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Nr. 55118/2017.

TEMA DE PROIECTARE

“Elaborare plan urbanistic zonal pentru zona centrali protejati (PUZ ZCP) »
din municipiul Odorheiu Secuiesc

1. Informatii generale

1.1. Denumirea obiectivului de investitii:

Elaborare plan urbanistic zonal pentru zona centrala protejatd (PUZ ZCP) »
din municipiul Odorheiu Secuiesc

1.2. Ordonator principal de credite/investitor:

Municipiul Odorheiu Secuiesc

1.3. Ordonator de credite(secundar, tertiar):

1.4. Beneficiarul investitiei:

Priméria Municipiului Odorheiu Secuiesc (locuitorii municipiului, proprietarii de imobile
din zona studiata).

1.5. Elaboratorul temei de proiectare:

Directia de dezvoltare si investitii din cadrul Primériei Municipiului Odorheiu Secuiesc;

2. Date de identificare a obiectivului de investitii:

2.1, Informatii privind regimul juridic, economic gi tehnic al terenului si/sau al
constructiei existente, documentatie cadastrala:

REGIMUL JURIDIC:

Amplasamentul se afla inclus in intravilanul localitatii, previazut de P.U.G. avizat cu nr.
92/2001 de catre M.L.P.T.L. si aprobat cu Hotararea nr. 85/1999 a Consiliului Local Odorheiu
Secuiesc. Termenul de valabilitate a fost actualizat cu HCL nr. 96/2017.
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Situatia juridicd a terenului §i constructiilor: domeniul public si privat al Municipiului
Odorheiu Secuiesc, proprietati particulare a unor societati comerciale, confesiuni, persoane fizice
si juridice;

Zona centrald istorica confine marea majoritate a monumentelor de arhitectura din
municipiu, Inscrise in lista monumentelor, cele mai importante $i mai reprezentative cladiri
destinate functiunilor publice, biserici sau cladiri rezidentiale cu valoare istoricd, arhitecturald si
memoriald, precum Cetatea Székely Tamadt. Totodatd cuprinde ansambluri urbane protejate ca
.Piata”(P-ta Véroshéza, P-ta Marton Aron, P-ta Kokereszt), Str. Bethlen Géabor, Str. Kossuth
Lajos, str. Tompa Lasz16 si str. Cetatii.

Amplasamentul face parte si din situl arheologic reperat ..Pértile centrale ale orasului,,.

REGIMUL ECONOMIC:

Extras din Reactualizare PUG:

.Planificari de tip PUZ in vederea restructurarii zonelor cheie din interiorul oragului:

Este obligatorie realizarea PUZ zond construita protejata pe aria pre-delimitata in PUG; la
nivelul PUZ este posibila ajustarea perimetrului zonal si este necesara efectuarea unor studii de
fundamentare pe criterii istorice, morfologice, functionale, estetice, gandindu-se posibile
reorganizdri sau refunctionalizari si reglementari adecvate cu caracter strict (inclusiv indicatii de

materiale, culori, iluminat, mobilier urban, signalectica, plantiri, accesorii);”

REGIMUL TEHNIC:

Documentatia va analiza si evidentia elementele specifice ale patrimoniului construit al
Municipiului Odorheiu Secuiesc, va delimita zonele de protectie a monumentelor, a valorilor de
patrimoniu si recomanda masuri de prezervare si valorificare a acestora.

Principale obiective sunt: reevaluarea istoricd, urbanistica, arhitecturald si peisagerd a
pietelor si strizilor, precum necesitatea utilizarii rationale, logice si eficiente a terenului raportat la
nevoile colectivitatii (probleme de trafic, crearea parcarilor, reevaluarea echiparii edilitare,
reevaluarea panourilor de publicitate, etc...).

Pe langd reevaluarea retelor edilitare si propunerea solutiilor noi, se va prevede realizarea de
sistem de drenaj pentru ape pluviale langa fatadele protejate, unde cota strazilor s-a ridicat in
urma reparatiilor. Se vor studia cazurile in care este posibila revenirea la nivelul de célcare
istorica.

Pentru viitor se interzice ridicarea cotei de nivel al strazilor, prin repararea sau modernizarea
acestora. Se vor reglementa straturile de uzura (pavaje) recomandate pentru piete, strazi si
trotuarele din zona studiata.

Se vor prevede crearea de facilitati pentru persoanele cu dizabilitati locomotorii si pentru cei
care se deplaseaza cu dificultate.

Pentru revitalizarea pietelor publice se vor organiza concursuri de idei.

2.2. Particularititi ale amplasamentului/amplasamentelor propus/propuse pentru
realizarea obiectivului de investitii, dupi caz:

a) descrierea succinti a amplasamentului/amplasamentelor propus/propuse (localizare,
suprafata terenului, dimensiuni in plan):

Pagind 2 din 9



Aria zonei centrale protejate cuprinde cca. 50 ha, cu urmitoarea trama stradala: P-ta
Varoshaza, P-ta Marton Aron, P-ta K6kereszt, Str. Bethlen Gabor, Str. Kossuth Lajos, str. Tompa
Laszlo, str. Cetatii, str. Tamasi Aron, str. Bar6ti Szabo David, str. Scolii, str. E6tvos Jozsef, str.
Petofi Sandor, str. Kornis Ferenc, str. Attila, str. Lacului, str. Orban Balazs, str. Insulei, str.
Tomcsa Sandor, Aleea Teilor, str. Morii, str. Stejarului, str. Jozsef Attila, str. Szentjanos, str.
Szentimre si str. Rozei.

Altfel exprimat cele trei piete interdependente P-ta Varoshdza, P-ta Marton Aron si P-ta
Kokereszt, strazile Kossuth Lajos, Bethlen Gabor. Tamasi Aron, precum tesutul istoric dintre ele
reprezintd zona centrala istorica. Str. Bethlen Gabor, Tamési Aron reprezintd DN 13 A (Bilauseri-
Miercurea Ciuc) in localitate, iar str. Kossuth Lajos DJ 137(Odorheiu Secuiesc-Cristuru
Secuiesc).

b) relatiile cu zone invecinate, accesuri existente si/sau ciii de acces posibile:

Zona construitd protejata (ZCP) conform PUG se invecineazd cu Zone centrale de
acompaniere (ZCA) care cuprind functiuni compozite, care contribuie la inchegarea si sustinerea
nucleului istoric: ISP3, LFCm3, LFCM6 si LFCM8 — delimitare conform plansd RLU.

¢) surse de poluare existente in zona:
Sursd de poluare nesemnificativa reprezinta emisiile mijloacelor de transport, care participa
la circulatie.
Surse de poluare a raului Tarnava Mare si a pardului Varga reprezinta emisiile necontrolate
de ape reziduuale.

d) particularititi de relief:
Terenul studiat este relativ plat, cu declivitate lind catre raul Tarnava Mare si catre vest.

ooooo

In zona centrala exista refele tehnico-edilitare publice: api, canalizare menajera, canalizare
pluviala, gaz si telecomunicatii IT.

Au fost amplasate difertite retele edilitare publice, cadluri, in subteran, aerian si pe cladiri.

in prezent se afld in faza de finalizare lucrarea de trecere a cablurilor electrice si a celor de
telecomunicatii in subteran. Totodata au fost montate stalpi noi pentru iluminatul public.

Este necesard reevaluarea capacitatii i starii tehnice a retelor edilitare.

Avizele de specialitate care se vor obtine de la administratorii de utilitati, vor reflecta starea
si dimensionarea retelelor.

f) existenta unor eventuale retele edilitare in amplasament care ar necesita
relocare/protejare, in misura in care pot fi identificate:

- in conformitate cu avizele obtinute de la administratorii de utilitati;
- statie de reglare gaz pe terenul Bisericii Romano-Catolice Sf. Nicolae — fara functionare;

g) posibile obligatii de servitute:
Accesele la curti interioare aflate in coproprietate;
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h) conditioniri constructive determinate de starea tehnica si de sistemul constructiv al
unor constructii existente in amplasament, asupra cirora se vor face lucriri de
interventii, dupi caz:

Nu este cazul.

i) reglementiri urbanistice aplicabile zonei conform documentatiilor de urbanism
aprobate - plan urbanistic general/plan urbanistic zonal si regulamentul local de
urbanism aferent:

Regulament local de urbanism (RLU) aferent PUG, pentru UTR ZCP. (Extras PUG in anexa
nr. 2.),

Studiul istoric general (stabilirea evenimentelor, faptelor si urmarilor acestora care au
condus la configurarea actuala a localititii, zonei, constructiilor),

Lucrdrile de proiectare si executie vor respecta prevederile Legii nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, care transpune la nivel national principiile si normele
referitoare la protejarea patrimoniului arhitectural valabile pe plan european si international.

j) existenta de monumente istorice/de arhitecturi sau situri arheologice pe
amplasament sau in zona imediat invecinati; existenta conditionirilor specifice in
cazul existentei unor zone protejate sau de protectie:

Conform LMI-HR 2017, in interiorul ZCP se afla urmatoarele situri arheologice, monumente
si ansambluri protejate:

Situri arheologice:

e HR-1-s-B-12692 Situl arheologic de la Odorheiu Secuiesc municipiul Odorheiu Secuiesc
sec. | - lII Epoca romana

¢ HR-I-m-B-12692.01 Asezare, municipiul Odorheiu Secuiesc sec. | - [II Epoca romana

¢ HR-I-m-B-12692.02 Castru, municipiul Odorheiu Secuiesc sec. I - Il Epoca romana

® HR-I-m-B-12692.03 Termele castrului, municipiul Odorheiu Secuiesc sec. I - III Epoca
romana

Ansambluri protejate:

e HR-II-a-B-12888 Ansamblul urban "Str. Bethlen Gabor" municipiul Odorheiu Secuiesc
Str. Bethlen Gabor de la nr. 1-16 sf. sec. XIX-inc. sec. XX

e HR-II-a-B-12889 Ansamblul urban "Str.Cetatii" - case de breslag cu atelier i pravilie la
parter, municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Cetatii nr. 1-6 sec. XIX

e HR-II-a-B-12890 Ansamblul urban "Str. Kossuth Lajos" - strada comerciala municipiul
Odorheiu Secuiesc Str. Kossuth Lajos sec. XVIII-XX

e HR-II-a-B-12891 Ansamblu urban "Piata", municipiul Odorheiu Secuiesc Piata Primariei,
Piata Marton Aron, Piata Libertatii sec. XVIII-XIX

e HR-[I-a-B-12892 Ansamblul urban "Str. Tompa Laszlo", municipiul Odorheiu Secuiesc
Str.Tompa Laszl6 sec. XIX.

Monumente:

e HR-1I-m-B-12894 Casa (Szabo Istvan), municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Bethlen Gabor
16, 1837
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¢ HR-II-m-B-12895 Biserica unitariana, municipiul ODORHEIU SECUIESC Str. Bethlen
Gabor 50, 1904

e HR-II-m-B-12896 Spitalul ordsenesc, municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Bethlen Gabor
72, 1886

e HR-II-m-B-12897 Fostul gimnaziu catolic, azi Liceul teoretic "Tamasi Aron" municipiul
Odorheiu Secuiesc Str. Budai Nagy Antal 32, 1912

¢ HR-II-a-A-12898 Ansamblul bisericii romano-catolice "Sf. Nicolae™ municipiul Odorheiu
Secuiesc Str. Budai Nagy Antal 34-36 sec. XVII-XVIII

e HR-II-m-A-12898.01 Biserica romano-catolica municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Budai
Nagy Antal 34-36 sec. XVII-XVIII

® HR-II-m-A-12898.02 Casa parohiald municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Budai Nagy Antal
34-36 sec. XVII-XVIII

e HR-II-m-B-12899 Cladirea primei tipografii, azi locuintd cu magazin la parter municipiul
Odorheiu Secuiesc Str. Kossuth Lajos 11 sf. sec. XIX

e HR-II-m-B-12900 Fostul restaurant "Bucuresti”, azi locuinta municipiul Odorheiu
Secuiesc Str. Kossuth Lajos 20 sf. sec. XIX

e HR-II-m-B-12901 Atelierul fotografic Kovécs, cu vitrine originare municipiul Odorheiu
Secuiesc Str. Kossuth Lajos 24, 1873, inc.sec. XX

e HR-II-m-B-12902 Scoala de aplicatie a liceului "Benedek Elek", fosta gradinitd Maria
Valeria, municipiul Odorheiu Secuiesc Piata Marton Aron 1 inc. sec. XVIII, transf. sec. XIX

¢ HR-II-m-B-12903 Biserica reformati municipiul Odorheiu Secuiesc Piata Marton Aron
11, 1781

¢ HR-1I-m-B-12904 Liceul reformat "Baczkamadarasi Kis Gergely", municipiul Odorheiu
Secuiesc Piata Marton Aron 1-2 sf. sec. XIX, 1910 - 1912

¢ HR-1I-m-B-12905 Scoala Normald "Benedek Elek", corp A, municipiul Odorheiu
Secuiesc Piata Marton Aron 2, 1910-1912

¢ HR-II-m-B-12906 Scoala Normala "Benedek Elek", corp C, municipiul Odorheiu
Secuiesc Piata Marton Aron 3, 1870

® HR-II-m-B-12910 Fostul sediu al comitatului Odorhei, azi primarie municipiul Odorheiu
Secuiesc Piata Primariei 5, 1896

¢ HR-[I-m-B-12911 Casa, municipiul Odorheiu Secuiesc Piata Primariei 12 sec. XIX

e HR-1I-m-B-12912 Casa de mestesugar. cu pravalie si atelier municipiul Odorheiu Secuiesc
Str. Szent Imre 25 sec. XVIII

e HR-I[-m-B-12913 Casa de mestesugar cu pravilie la parter (Urogdi Anna) municipiul
ODORHEIU SECUIESC Str. Szent Imre 33 sf. sec. XIX

e HR-II-m-B-12914 Casi cu pravilie si atelier municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Szent
Imre 39 sec. XIX

¢ HR-II-m-B-12915 Casa de mestesugar, cu préavalie la parter municipiul Odorheiu Secuiesc
Str. Szent Imre 41 sec. XIX

e HR-II-a-B-12916 Fosta Manastire franciscand, azi manastire a Ordinului Clariselor
municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Tamasi Aron 2, 1713-1779

e HR-II-m-B-12916.01 Biserica "Sf.Apostoli Petru si Pavel" a fostei manastiri franciscane,
municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Tamési Aron 2, 1779

e HR-1I-m-B-12916.02 Claustru municipiul Odorheiu Secuiesc Str. Tamasi Aron 2 1713
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e HR-II-m-A-12917 Scoala agricola, azi Grupul scolar "Eotvos Jozsef" municipiul Odorheiu
Secuiesc Str. Tompa Laszlo 12, 1892

e HR-II-m-A-12918 Ruinele cetatii Székely Tamadt municipiul Odorheiu Secuiesc Str.
Tompa Laszl6 12, 1562

e HR-1I-m-B-12919 Statie de electrificare, azi birouri municipiul Odorheiu Secuiesc Str.
Uzinei 9, 1904

e HR-IV-m-B-13025 Casa memoriala Tompa Laszlo, municipiul Odorheiu Secuiesc Str.
Tompa Laszlo nr. 14, cca. 1900.

2.3. Descrierea succintd a obiectivului de investitii propus din punct de vedere tehnic si
functional:

a) destinatie si functiuni:
Zona de institutii si servicii publice existente ISP

b) caracteristici, parametri si date tehnice specifice, preconizate:

In imaginea ei actuald P-ta a Varoshaza pare aglomerati cu statui si grupuri de statui, unele
incd de pe vremea cand orasul a fost centru de raion. Baldzs Mihaly profesor si arhitect renumit
din Ungaria a caracterizat centrul orasului, ca fiind ,,0 camerd prost mobilatd”. Amenajarile
peisagere necesita regandiri, atit din punct de vedere a circulatiei, cat si a vegetatiei.

P-ta Marton Aron a fost reabilitati relativ recent, deoarece in aceastd piatd se desfisoard
manifestdri culturale, religioase, politice, prin reuniuni, expozitii, organizari de concerte,
amplasare tonete pentru produse traditionale, etc...

in prezent se afla in fazd de finalizare lucrarea de trecere a cablurilor electrice si a celor de
telecomunicatii in subteran. Totodatd au fost montate stalpi noi pentru iluminatul public.

Este necesard o strategie urbanisticd care sd fundamenteze dezvoltarea durabilda a Centrului
istoric ce se impune si de calitatea istorica de centru administrativ ,.Comitatul Odorheiului”, care
sa fie capabild sa satisfacd exigentele contemporane de naturd economica, sociala. culturala si
ecologicd, precum si pe acelea ale unei culturi urbane, pand acum nedefinite.

Pe baza analizei situatiei existente si a difunctionalitatilor se vor evidentia posibile
modificéri si dezvoltari.

Documentatia va analiza si evidentia elementele specifice ale patrimoniului construit al
Municipiului Odorheiu Secuiesc, va delimita zonele de protectie a monumentelor, a valorilor de
patrimoniu si recomanda masuri de prezervare si valorificare a acestora.

in organizarea circulatiei se propune amenajarea mai multor spatii pietonale, extinderea
peninsulelor pietonale, asigurarea caracterului de promenada a strazii Kossuth Lajos, diminuarea
traficului de automobile prin sens unic a strazilor 1 Dececembrie 1918, respectiv str. Kossuth
Lajos. Este necesara reorganizarea parcajelor, si a traseelor pentru biciclisti. Se va lua in
considerare cd circulatia auto in zond si in general in centru istoric trebuie restrictionata dar nu
este posibild eliminarea ei completa. Oriunde in centrul istoric trebuie sa ajungé autovehiculele de
interventie - pompieri, politie, salvare, salubritate, precum si autovehiculele riveranilor care in
cele mai multe cazuri au posibilitatea parcarii acestora in incintele proprii prin gangurile de acces.
Ciculatia autovehiculelor se va mentine doar pentru riverani, aprovizionare si interventii de
urgen{d cu eliminarea bordurilor existente ca element de delimitare dintre circulatia auto si cea
pietonald. De asemenea amenajarile propuse, mobilier urban, stilpi de iluminat, etc., nu vor
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obstructiona accesele auto in gangurile ce asigurd accesele auto in curtile interioare ale imobilelor
adiacente.

Pe langa reevaluarea retelor edilitare si propunerea solutiilor noi, se va prevede realizarea de
sistem de drenaj pentru ape pluviale langa fatadele protejate. unde cota strazilor s-a ridicat in
urma reparatiilor. Se vor studia cazurile in care este posibild revenirea la nivelul de calcare
istorica.

Pentru viitor se interzice ridicarea cotei de nivel al strazilor, prin repararea sau modernizarea
acestora. Se vor reglementa straturile de uzurd (pavaje) recomandate pentru piete, strazi si
trotuarele din zona studiata.

Documentatia de urbanism va trata posibilitatile de amenajare a malurilor raului Téarnava
Mare si a paraului Varga.

Revitalizarea zonei cetatii Székely Tamadt va avea in vedere atat refunctionalizarea
spatiului construit, afectat actualmente de functiunea scolard, cédt si restaurarea generala a
ansamblului construit si regenerarea spatiului de incinta.

Este necesard revizuirea Listei nationale a monumentelor din 2015, corelarea cu situatia
existentd, efectuarea de propunei de clasari, declasari si modificari in listd, cum ar fi radierea
pozitiillor unde nu mai exista monumentul, reactualizarea sau corectarea denumirilor sau adreselor
postale (actualizarea denumirii pietelor, Ordinul Clariselor are sediul la Miercurea Ciuc, in
Odorheiu Secuiesc au sediu si activitate Asociatia Comuniunea Surorilor Franciscane sub
ocrotirea Sfantei familii din Mallerdorf, etc...)

¢) nivelul de echipare, de finisare si de dotare, exigente tehnice ale constructiei in
conformitate cu cerintele functionale stabilite prin reglementiri tehnice, de
patrimoniu si de mediu in vigoare:
Continutul cadru se va intoecmi cu respectarea Ordinului nr. 562/2003 pentru aprobarea
Reglementarii tehnice . Metodologie de elaborare si continutul cadru al documentatiilor de
urbanism pentru zone construite protejate (PUZ)” (Anexa nr. 1.)

d) numar estimat de utilizatori:
Nu este cazul.

¢) durata minimia de functionare, apreciati corespunzitor destinatiei/functiunilor
propuse;
Conform prevederilor legale

f) nevoi/solicitari functionale specifice:

Facilitati pentru persoanele cu dizabilitati locomotorii si pentru cei care se deplaseaza greu;

Tema de proiectare se va dezbate in sedinta CTATU al municipiului, in colaborare cu
Institutia Arhitectului sef, in urma caruia se va intocmi o lista cu observatiile formulate de
membrii comisiei i asimilate de arhitectul sef. privind pastrarea si mentinerea unor valori locale
sau propuneri de rezolvéri urbanistice cu privire la monumentele de for public, amenajari de spatii
publice, circulatie si parcéri, creari trasee pietonale, cursuri de apa, zone verzi etc..., care va
constitui Anexa nr. 3.
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g) corelarea solutiilor tehnice cu conditionirile urbanistice, de protectie a mediului si a
patrimoniului:
conform avizelor de specialitate

h) stabilirea unor criterii clare in vederea solutionirii nevoii beneficiarului:
nu este cazul

2.4. Cadrul legislativ aplicabil si impunerile ce rezulta din aplicarea acestuia:

o Ordinul MDRAP nr. 233 /2016, privind ..Normele de aplicare a Legii nr. 350 /2001";

o Legea nr. 71/1996 si 363/2006 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului
National — Sectiunea I — Cai de comunicatie;

o Legea nr. 171/1997 si 20/2006 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National — Sectiunea a [I-a — Apa;

o Legea nr. 52000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National —
Sectiunea a IlI-a — Zone protejate;

o Legea nr. 351/2001 si 100/2007 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National — Sectiunea a IV-a — Reteaua de localitati;

o Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National —
Sectiunea a V-a — Zone de risc natural;

o H.G.R. nr. 525/1996 pt. aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu completarile
si modificéarile ulterioare;

o Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea GM-007/2000 “Ghidului privind
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism™;

o Odinul MDRT nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism (MO 47 /2011);

o HGR nr. 382/2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind exigentele minime de
confinut ale documentatiilor de amenajarea teritoriului si de urbanism pentru zonele cu riscuri
naturale;

o HGR nr. 447/2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind modul de elaborare si
continutul hértilor de risc natural al alunecarii de teren si inundatii:

o HGR 804/2007, privind controlul asupra pericolelor de accident major;

o Ordinul M.L.P.AT., M.Ap.N., M.I. si S.R.I. nr. 34/N/M.30/3.422/4.221/1995 pentru
aprobarea precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor;

o HCS-RUR 101 /2010 (MO nr. 577 /2010), pentru aprobarea Regulamentului privind
dobéndirea dreptului de semnaturd pentru documentatiile de amenajare a teritoriului si de

urbanism $i a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din
Romania.

Acte normative in alte domenii de interes si conexe

o Codul civil;

o Legeanr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu modificarile
si completarile ulterioare;
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o Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii, cu modificdrile i completérile ulterioare;

o HG 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-
economice aferente obiectivelor de investitii finantate din fonduri publice:

o Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119 /2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei:

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare;

o Legeanr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

o Legeanr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu
completarile si modificarile ulterioare (OUG nr. 206/2000 si Legea nr. 241/2003);

o Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare;

o Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, cu modificarile ulterioare:

o OUG nr. 195/2005 cu modificarile i completarile ulterioare privind protectia mediului:

o Legeanr. 265 /2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 195/2005
privind protectia mediului (actualizata prin OUG nr. 164/2008 (MO nr. 808/2008);

o Legea nr. 313/2009 pentru modificarea si completarea Legii nr. 24/2007 privind
reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane si Legea 135/ 15.10.2014;

o Legea nr. 422/2001, modificata si completata prin Legea 259/2006, privind protejarea
monumentelor istorice;

o Lista monumentelor istorice publicatd de Ministerul Culturii si Patrimoniului National-
Institutul National al Patrimoniului in 2015;

o Ordonanta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri
arheologice ca zone de interes national, republicata (Publicata in Monitorul Oficial Partea I, nr.
951/24.11.2006), cu completérile ulterioare;

o H.G.R.nr. 1072/2003 privind avizarea de catre ISC a documentatiilor tehnico economice
pentru obiectivele de investiti finantate din fonduri publice;

o Ordinul MAI nr. 3/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de avizare si autorizare
privind securitatea la incendiu si protectia civila;

o Legea 307/2006 cu modificarile si completarile ulterioare, privind apararea impotriva
incendiilor;

o Legea 481/2004 actualizatd, privind protectia civila;

Viceprimar, Director,
ORBAN ARPAD PUSKAS KATALIN
intocmit,

JAKAB MAR

Red. IM — 2 expl.
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Anexa nr.1.

Continutul cadru se va intocmi cu respectarea Ordinului nr. 562/2003 pentru aprobarea
Reglementirii tehnice ,,Metodologie de elaborare si continutul cadru al documentatiilor de
urbanism pentru zone construite protejate (PUZ)”

A. PIESE SCRISE
<> VOLUMUL I - MEMORIU GENERAL
Memoriul va avea urmatorul continut:
* Foaie de garda, contindnd titlul si numarul de contract al lucririi, insemnele unitatii
elaboratoare, semnituri si data.
* Cuprinsul memoriului:

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucririi

- Beneficiar

- Proiectant general

- Subproiectanti, colaboratori

- Data elabordrii

1.2. Scopul si obiectivele planului urbanistic pentru zona construita protejate

2. Delimitarea zonei construite protejate

2.1. Justificarea initierii demersului de instituire a zonei construite protejate; cadrul legislativ-
normativ

2.2. Studiul istoric general (stabilirea evenimentelor, faptelor si urmarilor acestora care au
condus la configurarea actuala a localitatii, zonei, constructiilor) - ANEXA 1, ANEXA 2

2.3. Definirea/delimitarea zonei construite protejate pe baza utilizarii criteriilor de definire
(stabilirea suprafetei de manifestare a criteriilor (istorice, urbanistice, functionale, de vizibilitate,
etc.), decelarea calitatii diferitelor componente ale zonei, delimitarea zonei istorice protejate) -
ANEXA 1

2.4. Studiul istoric zonal cu precizarea valorii elementelor componente - ANEXA 3

2.5. Sinteza etapelor parcurse prin stabilirea atitudinii fati de elementele componente ale zonei
- ANEXA 3

3. Studiu urbanistic specific pentru documentatii urbanistice zonale cu caracterizarea
situatiei zonei si a relatiei zoni-localitate

3.1. Prezentarea studiilor si avizelor anterioare elaborarii PUZCP

3.2. Analiza incadrérii zonei in intravilanul orasului sau comunei, conform PUG:

* incadrare in planul unitétii administrativ-teritoriale, respectiv al intravilanului existent

* elemente caracteristice rezultate din PUG (populatie, activitati, dotiri, amenajari, echipare
tehnica)

* propuneri de organizare functionala a zonei conform PUG (inclusiv ponderea zonei in
bilantul teritorial)

* evidentierea obiectivelor de interes public prevazute conform PUG

3.3. Disfunctionalitati si constrangeri existente (naturale, construite, proiectate, etc.)



3.4. Sinteza ierarhizarii valorice a fondului arhitectural-urbanistic in functie de calitatea
estetico-ambientala, functionala si a potentialului socio-economic.
3.5. Precizarea limitei zonei construite protejate.

4. Alte studii de fundamentare continand propuneri de confirmare sau de modificare a
prevederilor PUG in limitele zonei protejate (privind organizarea functionala si zonificarea pe
unitdti teritoriale de referintd). Ele constituie, totodata, baza de stabilire a functiunilor care pot fi
inlaturate, inlocuite sau addugate, a conditiilor de construire (geotehnice, de mediu natural sau de
mediu construit), a modului de construire si a aspectelor derivate (proprietate, fiscalitate, preturi
de vanzare a imobilelor, etc.)

- probleme de trafic si aspecte conexe (pavaj, semnalizare, etc.)

- probleme de echipari edilitare

- date demografice si socio-economice privind: evolutia populatiei, structura demografica si
socio-ocupationald, mobilitatea populatiei, etc.

- probleme de marketing urban

- probleme de management urban

5. Propuneri de dezvoltare zonala

5.1. Propuneri privind atitudinea fati de tesutul urban cu toate componentele sale (parcelar,
trama stradald, volume construite, spatii libere) concretizata in: protejare, conservare, punere in
valoare, demolare, completare, schimbdri de utilizare)

5.2. Propuneri privind rezolvéri ale circulatiilor carosabile, stationarilor, circulatiilor pietonale
(cu mentiunea cé unul din obiectivele esentiale ale conservarii calitatii zonelor protejate consta in
mentinerea nealterata a spatiilor strazilor, stradutelor, pietelor, piatetelor si pasajelor, ameliorarea
circulatiei in astfel de zone fiind facuta numai printr-o mai buna organizare generali a circulatiei)

5.3. Propuneri de racordari ale retelelor tehnico-edilitare

5.4. Propuneri privind prevederile din regulament, diferentiate pe unitati teritoriale de referinta
si/sau subdiviziuni ale acestora

5.5. Bilant teritorial

5.6. Analize costuri-beneficii (sub aspect economic si social)

5.7. Propuneri de initiere a unor planuri urbanistice de detaliu, programe si proiecte derivate si
previziuni privind suportul implementdrii lor (cadrul legal, cadrul institutional, mijloace
financiare, resurse umane).

Observatie: piesele scrise pot fi insotite de grafice, scheme explicative, diagrame, etc...
<> VOLUMUL II - REGULAMENT

Regulamentul reprezintd o piesa de baza in aplicarea PUZCP ale carui prescriptii sunt
obligatorii pentru autorizarea realizarii constructiilor pe intreaga suprafati a zonei.
Regulamentul este structurat dupa cum urmeaza:

1. Dispozitii generale:

- aria de aplicare a regulamentului

- alte prescriptii complementare care pot actiona simultan cu regulamentul

- divizarea in unitéti teritoriale de referintd (UTR) si alte subunitati (dupa caz)
- alte conditiondri (avize suplimentare)

- definire POT si CUT



IL. Dispozitii aplicabile in zona

- unitatea de referinta si caracterul acesteia

<> Natura ocupdrii si utilizirii terenului

1. ocuparea si utilizarea terenului (constructii existente protejate, constructii existente
neprotejate, spatii neconstruite protejate)

2. tipuri admise de ocupare si utilizare

3. tipuri interzise de ocupare si utilizare

4. conditionari diverse (vestigii arheologice probabile) si protectii fatd de poluare si alte riscuri

<> Conditii de ocupare a terenului
. caracteristici ale parcelelor (forma, marime, dimensiuni, declivitagi)
. implantarea constructiilor in raport cu céile de circulatie
. implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor
. implantarea constructiilor unele in raport cu altele pe aceeasi parcela
POT
. indl{imea constructiilor
. aspectul exterior al cladirilor
. accese si circulatii
. stationdri si pavaje
10. echipare cu retele tehnico-edilitare
11. spatii libere si spatii plantate
12. spatii amenajate cu rolul de a proteja, a securiza, a izola sau a racorda zona sau subzona
PUZ-ului fata de vecinatati agresive.

O 00~ N B Wb —

<> Posibilitati maxime de utilizare a terenului

1. CUT admis

2. conditii de depéasire a CUT

Anexe

* Lista amplasamentelor rezervate pentru obiective de utilitate publica

- institutii de interes general

- echipamente publice

- spatii verzi publice

- strazi si pietonale

* Lista servitutilor

- monumente istorice

- perimetre arheologice

- interdictii diverse (de acces, de retele, etc.)

- perturbdri electromagnetice datorate transmisiilor radioelectrice

* Lista certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire eliberate pana la data
inceperii elaborarii PUZCP



B. PIESE DESENATE

1. Plan de incadrare a zonei construite protejate in intravilanul orasului (extras din PUG
aprobat). Scara uzuala: 1:5.000, 1:10.000, 1:15.000. Pentru municipii sau orase mari se
poate utiliza si scara 1:25.000.

2. Plan de analiza a situatiei existente si de evidentiere a disfunctionalitiitilor, elaborat pe
suport topografic si cadastral actualizat. Scara uzuala 1:1.000, 1:2.000

Pot fi asociate mai multe planse de analizi la aceeasi scard sau la o scara care sd permita
includerea lor si in piesele scrise. Plangele pot contine: evidentierea datelor semnificative
rezultate din documente istorice, planuri si harti istorice din toate epocile, din proiecte de
arhitectura si din documentatii de urbanism, imagini interioare din constructii, desfisuriri de
siluete i sectiuni caracteristice prin zona propusa spre protejare, planuri si sectiuni pentru
stabilirea directiilor si conurilor de vizibilitate spre monumente sau peisaje culturale, imagini
fotografice, analize de functiuni, etc.).

3. Plan de reglementiri urbanistice. Scara uzuala identicé cu cea a plansei privind situatia
existenta.

Redactarea se face in conformitate cu legenda anexati. Plansa evidentiaza:

- limita zonei protejate si delimitérile unitatilor teritoriale de referinta;

- limitele zonelor de protectie ale monumentelor istorice;

- categorii de interventii propuse asupra constructiilor (monumente clasate care se protejeaza
si se restaureaza, cladiri cu valoare arhitecturald si ambientald care nu se modific3, constructii
care pot fi modificate pentru ameliorare si constructii a cdror demolare este necesard pentru
asanarea zonei sau pentru realizarea unor operatiuni de amenajari publice sau private);

- aliniamente, retrageri de la aliniamente;

- alinieri;

- edificabilul parcelelor;

- spatii publice: strazi, piatete, scuaruri, piete, circulatii pietonale (existente care se amenajeaza
si/sau propuse a se realiza);

- amplasamente rezervate pentru noi lucriri si amenajari publice;

- spatii plantate (existente si/sau propuse);

- curti si gradini private neconstruibile;

- specificdri privind conditii de realizare a unor volume sau a unor fatade.

4. Plan de circulatie. Scara uzuald identica cu cea a plansei privind situatia existenta.

5. Plan coordonare retele tehnico-edilitare. Scara uzuald identici cu cea a plangei de
reglementdri urbanistice. Se redacteaza pe suportul plansei de reglementari urbanistice si
cuprinde retele de:

- alimentare cu apd

- canalizare

- alimentare cu energie electrica si telecomunicatii

- alimentare cu céldura

- alimentare cu gaz

in cazul unor zone cu densitati mari de retele se pot realiza mai multe planuri, cu gruparea
tipurilor de retele.



6. Plan continidnd obiective de utilitate publici, proprietatea asupra terenurilor si
miscarea terenurilor. Scara uzuald identicd cu cea a plangei de reglementéri urbanistice. Se
redacteaza pe suportul plangei de reglementari urbanistice si evidentiaza:

- tipuri de proprietate asupra terenurilor

- circulatia juridicd a terenurilor

- obiective de utilitate publicd propuse.

C. AVIZE $S1 ACORDURI CERUTE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM

¢ Studii de fundamentare: Studiu istoric, evolutia localitatii
e Studiu Geotehnic

e Aviz Electrica

e Aviz DelGaz

e Aviz Aqua Nova

e Aviz Ministerul Culturii si Cultelor

e Aviz Ministerul Transporturilor Constructiilor si Turismului
e Aviz Ministerul Mediului

¢ Aviz unic al Consiliului Judetean

e Aviz Administratia Nationald ,,Apele Roméane”

¢ Aviz Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta

e Aviz Directia de Sanatate Publica

e Aviz Drumuri Nationale

e Eventuale studii cerute de catre avizatori

e [nformarea populatiei - actul oficial de stabilire a concluziilor consultarii populatiei si
anexele justificative.



Anexa nr. 2.

Extras din REACTUALIZARE P.U.G. MUNICIPIUL ODORHEIU SECUIESC,
Proiectant general: SC EXPERIMENT PROIECT SRL
Calea Mandstur nr. 89 / 6, Cluj-Napoca

ZONE / SUBZONE FUNCTIONALE SI UTR-URI PROPUSE iN UAT ODORHEIU
SECUIESC

1. ZONA CONSTRUITA PROTEJATA / ZONA DE PROTECTIE A MONUMENTELOR
ISTORICE SI ZONA CENTRALA DE ACOMPANIERE A NUCLEULUI ISTORIC

Z.C — Zona centrala reprezinté aria de maxima reprezentativitate administrativa si istoricd pentru
municipiul Odorheiu Secuiesc. Ea mentine in mare méasura elemente de identitate istorica,
culturald (monumente istorice clasate cu valori semnificative, dar si cladiri cu valoare ambientalad
care sustin cadrul construit al unui centru omogen). in egald masura, zona centrala reprezinti si
aria de centralitate geometricd a orasului, dezvoltarea lui in timp neafectandu-i caracteristicile
esentiale. Se disting ca subdiviziuni: ZCP — zona construitd protejatd (nucleul istoric) si ZCA —
zona centrald de acompaniere a nucleului istoric.

ZCP - Zona construitd protejata (nucleul istoric), cuprinde subzonele ISP1, LFCm1, GCla,
pentru a cérei reglementare detaliatd se impune elaborarea unui PUZ de zona construita protejata
(PUZCP, conform metodologiei in vigoare).

ISP1 — Zona de institutii si servicii publice existente - situate in interiorul nucleului istoric, zona
A si B conform studiu morfologic;

LFCm1 — Zona de locuinte cu regim mic de nadltime max. P+2 si functiuni complementare
existente - situate in interiorul nucleului istoric, zona A si B conform studiu morfologic;

GCla — Zona de gospodarie comunali - situatd in interiorul nucleului istoric, zona A — cimitirul
reformat declarat parc dendrologic;

ZP — Zona de protectie a monumentelor istorice din exteriorul nucleului istoric cuprinde
monumente istorice clasate si zone cu valoare ambientald omogene morfologic si functional,
ISP2, LFCm2, SV1a, pentru a cirei reglementare detaliatd se impune obtinerea avizului
Ministerului Culturii si Identitatii Nationale sau, dupa caz, al Directiei Judetene pentru Cultura
Harghita.

ISP2 — Zona de institutii si servicii publice existente - situate in zonele protejate (in zonele C, D si
E conform studiu morfologic, inclusiv zona Baile Szeyke si biserica “Inima lui Isus™);

LFCm2 — Zona de locuinte cu regim mic de indltime max. P+2 si functiuni complementare
existente - situate in zona protejata C, D si E conform studiu morfologic.

SV1a — Zona spatiilor verzi aflate in arii naturale protejate - izvoarele minerale declarate arii
naturale protejate de interes judetean prin HCL Harghita nr. 162/2005, anexa 5 - Izvorul Valea
Sospatak, Foforras si Attila din Biile Szeyke.

ZONA CONSTRUITA PROTEJATA (ZCP) SI ZONA DE PROTECTIE DIN
EXTERIORUL NUCLEULUI ISTORIC (ZP)

L DISPOZITII GENERALE

ARTICOLUL 1. ARIA DE APLICARE

Prescriptiile regulamentului, odati adoptate urmeaza sé se aplice in teritoriile delimitate ca zona
construitd protejata (ZCP) si zone de protectie din exteriorul nucleului istoric (ZP) a municipiului
Odorheiu Secuiesc.



ARTICOLUL 2. PRESCRIPTII COMPLEMENTARE CE ACTIONEAZA SIMULTAN
CU REGULAMENTUL

2.1. Pe teritoriul zonei protejate nu se vor atribui autorizatii de construire decét, cel mult sub
rezerva unor prescriptii speciale, urmatoarelor categorii de constructii sau lucrari:

- constructii sau categorii de lucrari care pot aduce prejudicii calitatii vietii locuitorilor (zgomot,
fum, noxe, supraincircarea retelelor);

- constructii sau categorii de lucréri care prin localizare pot compromite conservarea sau punerea
in valoare a unui sit sau a unor vestigii arheologice; orice atribuire a autorizatiilor in areale
presupuse a confine asemenea valori, se va conditiona de efectuarea prealabili a unor cercetari
arheologice cu avizul MCIN / DJC Harghita, pentru descércarea terenului de sarcini istorici;

- constructii sau categorii de lucrari care prin amplasament, arhitecturd, dimensiuni si/sau aspect
exterior sunt de naturd si atenteze asupra perceptiei monumentelor, ansamblurilor, siturilor
clasate, peisajului natural sau cultural, spatiului sau cladirilor din ZCP sau ZP; de la caz la caz
autoritétile avizatoare vor solicita completarea cererilor de autorizatie de construire cu studii de
perceptie vizuala;

- constructii amplasate pe terenuri supuse unor riscuri naturale sau antropice (alunecdri de teren,
prabusiri, etc); autorizarea construirii se va acorda numai cu restrictii dictate de studii de
specialitate a cdror intocmire se va solicita de catre autoritatile avizatoare.

2.2. In cazul in care destinatia unei constructii proiectate necesité lucrari de echipare cu api,
canalizare sau iluminat, autorizatia de construire se va atribui cu indicarea terenului pe care
trebuie si se realizeze lucrérile.

2.3. In cazul unor constructii sau lucriri care prin destinatie sau amploare pot naste dezechilibre in
reteaua de echipare tehnico-edilitara, autoritétile care emit autoriza-tiile vor solicita contributia
beneficiarilor prin realizarea de lucrari conexe (céi de acces, distributia apei, canalizare, iluminat,
spatii de parcare, spatii libere sau plantate).

ARTICOLUL 3. iMPARTIREA TERITORIULUI iN UTR-URI

3.1. Unitétile teritoriale de referin{d in cadrul documentatiilor tip PUZCP sunt: ZONE ISTORICE
DE REFERINTA (ZIR) si SUBZONE ISTORICE DE REFERINTA (SIR). Aceste unititi
teritoriale reprezintd terenuri urbane pentru construire i amenajare si vor fi definite, dupa caz in
documentatia specificd (PUZCP) ce se impune a fi initiatd in urma elabordrii, avizarii si aprobarii
prezentului Plan Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism aferent.

In cadrul prezentului Regulament se utilizeaza definirea ca unititi teritoriale de referinta specifice
Planului Urbanistic General:

- ZCP (ISP1, LFCm1 si GCla din zonele A si B conform studiu morfologic) — delimitare
conform plansi RLU si studiu morfologic;

- ISP1 — Zona de institutii i servicii publice existente - situate in interiorul nucleului istoric, zona
A si B conform studiu morfologic;

- LFCm1 — Zona de locuinte cu regim mic de indltime max. P+2 si functiuni complementare
existente - situate in interiorul nucleului istoric, zona A si B conform studiu morfologic;

- GCla - Zona de gospodarie comunald - situata in interiorul nucleului istoric, zona A — cimitirul
reformat declarat parc dendrologic;

- ZP (ISP2, LFCm?2 si SV1a din zonele C, D si E conform studiu morfologic, inclusiv zona
Biile Szeyke si biserica “Inima lui Isus”) — delimitare conform plansa RLU si studiu
morfologic.

- ISP2 — Zona de institutii si servicii publice existente - situate in zonele protejate (in zonele C, D
si E conform studiu morfologic, inclusiv zona Baile Szeyke si biserica “Inima lui Isus™);
2



- LFCm2 — Zona de locuinte cu regim mic de indl{ime max. P+2 si functiuni complementare
existente - situate in zona protejatd C, D si E conform studiu morfologic.

- SV1a - Zona spatiilor verzi aflate in arii naturale protejate - izvoarele minerale declarate arii
naturale protejate de interes judetean prin HCL Harghita nr. 162/2005, anexa 5 - Izvorul Valea
Sospatak, Foforras si Attila din Baile Szeyke.

Se instituie zond de protectie tot Dealul Szeyke pentru conservarea ambientului si a perspectivelor
vizuale.

ARTICOLUL 4. ADAPTARI MINORE

4.1. Regulile si servitutile definite In zona construité protejatd sau in zonele de protectie nu pot
face obiectul nici unei derogari in afara unor adaptari minore induse de cétre studii si/sau
documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului (PATN, PATJ, PATZ, PUG, PUD) sau legi,
reglementdri, norme urbanistice adoptate ulterior prezentei documentatii.

4.2. Pand la elaborarea PUZCP se pot accepta adaptéri minore (vezi capitolul II, art. 1), ce nu
afecteazi substanta construita si structura morfologica a ZCP si ZP cu avizul Ministerului Culturii
si Identitatii Nationale sau, dupa caz, al Directiei Judetene pentru Culturi si a celorlalte avize,
potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

II. REGLEMENTARI GENERALE - ISP1, ISP2, LFCm1 si LFCm?2
PARTEA I - Natura ocuparii §i utilizirii terenului

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE
ZCP, ZP

1.1. Cladiri existente monumente de arhitectura clasate, sau propuse spre clasare, sau cu
calititi ambientale situate in ansambluri clasate sau izolat:

Se mentin fara transformari in afara revenirii la forma originala sau cu transformari interioare
(recompartimentiri, modificari) avand ca obiect ridicarea confortului sau, dupé caz, se
restaureaza:

- cladiri, fragmente de cladiri si alte elemente construite (ziduri de sprijin, fortifica-tii, bastioane,
portaluri, garduri) care sunt clasate si protejate ca monumente istorice prin Lista Monumentelor
Istorice din Romaénia;

- cladiri sau fragmente de cladiri cu calitafi ambientale/de acompaniament, identificate prin studii
referitoare la fondul construit existent (cartri, relevee, analize de context, etc.);

- masurile de conservare se extind la elemente arhitecturale interioare si se propun pe baza unor
proiecte de specialitate;

- pentru cladirile sau fragmentele de cladiri cu calitdti ambientale sunt permise si adaugiri avand
ca obiect ridicarea nivelului de confort, adaugiri care nu pot depasi 12 mp suprafata construita la
sol si care se vor inscrie in mod obligatoriu in caracteristicile volumetrice si stilistice ale
cladirilor.

1.2. Clidiri existente fiara valoare de monument sau ambientala.

Aceste cladiri pot fi conservate, ameliorate, extinse sau inlocuite cu alte constructii. Inlocuirea lor
se va face prin constructii cu aceeasi amprenti la sol sau cu constructii care pot modifica suprafata
construita la sol existenta cu +/- 20 %, dar nu mai mult de 30 mp, sub rezerva conformarii cu
regulile care sustin continuitatea si coerenta spatiald, general aplicabile in zona.



Se admit si extinderi ale acestor constructii existente, avand ca obiect realizarea unor conditii
corespunzitoare de confort (creare de bucatarii, grupuri sanitare, sciri) pe o suprafati construiti la
sol de maximum 25 % din suprafata cladirii existente, dar nu mai mult de 30 mp.

1.3. Cladirile sau partile de clidiri existente a ciror demolare este posibili si/sau necesara
cu ocazia unor operatiuni de amenajare publica sau privati.

Aceste cladiri, fie nu prezinta valori care sd impuna péstrarea lor, fie trebuie eliminate pentru
asanarea unor terenuri si nu pot face obiectul unor lucriri de imbunatatire a confortului.

1.4. Spatii neconstruite publice sau private

Se mentin, se restaureazi sau se reamenajeazi:

- Spatii publice (Piata primariei) si spatii care caracterizeaz trasee pietonale sau prioritar
pietonale (str. Rakoczi Ferenc);

- Spatii verzi tratate sau care vor fi tratate ca spatii verzi publice;

- Spatii verzi clasate.

In spatiile publice sau private (ganguri, acces in imobile, curti interioare, etc.) care depind sau
sunt limitate de imobile clasate ca monumente istorice, modificirile si restauririle se fac conform
dispozitiilor in vigoare, cu acordul si sub controlul autorititilor competente.

1.5. Zona Biile Szeyke, Muzeul Apelor, Muzeul portilor secuiesti

Se mentin, dupé caz se restaureazi sau se extind in limitele ocupdrilor prescrise de regulament,
constructiile specifice bailor si asezimintelor culturale existente.

1.6. Utilizarile admise

- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, in regim de construire continuu
(insiruite in fronturi omogene);

- functiuni comerciale sau de servicii amplasate, traditional, la parterele locuintelor (mixaj
functional acolo unde el deja exista sau este posibil);

- extinderi minore ale constructiilor existente (conf. art. 1.1. si 1.2.);

- institutii, servicii §i echipamente publice specifice zonei rezidentiale si centrale;

- extinderea vadurilor comerciale prin utilizarea pentru functiuni atractive pentru turism (ex.:
pensiuni) a curtilor cladirilor, a subsolurilor si a mansardelor;

- se recomanda o notd de specializare a strazilor, mai ales pietonale, prin predominanta utilizarii
parterurilor, fie pentru comert de obiecte de artd, bijuterii si consignatii, fie pentru cafenele,
ceaindrii, mici restaurante specializate, pensiuni, cluburi, sedii ale unor asociatii etc

- in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca i in cazul introducerii unor
noi functiuni sau al reconstructiei unor cladiri, vor putea fi dispuse la parterul cladirilor si,
eventual, In curti, functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor, avand
preponderent caracter de comert si servicii de standard ridicat: magazine de lux, magazine
specializate, restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, agentii, banci si oficii bancare, anticariate,
consignatii,

galerii de artd, reprezentante comerciale, birouri diverse, servicii colective si personale, distractii,
servicii pentru recreere §i turism etc.

- comertul stradal, conform reglementarilor aprobate de citre priméaria municipiului);

- scuaruri publice;

- spatii pietonale.

Zona Baiile Szeyke, Muzeul Apelor, Muzeul portilor secuiesti
- numai functiunile existente, cu eventuale extensii de dotare specifica: pensiuni, camping,
paviloane de béi si tratament, terenuri de agrement si sport.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZCP, ZP

- Pana la elaborarea si aprobarea PUZCP autorizarea lucrarilor de construire / desfiintare se va

face pe baza prezentului regulament, cu avizul Ministerului Culturii si Identititii Nationale sau,
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dupd caz, al Directiei Judetene pentru Cultur si a celorlalte avize, potrivit dispozitiilor legale in
vigoare.

- Derogirile de la prezentul regulament — reglementéri diferite privind utilizarea terenului,
regimul de construire, amplasarea cladirilor fati de aliniament, relatiile fatd de limitele laterale
sau posterioare ale parcelei, Inalfimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de
ocupare a terenului se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform legii.

- Interventiile asupra monumentelor istorice3 se fac numai pe baza si cu respectarea avizului emis
de citre MCIN sau, dupa caz, de citre DJC Harghita.

- Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se
afld in zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se autorizeaza pe
baza avizului MCIN sau, dupé caz al DJC Harghita si a celorlalte avize, potrivit dispozitiilor
legale in vigoare.

in cazul conversiei si extinderii functiunilor din clidirile actuale fira valoare de monument sau
fard valoare ambientald, ca si in cazul introducerii unor noi functiuni sau al reconstructiei unor
cladiri, vor putea fi dispuse functiuni compatibile cu locuirea (cabinet medical, cresa, gradinita,
comert cu amanuntul, servicii, birouri de consultanta / avocatura / notariale / de asigurdri /
proiectare, agentii imobiliare, pensiuni, fitness, saloane de infrumusetare, etc), cu conditia ca
suprafata acestora s nu depiseascd 250 mp ADC, si nu genereze transporturi grele, si nu atragi
mai mult de 5 autoturisme, s nu fie poluante si sd nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie.

- Cladirile vor avea parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale;

- Se recomanda ca activitatile in care accesul publicului nu este liber sd nu reprezinte mai mult de
30% din lungimea strazii;

- Se permite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia ponderii locuintelor in proportie de
minim 30% din aria construitd desfasurata;

- Se admite, dupi caz, utilizarea pentru locuire sau alte functiuni acceptate, prin mansardarea
cladirilor existente, cu exceptia monumentelor istorice clasate si cu conditia ca aceasta sa nu fie o
falsd mansardare; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent si
nu va modifica forma si inalfimea acoperisului.

- Se admite, pentru modernizarea locuintelor existente care se pastreaza, dotarea cu bai si grupuri
sanitare, prin extinderea cladirilor, in general in partea posterioard, cu o suprafati construiti la sol
de maxim 12,0 mp si cu conditia repararii corpului principal.

- Se admit implantéri de mobilier urban (cabine telefonice, banci, corpuri de iluminat) sub rezerva
autorizirii acestora de cétre serviciul de urbanism al primariei.

- Se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanti mai
mica de 100 metri de scoli si lacasuri de cult.

- Amplasarea de statui $i monumente comemorative in limitele zonei construite protejate / zonelor
de protectie a monumentelor istorice se va face numai cu avizul Directiei Judetene pentru Cultura.
- Pentru orice utilizéri se va {ine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica.

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE

ZCP, ZP

Se interzic orice interventii privind ocuparea si utilizarea terenului, de naturi s contravini
statutului si caracterului general al zonei protejate:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC, genereazi
un trafic important de persoane si marfuri, produc poluare;

- activitafi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintelor pentru
depozitare si productie si prin deseurile produse

- anexe pentru cresterea animalelor, in special a animalelor mari;
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- functiuni comerciale temporare adapostite in constructii provizorii;

- depozitare en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de pre-colectare a deseurilor urbane;

- depozite si spatii pentru vanzare de substante inflamabile sau toxice;

- statii de betoane;

- autobaze;

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- spalatorii chimice;

- lucréri de terasament de natura sa afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

- orice fel de constructii adosate zidurilor Cetatii;

- antrepozite si adaposturi care nu sunt legate de activitatea comerciala sau artizanala exercitata in
limitele zonei;

- crearea sau amenajarea de campinguri $i terenuri aferente pentru staionarea vehiculelor;

- orice lucréri de extindere la cladirile existente, fard racordare la retelele publice de api si
canalizare si farad incdperi sanitare in cladire.

PARTEA A II-A - Conditii de ocupare a terenului

ARTICOLUL 4. ACCESE SI STRAZI

ZCP, 7P

4.1. Accesele existente se pot imbunititi in sensul satisfacerii regulilor de acces de deservire si
respectéarii normelor PSI in vigoare.

4.2. Pentru asigurarea construibilitdtii oricaror parcele se va urmari ca pentru fiecare din acestea
sa fie asigurat un acces carosabil de minimum 4,0 m dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

4.3. Pentru asigurarea accesului autovehiculelor de stingere a incendiilor la constructiile avand
curti interioare §i acces prin ganguri se va asigura o lafime minima de 3,80 m si o inél{ime minima
de 4,20 m.

4.4. Amenajarile publice sau private destinate circulatiei vehiculelor sau pietonilor vor trebui sa
facé obiectul autorizarii cu precizarea unor dispozitii particulare de amenajare, imbracaminti,
mobilier urban, semnalizare.

4.5. imbracamintea destinata spatiului pentru circulatie auto si a pietonilor se va executa din
materiale cu forme geometrice simple al caror apareiaj va pune in valoare linearitatea ciii, ritmul
limitelor parcelare si panta (linii de nivel sau rigole).

Se recomanda materiale naturale precum pavaje de piatrd cioplitd sau piatrd de rdu, calupuri de
granit de diferite culori, elemente lineare sau de suprafatd, din caramida sau clincher, atat pe
strazi, cdt si in piete si pe traseele pietonale.

4.6. Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dificultati de
deplasare.

4.7. Se vor asigura accese carosabile dupa functiune, astfel:

- Cladiri administrative si financiar-bancare: din strizi categoria II si III;

- Constructii comerciale: alei carosabile si parcaje in interiorul incintei separate pentru
consumatori, personal §i aprovizionare;

- Constructii de cultura: se vor asigura accese carosabile separate pentru vizitatori sau spectatori,
pentru personal si aprovizionare; in functie de destinatia contructiei se vor asigura alei carosabile
si parcaje in interiorul incintei, daca accesul se face din strdzi de categoria I si II; parcaje in
incinta daca accesul se face dsirect din strizi de categoria III;



- Constructii de invatamant: se vor asigura accese carosabile de legaturd cu reteaua majori de
circulatie si transportul in comun; se vor asigura doud accese carosabile separate pentru evacuiri
in cazuri de urgents;

- Constructii de sindtate: se vor asigura doud accese carosabile separate de legitura cu reteaua
majora i transportul in comun; se vor asigura doud accese carosabile pentru situatii de urgentd; in
interiorul incintei se vor asigura aleile carosabile astfel: o bandi 3,5 m pe o lungime maxima de
10,0 m si cu doud benzi 7 m latime pentru aleile mai lungi de 10,0 m;

- Constructii §i amenajari de agrement: accese carosabile separate pentru public, sportivi si
personal tehnic de intretinere; in incinta;

- Constructii de turism: in incinta se vor asigura circulatia carosabild separatd de cea pietonali si
alei carosabile minim 7 m lafime.

Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

- accese carosabile pentru locatari;

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

- alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m vor avea o
litime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi previzute
supralargiri de depagsire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

- in cazul unei parceléri pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire locala (fundéturi): cele cu o lungime de 30 m - 1 bandi de 3,5 m latime; cele cu o
lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o latura si
supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat.

ARTICOLUL 5. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ZCP,ZP

Toate parcajele aferente oricarei functiuni se vor asigura in afara spatiului aferent drumului
public, in conformitate cu normele de parcare valabile in momentul solicitirii autorizatiilor de
construire.

Se interzice prevederea de parcaje in curtile interioare; se acceptd numai prevederea de locuri
pentru stationare temporara.

In cazul in care nu se pot asigura locurile de parcare normate, se va demonstra (prin prezentarea
formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-un
parcaj colectiv, situat in zona adiacenta la o distanti de maxim 250 metri.

Se vor asigura parcéri, dupa functiune, astfel:

La constructiile administrative se va asigura cite un loc de parcare pentru max. 30 salariati si un
spor de min. 20% pentru public;

La constructiile financiar-bancare se va asigura céte un loc de parcare pentru 20 salariati si un
spor de 50% pentru clienti;

Pentru constructiile comerciale se vor asigura:

- 2 locuri de parcare pentru unitdti cu S desfasuratd mai mica de 400 mp;

- 6 locuri de parcare pentru unitéti cu S desf. cuprinsa intre 400 si 600 mp;

- 40 locuri de parcare pt. unitati cu S desf. cuprinsa intre 600 si 2.000 mp;

In cazul constructiilor de cult se vor asigura min. 5 locuri de parcare.
Pentru constructiile culturale, de agrement si sportive se vor prevedea:
- 1 loc de parcare / 50 mp spatiu de expunere;

- 1 loc de parcare / 30 locuri in sald / teren de sport;

Pentru toate categoriile de constructii de invitamant vor fi prevazute minim 1 loc de parcare la 4
cadre didactice gi un spor de min. 10% pentru parinti.

in cazul constructiilor de sinatate se va asigura 1 loc de parcare / 4 persoane angajate $i un spor
de min. 10% pentru public;



In cazul constructiilor de turism se va asigura 1 loc de parcare / 1 camera de cazare, iar pentru
restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5 locuri la masa.

Toate locuintele unifamiliale vor avea min. 1 loc de parcare pe parcela.

Pentru constructiile de locuinte, vor fi prevazute parcéri publice, astfel: cate 1 loc de parcare la 5
locuinte unifamiliale cu lot propriu; cite 1 loc de parcare la 1 apartament pentru locuinte colective
cu acces propriu si lot folosit in comun.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numér mai mare de
locuri de parcare.

ARTICOLUL 6. RETELE TEHNICO - EDILITARE

ZCP, 7P

In toata zona istorica, cladirile vor fi in mod obligatoriu racordate la toate tipurile de retele publice
tehnico-edilitare existente gi vor avea prevazuti posibilitatea de racordare la viitoarele retele
publice proiectate. Toate lucririle de infrastructura, cu exceptia brangsamentelor la retele subterane
care nu depasesc 3 m lungime, vor fi asistate de arheologi.

6.1. Se va completa, dacd este cazul, reteaua publicd existentd de alimentare cu apd, pana la
refacerea retelei majore. Se recomandi refacerea bransamentelor existente si a sistemului de
inregistrare a debitului de apa.

In cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa.
6.2. Se va extinde si moderniza integral reteaua publici de canalizare.

Se recomanda la cladirile dispuse pe aliniament ca racordarea burlanelor sa fie facutad pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii. Se va asigura in mod special evacuarea rapida si
captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

6.3. Cablurile de alimentare cu energie electrica destinate atit consumului particular, cét si
iluminatului public, ca si retelele de telecomunicatii vor trebui si fie ingropate.

Acolo unde solutia nu va putea fi aplicatd, sau, in mod tranzitoriu, pani la refacerea retelelor
existente, se pot tolera unele trasee pe fatada, cu conditia de a fi cat mai putin vizibile.

Cu ocazia modificarilor sau refacerilor de retele sau de lucréri de fatada se vor inlatura orice
elemente parazitare sau retele inutile si suporturile lor.

Pentru executarea racordurilor la cladiri se vor utiliza firide de bransament adecvate (constructie
metalicd), incastrate in zidarie.

Pentru eliminarea antenelor individuale, atét cele folosite pentru statiile de radio si televiziune cat
s1 a antenelor parabolice pentru satelit se recomanda retele C.A.T.V. cu evitarea dispunerii
vizibile a cablurilor pe fatade.

Mobilierul urban aferent instalatiilor electrice (compresoarele aparatelor de aer conditionat,
cofrete publice, dulapuri, posturi de reglare) nu se va dispune pe fatadele citre strizi.

6.4. Toate conductele de gaz din afara cladirilor vor fi ingropate.

Cofretele, contoarele si casele de reglare vor fi mascate.

Crearea de noi retele de gaz ingropate trebuie aprobate, inainte de executie, cu

avize de specialitate.

6.5. Orice cladire de locuit, precum si orice unitate cu caracter lucrativ sau institutie publica,
trebuie sa fie prevédzutd cu amenajéri pentru colectarea deseurilor menajere in
tomberoane/containere. Se vor amplasa platforme gospodaresti de min. 2 mp / 1 locuinta
unifamiliala, 5 mp / | institufie publica si groapa pentru compostare individualda 1 mp / 100 mp
gradina.



ARTICOLUL 7. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

ZCP,ZP

Se va pastra parcelarul spontan existent (istoric) neschimbat sau se va modifica in cazul in care,
pe baza unor cercetiri arheologice si/sau istorice, va aparea necesitatea restituirii unor forme si
dimensiuni originale.

Regrupirile vor avea in vedere, pe cat posibil, restituirea, prin dimensionarea si formarea
parcelelor, a parcelarului initial.

Se considerd Dimensiune minimd Dimensiune Dimensiune minima
construibile conf. RGU minimi in fesut in alte zone
parcelele care traditional spontan

indeplinesc (zone protejate)

urmatoarele conditii
cumulate (suprafata,
front, adancime,
acces), conform
tabelului de mai jos:

Regimul de

construire

Suprafata Front Suprafata Front Suprafata Front
mp m mp m mp m
Ingiruit 150 8 150 8 150 8
Cuplat 200 12 150 9 250 12
Izolat 200 12 150 12 350 15

adancimea parcelei>frontul la strada

acces la drum public sau privat

Parcelele sub 150 mp, pentru a deveni construibile, este necesar sd se comaseze cu una dintre
parcelele adiacente.

In cazul comasdrii parcelelor din zona protejata se vor mentine amprentele vechii lotizéri prin
tratarea arhitecturald si prin amenajarile din curti - dalaje, parapete, jardiniere fixe, plantatii etc.

ARTICOLUL 8. IMPLANTAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE CAILE DE ACCES
ZCP,ZP

8.1. In toata zona construita protejatd, se defineste ca aliniament la stradi delimitarea dintre
domeniul public si domeniul privat. Toate constructiile noi se vor ageza pe aliniament in afara
unor situatii specifice precizate in regulamentul detaliat al viitorului PUZCP.

8.2. Pentru constructiile cu statut de monument sau cu valoare ambientald a céror fatada
principala este situatd pe aliniament, zidul imobilului existent se considerad formalizarea
aliniamentului, oricare ar fi pozitia acestui zid in raport cu cladirile invecinate.

8.3. Fata de stradi, constructiile se vor ageza in regim continuu sau izolat, respectand configuratia
morfologicd existenta.

8.4. Constructiile de colf se racordeaza si eventual se retrag.

ARTICOLUL 9. IMPLANTAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE
SEPARATOARE

ZCP,ZP

9.1. In absenta unor definiri ale parcelelor pe documentul grafic se prescrie refacerea
constructiilor in locul celor modificate. Se va respecta caracterul zonei protejate prin mentinerea
retragerilor curente fatd de limitele parcelelor.

9.2. La front inchis, se alipesc calcane la calcane, accesul pe parceld facandu-se prin gang.



ARTICOLUL 10. IMPLANTAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

ZCP,ZP

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indtimea la cornisd / streasind a celei mai inalte
dintre ele. Distanta se poate reduce la jumatate din inal{ime numai in cazul in care fatadele
prezintd calcane sau ferestre care nu asigurd iluminarea naturald a unor incéaperi de locuit sau
destinate unor activita{i care impun iluminare naturala. Distanta dintre doui ferestre asezate fati
in fatd nu poate fi mai micé de 3,00 m.

ARTICOLUL 11. INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

ZCP,ZP

Delimitarile amprentelor la sol ale constructiilor noi se vor determina prin coroborarea conditiilor
de la art. 8, 9, 10 si in functie de POT si CUT maxim admis ce se vor preciza, dupi caz, prin
PUZCP.

11.1. Constructii existente

Cladirile care se conserva si se restaureaza trebuie pastrate ca volum general sau, cel mult reduse
la volumele originale, cu exceptia cazurilor cidnd se impun anumite modificari justificate de studii
de specialitate.

Orice modificare a indltimii cladirilor trebuie justificatd prin desene, machete, fotomontaje sau
oricare alt mijloc care permite reprezentarea insertiei in sit, indeosebi raportul cu cladirile
invecinate.

11.2. Constructii noi

La fronturi se vor respecta indl{imile existente de maxim P+3, preludndu-se cotele cladirilor
invecinate.

Daci se implanteaza intre doud constructii existente, noua cladire va fi la cornisa / streasina cu
0,50 m mai jos/sus fatd de cladirile existente si la coama cu 1 m mai jos/sus fata de cladirile
existente.

Daca se implanteaza intre o clidire existentd si un spatiu neconstruit, diferenta de 0,50 m la
cornisa / streasin si 1 m la coama se raporteazi la cladirea existenta. In interiorul parcelelor se
aplica aceleasi reguli privind cladirile alipite sau zidurile de inchidere agezate pe limitele
separatoare.

In toate cazurile propunerile se vor justifica prin desene, machete, fotomontaje care s sustind
insertia in sit.

Se instituie servitute de indltime (non altius tollendi) in vecinitatea accentelor verticale istorice
(turle de biserici, cupole ale cladirilor publice), pe o raza de 100 m.

ARTICOLUL 12. ASPECT EXTERIOR
ZCP,ZP

Orice cladire va fi tratatd sau conceputd ca un element care trebuie si participe la compozitia de
ansamblu n care se integreaza. Ea trebuie s contribuie la punerea in valoare a acelei zone,
recomandandu-se ca arhitectura si plastica si sd se armonizeze cu caracterul zonei.

Se autorizeazi suprimarea adaosurilor create ulterior constructiilor originale, cu prilejul unor
lucrdri nereusite de refacere a fatadei.

Descoperirea in timpul lucrérilor a vestigiilor arheologice necunoscute la data eliberarii
autorizatiei, se va anunta forurilor autorizate pentru a decide, dupa caz, mentinerea s/sau
restaurarea lor. Lucrarea va continua dupa stabilirea situatiei elementelor descoperite.

Sunt interzise:

- volumele nespecifice, pantele de acoperisuri care nu se integreaza fondului construit, golurile
atipice la fatade, soclurile din materiale striine arhitecturii traditionale, geamurile reflectorizante,
metalizate;
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- comasarea golurilor sau desfiintarea reazemului central la clddirile existente;

- imitarea materialelor naturale (ex.: piatrd, lemn, simulari de paramente);

- executarea soclului din beton mozaicat colorat strident cu aparaiej nepotrivit;

- utilizarea gresiei, faiantei la soclu;

- utilizarea neacoperitd a unor materiale care trebuie tencuite sau acoperite cu parament (caridmizi,
placi de b.c.a. etc.);

- utilizarea de paramente sau elemente de beton armat l3sate aparente, buciardate sau brut-
decofrate, decét daci cofrajele, granulometria si culoarea agregatelor §i cimentului sunt acceptate
de catre reprezentantul departamentului de urbanism al primaériei;

- se interzice folosirea culorilor stridente si sclipicioase

- folosirea de materiale pentru constructii provizorii (azbociment, tabld zincata, materiale plastice,
$a.);

- utilizarea tAmplariei metalice sau de PVC de culoare alba (pentru usi, ferestre etc.).

12.1. Reguli privind cladirile existente

12.1.1. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitéti de functiuni si
exprimdrii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale
care si {ind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinitate cu care se afli in relatii de co-vizibilitate;

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala.

Restaurarea identicd sau cu transformiri vizeaza, atat realizarea amenajarilor necesare satisfacerii
conditiilor normale de locuire, cét si consolidarea, punerea in valoare a constructiilor existente,
ameliorarea lor sau restituirea aspectului si echilibrului alterat prin modificéri suferite in timp ca:
demoldri partiale, supraindltiri, stripungeri, blocari de goluri, rupturi sau alterdri ale
modenaturilor existente.

Pentru monumentele istorice este obligatorie péstrarea: volumetriei, formei, materialelor
sarpantei, modenaturii si decoratiei, formei si pozitiei golurilor, tdmplariei, grilajelor,
copertinelor, materialelor pentru soclu/trepte exterioare, balustradelor si parapetilor balcoanelor si
teraselor.

La cladirile monument este interzisa schimbarea formei si pozitiei originare a stresinii, paziei,
cosurilor de fum, jgheaburilor si burlanelor.

Cladirile cu valoare de monument sau ambientald trebuie si reprimeasca aspectul §i caracterul
originar prin suprimarea adaugirilor, mai putin a celor cu valoare istoric, arheologici sau
arhitecturald intrinseca. In acest ultim caz ele se vor restaura in acelasi regim cu cladirea.

Se vor suprima retelele si conductele parazite.

Se va urmari revenirea la forma initiald a decoratiilor si a golurilor precum i a acoperisurilor si a
compozitiei, conceptiei si profilelor tAmplariei exterioare.

12.1.2. Materiale

Tencuielile, zugravelile vor fi in tente naturale sau in culori pastelate, cu excluderea tencuielilor
pe bazi de ciment pur. Ele vor fi conservate sau restaurate de specialisti sau se vor reface din
mortar de var si nisip, in tonalita{i inspirate din cele vechi.

Tencuiala va ldsa aparente elemente de decor arhitectural, ancadramente, grinzi aparente sau
elemente de lemn care vor trebui si se restaureze.

12.1.3. Goluri in zidirie

Noile goluri in zidarie vor fi dimensionate si proportionate corelat cu golurile existente la aceeasi
clddire sau la cele vechi, urmérind logica staticé a constructiilor.

12.1.4. Tamplirie exterioara

in cladirile cu valoare de monument sau ambientale timplariile exterioare sunt, monument sau
ambientale tdmpldriile exterioare sunt, de reguld, din lemn vopsit. Acoperisuri

Se interzic urmétoarele materiale:

- azbociment;



- carton asfaltat;
- materiale plastice;

- tabla (in afara clddirilor sau partilor de constructii care au fost acoperite cu tabla din faza
initiald).

Acoperisurile vor trebui si conserve materialele si forma originala (se va lua in considerare
necesitatea conservdrii ,,peisajului acoperigurilor”, specific centrelor istorice). Mansardarile vor
pastra geometria exterioara a acoperisurilor din zona.

Pantele vor determina alegerea materialului adecvat, fiind recomandabila tigla solzi glazuratid sau
neglazuratd, de forma, culoarea si dimensiunile celor existente.

Se interzice inlocuirea acoperisurilor existente cu acoperisuri-terasa.

Lucarnele se vor conserva in forma care exista si se vor restaura, fara a fi inlocuite cu lucarne
nespecifice si netraditionale; cele de lemn se vor trata cu insecticide si fungicide si se vor vopsi.
Crearea de noi lucarne se va supune autorizdrii serviciului de urbanism al primariei sub rezerva
evitarii multiplicérii excesive si cu conditia executiei celor noi, identice cu cele existente pe
acoperisul cladirii sau cu cele de pe imobile com-parabile.

Partile metalice ale acoperisurilor (racorduri pentru scurgerea apelor pluviale) daca se vor executa
din tabli de zine, aceasta se va licui in tente de culoare inchisa. Se recomandi folosirea tablei de
cupru sau a celei aramite.

In proiectele de modificare se va cauta pozitionarea cat mai adecvati a elementelor de scurgere
pluviala aparentd si, de regulé, se va reduce numarul acestora prin regrupdri. Se interzic colfuri
sau coborari oblice pe planul fatadei.

12.1.6. Cosurile de fum si de ventilatii se vor restaura sau se vor realiza dupa modele existente.
Cosurile originale din cardmida aparentd se vor rostui cu mortar, iar cele tencuite vor relua
aspectul fatadelor de acelasi tip. Coronamentele si capacele se vor face la fel cu vechile modele.
Se interzic: cosuri de fum din beton aparent, coronamente metalice sau din beton si diverse
sisteme de ventilatii mecanice aparente. Elementele de imbunétatire a tirajului, precum si
compresoarele aparatelor de aer conditionat se vor amplasa cat mai discret, invizibile din
domeniul public.

12.1.7. Elemente secundare

Lucrarile vechi de feronerie se vor conserva si restaura (grilaje, balcoane, decoratii etc.). Modelele
noi se vor apropia cat mai mult de cele existente.

Se interzice confectionarea elementelor de marchetirie din metal cromat sau stralucitor, in special
pentru méanere de usi sau de porti.

Pentru protectia golurilor se interzice amplasarea grilajelor de protectie fixe la exteriorul golurilor,
precum si grilajelor de tip "acordeon".

Obloanele exterioare, traditionale din lemn se vor executa aseminatoare cu cele de origine sau cu
modele comparabile.

Se va autoriza folosirea geamurilor clare, inclusiv a geamurilor termopan care asigurad o buna
izolare termicd; pentru anumite case se poate autoriza folosirea vitraliilor sau a altor combinatii de
sticld, pe baza de cerere/sustinuta cu argumente grafice.

De asemenea se poate folosi, in cazuri exceptionale, tAmplarie de tip PVC, cu conditia utilizarii
ramelor care sd nu contrasteze deranjant cu vechea tAmplarie din lemn. (se vor folosi materiale
PVC care sa imite lemnul).

Se interzice utilizarea geamurilor reflectorizante, metalizate, etc.

Se vor folosi usi exterioare de lemn ale cdror compozitii, proportii si desen vor fi compatibile cu
specificul cladirii. Lemnul va fi tratat sau vopsit, urmarind caracterul de epoci al edificiului. Se
interzic ugi prefabricate in stil rustic sau alte diverse stiluri.

La imobilele existente nu se acceptd addugari de balcoane care sd avanseze in spatiul public.
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Se autorizeaza suprimarea adaosurilor create ulterior constructiilor originale, cu prilejul unor
lucrari nereusite de restaurare sau refacere a fatadei.

Pentru terenul curtilor la imobilele existente fira valoarea de monument sau ambientala se pot
autoriza imbricdminti din asfalt sau ciment, pe suprafete invizibile din spatiul public.

in orice alt caz refacerea sau modificarea tratamentului solului va trebui si faca obiectul unui
studiu de pavaj, dalaj sau imbricaminte, addugat documentatiei pentru autorizatia de construire.

12.2. Reguli relative la constructiile noi

12.2.1. Nici o prescriptie privind forma, modenatura sau tehnica de constructie nu este definita
pentru a nu se aduce restrictii utilizarii unor procedee inovatoare care si permiti implantarea de
elemente noi, integrabile.

Se vor lua in considerare doar:

- asigurarea perenitatii clddirilor prin utilizarea de materiale care asigurd o buna conservare;

- grija pentru integrarea in coerenta generald a zonei.

12.2.2. Materiale
Restrictiile cu privire la materiale sunt definite ca la articolul 12.1. Se vor utiliza numai materiale
cu comportare garantatd in timp. Alegerea materialelor se face in conformitate cu prescriptiile
referitoare la constructii existente.
12.3. Reguli speciale
12.3.1. Fatade comerciale-vitrine
Documentatiile pentru autorizarile lucrarilor de refacere, modificare, restaurare se vor insoti cu
plan de situatie, releveu al fatadei aferente si fotografii ale fatadelor invecinate. Din proiect
trebuie si rezulte, la o scard suficientd (1:50) modul de tratare a golurilor, tratamentul structurii,
propuneri de materiale.
Documentatia se va completa cu detalii privind inscriptiile proiectate (numar, dispozitie,
dimensiuni, material, culoare, iluminare) si memoriu explicativ.
in cazul modificarii imobilelor existente ca urmare a lucrarilor de amenajare a vitrinelor,
eventualele urme interesante pentru originalitatea constructiilor se vor restaura, reintegra si pune
in valoare.
12.3.2. Vitrine la stradi
In cadrul cladirilor noi, vitrinele se vor limita la parter si vor respecta proportiile plin-gol specifice
zonei.
Pentru imobilele vechi, contindnd goluri amenajate la parter se vor conserva sau reconstitui
vechile strapungeri. Se interzice comasarea golurilor sau desfiintarea reazemului central.
12.3.3. Firmele, materialele si culorile vor fi supuse autorizirii de cétre serviciul de urbanism al
primdriei. Cererile de autorizatii se vor insoti cu documente grafice necesare intelegerii
proiectului i cu esantioane de materiale si culori.
Firmele vor putea fi perpendiculare sau paralele cu fatada. Aspectul general va fi in acord cu
arhitectura imobilului sau a imobilelor vecine.
Se interzic:
- dispozitive sclipitoare
- inscriptii luminoase care defileaza
- inscriptii sub marchize sau cornise
- inscriptii pe balcoane, cornise sau acoperisuri
- reclame pe zid
- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora
- instalarea in curti a panourilor pentru reclame
Se autorizeaza inscriptii privind natura activititii, excluzind, in general, publicitatea de marca.
Se recomanda materiale de calitate, grafisme care figureaza simbolic activitatea, efecte de
transparenti si decupaj.
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Se interzic texte cu citire verticald, ca si mascéri ale elementelor de arhitectura sau decor ale
fatadei.

Grafica se va adapta arhitecturii cladirii si va permite o lecturare usoara. Se recomanda utilizarea
de litere aplicate.

Reclamele perpendiculare pe fatada se vor constitui, de reguld, dintr-un motiv grafic, cu text
redus, pe strdzile inguste (sub 10 m litime).

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE PLANTATE

ZCP,ZP

Spatiile recenzate ca avand vocatie de spatii plantate clasate (parcul dendrologic din cimitirul
reformat), se conservi, se restaureaza sau se recreaza, conform cu legislatia in vigoare. Spatiile
verzi din zona Bailor Szeyke aflate in proximitatea izvoarelor minerale vor fi tratate ca zone
naturale protejate in scopul conservarii ecosistemelor fragile si a florei specifice, conform
legislatiei in vigoare.

Spatiile verzi publice existente se conserva sau se reamenajeaza.

Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu plantatii decorative.

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

In gradinile de fatada ale institutiilor publice minim 40% din suprafata acestora va fi prevazuti cu
plantatii inalte.

Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat cu minimum 1 arbore la fiecare 100 mp.

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard
viu de 1,20 metri indltime.

Spatiile verzi cu rol de protectie si decorativ vor ocupa urmatoarele suprafete minime, in cadrul
incintei, in functie de destinatia constructiei:

- pentru constructiile administrative si financiar-bancare vor fi prevazute spatii verzi cu rol
decorativ min. 10% din suprafata terenului;

- pentru constructiile culturale vor fi prevézute spatii verzi cu rol decorativ / min. 20% din
suprafata terenului,

- pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate cu rol decorativ si de
agrement 5% din suprafata terenului, dar nu mai putin de 10 mp;

- pentru constructiile de sdnatate vor fi prevazute spatii verzi si plantate cu rol de protectie si parc
organizat, cu o suprafatd min. de 10 mp / bolnav, dar nu mai putin de 10 mp;

- la constructiile de invatamant, culte si sportive, spatiile verzi si plantate vor ocupa min. 30% din
teren;

- la crese si case de copii, spatiile verzi si plantate vor ocupa min. 10-15 mp / copil;

- pentru constructiile de turism si de agrement vor fi previzute spatii verzi si plantate pe o
suprafata de min. 25% din suprafata terenului;

Distanfa minimd admisa =~ ARBORI ARBUSTI
intre cladiri i trunchiul (m) (m)
arborilor / arbustilor:

CLADIRI

de partea ferestrelor 5,0 1.5

de partea peretilor fara 2,0 1.
geamuri

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

ZCP,ZP

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor §i se va Incuraja construirea imprejmuirilor si
a portilor secuiesti care sunt reprezentative pentru zona Odorheiului.

14



Se va acorda atentie pdstrérii tipurilor de accese pe parcele care stripung imprejmuirile (porti),
respectindu-se proportiile si eventualele decoratii.

Distrugerea imprejmuirile din lemn specifice (portile secuiesti) este interzis#; la refacerea celor
deteriorate se interzice utilizarea modelelor decorative si a culorilor altele dect cele traditionale.
Distrugerea imprejmuirii imobilelor cu grilaje decorative din fier forjat este interzisi; grilajele
deteriorate se vor péstra si repara. Nu este permisa vopsirea lor in culori tipatoare.

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

fmprejmuirile noi sau transformate pot fi constituite din zidarie, grilaje sau plantatii de gard viu.
Cele din zidarie se vor supune prescriptiilor relative la constructii noi sau existente. Se interzice
folosirea tablei sau a azbocimentului.

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.

Pentru imprejmuiri temporare se poate utiliza lemnul.

LV

ARTICOLUL POT CUT Regim de Obs.
15. max max inaltime
INDICATORI (%) max
URBANISTIC
I UTR-uri
ZONA CONSTRUITA PROTEJATA - NUCLEUL ISTORIC (ZCP)
ZCP-LFCml 60 1,20 mp ADC/ P+1 Aviz MCIN /
mp teren P+2 Aviz DJC*
1,80 mp ADC /
mp teren
ZCP - ISP1 60 - 80 240 mp ADC/mp P+1/P+3
teren
ZCP-GCla 7,5-10mp/locde 0,02mp ADC/mp conf. norme
veci, din care teren sanitare

15% circulatii

5% plantatii inalte

1% onstructii
ZONA DE PROTECTIE A MONUMENTELOR ISTORICE
DIN EXTERIORUL NUCLEULUI ISTORIC (ZP)

ZP - LFCm2 60 1,20mp ADC/ P+1 Aviz MCIN /
mp teren P+2 Aviz DJC*
1,80 mp ADC/
mp teren
ZP - ISP2 60 1,80 mp ADC/mp P+1/P+2
teren
ZP - SVla 10 0,20 mp ADC/mp P+l
teren
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
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