
OCROTIREA ᗠI CONSERVAREA IMAGINII SATULUI HARGHITEAN
COMUNA FRUMOASA, SATUL NICOLESTI

PROPUNERE DE ZONIFICARE ᗠI REGLEMENTARE URBANဠ 

Prezentele propuneri de reglementူri nu sunt exhaustive ᗰi se referူ numai de aspectele legate de dezideratul de
menᘰinerea valorilor tradiᘰionale existente ᗰi restricᘰionarea construcᘰiilor noi precum ᗰi a intervenᘰilor în aᗰa
fel ca acestea sူ nu altereze imaginea satului, dimpotrivူ sူ se aducူ înbunူtူᘰiri, corectူri în acest sens.

1. REGLEMENTဠRI PENTRU ZONE DE LOCUIT
 din localitatea: satul Nicoleᗰti

A. DELIMITARE ZONELOR LA CARE SE REFERဠ REGLEMENTဠRILE

Reglementူrile propuse în acest punct se referူ la zonele de locuit definite pe Planul de situaᘰie - Propunere de
zonificare ᗰi reglementare urbanူ.

B. UTILIZARE FUNCᘠIONALဠ

B.1. Utilizူri admise

- locuinᘰe individuale
- servicii complementare funcᘰiunii de locuit
- funcᘰiuni culturale (casူ memorialူ, puncte muzeale etnografice etc.)
- funcᘰiuni turistice, unitူᘰi de alimentaᘰie publicူ care se încadreazူ în prescripᘰiile de la punctul D –

conformarea clူdirilor

B.2. Utilizူri interzise

- activitူᘰi care pot provoca degradarea clူdirilor tradiᘰionale valoroase 
- activitူᘰi productive mari, exceptând cele mici care existူ actualmente în zonူ
- orice activitate poluantူ
- construcᘰii noi cu destinaᘰii comerciale sau turistice amplasat într-un singur corp cu suprafaᘰa construitူ

mai mare de 300 mp
- staᘰionarea ᗰi gararea autovehiculelor în construcᘰii multietajate
- staᘰii de benzinူ
- construcᘰii provizorii de orice naturူ – inclusiv chioᗰcuri 
- panouri publicitare de dimensiuni mari 
- depozite en-gros

C. AMPLASAREA CLဠDIRILOR

C.1. Caracteristicile parcelelor, ᗰi strူzilor

- se menᘰin neschimbate structura organicူ a strူzilor ᗰi formelor actuale ale parcelelor
- se menᘰin strူzile înfundate

C.2. Amplasarea faᘰူ de aliniament

- -aᗰezarea clူdirilor se va face pe aliniamentul definit de clူdirile de referinᘰူ
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Clူdirile de referinᘰူ se considerူ în primul rând clူdirile tradiᘰionale cu valoare arhitecturalူ marcate pe
planul de inventariere a valorilor (scara 1 : 2000). Nu se pot lua clူdiri de referinᘰူ clူdirile noi sau clူdiri cu
intervenᘰii majore cu volumetrie ieᗰite din scara traditionalူ a satului.

- în acest sens, luând în considerare frontul de stradူ respectiv, se permite amplasarea clူdirilor aliniate
la frontul sau retrase de frontul stradal cu maximum 5 m.

D. CONFORMAREA CLဠDIRILOR

D.1. Înူlᘰimi admise

- înူlᘰimea clူdirilor, respectiv numူrul de nivele permise va fi de un singur nivel suprateran + mansardူ
(S+P+M)

- la clူdirile tradiᘰionale cu valoare arhitecturalူ mansardarea se va executa în spaᘰiul existent al podului
- la clူdiri noi executate cu mansardူ cota corniᗰei poate depူᗰi cu maximum 50 cm cota superioarူ a

planᗰeului de peste parter

D.2. Aspectul exterior

- arhitectura noilor clူdiri va respecta caracterul arhitectural general al strူzii, înscriindu-se înainte de
toate în scara definitူ de clူdirile de referinᘰူ din apropiere

- se vor folosi forme de acoperiᗰ tipice caselor A ᗰi B, cu direcᘰia principalူ a coamei perpendicularူ pe
linia strူzii.

- se interzice construirea de lucarne aticuri sau frontoane agresive. Se vor folosi de preferinᘰူ ferestre
aparente în planul învelitorii pentru iluminarea mansardei.

D.3. Rezolvူri de plasticူ arhitecturalူ ale faᘰadelor, tâmplူrie

- raportul de plin-gol va urmူri caracterul zonei
- pe faᘰadele cူtre stradူ se interzice executarea de suprafeᘰe vitrate de mari dimensiuni 
- forma golurilor (raportul între lူᘰime ᗰi înူlᘰime) ᗰi împူrᘰirea tâmplူriei va fi cea tradiᘰionalူ 
- cu ocazia lucrူrilor de reparaᘰii la faᘰadူ este recomandat revenirea la forma originalူ a golurilor, unde

acestea au fost schimbate
- se interzice executarea la golurile de ferestre de mူrimi curente a  tâmplူriilor fူrူ subîmpူrᘰiri

(exceptând cazuri justificate în care numai anumite ferestre sunt realizate fူrူ împူrᘰiri).
- la clူdirile care au pe faᘰade elemente decorative din tencuialူ este obligatorie pူstrarea acestor

elemente. În acest sens se interzice folosirea izolaᘰiei termice din panouri izolante montate pe exterior
(exceptând cazul în care se reface elementele decorative în forma lor originalူ).

- în cazul tâmplူriilor tradiᘰionale valoroase în funcᘰie valoarea arhitecturalူ a clူdirii, precum ᗰi în
funcᘰie de gradul de avariere se va avea în vedere urmူtoarea ordine de prioritူᘰi:

o restaurarea tâmplူriei executatူ de specialist în domeniu
o refacerea parᘰialူ cu pူstrarea ᗰi remontarea elementelor decorative
o refacerea tâmplူriei cu pူstrarea formei golului, a  împူrᘰirilor existente, cu refacerea

elementelor decorative ᗰi pူstrarea tipului de finisaj (vopsitorie cu vopsele opace)
- se interzice executarea de tâmplူrii din PVC sau metalice

D.4. Materiale de finisaj

- pentru finisaje exterioare se vor utiliza materiale tradiᘰionale
- învelitorile, atât în cazul construcᘰiilor noi cât ᗰi la renovူri de construcᘰii existente, vor fi executate din

ᘰigle  de argilူ de culoare naturalူ (necoloratူ) sau eventual ᗰindrilူ, draniᘰူ  (în cazul unor restaurူri,
renovူri de învelitoare de ᗰindrilူ, draniᘰူ)  

Se interzice:
- utilizarea impropie a materialelor
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- executarea pe faᘰade a placajelor ceramice, a placajelor de piatrူ sub 5 cm grosime, a suprafeᘰelor
metalice, a decoraᘰiilor cu oglinzi

- utilizarea la vopsirea faᘰadelor a culorilor stridente
- utilizarea la învelitoare a plူcilor bituminoase plate ᗰi ondulate, a ᘰiglelor ᗰi plူcilor metalice, precum ᗰi

a ᘰiglelor de beton 
- folosirea oricူrui tip de învelitoare de altူ culoare decât culoarea tradiᘰionalူ a  ᘰiglei (exceptând

cazurile când se utilizeazူ materiale din lemn de tip ᗰindrilူ)

E. CONSTRUCᘠII ANEXE, PORᘠI ᗠI ÎMPREJMUIRI

- construcᘰiile anexe se vor amplasa în spiritul tradiᘰiei locului
- se interzice amplasarea garajelor adiacent la frontul stradal
- porᘰile se vor executa cu stâlpi de lemn sau din bloc de piatrူ fasonatူ, sau zidူrie de cူrူmidူ tencuitူ,

ᗰi foi din scânduri, ᗰipci din lemn dupူ tipul celor tradiᘰionale existente (tip. A, B1, B2, B3)
- împrejmuirile se vor executa din lemn dupူ tipul celor tradiᘰionale existente (tip. A, B1, B2, B3)

F. ELEMENTE DE ECHIPARE TEHNICဠ A CLဠDIRILOR, FIRME ᗠI RECLAME

- toate branᗰamentele se vor executa îngropat
- se interzice montarea pe faᘰada cူtre stradူ a antenelor TV ᗰi a agregatelor de climatizare
- firmele ᗰi reclamele se vor rezuma strict la profilul unitူᘰii în cauzူ

Se interzice:
- folosirea reclamelor luminoase, stridente 

G. SPAᘠII PUBLICE

G.1. Echipare, amenajူri

- orice intervenᘰie de amenajare a  spaᘰiilor publice (pieᘰe, trotuare, partea carosabilူ a  drumului ᗰi
parcajele, elemente de mobilier urban) se pot executa numai pe bazူ de documentaᘰii tehnice de
specialitate ᗰi se supun aceloraᗰi condiᘰii de avizare ca ᗰi construcᘰiile

H. CONDIᘠII DE AVIZARE

Lucrူri supuse obligativitူᘰii obᘰinerii autorizaᘰiei de construire
- construcᘰii de clူdiri noi, extinderi de clူdiri existente
- lucrူri de reparaᘰii la faᘰade ᗰi învelitoare
- revopsirea faᘰadei
- amplasarea de firme ᗰi reclame
- demolare clူdiri
- amenajarea spaᘰiilor publice
- amplasare de mobilier urban, obiecte supraterane ale reᘰelelor edilitare (stâlpi pentru iluminat, cutii

pentru echipamente etc.)
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2. REGLEMENTဠRI PENTRU ZONA "TEMPLOM SZER" A SATULUI 

A. DELIMITARE ZONELOR LA CARE SE REFERဠ REGLEMENTဠRILE

Reglementူrile propuse în acest punct se referူ la zona centralူ definitူ prin Planul de situaᘰie Propunere de
zonificare ᗰi reglementare urbanူ – Zona centralူ.

B. UTILIZARE FUNCᘠIONALဠ

B.1. Utilizူri admise

- instituᘰii administrative, financiar bancare, de sူnူtate, culturale ᗰi de cult
- unitူᘰi comerciale ᗰi de servicii 
- unitူᘰi turistice ᗰi de alimentaᘰie publicူ 
- locuinᘰe individuale

B.2. Utilizူri interzise

- activitူᘰi care pot provoca degradarea clူdirilor tradiᘰionale valoroase 
- activitူᘰi productive mari sau orice activitate poluantူ 
- construcᘰii noi cu destinaᘰii comerciale sau turistice realizate într-un singur corp de clူdire cu suprafaᘰa

construitူ mai mare de 1000 mp.
- staᘰionarea ᗰi gararea autovehiculelor în construcᘰii multietajate
- staᘰii de benzinူ
- construcᘰii provizorii de orice naturူ – inclusiv chioᗰcuri 
- panouri publicitare de dimensiuni mari 
- depozite en-gros

C. AMPLASAREA CLဠDIRILOR

C.1. Caracteristicile parcelelor

- se menᘰin neschimbate structura organicူ a strူzilor ᗰi formelor actuale ale parcelelor
- se menᘰin strူzile înfundate

C.2. Amplasarea faᘰူ de aliniament

- -aᗰezarea clူdirilor se va face pe aliniamentul definit de clူdirile de referinᘰူ

Clူdirile de referinᘰူ se considerူ în primul rând clူdirile cu valoare arhitecturalူ din centru marcate pe
planul de inventariere a valorilor (scara 1 : 2000). Nu se pot lua clူdiri de referinᘰူ clူdirile noi sau clူdiri cu
intervenᘰii majore cu volumetrie ieᗰite din scara traditionalူ a satului.

D. CONFORMAREA CLဠDIRILOR

D.1. Înူlᘰimi admise

- înူlᘰimea clူdirilor, respectiv numူrul de nivele permise va fi de un singur nivel suprateran + mansardူ
(S+P+M) 

- se excepteazူ eventualele extinderi ale clူdirilor publice cu nivele existente P+E, la care se permit douူ
nivele supraterane + mansardူ  (S+P+E+M) 

- la clူdirile tradiᘰionale cu valoare arhitecturalူ mansardarea se va executa în spaᘰiul existent al podului
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D.2. Aspectul exterior

- arhitectura noilor clူdiri va respecta caracterul arhitectural general al strူzii, înscriindu-se înainte de
toate în scara definitူ de clူdirile de referinᘰူ din apropiere

- se vor folosi forme de acoperiᗰ simple tradiᘰionale ᗰi tipice clူdirilor de referinᘰူ din zonူ
- se interzice construirea de lucarne agresive. Se vor folosi de preferinᘰူ ferestre aparente în planul

învelitorii.

D.3. Rezolvူri de plasticူ arhitecturalူ ale faᘰadelor, tâmplူrie

- raportul de plin-gol va urmူri caracterul zonei
- forma golurilor (raportul între lူᘰime ᗰi înူlᘰime) ᗰi împူrᘰirea tâmplူriei va fi cea tradiᘰionalူ 
- cu ocazia lucrူrilor de reparaᘰii la faᘰadူ este recomandat revenirea la forma originalူ a golurilor, unde

acestea au fost schimbate.
- la clူdirile existente cu tîmplူrie tradiᘰionalူ se interzice înlocuirea acestora tâmplူrie fူrူ subîmpူrᘰiri
- la clူdirile care au pe faᘰade elemente decorative din tencuialူ este obligatorie pူstrarea acestor

elemente. În acest sens se interzice folosirea izolaᘰiei termice din panouri izolante montate pe exterior
(exceptând cazul în care se reface elementele decorative în forma lor originalူ).

- în cazul tâmplူriilor tradiᘰionale valoroase în funcᘰie valoarea arhitecturalူ a clူdirii, precum ᗰi în
funcᘰie de gradul de avariere se va avea în vedere urmူtoarea ordine de prioritူᘰi:

o restaurarea tâmplူriei executatူ de specialist în domeniu
o refacerea parᘰialူ cu pူstrarea ᗰi remontarea elementelor decorative
o refacerea tâmplူriei cu pူstrarea formei golului, a  împူrᘰirilor existente, cu refacerea

elementelor decorative ᗰi pူstrarea tipului de finisaj (vopsitorie cu vopsele opace)
- se interzice executarea de tâmplူrii din PVC sau metalice

D.4. Materiale de finisaj

- la clူdirile tradiᘰionale cu valare arhitecturalူ în cazul renovူrilor de faᘰade se vor utiliza materiale
tradiᘰionale.

- învelitorile, atât în cazul construcᘰiilor noi cât ᗰi la renovူri de construcᘰii existente, vor fi executate din
ᘰigle  de argilူ de culoare  naturalူ sau eventual ᗰindrilူ, draniᘰူ (în cazul unor restaurူri, renovူri de
învelitoare de ᗰindrilူ, draniᘰူ)  

Se interzice:
- utilizarea impropie a materialelor
- executarea pe faᘰade a placajelor ceramice, a placajelor de piatrူ cu grosimi mai mici de 5 cm, a

suprafeᘰelor metalice, a decoraᘰiilor cu oglinzi
- utilizarea la vopsirea faᘰadelor a culorilor stridente
- utilizarea la învelitoare a plူcilor bituminoase plate ᗰi ondulate, a ᘰiglelor ᗰi plူcilor metalice, precum ᗰi

a ᘰiglelor de beton 
- folosirea oricူrui tip de învelitoare de altူ culoare decât culoarea tradiᘰionalူ a  ᘰiglei (exceptând

cazurile când se utilizeazူ materiale din lemn de tip ᗰindrilူ)

E. CONSTRUCᘠII ANEXE, PORᘠI ᗠI ÎMPREJMUIRI

- construcᘰiile anexe se vor amplasa în spiritul tradiᘰiei locului
- se interzice amplasarea garajelor adiacent la frontul stradal
- la clူdirile aliniate la frontul stradal se interzice realizarea de uᗰi de garaj în cadrul faᘰadei clူdirii
- porᘰile se vor executa cu stâlpi de lemn sau din bloc de piatrူ fasonatူ, sau zidူrie de cူrူmidူ tencuitူ,

ᗰi foi din scânduri, ᗰipci din lemn dupူ tipul celor tradiᘰionale existente (tip. A, B1, B2, B3)
- împrejmuirile se vor executa din lemn dupူ tipul celor tradiᘰionale existente (tip. A, B1, B2, B3)

F. ELEMENTE DE ECHIPARE TEHNICဠ A CLဠDIRILOR, FIRME ᗠI RECLAME

- toate branᗰamentele se vor executa îngropat
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- odatူ cu executarea unor lucrူri de reparaᘰii la faᘰadူ prin grija beneficiarului ᗰi a proiectantului se va
elibera faᘰada de cablurile parazitare

- se interzice montarea pe faᘰada cူtre stradူ a antenelor TV ᗰi a agregatelor de climatizare
- firmele ᗰi reclamele se vor rezuma strict la profilul unitူᘰii în cauzူ

Se interzice:
- folosirea reclamelor luminoase, stridente 

G. SPAᘠII PUBLICE

G.1. Echipare, amenajူri

- orice intervenᘰie de amenajare a  spaᘰiilor publice (pieᘰe, trotuare, partea carosabilူ a  drumului ᗰi
parcajele, elemente de mobilier urban) se pot executa numai pe bazူ de documentaᘰii tehnice de
specialitate ᗰi se supun aceloraᗰi condiᘰii de avizare ca ᗰi construcᘰiile

H. CONDIᘠII DE AVIZARE

Lucrူri supuse obligativitူᘰii obᘰinerii autorizaᘰiei de construire
- construcᘰii de clူdiri noi, extinderi de clူdiri existente
- lucrူri de reparaᘰii la faᘰade ᗰi învelitoare
- revopsirea faᘰadei
- amplasarea de firme ᗰi reclame
- demolare clူdiri
- amenajarea spaᘰiilor publice
- amplasare de mobilier urban, obiecte supraterane ale reᘰelelor edilitare (stâlpi pentru iluminat, cutii

pentru echipamente etc.)

Avize speciale

La orice intervenᘰie la Ansamblul bisericii romano-catolice „Sf. Nicolae” inscris în Lista monumentelor istorice
cu indicativul HR-II-a-A-12883 se va solicita prin certificatul de urbanism emis avizul Comisiei naᘰionale a
monumentelor istorice prin Direcᘰia judeᘰeanူ de culturူ ᗰi culte Harghita. 

Întocmit:
Întocmit: arh Esztány Gyᔐzᔐ, SC ESZTÁNY STÚDIÓ SRL  
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