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PROPUNERE REGLEMENTARI URBANISTICE
pentru comuna Plaiesii de Jos, jud. Harghita

Prezentele propuneri de reglementdri se bazeazd pe concluziile lucrdrilor de evaluare si
documentare a arhitecturii traditionale a satelor studiate (com. Pldiesii de Jos).

Propunerile se refera la aspectele legate de mentinerea valorilor traditionale existente si
restrictionarea constructiilor noi precum si a interventiilor in asa fel ca acestea sd nu altereze
imaginea satului, dimpotriva sa se aduca imbunatatiri, corectari in acest sens.

Acest studiu este menit a sta la baza urmatoarelor planuri si reglementari urbanistice (PUG, PUZ)
pentru zonele studiate si propuse.

A) ZONE SI CATEGORII

A.l. Delimitarea zonei
Regulamentul propus se refera la intreg teritoriu intravilan al comunei Plaiesii de Jos (la toate cele
cinci sate incluse: Plaiesii de Jos, Pldiesii de Sus, Imper, Iacobeni si Casinu Nou), definita prin
Planurile Urbanistice Generale si Zonale.
In cazul dezvoltarilor ulterioare a satului, se vor intocmi, in toate cazurile proiecte zonale (PUZ),
prin aplicarea unor structuri stradale traditionale.
Reglementdrile nu se referd la zona industriala a localitatii, stabilitd prin PUG.
Centrul localitatii constituie o zond speciald, si interventiile In aceasta zond se vor justifica
individual, aplicandu-se in mod general recomandarile prezentului regulament.
Pentru monumentele istorice si zonele din jurul lor, sunt valabile de asemenea reglementarile
referitoare in vigoare.

A.2. Limita localitatii
Prin proiectele de reglementari se va respecta limita traditionala a satului, in vederea controlarii
imaginii generale a localitatii.
Este interzisa construirea clddirilor in extravilan, cu exceptia unor functiuni gospodaresti,
constructii de tip provizoriu, fara fundatii, cu structura din lemn, cu suprafata maxima de 40 mp.
Se permite infiintarea unor parcele separate, in afara intravilanului bloc, numai in scopuri de
locuit, aseméanatoare celor existente.

A.3. Imaginea stradala
Protectia structurii stradale si mentinerea imaginii rurale a localitatii este primordiala si constituie
scopul principal al acestor reglementari.
Reglementdrile se refera la toate strdzile localitdtii, inclusiv la cele infiintate ulterior. S-au marcat
portiuni de strazi cu valoare deosebitd, care definesc imaginea traditionala a strazilor. Aceste
portiuni trebuie protejate In mdsura superioara.

A.4. Categorii de cladiri
In cadrul lucririlor de documentare s-au stabilit diverse categorii de cladiri. S-au luat in
considerare vechimea si valoare arhitecturala a cladirilor. Toate cladirile de locuit au fost insirate in
una dintre aceste categorii de baza.
Categoria "A” reprezinta cele mai vechi cladiri de locuit, construite ~ Inainte de <1860, avand
planimetria simpld, de obicei doua camere, fara tarnat, ferestre mici, acoperis tesit.
Categoria "B” reprezinta casele traditionale specifice zonei Casinului. Acestea au fost construite ~
intre 1860-1940, in general au trei camere, tarnat simplu sau cu iesiturd, acoperis cu fronton,
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ferestre mai mari, impartite in T sau .
Categoria "C” contine cladirile construite ~ intre 1940-1980, avand planimetrie apropiatd de patrat,
ferestre impartite in III, acoperis in patru ape, in general fard tarnat. Aceste cladiri se integreaza
volumetric si arhitectural in structura traditionala a satului.
Categoria "D” se refera la cladirile construite ~ dupa >1980, avand un volum mare, de multe ori cu
etaj, materiale si culori neadecvate, ferestre fara impartire, cu rapoarte netraditionale. Aceste cladiri
perturba imaginea satului.
Categoria "E” reprezinta cladirile cu functiuni publice, care nu se insira in categoriile precedente de
locuinte. Tot aici se Insird cladirile de locuit vechi mai modeste.
Cladirile NOI se vor insira in categoria “D”, fiind valabile reglementarile pentru aceste tipuri de
cladiri.

A.5. Cladiri de referinta
Cladirile de referinta reprezinta acele constructii, care sunt specifice traditiilor locale arhitecturale,
si care inseamna un exemplu demn de urmat in caracterul general al constructiilor. Pentru zona
Casinului (com. Pldiesii de Jos), cladirile de referinta vor fi acelea, care sunt de tip ”B”, fiind
pastrate in forma lor originald, cu imaginea nealterata. Acestea au fost marcate in lucrarile de
documentare cu *, si au fost Insirate, ca si cladiri propuse spre protectie locala.

B) UTILIZARE FUNCTIONALA
B.1. Functiuni permise

* institutii administrative, financiar bancare, de sanatate, culturale si de cult (mai
ales in zona de centru)

* unitati comerciale si servicii

* locuinte individuale

* servicii complementare functiunii de locuit (numai in interiorul cladirii si fara
poluare fonica, chimica sau vizuald)

* functiuni culturale (casd memoriald, puncte muzeale etnografice etc.)

* functiuni turistice, unitdti de alimentatie publica

* anexe gospoddresti de crestere a animalelor, utilizari agricole si depozitare

B.2. Functiuni interzise

* activitati care pot provoca degradarea cladirilor traditionale valoroase

* activitati productive, exceptand cele care existd actualmente in zona

* orice activitate poluanta

* constructii noi cu destinatii comerciale sau turistice (care nu se integreaza ca
volumetrie si forme In context)

* constructii de garaje pentru masini mari (camioane, autobuze, masini agricole)

* statii de benzina

* constructii provizorii de orice natura — inclusiv chioscuri

* panouri publicitare de dimensiuni mari

¢ depozite en-gros

C) AMPLASARE, PARCELARE
C.1. Caracteristicile parcelelor
* se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor
* comasdrile de parcele se permit numai in cazul parcelelor mai mici de 700 mp
C.2. Amplasare fata de limite
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asezarea clddirilor se va face pe aliniamentul definit de cladirile de referinta,
respectiv de vecindtati

se permite amplasarea cladirilor aliniate la frontul sau retrase de frontul stradal
cu maximum 5 m.

in cazul parcelelor asezate indepartat de stradd (in sistem organic) se permite
asezarea cladirilor in mod liber, tinand cont de vecinatati

constructiile anexe se vor amplasa retrase de frontul stradal

C.3. Amenajarea curtilor

amenajarea curtilor in mod general va urma amenajarea traditionala

cladirile de locuit se aseaza langa stradd, orientate cu fatada principala spre sud
anexele se pot aseza pe latura curtii, pastrand o distantd de min. 5 m. de la
strada principald

configuratia gospodadriilor recomandate spre protectie locala se va mentine in
mod strict

in cazul loturilor nou infiintate, amenajarea curtilor se va reglementa prin PUZ

D) CONFORMAREA CLADIRILOR
Prezentele reguli generale sunt valabile la cladirile existente, In cazul modificdrilor sau
extensiilor, respectiv la cladirile noi.
D.1. Iniltimi admise

indltimea cladirilor, respectiv numarul de nivele permise va fi de un singur nivel
suprateran

suplimentar se permite o mansarda

la clddirile traditionale cu valoare arhitecturala (de tip A si B) mansardarea se va
executa in spatiul existent al podului

la cladiri noi executate cu mansarda cota cornisei poate depdsi cu maximum 60
cm cota planseului de peste parter

D.2. Aspectul exterior, acoperis

arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al strazii,
inscriindu-se 1nainte de toate in scara definita de cladirile de referinta din
apropiere

se vor folosi forme de acoperis simple cu directia principalda a coamei
perpendiculara pe linia strazii

se interzice construirea de lucarne agresive; se vor folosi de preferinta ferestre
aparente in planul invelitorii (nu spre stradad)

se permite acoperire in doua ape, cu fronton, cu conditia tesirii coamei sau unei
fasii de acoperis la streasind

nu se permite amenajarea unor balconase cu balustrada la nivelul podului

D.3. Arhitectura fatadelor

raportul de plin-gol va urmari caracterul zonei

pe fatadele catre strada se interzice executarea de suprafete vitrate de mari
dimensiuni

forma golurilor (raportul intre latime si indltime) si impartirea tamplariei va fi
cea traditionald (in doua canate, apoi sub-impartite)

cu ocazia lucrdrilor de reparatii la fatada este recomandat revenirea la forma
originald a golurilor, unde acestea au fost schimbate
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* se interzice executarea (la golurile de ferestre de mdrimi curente) a tamplariilor
fara subimpartiri

* la cladirile care au pe fatade elemente decorative (B+) din tencuiald este
obligatorie pdstrarea acestor elemente

* In cazul tampldriilor traditionale valoroase (casele A si B*), se va urmari
pdstrarea acestora prin restaurare

* seinterzice executarea de tamplarii din PVC sau metalice

D.4. Materiale de finisaj

* la cladirile de tip A si B pentru finisaje exterioare se vor utiliza materiale
traditionale (ex. tencuialda cu mortar de var sau lut)

* Invelitorile, atat In cazul constructiilor noi cat si la renovari de constructii
existente, vor fi executate din tigle ceramice de culoare rosu-maroniu

* este recomandata utilizarea sindrilei in cazul unor restaurari, renovari ale
caselor de tip Asi B

D.5. Utilizdri de materiale interzise

* utilizarea improprie a materialelor

* executarea pe fatade a placajelor ceramice, a placajelor de piatra, a suprafetelor
metalice, a decoratiilor cu oglinzi

» utilizarea la vopsirea fatadelor a culorilor stridente

» utilizarea la invelitoare a pldcilor bituminoase plate si ondulate, a tiglelor si
placilor metalice, a tablelor ondulate, precum si a placilor transparente alba sau
colorate

* folosirea oricdrui tip de invelitoare de altd culoare decat culoarea traditionala a
tiglei (mai putin sindrila)

E) CONSTRUCTII ANEXE, IMPREJMUIRI
E.1. Cladiri de gospodarie
* anexele gospodaresti vor fi construite cu conditia respectarii normelor de igiena
tehnico-sanitara in vigoare
» cladirile existente de gospodarie pot avea utilizarea traditionala de surd sau pot
avea orice alta utilizare permisa
* cladirile noi de anexe gospodaresti vor fi asemanatoare celor existente
E.2. Porti, garduri
» portile se vor executa cu stalpi de lemn, eventual din piatra sau caramida si foi
din scanduri, sipci din lemn - dupa tipul celor traditionale existente
* Imprejmuirile se vor executa din lemn dupa tipul celor traditionale existente
» gardurile din piatra zidita se vor pastra si se vor renova
* seinterzice realizarea portilor si imprejmuirilor din beton sau metal
E.3. Firme sireclame
* firmele si reclamele se vor rezuma strict la profilul unitatii in cauza
¢ seinterzice folosirea reclamelor luminoase, stridente
E.4. Alte anexe, garaje
* seinterzice amplasarea garajelor adiacent la frontul stradal

F) ECHIPARE EDILITARA
E1l. Retea de apa, canalizare, gaz
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toate bransamentele se vor executa ingropat
este interzisd instalarea cutiilor de montaj in spatiul strazii, pe stalpii electrici, pe
fatade si pe latura exterioara a gardurilor

E2. Retea electrica, telefonie, internet

se va cauta posibilitatea ingroparii tuturor firelor electrice si eliminarea stalpilor
electrici la nivelul intregii localitati

iluminarea stradala trebuie instalata pe stalpi metalici negrii, care se integreaza
in imaginea stradala

se vor instala suporturi metalice pentru berze

E3. Fantani proprii, fose septice

se permite folosirea apei din fantanile proprii, si introducerea sa in casa, fard a
demonta sau altera imaginea fantanii

eliminarea apelor uzate se va face prin legarea la canalizare, sau in fose septice,
eventual prin metode ecologice de curdtare a apelor

este strict interzisa varsarea apelor uzate in parauri

F4. Deseuri, gunoi de grajd si compostare

deseurile casnice se vor colecta In tomberoane individuale

se interzice amplasarea containerelor in incinta localitatii

deseurile din demoldri se vor indepdrta cu ajutorul serviciului de gospodarie
locala

este strict interzisd eliminarea gunoaielor pe terenurile din jurul localitatii, si pe
malul paraurilor

colectarea si depozitarea gunoaielor de grajd se va face fara deranjamentul
vecinilor sau al spatiului public

se recomandd compostarea gunoaielor de bucdtarie si de grading, si utilizarea
lor ca ingrasamant

este interzisd depozitarea rumegusului in naturd

E5. Antene TV, parabole

se interzice montarea pe fatada catre strada a antenelor TV, parabole si a
agregatelor de climatizare
se recomanda montarea acestora in spatiul podului

E6. Panouri solare si fotovoltaice

se interzice montarea de panouri solare si fotovoltaice pe acoperisurile caselor
de tip AsiB

in cazul cladirilor de tip C, D si NOI este interzisa montarea acestor elemente
spre strada

se recomanda montarea acestora langa casa, la nivelul solului, eventual pe
acoperisul cladirilor anexa din spate

G) SPATII PUBLICE
Orice interventie de amenajare a spatiilor publice (piete, trotuare, partea carosabila a
drumului si parcajele, elemente de mobilier urban, plantatii si amenajari peisagistice) se
pot executa numai pe baza de documentatii tehnice de specialitate si se supun acelorasi
conditii de avizare ca si constructiile.
G.1. Amenajdri de piete si strazi

se interzice ridicarea cotei carosabile, cu ocazia lucrarilor de modernizare

Reglementiri urbanistice - Casin -5-



NEPI EPITESZETI TERVEZO MUHELY ! @ birou individual de arhitectura nr. 80/03.04.2009
arhitect T. KOVACS ARON épitész V /N / tel: 0740 545 374 e-mail: nepihaz@gmail.com
U

* sevor pdstra santurile amenajate la marginile strazilor
e accesul la parcele prin strddute mici constituie o valoare urbanistica - este
interzisd comasarea acestora cu terenurile vecine, sau inchiderea lor totala cu
poarta
G.2. Echipare cu mobilier
* elementele de mobilier urban (banci, cosuri de gunoi, stalpi de iluminare, etc.)
vor fi concepute in maniera traditionald, de preferinta din lemn si metal negru
» statiile de autobuze vor fi amenajate fara chioscuri sau acoperisuri, vor fi
marcate prin semne si se va intocmi programul de mers
G.3. Plantatii, zone verzi
* este interzisa tdierea copacilor din domeniul public
* se vor mentine fasiile verzi de-a lungul paraurilor
G.4. Parauri si poduri
* seinterzice amenajarea albiei raurilor si paraurilor cu pereti de beton
* albiile raurilor si paraurilor se vor curdta periodic, prin grija Primariei
¢ podurile din localitate vor fi proiectate cu privire la integrarea in imaginea
traditionald a satului
* podeturile din lemn, pentru uz pietonal se vor mentine si reconstrui in cazul
distrugerii lor

H) AVIZARE SI REGLEMENTARE
Se recomanda instalarea si punerea in functiune a unui sistem de reglementare, care se
bazeaza pe teoria valorilor comune. Este in interesul intregii localitdti, ca imaginea
valoroasd a satului, si arhitectura traditionala sa fie pdstratd. Pe cand Primaria locala este
menitd sa reglementeze constructiile in zond, beneficiarii vor sa aiba parte de o
administrare rapidd, si de posibilitatea modernizarii cladirilor lor. Sarcina arhitectului este
de a intocmi solutii, care sa integreze aceste puncte de vedere separate.
Este recomandatd aplicarea unui regulament cu mai multi pasi, care poatd sa aplice aceste
teorii In practica, In mod usor, rapid si cu rezultat. De asemenea este importanta
severitatea In aplicarea reglementdrii, si valabilitatea lor pentru fiecare caz in parte.
Pasii logici in functionarea reglementarilor: informare - sprijin - consultare - avizare -
autorizare - verificare - sanctiune - indreptare.
H.1. Obligativitatea autorizatiei de constructii
a) Lucrdri supuse obligativitatii obtinerii autorizatiei de construire

* constructii de cladiri noi, extinderi si renovari de cladiri existente

* lucrdri de reparatii la fatade si invelitoare

* revopsirea fatadei (in culori diferite de culoarea alba)

* schimbarea de tamplarii (ferestre si usi) exterioare

* amplasarea de firme si reclame

* demoldri de cladiri, porti si anexe de orice fel

* amenajarea spatiilor publice, amplasare de mobilier urban

* retelele edilitare (stalpi pentru iluminat, cutii pentru echipamente etc.)

b) Exceptii de la obligativitate
* restaurarea obiectelor mici arhitecturale (porti, fantani, cuptoare, garduri), in
maniera identicd a celui original (fard modificari de materiale, culori, forme,
tehnici)

Reglementiri urbanistice - Casin -6-



NEPI EPITESZETI TERVEZO MUHELY z 1 birou individual de arhitectura nr. 80/03.04.2009
arhitect T. KOVACS ARON épitész \ /\ / tel: 0740 545 374 e-mail: nepihaz@gmail.com

H.2.

H.3.

H.4.

data: 2011-12

revopsirea fatadelor in culoarea alba, fara alte modificari

constructii anexe mai mici de 15 mp, avand fundatii pe piatra, structura de
lemn, finisaj de scandura nevopsitd, si invelis de tigla micad ceramica

lucrari de restaurare la invelis, fara schimbarea structurii sau formei
acoperisului, si prin utilizarea tiglei mici de ceramica

lucrdri de renovare la usi si ferestre, prin pastrarea si reinnoirea tamplariilor
vechi, si folosirea culorilor traditionale

lucrari de imprejmuire din scanduri, sipci sau bare de lemn, in forma
traditionald, asezate orizontal sau vertical, netratate la suprafata

Avize speciale

in cazul monumentelor istorice si la lucrarile In vecindtatea acestora este
obligatorie avizul special al protectiei monumentelor

in cazul gospodadriilor listate ca si valoroase, pentru orice interventie in curte sau
la cladiri se va intocmi documentatie de arhitectura si se va cere aviz de la
primarie

pentru clddirile si obiectele valoroase (listate in anexa), toate lucrdrile de
modificari (exterioare si interioare), extinderi, demoldri sunt obligate a intocmi
proiect si a cere autorizatie de constructie

Sistem de verificare si consultari

se vor verifica si controla toate constructiile din localitate, si se vor opri toate
lucrarile fara avize si autorizatie de constructie

lucrarile neadecvate si neconforme reglementarilor si proiectului se vor modifica
si reface, respectiv se vor demola (daca este cazul)

primadria locald va colabora cu un arhitect sau o comisie de specialisti, care 1i
acordd ajutor in deciziile privind imaginea si arhitectura satului, respectiv
autorizdrile de proiecte

primadria locala va oferi consultari beneficiarilor, privind regulile de constructii,
si va acorda verificare prealabild a proiectelor

primdria va anexa certificatelor de urbanism extrasul reglementdrilor sau
diverse materiale informative si directive, care sa ajute proiectantii si beneficiarii
la intocmirea unor solutii adecvate

Suport si ajutor

se vor adopta solutii in ajutorul beneficiarilor cladirilor propuse spre protectie
locald (ex. reduceri de taxe, sprijin financiar)

se vor organiza prelegeri (expozitii si prezentdri) asupra valorilor arhitecturii
populare, in scopul informadrii si constientizarii localnicilor

se vor redacta materiale informative, care se vor raspandi in localitate

cladirile cu valoare vor fi marcate prin semne distinctive (ex. placute pe fatada),
si poate fi redactata o harta cu localizarea acestora

beneficiarii cladirilor cu valoare, care sunt mentinute in stare adecvata, se vor
distinctia in cadrul unor festivitati

este recomandat, ca Priméria Locald sa faca posibild cumpdrarea si reconstruirea
pe un sit a obiectelor valoroase, care urmeaza sa fie demolate.

intocmit T.Kovacs Aron arhitect
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