 0,5;
Pentru V2 + V3 - fara obiect;

C - ZONA CAI DE COMUNICATIE.

Zona este compusa din terenuri pentru cdile de comunicatie rutiera (C1) si

feroviara (C2).

C1 - Subzona cailor de comunicatie rutiera
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Autorizarea constructiilor din zona drumurilor publice se emite in temeiul
Ordonantei nr.43 din 28 august 1997 privind regimul juridic al drumurilor. Pentru
lucrari in zona drumurilor publice si in vecinatatea zonei de protectie a acestora,
solicitantul autorizatiei de construire trebuie sa obtina avizul organelor publice
locale specializate. Se vor respecta propunerile din plansa de Reglementari Circulatii
si profilurile propuse.
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SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA.
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

. cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente

o unitati de intretinere si depozitare aferente traficului rutier, garaje
o spatii alveolare carosabile pentru transportul in comun

. refugii si treceri de pietoni

o retele tehnico-edilitare

o spatii verzi amenajate

. parcaje pentru salariati si pentru calatori

. lucrari de terasamente

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

Incintele unitatilor de transport si garajele publice vor obtine avizul de mediu
si se vor incadra in normele admisibile de poluare si de asigurare impotriva riscului
de incendiu si explozie.

Garajele si parcajele publice vor fi inconjurate de gard viu de minimum 1,20
metri indltime.

Lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale
drumurilor publice trebuie:

sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme
de transport gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de
acelasi gen);

sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta,
siguranta);

Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile exterioare ale zonelor de
siguranta si marginile zonei drumului, delimitat conform tabelului urmator:

Distanta de la axul drumului pana la marginea exterioara a zonei drumului (m)

Autostrazi 50
Drumuri nationale 22
Drumuri judetene 20
Drumuri comunale 18

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.
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o se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza
posibilitatile ulterioare de modernizare sau extindere;

Se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:

. largirea unor strazi sau realizarea unor noi strazi;

o modernizarea intersectiilor;

o realizarea spatiilor de parcare;

o se interzic pe terenurile vizibile din circulatia publica rutiera: depozitari de

materiale, piese sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme
cu suprafete deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi
de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri etc.;

. in zona de siguranta si protectie aferenta drumurilor este interzisa
autorizarea urmatoarelor lucrari:

. constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare,
configuratie sau exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si

dirijari a traficului sau prezinta riscuri de accidente;

. panouri independente de reclama publicitara;
. cuplarea cladirilor de locuit cu constructii aferente circulatiei rutiere;
o amplasarea in incinta unitatilor de transporturi si a garajelor publice a unor

constructii care prin natura activitatilor desfasurate pot produce poluare peste

normele admisibile si / sau prezinta risc de incendiu /explozie.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

o se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

. accesele si pasajele carosabile nu trebuie obturate prin mobilier urban si

trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
o stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate

avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA
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o conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
. Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine
neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al
arhitecturii cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.
o Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative abundente.
. Este interzisa utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment,
carton asfalt, materiale plastice, etc in zone vizibile din spatiul public.

. Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
. Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.
o Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona
drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.
o Canalizarea pluviala a apelor de suprafatda de pe spatiile de productie,
circulatii sau parcare va fi dotata cu separatoare de hidrocarburi si namol.
o Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor
uzate si a deseurilor provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele
tehnologice aferente functiunii.
. In cazul alimentdrii cu ap& in sistem propriu se va obtine avizul autorit&tii
competente care administreaza resursele de apa.
o Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.
o Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stélpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
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o Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

o Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcajele si platformele functionale
vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp;

o Se vor prevedea plantatii Tnalte in lungul drumurilor si de-a lungul

imprejmuirilor cu conditia de a nu impiedica vizibilitatea.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

o conform studiilor de specialitate.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

. conform studiilor de specialitate.

C2 - Subzona cadilor de comunicatie feroviara
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Subzona de cai ferate cuprinde infrastructura feroviara, constructiile si
instalatiile aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata. Autorizarea
constructiilor din zona cadilor ferate se emite in temeiul OUG nr. 12/1998 privind
transportul pe cdile ferate romane. Pentru lucrari in zona cdilor ferate si in
vecinatatea zonei de protectie a acestora, solicitantul autorizatiei de construire
trebuie sa obtina avizul organelor publice specializate. Zona este constituita din
cladiri de interes public, platforme si liniile de cale ferata. Se va respecta zona
cadastrala CFR, a carei Ilimita este conforma cu Planurile de situatie, si cu
Planurilor cadastrale scara 1:1000, aflate in arhiva Serviciului Cadastru al
Sucursalei ,,C.R.E.I.R. CF"” Brasov, fiind interzisa ocuparea terenurilor CFR;

Pentru obtinerea autorizatiei de constructie, se va solicita obligatoriu avizul
CNCF”CFR” pentru:

- amplasarea constructiilor in zona de protectie a infrastructurii feroviare
publice (limita ei este la distanta de 100,0 m din axul liniei de cale ferata)

- supratraversarea caii ferate cu pasaje superioare

- subtraversarea cdii ferate cu pasaje inferioare

- subtraversarea caii ferate cu retele de utilitati
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- reabilitarile de strazi care au in plan si reabilitarea trecerilor la nivel cu calea
ferata
- reabilitarile de strazi amplasate paralel cu calea ferata care au ca scop
|largirea amprizei
- trasee ale retelelor de utilitati paralele cu linia de cale ferata pe zona de
protectie a caii ferate

Se recomanda sa se tina seama de imaginea prezentata catre zona cdii ferate
(sa se realizeze o minima amenajare peisagisticd), fiind interzise depozitele de
deseuri, gropile ce acumuleaza ape meteorice, organizarile de santier abandonate,
cu utilaje degradate, mentinerea constructiilor degradate, terenurile lipsite de

vegetatie, etc.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALI‘-'\.
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.
In zona de sigurantd a infrastructurii feroviare Compania Nationald de C3i

Ferate "CFR" - SA poate amplasa urmatoarele:
a) constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata;
b) constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor
de restabilire a circulatiei
c) instalatii fixe pentru tractiune electrica;
d) instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii,
transmisiuni de date si constructiile aferente acestora;
In situatia in care, zona de sigurantd include teren proprietate privatd, in caz de
nevoie CNCF,,CFR”- SA poate initia procedura de expropriere pentru cauza de

utilitate publica in conditiile legii.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI]’IONARI.
Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii
feroviare situata in intravilan se autorizeaza cu avizul organelor publice specializate.
Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care
afecteaza zona de protectie a infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu
avizul organelor publice specializate si anume:
a) cai ferate industriale;

b) lucrari hidrotehnice;

Actualizare Plan Urbanistic General Comuna Ozun

volumul 2 - regulament local de urbanism
elaborator: s.c. urban team s.r.l.
115



PRIMARIA COMUNEI OZUN

c) traversarea caii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate;

d) subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie
electrica, conducte sub presiune de apa, gaze, produse petroliere,
termotehnologie si canale libere.

Noile intersectii ale drumurilor cu liniile de cale feratéa se vor proiecta
denivelat (pasaje superioare, pasaje inferioare)

Sistematizarea verticala a terenului, inclusiv a drumurilor din apropierea caii
ferate se vor proiecta astfel incat apele pluviale sa nu fie dirijate spre zona de
siguranta a caii ferate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

In zona de sigurantd a infrastructurii feroviare publice constructiile (inclusiv
drumuri, parcuri, parcari, imprejmuiri, etc.) si instalatiile neferoviare sunt interzise.
In prezentul regulament prin zona de siguranta a c3ii ferate se intelege fasia de
teren de 20.00 m de o parte si de alta din axul cdii ferate de-a lungul acesteia.

Prin zona de protectie a infrastructurii feroviare se intelege fasia de teren
indiferent de proprietar, cu latimea de 100 m masurata de la limita zonei cadastrale
C.F.R., situata de o parte si de alta a cadii ferate.

In zona de protectie a cdii ferate se interzice amplasarea:

o activitatilor poluante sau/si cu pericol de incendiu si explozie

. infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare

. depozitelor de deseuri menajere (gropi de gunoi)

o depozitelor de deseuri metalice (fier vechi)

. depozitelor de materiale refolosibile (reciclabile)

. constructiilor ce necesita sapaturi adanci, care impreuna cu infiltratiile de apa

ar afecta rezistenta terasamentelor cadii ferate cum ar fi: statii de epurare, bazine
de retentie, iazuri, lacuri de acumulare.
o constructii placate cu materiale stralucitoare.

Se recomanda ca amplasarea cladirilor de locuit sa fie cat mai departe de
calea ferata. Amplasarea lor in zona de protectie a cadii ferate nu este recomandata.
Se vor lua masuri pentru protectia fonica a cladirilor amplasate in zona de protectie

a caii ferate.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
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CLADIRILOR

Conform studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
o Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.
. Accesele si pasajele carosabile nu trebuie obturate prin mobilier urban si

trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
. Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii reparatii, cat si
in timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate
avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;
. In spatiul de retragere fatd de aliniament se pot prevedea parcaje cu
conditia Tnconjurarii acestora cu un gard viu avand inadltimea de minimum 1.20m,

dar fara sa obtureze vizibilitatea de-a lungul liniilor ferate si a semnalelor CF.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISA
o Indltimea maxim admisé se stabileste prin studii de specialitate, documentatii

de urbanism si functie de tema beneficiarului.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
. Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si vor adopta o atitudine
neutrda care sa nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al
arhitecturii cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;
. Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative abundente;
. Este interzisa utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment,
carton asfalt, materiale plastice, etc in zone vizibile din spatiul public;

o Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
. Este obligatorie racordarea tuturor cladirilor la retelele electrice.
o Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare in zona

drumurilor publice situate in intravilan se executa in varianta subterana.
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o Canalizarea pluviala a apelor de suprafata de pe spatiile de productie,
circulatii sau parcare va fi dotata cu separatoare de hidrocarburi si namol.

o Se vor respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor
uzate si a deseurilor provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele
tehnologice aferente functiunii.

. In cazul alimentdrii cu ap& in sistem propriu se va obtine avizul autoritétii
competente care administreaza resursele de apa.

. Se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicatii, alimentare cu apa, energie
electrica, termoficare, transport in comun, automate pentru semnalizare rutiera si
altele de aceasta natura. Montarea acestor echipamente se va executa in varianta
de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor. Retelele edilitare
amplasate in subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi.

. Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stélpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
. Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel
amenajata incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.
. Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor
fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp;
. Se vor prevedea plantatii inalte cu conditia de a nu impiedica vizibilitatea

liniilor si @ semnalelor CF in lungul limitelor incintelor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

. conform studiilor de specialitate.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

. conform studiilor de specialitate.
G - ZONA GOSPODARIE COMUNALA
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

Zona G reuneste toate functiunile care apartin gospodariei comunale si
asigura echiparea edilitara, serviciile de salubritate, cimitirele, pietele comerciale.

Delimitarea acestor zone se va face tinand seama de conditiile de protectie a
retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea vecinatatilor.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica si a constructiilor de orice
fel pe terenurile pe care s-a instituit servitute de utilitate publica (protectia sanitara
a surselor, retelelor, statii de epurare, statii de pompare, etc.) se face pe baza
documentatiei de urbanism sau de amenajarea teritoriului aprobate conform legii.

Autorizarea executarii constructiilor in subzonele aflate in imediata vecinatate
a zonei G trebuie sa tind seama de distanta minima de protectie sanitara. Aceste
distante pot fi modificate pe baza unor studii de specialitate, avizate si aprobate
conform legislatiei in vigoare.

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

G1 - subzona constructiilor si amenajarilor pentru gospodarie comunala.

G2 - subzona cimitirelor.

G2p - cimitirul reformat din satul Bicfalau situat in interiorul zonei construite

protejate.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA.
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Pentru G1
. constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala;
o birouri autonome;
. incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa,

canalizare, alimentare cu energie electrica, piete comerciale si targuri, salubritate,

intretinerea spatiilor plantate;

o drumuri interne si platforme;
o parcaje;
o plantatii;
Pentru G2 + G2p
. cimitire si cladiri anexe:
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. capela mortuara;

o mausoleu - osuar;

o pavilion pentru administratie, depozitare si anexe sanitare.
o circulatii carosabile;

o circulatii pietonale;

o parcaje;

o plantatii;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
Pentru G1 - se vor asigura zonele de protectie prevazute prin norme in vigoare;
Pentru G2 + G2p - se va asigura, conform normelor, o zona de protectie

sanitara de 50.00 metri.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Pentru G1 - pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic orice
activitati care prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau
prin transporturile pe care le genereaza;

Pentru G2 + G2p - alte utilizari in afara de cele admise;

SECTIUNEA I1:CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR.
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI).

Pentru G1 + G2 + G2p

. Conform studiilor de specialitate si a studiilor de mediu;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.
Pentru G1
o Amplasarea cladirilor noi sau reconstruite pentru birouri va respecta
retragerile specifice strazii pe care se amplaseaza;
Pentru G2 - se va asigura o retragere fata de aliniament de minim 5.0 metri
Pentru G2p - se va pastra retragerea existenta fata de aliniament,
recomandandu-se ca pentru noile locuri de veci sa se asigure o retragere de minim

5.0 metri;
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Pentru G1 - distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minim
jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 5.0 metri;
o Se interzice alipirea cladirilor cu functiuni tehnice de calcanele cladirilor cu
functiuni publice si de locuit;
. In cazul in care activitétile constituie o sursd de zgomote si vibratii, in cazul
in care au loc procese de productie non-stop (3 schimburi) sau in caz de risc
tehnologic se vor respecta normele specifice in vigoare.
Pentru G2 - distanta cladirilor fata de limitele parcelei va fi de minim 5.0
metri;
Pentru G2p - se va pastra retragerea existenta, recomandandu-se ca

pentru noile locuri de veci sa se asigure o retragere de minim 5.0 metri;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
Pentru G1 - distanta minima intre cladiri va fi egala cu jumatate din

inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 5.0 metri;
. distanta de mai sus dintre cladiri se poate reduce la jumatate daca pe
fatadele opuse nu sunt accese in cladirile respective si nu sunt ferestre care
lumineaza incaperi in care se desfasoara activitati permanente;
. In toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice.

Pentru G2 + G2p - conform normelor tehnice

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE.
Pentru G1+G2 + G2p - se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o

circulatie publica;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
Pentru G1+G2 - stationarea autovehiculelor pentru admiterea in incinta se

va asigura in afara spatiului circulatiei publice;

. Locurile de parcare vor fi asigurate in afara circulatiilor publice;

. In spatiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva
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maximum 40% din teren pentru parcaje ale salariatilor si vizitatorilor.
Pentru G2 + G2p - se admite parcarea, sau realizarea unui parcaj la cca.

100.0 m fata de functiunea dominanta;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIM ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Pentru G1 + G2 + G2p - indltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maxima
admisa in unitatile de referinta adiacente, cu exceptia instalatiilor a cosurilor si a
turlelor capelelor; pentru cladirile din cadrul acestor zone se recomanda o inaltime
maxima de 10.00 metri (P + 1).

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru G1 + G2 + G2p - Noile constructii se vor inscrie in specificul zonei si
vor adopta o atitudine neutra care sa nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul
general al zonei si al arhitecturii cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de
co-vizibilitate;
. Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative abundente;
. Este interzisa utilizarea materialelor pentru constructii provizorii: azbociment,
carton asfalt, materiale plastice, etc in zone vizibile din spatiul public;
. Toate fatadele vor fi tratate la acelasi nivel arhitectural;

Pentru G2 + G2p - se va tine seama de caracterul sobru al functiunii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.
o Pentru G1 - toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa si canalizare si se
va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;
. In cazul alimentdrii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii
competente care administreaza resursele de apa;
. Pietele comerciale vor fi dotate cu servicii sanitare conform normelor si
legislatiei in vigoare.
o Pentru G2 + G2p - se vor asigura puncte de apa;
. In cazul alimentdrii cu ap& in sistem propriu se va obtine avizul autorit&tii

competente care administreaza resursele de apa;

. Se va asigura un spatiu de depozitare a florilor ofilite si a altor deseuri;
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o Se va asigura colectarea si evacuarea rapida a apelor meteorice.
o Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada

ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pentru G1
. Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi

acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 200 mp;

. Se vor prevedea plantatii inalte de-a lungul imprejmuirilor;
Pentru G2
o Se vor asigura in cadrul cimitirelor zone verzi amenajate in suprafata de min.

20% din total. Spatiul verde va cuprinde aliniamente de arbori si garduri vii de-a
lungul cailor de circulatie si de-a lungul limitelor parcelei acestuia.

Pentru G2p
o Se vor proteja elementele peisagere valorase din cadrul acestuia si anume
padurea de brazi de pe versantul vestic, respectiv aleile de tei de pe platoul
cimitirului. Se recomanda realizarea de noi perspective spre sat precum si
echiparea cu mobilier urban de mici dimensiuni de factura traditionala realizat din

materiale naturale;

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI.
. Pentru G1 - imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de
minim 2.00 metri si pot fi formate dintr-un soclu opac de 0.60 m. continuat cu o
parte transparenta (fier forjat). Se accepta si imprejmuiri in totalitate transparente
realizate din plasd de sarma. In toate cazurile imprejmuirile vor fi dublate cu gard
viu si cu aliniamente de arbori si arbusti;
o Pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice cu trafic intens si cu
transport in comun, portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a
permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de admiterea lor in incinta.
. Pentru G2 - imprejmuirile spre strada pot fi opace sau transparente, vor fi
tratate arhitectural in mod discret, potrivit functiunii, avand inaltimi de maximum
2,00 metri;

. Se va acorda atentie modului de tratare arhitecturala a accesului.
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Pentru G2p
. Imprejmuirile vor fi reabilitate cu conditia p&strérii aspectul original (conform

studiului istoric);

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI.
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIMUM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).

. Pentru G1 - POT maximum = 50%
. Pentru G2 - POT maximum = 25%
o Pentru G2p - POT maximum = 15%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIMUM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).

. Pentru G1 - CUT maximum = 1,0 mp ADC / mp teren
o Pentru G2 - POT maximum = 0,25 mp ADC / mp teren
. Pentru G2p - POT maximum = 0,15 mp ADC / mp teren

REGLEMENTARI ASUPRA TERENURILOR SITUATE IN SITULUI DE
IMPORTANTA COMUNITARA ROSCI0111 MESTECANISUL DE LA RECI

In cadrul acestei parti a regulamentului local de urbanism au fost preluate
prevederi din cadrul REGULAMENTUL SITULUI DE IMPORTANTA COMUNITARA
ROSCIO111 MESTECI\-'\NISUL DE LA RECI anexa la Hotararea Consiliului
Judetean Covasna Nr. 125/ 2011.

Reglementarea acestei zone a fost gandita mai restrictiv in vederea
conservarii, mentineri si readucerii intr-o stare de conservare favorabila a speciilor
si habitatelor de interes comunitar si convietuirea armonioasa om-natura prin
mentinerea utilizarii traditionale a resurselor naturale si incurajarea ecoturismului.

Limita rezervatiei a fost stabilita prin Hotardrea Guvernului nr. 2151/2004
VII.9. Rezervatia naturalda Mestecanisul Reci Baltile de la Ozun-Santionlunca, 2.020
ha, localitatile Reci si Ozun, judetul Covasna, si este prezentata cu linie verde

intrerupta pe plansele PUG-ului.

Masuri generale
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Orice plan sau proiect care nu are o legatura directa cu ori nu este necesar
pentru managementul Sitului, dar care ar putea afecta in mod semnificativ aria,
singur sau in combinatie cu alte planuri ori proiecte, este supus unei evaluari
adecvate a efectelor potentiale asupra ariei naturale protejate de interes comunitar,
avand in vedere obiectivele de conservare a acesteia.

In procedura de emitere a actelor de reglementare pentru planuri, proiecte
si/sau activitati care pot afecta semnificativ Situl, autoritatile competente pentru

protectia mediului solicita si tin seama de avizul Custodelui.

Activitati permise sau permise cu conditionari in cadrul sitului

Cositul fanetelor se va practica dupa data de 1 iulie, cu exceptia terenurilor
aflate in zona inundabilda a Raului Negru (in interiorul digului de protectie) si cele
aflate 1angd paraul Béldi, care pot fi cosite dupd 1 iunie. in toate cazurile cositul se
va efectua astfel incat sa aiba efect minim asupra faunei, adica din interior spre
exterior.

Proprietarul sau utilizatorul de drept al pasunilor si fanetelor este obligat sa
intretina terenul si sa impiedice dezvoltarea vegetatiei forestiere. Pasunatul pe
suprafata de fond forestier se va desfasura conform Codului Silvic, art. 53.

Autorizarea stanelor si adaposturilor pastorale existente se va face de catre
primariile de care apartin;

Nu este permisa insotirea turmelor de vaci de catre caini, cele de oi pot fi
insotite numai de un caine, conform Legii 407/2006 privind vanatoarea, art.23, lit.
k, dotat conform legislatiei in vigoare;

Prin Planul de Management se vor prevedea locurile pentru pasunat si
capacitatea de suport a pasunilor precum si perioadele in care se poate pasuna.

Pe terenurile incluse in rezervatie care fac parte din fondul forestier se
executa numai lucrarile prevazute in amenajamentele silvice, cu respectarea
reglementarilor in vigoare. Amenajamentele silvice, studiile sumare de amenajare
pentru fondul forestier, precum si studiile de transformare, pentru vegetatia
forestiera din afara fondului forestier national trebuie avizate de Custode.

Scoaterea temporara sau definitiva din fondul forestier sau schimbarea
categoriei de folosinta, se realizeaza cu respectarea prevederilor legale in vigoare si
cu avizul Custodelui.

Exploatarea nisipului poate fi permisa locuitorilor din satele invecinate pentru
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activitati traditionale la solicitari individuale din locurile semnalate de Custode in
vederea conservarii locurilor de cuibarit a populatiei de Merops apiaster.

Vanatoarea si activitatile privind protectia fondului piscicol se va organiza si
desfasura in conformitate cu legislatia in vigoare.

Pentru speciile de animale salbatice terestre, acvatice si subterane de interes
comunitar si care se afla sub regim strict de protectie, incluse in anexele OUG nr.
57/2007 precum si speciile incluse in lista rosie nationald, cu exceptia cazurilor de
cercetare stiintifica conform prevederilor legale, sunt interzise:

. Orice forma de recoltare, capturare, ucidere, distrugere sau vatamare;
. Perturbarea intentionatd a speciilor de pasari in cursul perioadei de

reproducere, de crestere, de hibernare si de migratie;

. Distrugerea si/sau culegerea cuiburilor si oualelor din natura;
. Deteriorarea si/sau distrugerea locurilor de reproducere sau odihna;
. Detinerea, transportul, comertul sau schimburile in orice scop fara autorizatia

autoritatii de mediu competente.

Sunt permise activitati de turism, de educatie si cercetari stiintifice, cu
respectarea regulilor de vizitare potrivit prezentului regulament.

Aprinderea focului pe teritoriul Sitului este permisa doar in locurile special
amenajate si semnalate de catre Custode.

Pe teritoriul Sitului exista urmatoarele constructii: cabana de vanatoare Reci,
canton silvic Reci, doua (2) observatoare de vanatoare.

Este permisa realizarea de constructii, conform prevederilor legale si cu
conditia ca acestea sa nu dauneze obiectivelor de conservare, doar pentru acele
constructii ce contribuie la imbunatatirea managementului ariei protejate,

promovarea acesteia sau conservarii habitatelor si speciilor de flora si fauna.

Activitati interzise in cadrul sitului

Este interzis incendierea, degradarea sau distrugerea prin orice mijloace a
invelisului natural vegetal.

Pasunatul cu caprine este strict interzis pe tot teritoriul rezervatiei;

Amplasarea de stane sau adaposturi pastorale noi sunt interzise;

Este interzisda addparea animalelor din lacurile naturale aflate pe teritoriul
sitului;

Sunt interzise lucrarile de exploatare a turbei de pe toata suprafata Sitului
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Este interzisd orice activitate de sapare si drenare in interiorul Sitului si
perimetral la 100 metri de la limita acestuia.

Pe teritoriul Rezervatiei este interzisa practicarea sporturilor cu mijloace
motorizate, care utilizeaza carburanti fosili, precum si folosirea armelor de orice fel,
cu exceptia personalului cu functii de paza si protectie aflat in misiune sau care
participa la actiuni de management cinegetic.

Folosirea ambarcatiunilor de orice tip pe lacuri si balti, cu exceptia celor
destinate pentru colectarea de probe pentru cercetare stiintifica, este interzisa.

Camparea pe teritoriul Sitului este interzisa.

Scaldatul si utilizarea de substante chimice (detergenti) pentru spalare in
apele de suprafata din rezervatie sunt interzise.

Este interzisa abandonarea deseurilor de orice fel pe teritoriul Sitului. Turistii
au obligatia de a evacua deseurile pe care le genereaza pe timpul vizitei in sit in
afara acestuia in locurile special amenajate.

Se interzice tdierea, ruperea sau scoaterea din radacini a arborilor, puietilor
sau lastarilor, precum si insusirea celor rupti sau doborati de fenomene naturale,
fara avizul Custodelui.

Sunt interzise activitatile din perimetrul Sitului care pot sa genereze poluarea
sau deteriorarea habitatelor, precum si perturbari ale speciilor pentru care a fost
desemnata, atunci cand aceste activitati au un efect semnificativ, avand in vedere
obiectivele de protectie si conservare a speciilor si habitatelor. Pentru protejarea si
conservarea pasarilor salbatice, inclusiv a celor migratoare, sunt interzise
activitatile din afara Sitului care ar produce poluarea sau deteriorarea habitatelor.

Pe teritoriul sitului este interzisa realizarea de alte constructii decat cele

amintite la articolul Activitati permise sau permise cu conditionari.

Accese si circulatia in sit

Este interzis accesul si circulatia cu mijloace motorizate pe teritoriul
Rezervatiei, cu exceptia drumurilor publice, de acces sau de exploatare, care apar
in planurile cadastrale in vigoare. Accesul public cu mijloace motorizate sau
biciclete se reglementeaza de catre Custode in colaborare cu
detinatorii/administratorii drumurilor aflate pe teritoriul Rezervatiei. Astfel, se
interzice circulatia cu mijloace motorizate in afara drumului de acces.

Exceptiile de la restrictia de acces si circulatie cu autovehiculele vor fi:
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personalul Administratiei, personalul silvic, administratorul fondului de vanatoare si
al celorlalte organe ale statului cu competente pe teritoriu (politie, protectia civila,
autoritati de mediu, autoritatile administratiei locale), patrulari/controale, in cazul
in care aceste categorii sunt in exercitiul functiunii, sau care nu au alta posibilitate
de tranzitare, acestea doar pe baza de delegatie.

Proprietarii sau detinatorii de alte drepturi pe terenurile agricole sau forestiere,
pot tranzita si utiliza mijloace motorizate necesare desfasurarii activitatilor traditionale
pe baza unui permis eliberat de primarie si vizat de Custode.

Vizitarea rezervatiei este permisa numai pe cdile de acces special
amenajate/semnalate. Traseele turistice vor respecta prevederile Hotararii de

Guvern 77/2003, cu completarile si modificarile ulterioare.

Intocmit,
Urb. Constantin Marian OLTEANU

Urb. Dana APOSTOL
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ANEXA 1 - CADRUL LEGAL DE ELABORARE A REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism este elaborat in conformitate cu
urmatoarele acte normative specifice sau complementare domeniului
urbanismului:

e Noul Cod Civil;

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

e Legea nr. 50/2001 a amenajarii teritoriului si a urbanismului;

e Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

e Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri
pentru realizarea locuintelor;

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

e Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

e Legeanr. 107/1996 a apelor;

e Legea nr. 33/1994 exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

e Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43-1997 privind regimul juridic
al drumurilor;

e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national- Sectiunea a III-a- zone protejate;

e Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National - Sectiunea IV: Reteaua de localitati;

e HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
cu completarile si modificarile ulterioare;

e Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru
aprobarea precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor;

e Ordinul ministerului sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de
Igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea Normelor
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tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a
pomilor in localitatile urbane si rurale;

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

e Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor;

e  Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor

generale de prevenire si stingere a incendiilor;
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ANEXA 2 - DEFINITII ALE UNOR TERMENI UTILIZATI IN
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AL COMUNEI OZUN

In prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizati o serie de
termeni in plus fata de cei continuti in “Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si
exemplificari pentru elaborarea regulamentului local de urbanism”, aprobat cu
Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996, sau a fost nuantat intelesul unora dintre acestia,

astfel:

- ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea
privata.

- ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cl&dirilor spre
strada si care poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fata de acesta,
conform prevederilor regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a clidirilor
fata de aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este non
aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu cel

mult 0,40 metri fata de cota terenului din situatia anterioara lucrarilor de

terasament.
- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) - reprezinta
raportul dintre suprafata construita desfdsuratd si suprafata parcelei. In

calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse suprafata garajelor si a
spatiilor tehnice amplasate in subteran, suprafetele balcoanelor si teraselor
deschise precum nici cea a podurilor neutilizabile. In cazul mansardelor se
considera conventional o suprafata egala cu 60% din suprafata nivelului curent.

- COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = filiera intermediara de depozite in care
intra marfuri in ambalaje de comercializare, in cantitati reduse si cu rulaj rapid
pentru aprovizionarea magazinelor, care se localizeaza in zona centrala, in zona
mixta si in centrele de cartier; astfel de depozite pot asigura si aprovizionarea la
domiciliu a clientilor.

- INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR - exprimd in metri si numar de niveluri
conventionale indltimea maxima admisa in planul fatadei, masurata intre teren
(In situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornise sau limita superioara a

parapetului terasei.
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- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) - reprezinta raportul
dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si
suprafata parcelei. In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesindurile in consola in
afara planului fatadei a balcoanelor inchise sau deschise si nici elementele cu rol
decorativ sau de protectie ca stresini, copertine etc. Curtile de aerisire cu
suprafata pana la 2,0 mp. inclusiv, intra in suprafata construita.

Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost
epuizata (prin utilizarea la maxim a POT) restul terenului ramane neconstruibil
chiar si in situatia instrainarii acestuia sau a divizarii parcelelor.

- SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate
de la buget, se stabilesc prin norme si sunt destinate tuturor locuitorilor; in mod
special termenul de echipamente publice se refera la serviciile publice
structurate in retea la nivel de zona rezidentiala si de cartier - crese,
dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.

- SERVICII DE INTERES GENERAL (SAU SERVICII COMERCIALE) =
societati, companii, firme, asociatii care asigura, contra cost sau in sistem non-
profit, o larga gama de servicii profesionale, tehnice, sociale, colective sau

personale.
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