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REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Dispozitii si recomandari generale

Regului de baza privind modul de ocupare a terenurilor
Zonificare functionala

Prevederi la nivelul subunitatilor function

hON=
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FAZA PUIZ
Observatie:

Conform Ordinul nr. 65/2013 pentru aprobarea Normelor metodologice privind eliberarea
certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare si
alimentatie publica, a licentelor si brevetelor de turism, Anexa 1.5, punctul 2. Amplasarea
pensiunii turistice din mediul rural trebuie realizata pe un teren de cel putin 1.000 mp.

Prezentul proiect reprezinta o revizuvire a PUZ-ului aprobat anterior, cu nr. LS 665 Construire
pensiune turisticd, conform Cerlificatului de urbanism nr. 17 din 06.08.2025, prin care s-a inclus
si terenul invecinat cu suprafata totala de 985 mp (CF nr. 56259, nr. cad. 56259, domeniu
public al comunei Lazarea). Din aceasta suprafatd, beneficiarul va concesiona 210 mp de la
Primdria Lazarea pentru completarea terenului necesar amplasarii pensiunii turistice. Pe
terenul concesionat nu se vor redliza constructii si nu se schimba categoria de folosintq,
acesta ramanand spativ verde al parcului comunal.

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale

Scopul P.U.Z.:

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functfionale, tehnice si estetice prin care o micd pensiune se
poate inscrie intr-o zond rezidentiald aflatd la limita zonei centrale, in vecindtatea
parcului central din Lazarea.

In prezent, intravilanul comunei Lazarea nu este reglementatd deoarece Planul Urbanistic
General si Regulamentul Local de Urbanism sunt expirate — si aceastd situatie a condus la
elaborarea acestui PUZ.

Se doreste o investitie care sa exploateze potentialul terenului, dar sd nu influenteze
negativ contextul. P.U.Z.-ul prezent si care da rGspunsuri la urmatoarele probleme:

»  stabilirea conditilor de amplasare a cladirilor/anexelor propuse;

» clarificarea relatiilor cu vecinatatile;

» rezolvarea circulatiei / asigurarea accesului auto si pietonal;

= rezolvarea alimentadrii cu apd;

» rezolvarea canalizarii apelor uzate;

» rezolvarea alimentarii cu energie electrica
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Caracterul general al zonei

Zona studiatd cuprinde terenuri in intravilanul comunei Lazarea, adiacent parcului din
zona cenfrald a satului Lazarea, cu folosinta actuald mixtd: gospoddarii particulare fip
rurale ( "curfi si constructii”, case de locuit, anexe gospoddaresti), locuinte colective,
institutii si servicii. Datoritd functiunilor diferite susmentionate, caracterul arhitectural
general este variat, farad reglementari unitare, dar cu urmatoarele valori certe:

» in primul rGnd, la scard largad, este peisajul cultural din zona comunei;

» imaginea rurald, definitd de o arhitecturd traditionald, pastratd doar partial;

* imaginea centrului, cu cladiri de facturd ordseneascd, cu valori ambientale sau
arhitecturale.

Putem considera ca peisaj cultural intreg fteritoriul comunei, cu exceptia ogoarelor

comasate din interiorul Depresiunii Ghiurghiului, dupd cum urmeaza (si conform definitiei

UNESCO din 1992):

»  peisqj cultural continuu in curs de transformare in peisaj martor;

» peisqj cultural infenfionat creat de om (interventile pe muntele Szarmany, cu cele
patru monumente de categoria A, de importantd nationald);

» peisqjul cultural asociativ (in cazul mandstirii si castelului, la fel si in cazul Movilei
Tatarilor).

Astfel, intotdeauna se va avea in vedere relatia propunerilor cu peisajul cultural din
Lazareq, in spetd impactul privind cele patru monumente de categoria A de pe muntele
Szarmdny: nu este permis ca interventile sa fie deranjante in acest context, dar nici in
imaginea satului, vazutd de la aceste monumente.

Panoramele valoroase, imaginile stradale valoroase, largirile de strazi, bifurcatiile,
scurtaturile si potecile pietonale, relatia traditionald cu pdrdul, podurile traditionale,
zonele cu valoare ambientald, vegetatfia Tinaltd, crucifixurile (troitele) stradale,
monumentele comemorative, cimitirele, portile secuiesti, portile cu valoare ambientald,
constructile cu valoare ambientald, gospoddrile cu valoare ambientald, rdndurile de
sure fac parte din acest peisqj cultural, din pdcate inca neprotejat.

Pe teritoriul comunei Lazarea gdsim urmatoarele monumente:

. HR-I-s-B-12671, Situl arheologic Lazarea-Szarmdny, zona Szarmdany, la vest de caste-
lul Lazar,

- HR-I-m-B-12671.01, Asezare, zona Szarmdany, la vest de castelul Lazdr, datatd epocd
medievald tarzie,

- HR-I-m-B-12671.02, Asezare, zona Szdrmdny,la vest de castelul Ldzdr, datatd epocd
medievald fimpurie

- HR-I-m-B-12671.03, Asezare, zona Szarmdany, la vest de castelul Lazdr, datatd sec. IV,
epoca post-romand, Cultura SGntana de Mures-Cerneahov

- HR-I-m-B-12671.04, Asezare, zona Szarmdny, la vest de castelul Lazdr, datatd epoca

bronzului

. HR-II-m-A-12851, Capela romano-catolicd, pe dealul Szarmdny, datatd sec. XVI

] HR-II-m-A-12852, Ansamblul bisericii romano-catolice, Ldzarea nr. 548, datatd sec.
XHI-XVII

- HR-II-m-A-12852.01, Biserica romano-catolicd a "Tuturor Sfinfilor" , Ldzarea nr.
548,datatd 1235, sec. XV-XVIII

- HR-II-m-A-12852.02, Zid de incintd , Ldzarea nr. 548, datatd sec. XVI-XVIII

. HR-II-m-A-12853 , Mandastirea franciscand , Lazarea nr. 549, datatd sec. XVI-XVIII

- HR-II-m-A-12853.01, Biserica mandastirii franciscane, cu capeld si criptd, Lazarea nr.
549, datatd 1558, sec. XVI-XVIII

- HR-II-m-A-12853.02 , Claustrul mandstirii franciscane, Ldzarea nr. 549, datatd 1558,
ref. sec. XVIlI

. HR-II-m-A-12854 , Ansamblul castelului Lazdr, Lazarea nr. 709, datatd sec. XVI-XVIII
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- HR-II-m-A-12854.01, Corpul portii(casa veche), Lazarea nr.709, datatd 1532, sec. X VI

- HR-II-m-A-12854.02, Sala cavalerilor(sala dietei), Lazareanr.709, datatd1532, sec.XVIlI

- HR-II-m-A-12854.03, Casa doamnelor, Ldazarea nr. 709, datatd 1532, sec. XVl

- HR-II-m-A-12854.04, Bastionul sud-vestic, Lazarea nr. 709, datatd 1532, sec. XVl

- HR-II-m-A-12854.05, Bastionul sud-estic, Lazarea nr. 709, datatd 1532, sec XVl

- HR-II-m-A-12854.06, Bastionul nord-vestic, Lazarea nr. 709, datatd 1532, sec. X VI

- HR-II-m-A-12854.07, Bastionul nord-estic, Lazarea nr. 709, datatd 1532, sec XVl

- HR-II-m-A-12854.08, Temnita, Lazarea nr. 709, datata 1532, sec XVl

- HR-II-m-A-12854.09, Zid de incintd si ruinele fostelor cladiri din interiorul incintei, Laza-
rea nr. 709, datatd 1631-1632

Pe teritoriul comunei Lazarea gdsim urmatoarele monumente (conform RAN):

= 84601.01
. 84601.02
= 84601.03
] 84601.04
= 84601.05
= 84601.06
= 84601.07
= 84601.08
Nota:

Situl arheologic de la Lazarea - Castelul Lazar. Situl se afla in mijlocul sa-
tului la poalele de sud a dealului Szarmany, pe malul drept al paraului
Csinod / constructie / castel / Harghita / Lazarea, com. Lazarea / Epoca
modernd, Epoca migratiilor, Epoca romand, Epoca medievald, Epoca
bronzului / sec. XVIII, sec. XVI, 1631-1632

Biserica medievald romano-catolicd din Lazarea. Tn mijlocul satului, par-
tea de sud-est a dealului Szarmany, pe malul drept al paraului Csinod /
constructie de cult / biserica / Harghita / Lazarea, com. Lazarea /
Epoca bronzului, Epoca medievala / sec. XV, sec. XVII-XVIII, 1558, 1235,
sec. XV-XVIIl / Epoca bronzului, Epoca medievald / sec. XVIlI, sec. XVII-
XVIII, 1558, 1235, sec. XV-XVIII

Cetatea medievald de la Lazarea - Sarmani / locuire civila / cetate /
Harghita / Lazarea, com. Lazarea / Epoca medievalda

Situl arheologic de la Lazarea - intravilan. In mijlocul satului la poalele de
sud al dealului Szarmany, pe malul stadng al paraului Csinod / locuire /
asezare / Harghita / Lazarea, com. Lazarea / Epoca modernd, Epoca
medievald, Epoca bronzului, Laténe

Capela medievala Sfanta Ana* de la Lazarea. Capela se gaseste in var-
ful dealului Sz&rmdany. / structurd de cult/religioasd / capeld / Harghita /
Lazarea, com. Ldzarea / Epoca medievald / sec. XV

Manastirea franciscand de la Lazarea-Dealul Szarmany. in mijlocul
satului pe dealului Szarmany, pe malul drept al pérdului Csinod. / con-
structie de cult / mandastire / / Harghita / Lazarea, com. Ldzarea / Epoca
medievald / 1558, sec. XVI-XVII, 1558, sec. XVl

Tumulul de la Lazarea - Movila Tatarilor. Tn extravillan, pe partea stangd
a drumului national ES78, la nord-vest de sat, pe malul stang al pardului
Lazarea. / descoperire funerard / tumul / Harghita / Lazarea, com.
Lazarea / Epoca modernd/neprecizat

Situl arheologic de la Lazarea - Nyir kert. In extravillan pe partea stdngd
a drumului spre Ghidut, la nord-vest de sat, vis-a-vis cu movila Tatarilor,
pe malul stang al pardului Lazarea / locuire / locuire / Harghita /
Lazarea, com. Lazarea / Preistorie, Epoca post-romand, Epoca medie-
vald

* Capela Sf. Ana figureaza gresit, in realitate este vorba de capela Sf. Anfon.

Parcela propusd spre reglementare prin PUZ se afla in vecinatatea sitului arheologic
Lazarea - infravilan , RAN 84601.04 (care este in prelungirea sitului arheologic Situl
arheologic de la Lazarea - Castelul Lazdr )- acest fapt implicd precautie in timpul
executarii lucrarilor de construire.
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Siturile arheologice din vecinatatea/apropierea amplasamentului vizat,
care este marcata cu linie rosie intrerupta.
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Conform PUG Ldazarea expirat, parcela vizatd de prezentul PUZ nu se afld in zona de
protectie a niciunui monument istoric. Autorizarea executarii constructiilor in zonele care
cuprind valori de patrimoniu cultural construit, de interes national, se face cu avizul
conform al Ministerului Culturii si Cultelor si al Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si
Locuintei. Conf. Art. 9 din R.G.U.

Caracteristicile zonei studiate

Zona studiatd cuprinde terenuri in infravilanul comunei Lazarea, adiacent parcului
cenfral din satul Lazarea. Este zona centarald a asezarii, unde functiunea rezidentiald tip
rurald (cu gospoddarii private, case de locuit, sure, anexe gospoddresti) convietuiesc cu
functiunile de institutii si servicii (primarie, scoald, gradinitd, cooperativa, comert). Aceste
functiuni se grupeaza in jurul parcului central.

Parcul din centrul asezarii.
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Zona rurala din Lazarea.
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Imaginea rurald valoroasd din Lazarea pe doud desene ale arh. Vakar Tibor, realizate in anii 1970.
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Cadrul legal

Conform Certificatului de Urbanism nr. 17 din 06.08.2025, eliberat de Comuna Lazareq,
localitatea are PUG expirat si din acest motiv se solicitd elaborarea unui PUZ pentru o
parceld, ca acesta sa devind construibild.

. conform art. 65 alin. 1 din Legea 350/2001: Tn absenta Planului de amenajare a
teritoriului judetean si a Planului urbanistic general aprobate, pe teritorile aferente se pot
realiza investitii in constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si orice alte investitii urbane
numai pe baza unui plan urbanistic zonal aprobat potrivit legii si cu respectarea
Regulamentului local de urbanism.

. potrivit art. 32, al (1) lit. ¢ si alin. 2: Tn cazul in care prin cererea pentru emiterea

cerfificatului de urbanism se solicitd o modificare de la prevederile documentatiilor de
urbanism aprobate pentru zona respectivd sau dacd conditile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivului de investitii o inpun, autoritatea publicd locald
are dreptul ca, dupd caz, prin certificatul de urbanism: alin.1. lit. c: s conditioneze
autorizarea investitiei de aprobare de catre autoritate publicG competentd a unui plan
urbanistic zonal, elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate,
numai in baza unui aviz prealabil de oportunitate intfocmit de structurd specializata
condusd de arhitectul —sef si aprobat, dupd caz, conform competentei: alin. 2. In lipsa
existentei structurilor de specialitate mentionate, avizul de oportunitate va fi emis de
structurilor responsabile cu urbanismul din cadrul consililor judetene si aprobat de
presedintele consiliului judetean.

. in vederea elabordrii PUZ se va urma procedura specificd de informare si
consultare a publicului aprobatd cu HCL nr. 11/2021. — conform Legii 350/2001 modificata
si actualizata, art. 32 alin. (6). dupd aprobarea Planului Urbanistic Zonal, in Consiliul Local,
se poate infocmi documentatia tehnica in vederea obtinerii Autorizatia de Construire.

Constructille propuse vor fi amplasate conform Regulamentului PUZ si a parceldrii
reprezentate pe plansa de Reglementari urbanistice, Amenajare; pentru suprafetele
studiate se va solicita avizul Oficiului de Cadastru, Geodezie si Cartografie a Judetului
Harghita.

Vecinatatile

Vecinatatile imediate sunt dupdcum urmeaza:

= Janord: domeniul public, parcul din centrul satului Lazarea — dupd utilizarea actuald.
Conform PUG expirat, este vorbd de un teren aflat in proprietate privatd, insd conf.
CF 56259 intr-adevar este vorba de domeniul public al comuneni Lazarea;

= |aest: domeniul public, parcul din centrul satului Lazarea;

=  |asud: domeniul public — drum comunal;

= |avest: gospoddrie particulard, curte si constructii;

= |aN-V: gospoddrie particulard, curte si constructii;

Constructiile din zond pot fi grupate in urmatoarele categorii:

» celesituate la sud de amplasament (cu exceptia vecinatatiiimediate de peste drum)
si cele situate la vest sunt in general case de locuit P, P+M construite in ultimele doud
decenii, cu anexe gospoddresti mici, in cadrul unei zone rezidentiale traditionale.
Vecindtatea exceptie este o interventie recentd, nefericitd, ce neagad traditile zonei
si dauneaza imaginii rurale.
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» cele care flancheaza parcul situat la est si nord de amplasament, sunt constructii cu
gabarite siregim de indltime mari, de facturd ordseneasca.

Ortofotografie a zonei studiate.

Interpretare ortofoto: situl este marcat cu contur galben, zona rurala vecina este marcata cu albastru, parcul
cu verde iar institutiile cu rosu / frontul acestora cu sageti rosii .
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Fotografie cu dronda a zonei studiate.
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Interpretare ortofoto: situl este marcat cu contur galben, zona rurala vecina este marcata cu albastru, parcul
cu verde iar cladirea stridenta de vizavi si institutiile cu rosu / frontul acestora cu sageti rosii .
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Propunerea pe scurt

Pe terenul studiat din intravilanul comunei Ldazarea, sat Ldzarea nr. 1101, jud
Harghita (Extras carte funciara nr. 54075, nr. CAD. 54075, Extras plan cadastral: 54075), jud.
Harghita - se propune amplasarea unei mici pensiuni cu restaurant, cu o conformare si
arhitecturd ce respectd mostenirea culturald din zona Ldzarea, inclusiv prin pdstrarea
panoramelor valoroase si impiedicarea blocdrii perspectivelor valoroase inspre peisqj /
monumente istorice, respectiv dealungul strazii.

1.2. Obiectul PUZ

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza
in perioada imediatd si viitoare, si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru
intreaga zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea architectural -
urbanisticad si functionald a acestei zone, potrivit marimii, a exigentelor programului
architectural, traditiilor si conditilor naturale pe care le oferd aceasta.

In functie de optiunea proprietarului terenului, si cu acordul administratiei locale, se

considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmdtoarelor

obiective principale:

» asigurarea reglementarii constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor propuse;

» organizarea circulatiilor in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu cdile de comunicatii
existente;

» organizarea infrastructurii tehnico/edilitare;

= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;

» stabilirea orientarilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, apermisivitatilor
si a restrictiilor care se impun.

1.3. Surse documentare

= Certificatul de Urbanism nr. 17 din 06.08.2025
= Extrasul CF nr. 54075, nr. CAD. 54075, Extrasul de plan cadastral: 54075.
= Extrasul CF nr. 56259, nr. CAD. 56259, Extrasul de plan cadastral: 56259.
= plan de incadrare in zonad vizat de OCPI Harghita
= Studiu geotehnic — executat de GEOFORAJ s.r.l.
=  PUG expirat Lazarea, realizatin 2011 de SC DUO STIL s.r.l. Cluj-Napoca, sef proiect arh.
Cornelia Trocaru
= lista monumentelor istorice 2015, jud. Harghita /
https://www.patrimoniuharghita.ro/monumente_
= Repertoriul Arheologic National / https://ran.cimec.ro/
= Kollé Miklbs : Metamorphosis Terrae Siculorum. Morfologia asezarilor din secuime si
tipologiile constructive. Evolutie istoricd, situatia din prezent,
diagnostic si tendinte — teza de doctorat, manuscris, 2022
= Kolls Miklos : Zona Secuime. Ghid de arhitecturd pentru incadrarea in specificul
local din mediul rural, 2017
= Prima, a doua si a treia ridicare ttopografica, harta militard maghiara din 1941 /
mapire.eu
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

I. Lazarea, prima ridicare topografica a Imperivlui Habsburgic / 1769-1773

Il. ll.Lazarea, a doua ridicare topografica a Imperivlui Habsburgic / 1853-1858, 1869-1870

lll. Lazareaq, a treia ridicare topografica a Imperiului Habsburgic, scara 1:75000 / 1869-1887

V. Lazarea, a treia ridicare a Imperivlui Habsburgic / Regatul Maghiar, scara 1:25000 /1869-1887
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V. Lazarea, harta militard maghiara din 1941
VI. Lazarea, ortofoto actual

Locuintele sunt aproape uniform distribuite, practic analiza lor se dovedeste irelevanta dpdv. al evolutiei
parcelarului din Lazarea. Practic distantarea dintre locuinte, asigurarea unei insoriri corecte au determinat
imaginea actuala.

Practic la nivelul parcelelor, se citesc zonele dezordonate ale zecimilor, zona parcelelor in piaptan alungite,
respectiv parcelarile recente.
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La nivelul insulelor determinate de strazi, se poate citi evolutia satului Lazarea - conform primei ridicari
topogrdfice. Se pot descifra ocoalele, prin a cdror subinpartfire a luat nastere parcelarul tipic zecimilor.
Parcela vizata de prezentul PUZ nu face parte din intralvilanul Lazarea - etapa corespunzatoare primei ridicari
topogradfice. Sageata galbena indica parcela vizata, linia rosie intravilanul conform primei ridicari topografice,
punctele rosii monumentele istorice apropiate.
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in zona cenirald / la poalele dealului pe care sunt consfru:fe monumenfele lstorice (marcate cu albasfru) in
zona parcului central si in mare masura pe perimetrul acestuia s-au dezvoltat constructii cu gabarite mari,
dupd cum urmeaza

= jnstitutii- marcate cu ocru (scolile, caminul cultural, primaria, sala de sport, sediul composesoratului)

= servicii— marcate cu rosu

= Jocuinta colectiva P+3, marcata cu maro

Cladirile mari din perimetrul parcului central sunt vizibile de la monumentele istorice aflate
pe deal, adicd de la manadstirea franciscand si de la biserica romano-catolica.

Vederea panoramicd a imaginii satului, vazuta de la biserica romano-catolica.
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Prezenta cladirilor cu gabarit mare din zona centrala/din perimetrul parcului in imaginea satului, vazuta de la
mandstirea franciscand.

Prezenta cladirilor cu gabarit mare din zona centrala/din perimetrul parcului in imaginea satului, vazuta de la
manastirea franciscana / detaliv.
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Prezenta cladirilor cu gabarit mare din zona centrala/din perimetrul parcului in imaginea satului, vazuta de la
biserica romano-catolica..

Prezenta cladirilor cu gabarit mare din zona centrala/din perimetrul parcului in imaginea satului, vazuta de la
biserica romano-catolica / detaliu.
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Analiza situatiei existente:

Regimul juridic:

terenul se afld in intravilanul comunei Ldzarea, intravilan ce in prezent nu este
reglementat deoarece Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism
sunt expirate.

conform art. 65 alin. 1 din Legea 350/2001: Tn absenta Planului de amenajare a
teritoriului judetean si a Planului urbanistic general aprobate, pe teritorile aferente se
pot realiza investitii in constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si orice alte investitii
urbane numai pe baza unui plan urbanistic zonal aprobat potrivit legii si cu
respectarea Regulamentului local de urbanism.

potrivit art. 32, al (1) lit. ¢ si alin. 2: In cazul In care prin cererea pentru emiterea
certificatului de urbanism se solicitd o modificare de la prevederile documentatiilor de
urbanism aprobate pentru zona respectivd sau dacd condifile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivului de investifi o inpun, autoritatea publica
locald are dreptul ca, dupd caz, prin certificatul de urbanism: alin.1. lit. c: s&
conditioneze autorizarea investitiei de aprobare de catre autoritate publica
competentd a unui plan urbanistic zonal, elaborat si finantat prin grija persoanelor
fizice si/sau juridice interesate, numai in baza unui aviz prealabil de oportunitate
intocmit de structurd specializatd condusd de arhitectul —sef si aprobat, dupd caz,
conform competentei: alin. 2. In lipsa existentei structurilor de specialitate mentionate,
avizul de oportunitate va fi emis de structurilor responsabile cu urbanismul din cadrul
consililor judetene si aprobat de presedintele consilivlui judetean.

in vederea elaborarii PUZ se va urma procedura specificd de informare si consultare a
publicului aprobatd cu HCL nr. 11/2021. — conform Legii 350/2001 modificata si
actualizata, art. 32 alin. (6). dupd aprobarea Planului Urbanistic Zonal, in Consiliul
Local, se poate infocmi documentatia tehnicd in vederea obtinerii Autorizatia de
Construire.

Regimul economic:

folosintd actuald: curti si constructii.

Regimul tehnic:
Se va detalia prin PUZ, conform celor mentionate mai sus.

Zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse in listele monumentelor istorice
si nici nu infra in zona de protectie a acestora.

2.2. incadrarea in localitate

Terenul se afld in zona centrald a satului, adiacent parcului central. Vecinatatile si

situatia din teren au fost prezentate in cadrul capitolele anterioare a memoriului general.

2.3. Elemente ale cadrului natural si altele

Zona studiata este un teren cu relief submontan/ piemontan, aproape orizontald, cu

teren stabil, fard accidente naturale sau artificiale, pentru care se va solicita aviz al
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Oficiului de Cadastru, Geodezie si Cartografie al Judetfului Harghita, pentru realizarea
constructiilor preconizate. Nu sunt elemente specifice, ce ar trebui luate in considerare.

Date geotehnice:

In zona terenului s-a realizat un studiu geotehnic, care este anexat. Conform studiu
geotehnic, parcela este construibild cu mentfiunea ca apa subterand a fost interceptata
la 1.10 m fatd de CTN, deci nu se pot realiza subsoluri.

Circulatia

Parcela se deschide din stradd de unde exista si in prezent acces auto si pietonal.
Vecindtatea parcului permite noi aceese pietonale, daca functiunea propusa cere acest
lucru.

Ocuparea terenurilor

In prezent in confextul studiat existd o tendintd de dezvoltare a constructiilor
rezidentiale, insa fard o reglementare generald urbanistica severd. Astfel au apadrut in
zona constructii cu un caracter arhitectural variat, fard reglementare unitard si o valoare
deosebita.

Disfunctionalitati

Interventii deranjante in imaginea satului, cu forme,dar mai ales materiale straine
locului, fara respectarea morfologiei vecinatatilor.

Avantaje

= posibilitati de racordare la retelele tehnico-edilitare
pozitie favorabild in localitate
= posibilitate de dezvoltare spatiald

2.4. Echipare edilitara

In zona studiata doar partial existd utilitati, in sensul ca existd retea electrica, sistem de
canalizare a apelor menajere, exista retea de apad potabild (nealimentatd deocamdata
la nivel comunal).

Probleme de mediu

Terenul nu se afla in arii de protectii naturale.
Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile propuse
neinfluent@nd in nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestra si acvatica,
monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt monumente sau
rezervatii naturale). In zond nu se semnaleazd fenomene fizico- geologice active
(alunecari sau prabusiri de teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.
De asemeneq, zona nu prezintd surse de poluare a mediului inconjurator, terenul avand in
trecut folosinta de teren arabil.
Apele pluviale provenite de pe suprafata cdilor de circulatii se vor colecta prin rigole
amlasate la marginea carosabilului si se vor prelua in sistemul de canalizare pluviald la
momentul realizarii acesteia.

2.5. Optiuni ale populatiei

TinGnd cont de dorinta proprietarului, precum si de punctul de vedere al factorilor
interesati cu privire la organizarea zonei — informatii culese de catre proiectant —in zona
studiatd se opteazd pentru construire pensiune furisticG cu restaurant si organizarea
terenului aferent. Consultarea populatiei este in curs de derulare.

P 23/39



~A .

2.46. Andliza dpdv. incadrarii in imaginii satului / specificul zonei

Pe fotografia de mai sus, cu verde sunt marcate constructiile care utilizeaza materiale si culori traditionale
pentru Lazareaq, iar cu rosu cele care din acest punct de vedere sunt strdine locului. Cu contur alb este
delimitata parcela vizata de prezentul PUL.

Pe fotografia de mai sus, cu verde sunt marcate constructiile cu regim de inalfime P,

cu portocaliu cladirie cu gabaritul maxim obisnuit in imaginea satului / fosta scoald, primdria, o curie etc,
iar cu rogu cele care au un regim de inaltime mai mare.

Cu contur alb este delimitata parcela vizata de prezentul PUL.
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Pe fotografia de mai sus, cu verde sunt marcate acoperisurile in doua ape, ajunse specifice pentru imaginea
traditionala a asezdrii, iar cu rosu cele care au conformare diferitd. Cu contur alb este delimitata parcela
vizata de prezentul PUL.

—— - I — " fod vhva.m ~

Vdkdar Tibor: Lazarea, 1974, din volumul Tinutul Secuiesc vazut de un arhitect.
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Acoperisuri in doua ape din Lazarea, vazute inspre si dinspre biserica romano-catolica.
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LEGENDA

cladiri cu volumetrie la scara rurald

cladiri inalte

accese curti / zone libere intre case

[ ] ciadii cu imensiuni medi / de tranaifie
—
—

perpective stradale

vegetatie de Inaltd crestere

Analiza vecinatdatilor dpdv. imaginii stradale. Cu rosu este marcata amplasamentul.

Imagine stradala a amplasamentului. Parcela vizata este prima din dreapta.
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Imagine stradala din zona amplasamentului. Pozitia parcelei vizate este indicata de sageata galbena.

Parcela vizata vazuta dinspre parc / parcela fiind indicata cu sageata galbena.
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Parcela vizata vazuta dinspre parc / parcela fiind indicata cu sadgeata galbenad.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Functiunea propusad lipseste din centrul asezarii, vizitat de numerosi turisti. Din acest punct
functiunea propusa este binevenita si poate crea sinergii in zona centrald a asezarii.

Din analizele prezentate reiese, cd interventia propusd in centrul comunei este una
sensibild atét din punct de vedere urbanistic, cat si din punct de vedere arhitectural. Nu
numai ca — la scard larga - situl este inconjurat de monumente istorice de interes national,
lotul se afla la un punct de franzifie in tesutul rural: parcelele traditionale cu gospoddrii
private, cu case si anexe mici se confruntd (peste parc) cu cladiri prestigioase a mai
multor institutii publice de interes local, cdror dimensiuni depdsesc scara constructiilor
traditionale rurale.

Terenul in cauzd beneficiazd de o amplasare favorabild, invecindndu-se pe douad laturi cu
un parc public. Aceastd vecindtate aeratd contribuie semnificativ la asigurarea unui
cadru optim de dezvoltare, respectand principiile de confort urban si deschidere catre
zonele verzi. Pensiunea este proiectatd sd profite de aceastd amplasare, orientGndu-se
catre parc, ceea ce consolideazd integrarea armonioasd a consfructiei in peisajul
existent.

Functiunea de pensiune si restaurant presupune un asamblu de cladiri prestigioase, carei
volum construit clar depdseste volumetria caselor fraditionale invecinate, dar care
poagte intra in dialog - fiind pe perimetrul parcului — cu celdlalte cladiri de scard mare
care delimiteaza spatiul.

P 29/39



Teoretic, adaptarea ansamblului propus fatd de context poate fi obtinutd la mai multe

nivele:

» La nivelul strazii se va pastra atat linia de aliniament — determinatd de constructiile exis-
tente invecinate — cat si linia gardulurilor existente.

» La nivelul finisgjelor, atat constructiile, cat si curtea vor fi finisate cu materiale naturale,
traditionale si vor apare doar culori naturale sau vernaculare.

*= La nivelul volumetriei constructia va fi descompusad in mai multe volume: cel dinspre
stradd cu gabarit obisnuitein imaginea rurald, cel dinspre parc cu gabarit ce se inscrie
in rdndul constructiilor de gabarit mare (institufii si servicii) ce flancheazd parcul.

» La nivelul planului de situatie, asezarea si orentarea constructiilor propuse vor urmari lo-
gica de organizare morfologicd a curtilor traditionale, cu dezvoltarea organicd a lor in
fimp: "casa” / un volum mai mic spre stradd, "sura” / un volum mai mare spre spatele
lotului, predominant cu finisaje din lemn.

» Planimetria cladirii este organizatd astfel, incat sa poarte un dialog cu parcul.

3.1. Concluzii

Tema de proiectare, stabilitd de comun acord cu solicitantul prevede urmatoarele:

1. realizare pensiune cu restaurant;

2. prevederea unui regulament PUZ care sd asigure un cadru arhitectural unitar,
contextual, de calitate din care sa rezulte o identitate aparte a zonei amenajate;

3. organizarea infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonal, parcari in interiorul
lotului etc.);

4, organizarea infrastructurii tehnico/ edilitare.

Constructiile si amenajarile definitive se vor amplasa cu respectarea Regulementului PUZ,
conform zonificarii si organizarii functionale, marcate ca perimetre construibile in plansele
desenate, cu respectarea zonelor de protectie si a celor cu interdictie de construire,
aliniamentelor fatd de limite si stradd. Se va urmari amenajarea terenului infr- un mod
natural si contextual, se va crea o zond cu o expresie unitard, care prin pozitionare si
organizare sa ofere identitate, functionalitate si accesibilitate usoard pentru desfasurarea
activitatilor propuse intr- un cadru de calitate, organizat, curat si linistit.

3.2. Prevederi ale PUG

In situatia actuald In PUG-ul expirat nu existd reglementari — prevederi speciale
referitoare la aceastd zond. Prin cele specificate in CU emis de Comuna Ldzareq, - ca un
acord de principiu - se permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifica
necesitatea credrii cadrului legal, sd se amenajeze zona pentru locuire rezidentiald.

3.3. Vdalorificarea cadrului natural

Propunerea dezvoltd o zond cu caracter rezidential, prin tfransformarea unei parcele
ca aceasta s& poatd gdzdui o functiune complementard zonei. Parcarile necesare vor fi
realizate pe parcela pensiunii, focmai pentru a evita aglomerarea masinilor in zona
parcului. Parcarile necesare restaurantului sunt deja existente, in zona piatetei din fata
primariei. Prin PUZ se interzice folosirea unor materiale cu culoare stridentd sau
stralucitoare, care sa perturbe contextul natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Interventfia nu are impact semnificativ privind circulatfia. Cu parcdarile realizate in
interiorul parceleor, interventia nu produce greutati dpdv. a circulatiei.
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3.5. Zonificarea functionala- reglementdari, bilant teritorial, indicatori si indici urbanistici

Conform PUG expirat, functiunea parcelei vizate este cea de locuire.

In cadrul PUZ se propune schimbarea functiunii parcelei din zond rezidentiald in zond
de servicii — ca functiune complementard a zonei rezidentiale. Functiunile din zond in
prezent sunt: functiuni de instfitutii, administratie, invatdmant si educatie, sanatate si
asistentd sociald, culturd, culte, comerciale, financiar-bancare, sport-turism, prestdri
servicii.

Prin proiect se realizezd o zonificare functionald pentru activitatea de servicii
pensiune cu restaurant. Amplasarea constructiilor si amenajarile definitive se va realiza cu
respectarea Regulementului PUZ, conform zonificarii si organizarii functionale, marcate ca
perimetre construibile in plansele desenate, cu respectarea zonelor de protectie si a
aliniamentelor fata de limite si strada.

Conform schimbarii propuse si datoritd faptului ca parcela se afla in imediata si stricta
vecinatate a zonei centrale, ea poate fi inclusd in acesta prin modificarea delimitarii UTR-
ului, cu adosarea acestei parcele la zona centrald.

PUG-ul expirat prevede pentru aceastd zond centrald un regim de indlfime P+2+M si
un POT maxim de 40%.

Legislatia in vigoare permit intr-o masurd limitatd cresterea indicilor si indicatorilor
prevazute in PUG, prin PUZ, in situatii justificabile, Consideram cd ne aflam intr-o
asemenea situatie, in care realizarea unei imagini coerente dpdyv. urbanistic din jurul
parcului central necesitd o asemenea interventie.

Bilant teritorial - Zonificare functionala suprafata existenta suprafata propusa

Spatii verzi, agrement, sport, din care:

Parc comunal (domeniu public Lazarea) 210 mp (21,0%) 0Omp (0.0%)

Locuire rezidentiala, din care:

Suprafatd construibild (conform 40% POT/parceld) 316 mp (31,6%) 0mp (0,0%)
Curte cu dlei si vegetatie 474 mp (47,4%) 0mp (0,0%)
Servicii turistice, din care

Suprafatd construibild (conform 60% POT/parceld) 0Omp (0,0%) 600 mp (60.0%)
Alei pietonale, carosabile si parcari pavate 0mp (0,0%) 150 mp (15.0%)
Spatii verzi amenajate - pe teren propriu 0mp (0,0%) 40 mp

Spatii verzi amenajate - pe teren concesionat 210 mp (25.0%]
TOTAL teren reglementat prin PUZ 1000 mp  (100.0%) 1000mp  (100,0%)
Bilant teritorial - Tabel de sinteza suprafatd existentd suprafatd propusd
Locuire rezidentiald (proprietate privatd) 790 mp (44,5%)

Servicii turistice (proprietate privatd + teren concesionat) 790 + 210 = 1000 mp (56.3%)
Parc comunal (domeniu public) 985 mp (55,5%) 985-210=775mp (43.7%)
TOTAL teren studiat 1775 mp  (100,0%) 1775 mp (100,0%)

Asftfel, prezentul PUZ propune POT. = 60% CUT = 1,7 cu urmatoarele mentiuni:

* Valoarea CUT aparent mare se datoreaza ca o cladire care va fi la scara celor ce flancheaza
parcul se construieste pe un teren mic. Situatia trebuie interpretata si din punctul de vedere, ca
interventia propusa se afla si la limita parcului, ceea ce amelioreaza aceasta situatie.

* Interventia propusa va permite in continuare insorirea corecta a vecinatatilor.

» Inzona 1/ cea orientata catre strada / construciile vor fi prevazute cu acoperis sarpanta
obligatorie, panta acoperis = min. 35° si vor fi cu regim de inaltime = P+M , cu Hstreasina = max.
45m

» Zona 2 va avea un regim de inaltime = P+3, cu H=max. 16 m.

= Se va asigura un procent minim de 25% de spatiu verde, minim 250 mp din suprafata totala de
1000 mp. (terenul beneficiarulvi+terenul concesionat)
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Indicatori si indici urbanistici
Conform celor precizate la capitolul anterior.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajari viitoare in zona:

* se va urmdari o amenagjare contextuald, organizatd atét dpdv. ubanistic cat si
arhitectural, cu caracter si identitate;
se vor respecta aliniomentele definite;
cladirile se vor amplasa izolate, preferabil intr-o dispunere pavilionard;

PR
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Cele doua fotogrdfii de mai sus ilustreaza prevederile prezentului PU si anume::

respectarea aliniamentului strazii;

volumele vor fi volume crescénd, plecand de Ila stradd, dar nu vor depdsi indlfimea maxima a
cladirilor de zona (in speta a blocului de locuit), dar se va purta un dialog si cu inaltimea caminului
cultural.

conformarea volumetrica in zona adiaccenta strazii / zona 1;

cdvutarea unei arhitecturi de calitate prin care propunerea se inscrie in context, dar in acelasi masura
este o interventie contemporana. ,,”Alveola” inseamna anvelopanta in care trebuie sa se inscrie
propunerea.

se va incerca valorificarea perspectivelor ce se deschid de la indltime.

parterul spre parc va fi transparenta pe suprafata cat mai mare posibila.

LEGENDA

|:| cladiri cu volumetrie la scara rurald

D cladir cu dimeansiuni medii / de franzitie

: cladiri inalte

accese curti / zone libere intre case
—— perpective stradale

vegetatie de inalta crestere
Este importanta pastrarea ritmului cladiri/spatii neconstruite, vazuta in lungul strazii

Interventia propusa va aves in vederea impactul in cele doua perspective prezentate mai jos:
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. Dezvoltarea echipdarii edilitare

In zona studiatd doar partial exista ufilitati, in sensul ca exista retea electricd, sistem de
canalizare a apelor menajere, exista retea de apd potabild (nealimentatd deocamdata
la nivel comunal) cu posibilitate de racordare. Incalzirea constructiei se va realiza cu
sistem individual, centrald termicd proprie in retea inchisd. Gestionarea apelor pluviale se
va realiza prin rezervarea de suprafete de teren cu vegetatie, pastrdnd suprafete cu
capacitate ridicatd de absorbtie. Panad la realizarea retelei de canalizare de apad pluviald,
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apele pluviale provenite de pe suprafata cdilor de circulatii se vor colecta prin rigole si se
vor scurge conform pantei naturale actuale, fard schimbarea acesteia.

Colectarea deseurilor menajere se va realiza in recipiente destinate numai acestui scop si
fiind fransportate la un depozit de deseuri menajere autorizat, prin unitafi specializate
pentru care se va platiregie.

3.7. Protectia mediului

In cadrul prezentului PUZ se iau in considerare necesitafile de protectie a mediului, si
se propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare. Amenaijdrile si
constructiile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima a terenului.

Se va aigura un procent de minim 25% spatiu verde, 250 mp. din suprafata totald de
1000 mp (terenul beneficiarului+terenul concesionat).

3.8. Obiective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului
tehnico-edilitar.

3.9. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat in concordantd cu cadrul confinut al
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritorivlui aprobat de Ministerul Lucrarilor
Publice si Amenaqjarii Teritoriului.

Gheorgheni, sef proiect: \ dr. arh. Kallé Miklds
august 2025
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Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmariri aplicarii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitatii. Planul Urbanistic Zonal, impreund
cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatd cu aprobarea lor, acte de autoritate
ale administratiei publice locale, pe baza cdrora se elibereazd certificate de urbanism si
autorizatii de construire.

Prin prezentul PUZ se urmareste reglementarea urbanisticd a unei parcele - situatie ce se
datoreazd expirarii PUG- dar si crearea cadrului de dezvoltare pentru o constructie cu
caracter si identitate. Se urmareste respectarea scarii si a contextului vecinatatilor, care
sG contribuie la aspectul general special dorit.

Regulamentul PUZ este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de ufilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor la nivelul zonei zonei studiate. In activitatea de construire si de utilizare a
terenurilor se va respecta zonificarea functionald propusd, tindnd cont de inscrierea in
functiunile stabilite si relatile dintre diferitele zone functionale.

Baza legala:

. Legislatia valabild in data prezenta

. Certificatulu de Urbanism nr. 17 din 06.08.2025, eliberat de Comuna Lazarea,

. conform art. 65 alin. 1 din Legea 350/2001: Tn absenta Planului de amenajare a

teritoriului judetean si a Planului urbanistic general aprobate, pe teritorile aferente se pot
realiza investitii in constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si orice alte investitii urbane
numai pe baza unui plan urbanistic zonal aprobat potrivit legii si cu respectarea
Regulamentului local de urbanism.
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. potrivit art. 32, al (1) lit. ¢ si alin. 2: Tn cazul in care prin cererea pentru emiterea
certificatului de urbanism se solicitd o modificare de la prevederile documentatiilor de
urbanism aprobate pentru zona respectivd sau dacd conditile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivului de investitii o inpun, autoritatea publicd locald
are dreptul ca, dupd caz, prin certificatul de urbanism: alin.1. lit. c: s conditioneze
autorizarea investitiei de aprobare de catre autoritate publicG competentd a unui plan
urbanistic zonal, elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate,
numai in baza unui aviz prealabil de oportunitate infocmit de structurd specializata
condusd de arhitectul —sef si aprobat, dupd caz, conform competentei: alin. 2. In lipsa
existentei structurilor de specialitfate mentionate, avizul de oportunitate va fi emis de
structurilor responsabile cu urbanismul din cadrul consililor judetene si aprobat de
presedintele consiliului judetean.

. in vederea elabordrii PUZ se va urma procedura specificd de informare si
consultare a publicului aprobatd cu HCL nr. 11/2021. — conform Legii 350/2001 modificata
si actualizata, art. 32 alin. (6). dupd aprobarea Planului Urbanistic Zonal, in Consiliul Local,
se poate infocmi documentatia tehnicd in vederea obtinerii Autorizatia de Construire

Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic
Zonal este permisd numai pentru functiunile, tipurile de constructii si amenajari propuse in
aceastd documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.

Functiunea va fi de pensiune turistica si restaurant.

Observatie: Conform Ordinul nr. 65/2013 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare si
alimentatie publica, a licentelor si brevetelor de turism, Anexa 1.5, punctul 2. Amplasarea
pensiunii turistice din mediul rural trebuie realizata pe un teren de cel putin 1.000 mp.

Prezentul proiect reprezinta o revizuire a PUZ-ului aprobat anterior, cu nr. LS 665 Construire
pensiune turisticd, conform Certificatului de urbanism nr. 17 din 06.08.2025, prin care s-a inclus
si terenul invecinat cu suprafata totala de 985 mp (CF nr. 56259, nr. cad. 56259, domeniu
public al comunei Lazarea). Din aceasta suprafata, beneficiarul va concesiona 210 mp de la
Primdria Lazarea pentru completarea terenului necesar amplasarii pensiunii turistice. Pe
terenul concesionat nu se vor redliza constructii si nu se schimba categoria de folosintq,
acesta ramanand spativ verde al parcului comunal.

Activitatea de construire pe loful studiat urmeazd sd se desfasoare respectdnd

urmatoarele principii:

=  se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privatd a beneficiarului;

= constructiile se vor amplasa in baza zonificarii functionale si a planselor de amenajare,
cu respectarea zonificarii de construibilitate, a aliniamentelor/retragerilor fatd de
stradad si de limitele terenului;

» se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul si cotele de indltime,
recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromaticd, expresie
arhitecturald;

= terenul in cauzd beneficiazd de o amplasare favorabild, invecindndu-se pe doud
laturi cu un parc public. Aceastd vecindtate aeratd confribuie semnificativ la
asigurarea unui cadru optim de dezvoltare, respectdnd principiile de confort urban si
deschidere catre zonele verzi. Pensiunea este proiectatd sa profite de aceastd
amplasare, orient@ndu-se catre parc, ceea ce consolideazd integrarea armonioasd
a constructiei in peisajul existent.

Conform legii, prin autorizarea de construire terenurile agricole din intravilan se scot

definitiv din circuitul agricol.
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Compdadtibilitatea functiunilor

Functiunile complementare admise pe acestd parceld sunt: functiuni de institutii,
administrafie, invatdmant si educatie, sandtate si asistentd sociald, culturd, culte,
comerciale, financiar-bancare, sport-turism, prestari servicii, inclusiv locuire- functiuni care
completeazd activitatea principald de pensiune si restaurant, cu conditia unei deosebite
atentii in privinta protectiei naturii, a imaginii arhitecturale si a incadrdrii in context. Sunt
interzise unitatile industriale, cele de productie care depdsesc scara micilor ateliere sau
manufacturi, activitatile poluante, cele de agriculturd care depdsesc scara gospoddriilor
rurale.

Autorizarea constructilor si amenagjdrilor care se incadreazd in functiunile permise
urmeaza sa se supunad procedurilor P.U.Z. si regulamentului aferent P.U.Z.

In cazul in care Planul Urbanistic Zonal si regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau
se opteazd pentru obiective noi, neprevazute in prezenta lucrare cu schimbarea unor
date in cadrul loturilor formate, pentru eliberarea autorizatiei de construire si a
Certificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligatia de a solicita elaborarea unei noi
documentatii privind reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificarii Planului
Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent - aprobat.

Distante de protectie

Este interzisd autorizarea urmdatoarelor lucrdri in zona de siguranta si protectie aferentd

drumurilor:

= constructii, instalatii, plantati sau amenajdri care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteaza asupra bunei desfasuradri, organizari si dirijari a traficului sau
prezintd riscuri de accidente;

» panouri independente de reclama publicitard.

Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului/protejarea patrimoniului natural/
construit

In zona studiatd nu sunt arii naturale protejate, sau zone cu valoare peisagisticd, nici
monumente istorice / ansambluri sau zone construiter protejate.

Se va asigura un procent minim de 25% de spatiu verde, minim 250 mp din suprafata
totald de 1000 mp. (terenul beneficiarului+terenul concesionat)

Reguli cu privire la asigurarea acceselor

Accesul la parceld se va realiza asemanator situatei existente. Pentru cdile de acces
din interiorul parcelelor se propun suprafete permeabile la apd. Se acceptd accese
pietonale dinspre parc.

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitard condifioneazd construibilitatea parcelelor.  Sunt
considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate de asigurare a utilitatilor,
prin racord la retelele edilitare comunale.

Construibilitatea parcelelor, modul de ocupare a terenurilor, reguli de amplasare si
retrageri minime obligatorii

= zonele construibile ale parcelelor sunt identificate prin hasurare pe plansa de Situatia
propusd / Reglementari Urbanistice;

» se varespecta regula tradifionald privind amplasarea la picaturd a constructiilor fatd
de limita laterald — pentru ca aceast este regula generald a vecinatatilor imediate.
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constructile vor fi directionate astfel ca sa asigure o insorire cat mai optima
functiunilor principale, in amplasarea lor ludndu- se in considerare caracteristicile
terenului si legaturile functionale, dar si insorirea ternurilor vecine.

Reguli referitoare la constructii

amplasare fatd de aliniamente:

prin PUZ s-au stabilit linile de aliniamente fatd de limite, cdile de circulatie si
proprietafile invecinate, valabile pentru constructii. Ele se vor respecta conform
piesele desenate.

indicatori urbanistici, regim de inaltime:

POT. = 60% CUT = 1,7 cu urmdatoarele mentiuni:

Valoarea CUT aparent mare se datoreazd cd o cladire care va fila scara celor ce
flancheaza parcul se construieste pe un teren mic. Situatia trebuie interpretata si din
punctul de vedere, cd interventia propusd se afla si la limita parcului, ceea ce
amelioreaza aceastad situatie.

Interventia propusd va permite in continuare insorirea corectd a vecinatatilor.

In zona 1 / cea orientatd catre stradd / construciile vor fi prevazute cu acoperis
sarpantd obligatorie, pantd acoperis = min. 35° si vor fi cu regim de indltime = P+M ,
cu Hstreasind = max. 4,5 m

Zona 2 va avea un regim de indlfime = P+3, cu H=max. 16 m.

indaltimea constructiilor:

Conform punctului anterior. Tn cadrul reglementdrilor prezentului regulament,
indltimea constructiilor se masoard de la cota terenului natural, inainte de executarea
lucrarilor de construire. Caracteristicile geotehnice nu permit realizarea de subsoluri.
Nu este permisd realizarea de demisoluri in zonele vizibile din spafiul public, dacd
acestea perturba ritmul fatadelor, mai ales a orizontalelor.

Volumetria, arhitectura si finisajele constructiilor:

Cladirile vor avea arhitecturd contemporand, dar se vor adapta arhitecturii
fraditionale din zond, cat si restrictiilor.

Nu se admit imitari de materiale, nici ale stilurilor arhitecturale de epoca.

La nivel de volumetrie: vor domina volumele compacte,

La nivel de finisgje: fatadele se vor tencui (inclusiv pot fi termosistem) sau se pot
placa cu lemn. Sunt excluse culorile de finisgj stridente.

In cazul acoperisurilor sarpantd, acestea vor fi In doud ape, iar Tnvelitorile vor fi din
tigld ceramic natural brund, iar in cazul pantelor mai reduse, din tabld tfitan-zinc sau
de cupru, care se patineazad.

Tamplarie vor fi pbligatoriu din lemn, si se vor evita culorile stridente.

Nu este permisa realizarea de rampe de acces dinspre stradda la spatfii de la
subsol/demisol (garaje), vizibile din strada.

Gheorgheni, sef proiect: dr. arh. Kéllé Miklds
august 2025
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