GHID ESTETIC $I DE CONSTRUIRE PENTRU STATIUNILE MONTANE DIN
JUDETUL CARAS-SEVERIN

ROLUL REGULAMENTULUI

Prezentul ghid este cu caracter director si cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor,
realizarea si utilizarea constructiilor pe intreg teritoriul inchegat ca zona turistica.

Acesta se constituie n piesa de detaliere a propunerilor din plansele aferente documentatiilor de urbanism n
curs de elaborare si viitoare, stabileste reguli generale de construire, interventie in sit, echipare edilitara,
rezervari cu interdictii de construire pe teritoriul judetului Caras-Severin.

DOMENIUL DE APLICARE

Domeniul de aplicare al acestui regulament se referd la ZONA TURISTICA ce cuprinde un sistem de asezari,
zone construite si domeniul de schi .

Intravilanul — va cuprinde zonele construite si propuse spre construire, trupuri izolate in teritoriul statiunii
A.Intravilanul trupurilor izolate Tn teritoriul stafiunii si stafiunea montana
B.Intravilanul localitafiilor situate la baza domeniului schiabil

Domeniul de schi - va cuprinde statii de varf a teleschiurilor, stalpilor si baza, terase belvedere, obiective de
echipare edilitara din teritoriul statiunii sau din fondul forestier




BAZA LEGALA A ELABORARII:

Regulamentele locale de urbanism aferente P.U.Z.-ului sunt intocmite cu respectarea urmatoarelor acte legislative si normative in vigoare:

‘Legea nr.71/1996 privind aprobarea PATN  Sectiunea | - Cai de comunicatie;

Legea nr.171/1997 privind aprobarea PATN- Sectiunea a lla - Apa;

Legea nr.5/2000 privind aprobarea PATN  Sectiunea a lll-a - Zone protejate;

Legea nr.351/2001 privind aprobarea PATN Sectiunea a 1V-a - Reteaua de localitati;

Legea nr.575/2001 privind aprobarea PATN -Sectiunea a V-a - Zone de risc natural;

Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul; cu modificari si completari 2006
H.G. nr.525/1996 (republicata), pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
GM-007/2000, ghid privind elaborarea si aprobarea RL.U.;

Codul civil;

- Codul administrativ;

Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea nr.10/1995 privind calitatea Tn constructji;

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

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

Legea nr.138/2004 privind imbunatatirile funciare, republicatad, cu modificarile si completarile ulterioare ;

Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile ulterioare;

Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

Ordonanta nr.43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes national;
0.U.G. nr.195/2005, privind protectia mediului;

Legea apelor nr.107/1996, cu modificarile ulterioare;

Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- H.G. nr.1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

Ordinul nr. 119/2014 - Norme de igiena privind modul de viata al populatiei;

H.G.nr.930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

0.G. nr.43/1997 si Legea nr. 82/1998 privind regimul drumurilor, cu modificarile si completérile ulterioare;

H.G. nr.540/2000 privind aprobarea incadrérii in categorii functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privatd deschise circulatiei publice,

cu modificarile ulterioare;

0O.U.G. nr. 195/2002 privind circulatia pe drumurile publice;

Legea nr.481/2004 privind protectia civila, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea apararii nationale a Romaniei nr. 45/1994, cu modificarile ulterioare;

Ordinul M.L.P.A.T., M.Ap.N., M.I. si S.RI. 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 autorizare executarii constructiilor;

H.G. nr. 448/2002 pentru aprobarea categoriilor de constructii, instalatii tehnologice si alte amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii privind
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prevenirea si stingerea incendiilor;

- Legea nr.307/2006 privind apararea impotriva incendiilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul nr.129/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizarea si autorizarea de securitate la incendiu si protectie civil3;
- Ordinul nr.2260/2008 privind aprobarea normelor metodologice de clasare si inventariere a monumentelor istorice;

- H.G. nr. 1072/2003 privind avizarea de catre ISC a documentatii lor tehnico economice pentru obiectivele de investiti finantate din fonduri publice;
- Ordin nr. 552/2003 privind zonarea interioara a Parcurilor nationale si naturale

- Legea nr. 197/2018 a muntelui;

0O.U.G. nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice;

- H.G. nr.546/2008 privind gestionarea calitatii apei de imbaiere;

H.G. nr.852/2008 pentru aprobarea normelor si criteriilor de atestare a stafjunilor turistice;

- Legea nr. 526/2003 Programul national de dezvoltare a turismului montan Superschi in Carpatj;

- Normativ de siguranté la foc a constructiilor P 118/1999 completat cu Ordinul nr.269/2008;

- Alte acte normative specifice domeniului, sau de completare, n vigoare pe parcursul elaborarii documentatiilor;

- Ghid de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural —judetul Caras-Severin- elaborate de Ordinul Arhitectilor din Romaéania;
- Ghid de Construire Tn zona montana a judetului Bihor;

- Regulament Local de Urbanism- zone turistice sistem Borlova-Muntele Mic.

Definitii

Zona montana : teritoriul apartinand unitatilor administrativ-teritoriale cuprinse in Anexa nr.2 la ordinul MADR nr.97/2019

Zona turistica : teritoriu caracterizat printr-o concentrare de resurse turistice, care poate fi delimitat distinct ca oferta, organizare si protectie turistica
(art.2 lit.e din OG nr.58/1998 privind organizarea si desfasurarea activitatii de turism in Romania)

Zona turistica a UAT : areal turistic, stabilit in scopul promovarii destinatiei turistice prin hotarare a CL/CJ in cadrul jurisdictiei sale, care concentreaza o
varietate de resurse si servicii turistice

Zona de agrement : teritoriu caracterizat prin existenta unor amenajari pentru petrecerea timpului liber, pentru desfasurarea unor activitati sportive,
recreative sau de divertisment (inclusiv partii de schi, rauri, lacuri, paduri, trasee turistice), cat si a unor unitati de cazare (hotel, motel, camping, cabana)
si/sau de comert si alimentatie publicd; zona de agrement poate face parte din zona turistica.

Vatra satului : suprafata de teren pe care se intinde satul.



PRINCIPII DE REGLEMENTARE

Se reglementeaza o serie de masuri pentru asigurarea bazei de transformare in statiune turistica a UAT-
urilor care au pe teritoriul lor potential turistic montan, pe principiul unei dezvoltari durabile care sa
corespunda si cerintelor generatiilor urmatoare.

UAT-urile vizate sunt Brebu Nou, Valiug , Zavoi si Turnu Ruieni.

DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

— Se defineste derogare ca modificarea conditiilor de construire: aliniere, marime parcela, indici de ocupare
maximali.

— Se admit derogari in cazuri bine justificate, datorate naturii terenului, sau a importantei obiectivelor
propuse, care nu se regasesc in listele functionale prevazute prin prezentul Regulament. Aceste derogari se
admit doar pe baza unor studii de fundamentare asociate unor reglementari urbanistice.

— Indicii propusi sunt cu caracter orientativ permitand UAT-urilor sa stabileasca indicii urbanistici proprii fara a
depasi +2% din prezentul regulament.



A. Intravilanul trupurilor izolate in teritoriul statiunii si statiunea montana, corelat cu
domeniul schiabil

Protejarea cadrului natural:

- cadrul natural al zonei este deosebit de favorabil dezvoltarilor turistice

- pornind de la nuclee existente, se dirijeaza dezvoltarile de intravilan

- Tn zonele propuse spre construire, se impun indici de ocupare aerisiti, suprafete ample de zone verzi
tampon intre loturi, sau garda intre circulatii si parcari.

- limitarea constructiilor in arii de intravilan care au ca scop si protejarea faunei si florei existente.

Se recomanda: -

- loturi noi de minim :
1000 mp pentru case de vacanta, cabane —max.25 locuri cazare
2000 mp pentru pensiuni intre 50-100 locuri de cazare
3000 mp pentru pensiuni intre 100-200 locuri de cazare
5000 mp pentru hoteluri.

Se recomanda comasarea parcelelor care nu intrunesc suprafetele
minime. Sub 600 mp parcelele nu se considera a fi construibile.

e Pe platoul cu domeniul de schi se admit doar constructii strict necesare pentru igiena si siguranta,
protejarea persoanelor, cat si instalatiile tehnico-edilitare aferente instalatiilor de transport pe cablu si
utilitati.

e Fiecare grup social sau statie de varf a transportului pe cablu, vor fi echipate cu alimentare cu apa,
canalizare, energie electrica si incalzire, procentul de ocupare al terenului pentru acestea fiind propus
de

e in zonele de padure si pasune alpind, se va urmari cuplarea suprafetelor ocupate de partii, cu trasee
aeriene si subterane de echipamente si instalatii.



Regula protejarii cadrului natural existent trebuie respectata obligatoriu pentru a se obtine dezideratul
unor statiuni atractive. Plantatiile din zone alpine vor utiliza doar vegetatie autohtona.

Pentru dezvoltarea statiunilor sunt absolut necesare lucrari de echipare edilitara in sistem, stabilirea
unui administrator de zona, de regula primaria comunei. Acesta se va implica in realizarea, intrefinerea
si valorificarea lucrarilor de alimentare cu apa, canalizare menajera si gospodarirea deseurilor. Orice
noua constructie se va autoriza numai in conditiile realizarii unui racord/bransament la echiparea
edilitara a zonei statiunii.

Domeniul de schi se impune a se pastra liber de constructii cu alt rol decat instalatii de teleschiuri,
telecabine sau cabine de varf la care se pot amplifica functiuni de deservire a schiorilor si instalatiilor.
Stalpii de curent electric, telefonie, transport pe cablu sunt admisi in cadrul domeniului de schi, limitrof
partilor amenajate, din motive de intretinere si amenajare partii. Orice drum de acces provizoriu pentru
constructii se va desfiinta dupa utilizare si va constitui obiect de reconstructie ecologica.

Pentru formarea unui cadru unitar, omogen in ceea ce priveste tipul de construcitii, se impun masuri de
limitare a materialelor de construciii, finisaje, tip de invelitoare, proportii de tamplarii, chiar si lucrari de
amenajare a dalajelor exterioare, astfel incat sa se dezvolte un caracter unic, dand o notorietate
statiunilor.



Se admit urmatoarele functiuni:

cazare in scop turistic desfasurata pe mai multe nivele de confort .

( hotel de 50-200 locuri; pensiuni de 50-200 de locuri si cabane de maxim 25 locuri, case de vacanta
individuale, unifamiliale, tabere sportive de tineret si copii, unitati de cazare ale unor institutii si firme cu
circuit inchis

cazare n scop de cercetare si urmarire a florei si faunei

puncte belvedere cu amenajari de terase, pavilioane pentru birdwatching, de regula in domeniul de
schi, pe langa statii de circulatie pe cablu, sau pe malul cursurilor de apa

unitati de alimentatie publica, fie aferente unitatilor de cazare, fie independente, de diferite categorii; se
recomanda puncte cu ceainarie si hrana preambalata/preparatd numai la statile de teleschi/
telecabine/ telegondole.

baze de agrement si sport (terenuri de sport acoperite, sali de fitness, recuperare fizica, sauna, bazine
de inot de mici dimensiuni, piscine acoperite, sali gimnastica recuperatorie, sali de spectacole sau
multifunctionale de mici dimensiuni cu capacitate de 60 pana la 180 locuri), terenuri de sport in aer
liber pentru vara.

instalatii de transport pe cablu si cabinele aferente utilajelor, ateliere intretinere curenta la subsol /
demisol, cabina pornire.

scoli de schi, fie independente, fie pe langa unitati de cazare

spatii de inchiriere material sportiv adecvat

obiective de utilitate publica

centru de informare si repartitie in statiune

salvamont, cabinet medical pentru urgente / prim ajutor

centre de gospodarire si intretinere echipament tehnico-edilitar

sedii de unitati silvice, canton vanatoare

surse si captari, tratari apa potabila, retele majore de distributie

statie de epurare si retea colectare ape uzate , ministatii de epurare pe arii izolate

spatii gospodaresti de deservire



ferme de producerea hranei din pensiunile agroturistice propuse

spalatorii de rufe, lenjerie

brutarii, patiserii de mici dimensiuni

surse de energie neconventionala

captatori solari pentru producerea apei calde sau pentru incalzire, montati pe acoperiguri sau terase

ale cladirilor/ refugiilor montane

cai rutiere - circulatii publice auto, parcari, alei pietonale

trasee off-road admise prin regulamente speciale

transport pe cablu — statii de baza si varf, piloni de sustinere instalatie cu baza sub 3,0 mp

zone verzi — amenajari in cadrul loturilor si amenajari peisagere intre loturi, zone dintre lotizari, unitati

construite, perdele de protectie

e zone de sport - terenuri cu suprafata inierbata, sau zgura, imprejmuiri cu plasa de sarma, iluminat de
contur, gradene, corpuri de cladire cu vestiare si grupuri sanitare, dusguri.

e Se impune comasarea functiunilor adiacente zonei schiabile in volume monobloc situate la statiile de

baza, varf si intermediare ale partiilor/instalatiilor de transport.

Prin riscuri naturale se inteleg: alunecari de teren, scurgeri necontrolate de torenti, eroziuni, dizlocari de
stanci, inundatii, scurgeri de namol si altele, ce se delimiteaza prin hotarari ale Consiliului Judetean, se
preiau in planuri de urbanism si se vor inscrie in cadastru.

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu exceptia
acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Riscuri tehnologice sunt cele determinate de procese industriale, care pot duce la incendii, explozii, radiatii,
surpari de teren, ori poluare, si sunt factori generatori de accidente majore in dauna vietii sau a bunurilor
materiale.



In situatia concretd a muntelui, existd pericol dat de instalatii de incalzire, depozite nesupravegheate de
material combustibil (lemn, sau combustibil lichid, gazos), executii defectuoase ale acestora, a cosurilor de
fum, instalatii electrice si electronice imbatranite, sau prost executate.

Conform legislatiei in vigoare, orice obiectiv nou propus va avea asigurat un acces carosabil, mentinut liber
in orice moment, inspre punctele cu risc de incendiu sau explozie, pentru interventia unitatii de pompieri, cu
dimensiuni minime de 3,0 m latime x 3,5 m inal{ime, conform avizelor legale. La obiectivele cu risc de
incendiu se vor prevedea in mod obligatoriu hidranti de incendiu, in numar determinat functie de specificul
fiecarei unitati. Pe trasee de circulatie publica majora, la pas de 100-200 m se vor prevedea hidranti exteriori,
marcati prin semnalizari vizibile, cu instructiuni de utilizare, si la strat de acoperire cu zapada de cca.1,5 m.
Se recomandé crearea unui rezervor de apa de incendiu, racordat la reteaua de hidranti exteriori propugi.

In zona montana, cu cladiri izolate se impune formarea unei rezerve de apa de incendiu, care poate fi
utilizata si pentru formarea zapezii artificiale. Pentru preintdmpinarea propagarii focului de la o cabana la
alta, se impune un regim de construire izolat, cu respectarea normativelor in vigoare. La constructiile din
lemn se impune ignifugarea acestuia sau protejarea cu materiale rezistente la foc.

Se considera arealul domeniului de schi ca zona montana izolata, pentru care se prevad obiective publice
necesare protectiei schiorilor pentru conditii climatice defavorabile (refugii cu puncte sociale) ce vor acoperi
sub-areale in jurul unor partii grupate, dar se vor prevedea si rezervoare de apa, extinctoare, nisip si unelte
de stingerea incendiului. Echipe specializate de pompieri nu au acces rapid pe platou, sau chiar deloc, in
perioade de inzapezire, asa ca se va organiza la nivel de statiune un grup de voluntari. Se impune montarea
unui sistem de alertare locala pentru situatii de criza: accidente sau incendii, cu alarmare la unitatea
specializata cea mai apropiata.

La autorizarea fiecarei unitati de cazare se vor urmari respectarea normele de alcatuire a cosurilor de fum, a
instalatiilor de incalzire, a instalatiilor electrice, cai de evacuare, conform P-118, in functie de capacitatea
fiecarei unitati de cazare, sau alimentatie publica.

Nu se admit unitati de productie pe raza statiunii, cu exceptia atelierelor de intretinere utilaj de teleschi,
servicii de spalatorie, brutarie sau cele din sectorul industriei alimentare, necesare deservirii turistice.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura lor, pot genera riscuri tehnologice, se face numai pe
baza unui studiu de evaluare a riscurilor pentru populatie, elaborat si aprobat conform legii. in baza studiului
se emite acordul de mediu, care este actul tehnico-justificativ prin care se stabilesc conditiile de realizare a



unui proiect sau a unei activitati cu risc din punct de vedere al impactului asupra mediului sau a sanatatii
populatiei.

Se impun culoare de siguranta pentru instalatiile de transport pe cablu, neconstruibile, in latime de 25 m/ 20
m/12 m, in functie de tipul instalatiei.

Amplasarea oricarei constructii din statiunea montana va fi in relatie cu domeniul de schi deservit si va avea
vedere libera spre peisaj, o buna orientare spre puncte cardinale si ferita de vanturi dominante.

Regula amplasarii in statiunea montana este in sistem de constructii izolate, in apropierea padurii, de unde
pornesc ramificatii de partii si instalatii de teleschi ce ajung pana in varf de munte.

Se va impune formarea unui domeniu public al strazilor ce cuprinde parte carosabila si pietonala, cumulate
cu trasee de retele edilitare in sistem centralizat.

Pentru formarea unui sistem de strazi in statiune sau in zonele de extindere, se stabileste o retragere de 5 m
de la limita de proprietate sau aliniamentul retras conform vecinatatilor.

Se impune un regim de inaltime moderat (conform anexa).

Amplasamentul cladirilor va urmari o aliniere orientativa fata de strazile de deservire, asigurarea gabaritelor
de circulatie si trecere a instalatiilor edilitare, pozarea in paralel cu curbele de nivel.

Pentru protectia impotriva intemperiilor se admit formarea de ecrane verzi de protectie din plantatii de pomi
de rasinoase, dar, de regula, se opteaza pentru amplasamente ferite de liziera naturala a padurii.

Nu se amplaseaza constructii in terenul de garda al instalatiilor de transport pe cablu.

Constructiile din domeniul montan trebuie sa fie vizibile de la distante mari chiar si pe timp de viscol, deci se
admit marcaje n culori usor recognoscibile in campul de zapada alba— bordo, verde, maro.

Se admit panouri si instalatii de semnalizare pe traseul partiilor.
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Rezistenta — pentru stabilizarea terenurilor din amonte de fiecare constructie se impun lucrari constand din
ziduri de sprijin din piatra naturala sau beton placat cu piatra, taluzari naturale inierbate sau cu protectie de
folie geotextila. Materialele de constructie vor asigura stabilitatea si siguranta constructiilor, cu masuri
individuale in functie de stilul arhitectonic ales, marcare si protectie in zona zidurilor de sprijin.

Rezistenta la foc si reducerea sarcinii termice in cladire :

- realizarea constructiiei si a instalatiilor interioare se vor executa cu constructori acreditat;

- depozitul de lemne se face sau in cadrul constructiei, dar in zone cu asigurarea rezistentei la foc, sau n
exteriorul cladirii in spatii amenajate si protejate sub acoperis.

Este necesara asigurarea unui acces in caz de pericol, permanent liber, pentru accesul masginilor si utilajelor de interventie. Se
asigura cai de acces cu latime de 3 m, si accese auto individuale pentru fiecare lot. Pentru unitatile montane izolate in timp de
iarna, se impune formarea unui personal de pompieri voluntari care pot interveni prompt, utilizand rezerva de apa din aria
montana, sau eventual sistemul de hidranti din intreg arealul domeniului de schi cu refugii izolate.

Protejarea anti-efractie se face prin instalarea de obloane, sistem de incuietori, imprejmuiri naturale.

Protejarea la zapada, viscol si vant se face obligatoriu prin obloane si parazapezi montate pe acoperis si la
limita streasinilor. In jurul cladirilor se va lasa un degajament pana la zidul de sprijin, sau taluzul din amonte,
sau limita lotului superior de cca 1,50m, pentru curatarea si evacuarea zapezii.

Protejare fata de ape meteorice — se impune ca fiecare cladire sa aiba prevazut un dren in partea din
amonte a sa, cu dirijare la canalizarea pluviala, cat si protectie hidrofuga verticala a subsolurilor,
demisolurilor, tangente la teren.

Economia de energie- se impun sisteme de izolare termica cat mai eficienta a cladirilor, se recomanda
utilizarea panourilor solare sau fotovoltaice pentru producerea de energie, apa calda menajera. Se impun
sisteme de iluminat stradal cu leduri, sau cu panou captator solar.

11



Orice constructie ce presupune ocuparea pe o perioada de timp, cu persoane, va avea asigurata o echipare
minima necesara : alimentare cu apa, canalizare menajera, energie electrica, incalzire.

Se impune racordarea la sistemul centralizat de alimentare cu apa si canalizare menajera existent, sau in
curs de realizare.

Se admit rezolvari locale de utilitati pentru fiecare constructie izolata in teritoriu, situate in afara razei de
deservire a sistemelor centralizate, sau care presupun investitii ce depasesc bugetul investitorului.

Reteaua de strazi din statiune, sau zone turistice, va asigura scurgerea apelor pluviale cel putin cu rigole
deschise,.

Toate retelele electrice din statiunea montana vor avea traseu subteran péna la punctul de bransare al noii
cladiri. Traseele aeriene din platoul alpin risca sa fie deterioarate de gheata, chiciura, aducand sarcini
suplimentare asupra cablurilor.

Nu se admit deversari de ape uzate direct in emisar, sau pe teren.

Parcaérile cu o capacitate mai mare de 100 locuri, vor avea o suprafata impermeabild si 0 scurgere a apelor
pluviale dirijate prin separator de hidrocarburi spre rigolele stradale.

Toate lucrarile de bransare, racordare la retele din sistem centralizat, vor fi suportate de investitor, care are
si sarcina de a remedia deranjamentele produse in domeniul public al strazilor, sau in terenul natural.

Parcelari.
Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete in mai multe loturi ca rezultat al elaborarii unui
PUZ cu RLU.

Principalii factori care contribuie la alegerea zonelor de parcelare si dimensionarea loturilor sunt:

- un acces direct din drumurile publice

- cadrul natural, deschideri de perspectiva si conditiile climatice,

- limitarea zonei de crestere a intravilanului pana la limita domeniului de schi cu areale bine determinate.
- marimea loturilor difera in functie de tipul de unitate de cazare, implicit dimensiunea frontului de lot.

12



La realizarea parcelarii se vor respecta urmatoarele reguli generale:
Dimensiune minima de parcela nou propusa va fi corelata cu functiunea deservita.

= 1000 mp pentru case de vacanta, cabane —max.25 locuri cazare

= 2000 mp pentru pensiuni intre 50-100 locuri de cazare

= 3000 mp pentru pensiuni intre 100-200 locuri de cazare

= 5000 mp pentru hoteluri.
La loturile deja concesionate conform unor documentatii anterioare, se vor urmari decalari in teren, fie in
plan orizonatl, fie pe curbele de nivel in altitudine, astfel incat distanta minima dintre 2 cladiri pentru cladiri
izolate sa nu fie sub 10m.
Interspatii de minim 5,0 m intre parcele asezate pe versanti, teren stancos, cu bolovanisuri, sau cursuri de
apa, torenti din topirea zapezii,
Front la strada minim de 24 m, in ideea unor constructii izolate si minim 15 m pentru case insiruite aflate pe
o panta de maxim 30 de grade( se permite insiruirea a maxim 10 loturi pentru a permite drenajul)
Posibilitatea fiecarei constructii izolate de deschidere spre peisaj prin neingradirea vizibilitatii spre cadrul
natural indepartat.
Nu se admit in zona montana ingradiri, cu exceptia gardurilor verzi din vegetatie specifica zonei, plantatii de
protectie si stabilizare teren cu piatra naturala.
Obligativitatea de accese auto pe una din laturile scurte ale lotului,
Obligativitatea racordarii la echiparea edilitara de zona nou propusa.
Retragerea minima a oricarei constructii, sau ingradiri fata de un drum de deservire al statiunii si a zonelor
turistice izolate va fi de 5 m de la limita parcelei pentru parcelarile noi sau in stricta corelare cu una dintre
vecinatati. Pentru formarea de drumuri, strazi, cu rol de colectare a traficului profilul acceptat este de 12,0m.
Parcelele aflate in domeniul privat al persoanelor fizice sau juridice se pot comasa sau dezmembra, cu
conditia mentinerii suprafetei de lot minim si acces auto independent.
in vederea executarii de lucrari publice, se pot impune exproprieri pentru utilitate publica.
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Se vor folosi doar specii din vegetatia existenta pentru zona verde a lotului.

in jardiniérele care nu interfereaza cu terenul natural, se admit aranjamente florale.

in domeniul de schi nu se vor amenaja spatii verzi cu plantatii florale, sau plantatii de pomi. Se admit lucrari
de amenajare a partiilor, instalatii de transport pe cablu, trasee edilitare subterane, iar daca solul a fost
deranjat de lucrarile de constructie sau amenajare, investitorul are sarcina de a asigura reconstructia
ecologica a fondului alterat.

La nivel statiune, indicele de zona verde va fi de minim 30%.

Nu se prevad perdele de protectie plantate in zona domeniului schiabil.

Pentru protectia la intemperii a unor constructii izolate, se admit plantatii de conifere la limite de lot, atunci
cand zona nu este ferita natural de liziera padurii. Nu se admit plantatii invazive care ar deranja fondul
natural .

Indicele de zona verde-respectiv pasune alpina- din domeniile de schi va fi de minim 80%.

Orice lot nou propus in statiuni va avea asigurata o cale de acces carosabila direct din drumurile
publice.

De asemenea, fiecare lot este echipat cu minim un loc de parcare, iar la fiecare grup de 10-15
loturi se prevede o platforma cu parcari comune pentru vizitatori. Pentru unitati publice- cabane, pensiuni,
hotel, dimensionarea locurilor de parcare este stabilita in functie de capacitate, numar personal, accese de
serviciu, conform H.G. 525/1996, dar minim un loc de parcare / camera.

in vederea modernizérii si realizarii unor profile corecte functional ale cailor de circulatie, caile de
acces existente se latesc in detrimentul loturilor obtinute, iar drumurile se largesc in mod simetric fata de
axele drumurilor de exploatare existente.
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Materialul din care se realizeaza pardoseala cailor de circulatie auto va fi asfalt, beton sau pavele
pe sapa de beton. Suprafata de rulare trebuie sa asigure circulatia si pe timp de iarna, sa nu fie spalata/
distrusa de scurgeri de apa pluviala, asa ca se vor prevedea rigole pluviale pe cel putin o latura a strazii.

Gabaritul minim necesar formarii unei strazi colectoare de trafic, cu circulatie in ambele sensuri,
este de 12,00 m si va cuprinde partea carosabila cu 3,5 m/banda, acostamente, 2 trotuare a cate 2 fluxuri,
rigole pluviale si trasee subterane de retele edilitare preferabil sub un aliniament verde, pozate la distante
conform normelor.

Gabaritul minim necesar formarii unei strazi de deservire, cu circulatie pe ambele sensuri, este de
9,00 m si va cuprinde partea carosabila cu latimi de 3,20 m /banda, trotuare de cate 1 flux, rigole pluviale i
trasee subterane de retele edilitare sub un aliniament verde, pozate conform normelor.

Se admit strazi publice cu gabarit sub cele mentionate, doar daca existd sau se propune o
mobilare pe un front al strazii si cel opus este ocupat de zona verde, domeniu de schi.

Acolo unde nu exista posibilitatea formarii de strazi la profilele mentionate, se admite interventia
asupra Tmprejmuirilor existente, desfiintarea de terase, chioscuri, pavilioane, etc., conform legislatiei in
vigoare.

Panta maxima admisa a cailor de circulatie publice e de 10%, iar pentru cele private 13%.

in zonele de curba stransa, sau la intersectii de strazi, se va asigura largirea profilului minim
mentionat mai sus. Nu se vor admite constructii, sau plantatii, reclame, in zonele de vizibilitate redusa. in
profilul drumurilor publice se admit doar marcajele rutiere necesare.

Accese pietonale vor fi asigurate de-a lungul drumurilor principale mentionate, cel putin pe o latura
a carosabilului. De regula se propun trotuare in nucleul statiunii existente, cu latimi de 1,2-2,4 m, tratate cu
pavaj din dale de piatra naturala.

Pe terenuri in panta, sau ca alternativa se admit trotuare cu pavaj din dale de piatra naturala.

Accesele pietonale vor fi conformate, astfel incat sa permita circulatia publica de-a lungul
drumurilor, inclusiv a persoanelor cu handicap locomotor, ce folosesc mijloace speciale de deplasare.
Preluarea de diferente de cota se va face cu rampe continue, sub 8%, sau cu trepte largi (min 60cm latime)
de 15 cm inalfime.
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In dreptul statjilor de baza sau varf ale telescaunului, teleschiurilor, se vor amenaja platforme de
stationare si imbarcare turisti. La statile de baza din statiuni sau pe langa drumuri judetene, pentru
telescaun, sau telegondola, se impun si platforme de acces auto, cu locuri de parcare. Dimensiunea lor va
sigura accesul masinilor de transport marfa, sau autobuze, cu posibilitati de intoarcere.

Culoarul de garda pe traseul telescaunului, sau telegondolelor este de 25 m, arie in care nu se
admit constructii. Se excepteaza amenajari de poteci, sau trasee de retele edilitare, subterane sau aeriene,
in paralel cu axul acestora. Culoarul de garda pentru un teleschi va fi de 12-9 m in fond forestier.

Se vor evita amplasarea de instalatii second hand si, obligatoriu, vor fi omologate conform
legislatiei in vigoare.

Traseele de transport pe cablu propuse in fond forestier, vor fi scoase din circuitul forestier,
conform legislatiei.

Se vor folosi materiale constructive si izolatii termice ce asigura un transfer termic avantajos. Se va
urmari asigurarea etanseitatii tamplariilor. Se recomanda sisteme de panouri solare, fotovoltaice. Sistemul
de incalzire va utiliza pe cat posibil mai putin lemn, in favoarea unor combustibili ca bricheti, peleti sau
energie electrica.

Tipul constructiilor de cazare se propune a fi unul traditionalist. Se impun urmatoarele conditii de
conformare, pentru formarea unui aspect unitar al noilor constructii:

1. Case de vacanta

- suprafata construita la sol sa se coreleze cu POT, sa nu depaseasca 150 mp suprafata construita a cladirii
de baza. Se recomanda cladiri compacte, care au pierderi de caldura mai putine, dar nu se interzic rezalituri,
bovindouri, etc. Regimul de inaltime admis Ds+P+1E, sau Ds+P+M.

- terenul fiind in panta, se propun de regula constructii cu fundatii in trepte, ce urca pe panta, si cat mai
putine lucrari de nivelare, excavari si proptire teren cu ziduri mari de sprijin. Se prefera taluzuri naturale si
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Ziduri in scara scuccesiva, cu denivelari de cca. 0,60-1,20 m, astfel incat privirea sa treaca peste fiecare
gradena de teren.

- se admit si se recomanda demisoluri ce preiau denivelarile din terenul natural, care ofera spatii pentru
depozitari de obiecte sportive, depozit de lemne, camera de gunoi, loc garare, sau parcare acoperita
autoturism propriu. Acest nivel se va realiza din materiale durabile — zidarii de piatra, beton armat, eventual
caramida si placaje exterioare la fata vazuta cu piatra naturala, planseu de BA.

- nivelele curente — parter, mansarda, sau etaj, se pot realiza din lemn (barne masive, cu izolare intre ele i
la fata interioara, panouri de lemn si inlocuitori cu straturi termoizolante interioare ramelor constructive) sau
alte material (zidarii), dar placate Tn campuri exterioare cu scandura, sau sectiuni din bustean, fasonat.
Lemnul se va trata la exterior cu substante hidrofuge, ignifuge si contra daunatorilor, cu substante ce-l fac
inchis la culoare, sau natur cu bait sau lac maro inchis, maro roscat/bordo. Se admit si constructii care au
paramente de culoare alba, dar trateaza campuri, braie, marcarea sistemului constructiv, linia balcoanelor,
cornise si copertine cu lemn aparent. Se admit rame, ancadramente, tamplarii si obloane de alta culoare in
gama (lemn natur deschis, vopsitorii alb, verde inchis, sau bordo). Nu se impun dimensiuni de Tnal{ime ale
incaperilor, dar vor respecta OMS 119/2014 (min 2,60 m liber)

- Se prefera tamplaria de lemn, dar se admit tdmplarii de PVC/aluminiu cu suprafata ce imita lemnul.
Tamplaria usii de acces, poarta garaj, sau spatii tehnice de la nivel inferior pot fi din lemn masiv, sau usa
metalica in culorile indicate. Obloanele pot fi din scandura omogena, sau lamele de lemn. Se admit jaluzele
exterioare din PVC, culoarea lemnului. Parapetul balcoanelor va fi obligatoriu din lemn, de preferinta
scanduri agsezate orizontal, sau panouri cu contrafise si montant;.

- Proportia de plin-gol va fi in favoarea plinului Tn cadrul fatadelor, cu exceptii la camera de zi sau spatii
publice unde se admit si suprafete vitrate de dimensiuni mari, dar protejate cu obloane. Se recomanda
proprortia de 1/10 suprafata vitrata din suprafata incaperii. Raportul predominant va fi cu goluri asezate in
siruri orizontale de preferat in camp preluat de la vecinatati.

- Se recomanda acoperiguri in 2 ape, care asigura cel mai bine scurgerea apei si caderea stratului de
zapada in zone favorabile — lateral cladiri. Coama se va orienta perpendicular pe axul strazilor. Panta
admisa poate varia intre 20-45°. invelitoarea poate fi din tabla tip tigla, tiglda ceramica presatd dublu
ancorata, sau tigle din beton sau tabla faltuita, corelata cu vecinatatile. Culoarea indicata pentru invelitoare
si accesorii (jgheaburi si burlane)- maro roscat, maro inchis, gri inchis sau verde inchis.

De preferat stresina sa fie in consola de 1,10-1,30 m pentru protejarea constructiei de intemperii.
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- la stabilirea partiului se va urmari pozitia cosului / cosurilor de fum (zidarie sau prefabricate), astfel incat sa
ajunga cat mai aproape de coama si sa fie izolate faia de elementele de lemn ale constructiei, totodata
acesta sa respecte normativele conform legislatiei in vigoare.

2. Cabane si pensiuni — similar cu pct. anterior., dar regimul de inal{fime creste la Ds+P+1+M, sau Ds+P+2.
Nivelele curente se vor trata la exterior fie cu camp continuu de lemn aprent, sau combinatie cu paramente
albe pe tencuieli (zidarii, panouri de betonil, alte materiale) si mansarda de lemn. Balcoanele vor avea
obligatoriu parapet de lemn. Se mentine indicatia de culori, panta sarpantei, materiale constructive admise.

3. Hoteluri — similar cu pct. anterioare, dar se admit si exceptii detaliate prin documentatii de tip PUD sau
PUZ.

- se recomanda forme paralelipipedice, compacte, unde domina directia pe orizontala, bine asezata in
terenul denivelat. Regimul de Tinalime maxim este de Ds+P+4 (P+3+M). Se admit iegiri din regimul
dominant, cu un nivel partial pentru a marca puncte de perspectiva, dar pe o suprafaia de maxim %4 din
suprafata nivelului curent.

- se admite folosirea altor sisteme constructive decat cele indicate mai sus (cadre BA, cadre metalice, zidarii
cu samburi), dar se mentin valabile tratamentele de finisaj exterior ca dominanta — tencuieli si zugraveli alb,
campuri de lemn aparent, cu marcarea orizontalei. Se admit accente locale de culoare in gama enumerata
(maro roscat, verde inchis, gri, bej, alb).

- la nivel parter, sau demisol, unde apar functiuni de primire, alimentatie publica se admit suprafete vitrate
mai mari si se admit si tamplarii tip pereti cortina pe schelet metalic cu masuri de protectie la vant, viscol,
grindina, efractie.

Unitatile de cazare si alimentatie publica vor fi omologate si incadrate conform NORME HOTELIERE, prin
grija beneficiarului.

4. Refugiile montane — izolate in zona montana

Se prezinta arii recomandate:

Suprafata necesara parcela,in cazul statiei varf cu statia centrala, ............... 1500mp
Suprafata necesara pt parcele refugii, grup social si belvedere min............... 200mp
SC maxim refugii, grup social = 150 mp
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Indicatorii POT si CUT se coreleaza, avand in vedere limitarea lotului construibil minimal acordat. (La un lot
de 200 mp pentru un refugiu de 150 mp POT este de 85%)

Regim maxim de inal{ime = 3 nivele (Ds+P+1 sau Ds+P+M, in functie de amplasarea pe pantele terenului)
Amplasarea refugiilor se va face in domeniul de schi, fie intr-un nod de partii si instalatii de transport pe
cablu, fie la baza unor instalatii izolate, si se va incerca optimizarea deschiderii cladirii spre peisaj si
neingradirea vizibilitatii spre cadrul natural indepartat.

Se admit constructii de cabane/ refugii/ grup social- izolate, dar in afara zonelor de partii schi, sau a
instalatiilor de transport pe cablu, cu rezolvari locale de echipare edilitara corespunzatoare.

Se vor realiza solutii de drenare si stabilizare a terenului.

Cabina-statia de varf a telegondolei si refugiile vor trebui sa se constituie in repere dominante ale zonei din
punct de vedere al altitudinii, al relatiei cu partiile de schi din arealul apropiat, al volumetriei cat si printr-o
arhitectura adaptata zonei geo-climatice.

Prin modul de amplasare si volumetria propusa, se vor proteja unghiurile de vedere cat mai largi catre
elementele naturale majore si cadrul valoros de peisa;.

Dotarile aferente, complementare functiunii de cazare sunt functiunea de alimentatie publica si servicii pentru
turisti (puncte de prim ajutor, statie Salvamont, depozite de materiale de intretinere utilaje deszapezire si
ratrack, instalatii de producere a zapezii artificiale si grupuri sociale).

Se vor amenaja puncte de belvedere - terase sau pavilioane, foisoare de observatie a peisajului / florei si
faunei existente , puncte de ceainarie si grup social pentru schiori.

Toate cladirile vor fi prevazute cu obloane, sisteme de incuietori pentru perioada cand nu sunt folosite, cat si
cu echipamente de stingere a incendiilor de prima interventie. Materialul lemnos va fi tratat ignifug. Fiecare
constructie va avea prevazut un spatiu inchis, in cadrul cladirii, pentru colectarea deseurilor, ca protectie
impotriva animalelor salbatice, a mediului natural si pentru posibilitatea transportarii spre instalatia de
transport pe cablu in containere inchise. S. minima camera gunoi = 3 mp.

Responsabilitatea intretinerii si pazei acestor cladiri cade in grija investitorului, daca nu o deleaga unui
administrator stabilit prin contract.

Unitatile de cazare si alimentatie publica vor fi omologate si incadrate conform NORME HOTELIERE, prin
grija beneficiarului.

Constructiile cu functiuni diferite, care sunt fie statii de telegondola, de teleschi, salvamont, unitate pentru
paza si securitate a statiunii, spalatorii, brutarii, ateliere de intretinere utilaje, se pot individualiza prin alt tip
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de constructie, volumetrie, dar vor folosi aceleasi materiale de finisaj predominan,t expuse anterior. Pot folosi
in gama de culori admise si alte culori, care se regasesc in codul de identificare (verde pentru farmacii, rosu
pentru puncte medicale si salvamont, mov pentru securitate, etc).

Statiile de teleschi si ateliere de reparatii utilaje vor avea ca predominanta zidaria de piatra, campuri de
tencuiala alba, terase necirculabile, sau pante mici de acoperire. Se admit culoare de intrare din material
aparte- plexiglass, schelet metalic, sticla securit, in functie de specificatiile producatorilor.

Spatiile de servicii vor putea fi cu paramente de tencuieli si zugraveli albe, alt tip de tdmplarie, in functie de
alte norme specifice.

Cabinete medicale din cadrul Salvamont, au ca sigla culori specifice, care pot fi abordate in compozitia
finisajelor de exterior.

Punctele de belvedere de la statiile de varf ale teleschiului pot folosi materiale si compozitii diferite de
regulile generale, dar in amenajarile exterioare se va folosi piatra naturala, platforme de lemn tratat hidrofug,
iar culorile predominante sa fie cele enumerate.

Pentru constructii se vor folosi materiale durabile, care sa asigure siguranta utilizatorilor, sa
asigure confortul termic si care sa nu prezinte risc la incendii. Cladirile vor fi finisate similar cu cele existente
in zona, sau cu materiale locale, dar care sa nu distoneze intre ele.

Tehnologia folosita va fi zidaria masiva din piatra naturala aparenta la exterior sau campuri de
placaje de lemn tratat hidrofug, ignifug. Se vor utiliza hidro- si termoizolatii de generatie noua, atat la
elementele verticale de constructie cat si pentru invelitori. La demisol si subsol se vor realiza obligatoriu
hidroizolatii vertical la tangenta cu terenul si dren perimetral.

Invelitorile -. Se impune unghiul pantei de scurgere a sarpantei la variabile 20°-45°. Se admit prin exceptiiile
enumerate mai sus si invelitori cu pante mici (5-10°) de tip terasa inierbata, circulabila, sau necirculabile,
peste care vederea trece libera spre peisaj (cele din zona serviciilor, ateliere intretinere), sau la hoteluri,
puncte belvedere care doresc sa se integreze in mediul natural. Se recomanda grile parazapada la
acoperisuri cu sarpanta care sa mentina stratul de zapada pe acoperisuri, conferind o mai buna izolare
termica a mansardelor.
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Tamplariile pot fi de lemn, sau PVC culoare maro, ca exceptie pentru unitati hoteliere, pereti
cortina pe schelet metalic, cu buna izolare termica.

Culorile de finisare exterioara se vor conforma la un aspect decent— alb, gri, la zugraveli, tamplarii
maro, verde inchis, bej, alb, sau lemn natur baituit, tratat, invelitoare fie culoare din gama maro, brun roscat,
fie griuri, socluri din piatra naturala, sau placaje care imita piatra naturala.

Lucrarile de stabilizare ale terenului natural se vor realiza din ziduri de piatra sau beton, sau cu
taluz la 45° natural inierbat, cu rigole gi barbacane pentru scurgerea apei meteorice, cu semnalizare si
protejare.

Nu se impun materiale de finisaj interior, dar se mentioneaza ca necesare conditile de buna
izolate termica, posibilitati de golire a instalatiilor pe timp de iarna, buna izolare hidrofuga a mansardelor.

Pentru anexe de genul — depozit exterior de lemne de foc, depozit de schiuri, saniute, snowboard
sau snowmobile, se admit constructii exterioare independente din zidarii de piatra, zidarii tencuite alb,
acoperis 0 apa, sau terasa, sau se pot cuprinde sub polata acoperisului principal.

Fermele de animale ale pensiunilor agroturistice vor fi din materiale traditionale — piatra, lemn,
invelitoare in 2 ape. Capacitatea maxima admisa in gospodarii este de cate 5 animale mari (cai, vite, porci,
capre, oi) si 50 pasari, iepuri, alte animale mici, conform Regulamentului General de Urbanism.

Se vor reabilita stanele din aria montana, folosind doar materiale constructive traditionale: piatra,
lemn, acoperis din dale piatra, sau sita, strat vegetal inierbat. Se recomanda formarea unor terase acoperite
pe schelet de lemn, cu pardoseala de piatra naturald, pentru primirea de vizitatori si pentru oferta de produse
locale.

e Zidarii piatra naturala aparenta
e Zidarii de caramida sau inlocuitori, dar cu placaje de lemn in campuri, combinat cu tencuieli
termoizolate si zugraveli
e Zidarii din lemn fie masiv, fie cu rame si umpluturi termoizolante, placate la exterior cu lemn.
e Structura in cadre BA si zidarii de umplutura, la cladiri cu regim de inal{fime egal sau peste P+2E.
e Acoperisuri pe sarpanta de lemn cu pante de 20-45°
e Acoperisuri cu panta mica, tip terasa circulabila, necirculabila, sau terase inierbate
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o Invelitori din tigld ceramica, tabla tip tigla, ardezie, sita la stane
e Tamplarii de lemn, PVC sau Al cu rame ce imita lemnul, usi metalice la spatii impuse
e Obloane din lemn fie scandura plina, fie lamele, jaluzele orizontale de lemn, Al cu folie lemn.

e Pereti exteriori: Zugraveli alb, crem, sau griuri palide

e Placaje de lemn bait hidrofug- maro, maro rosgcat, bej, gri, verde inchis

e Accente locale in proportie de 10-15% in culori similar placajelor

e Placaje piatra naturala sau inlocuitori, culoare gri, ocru, brun

e Tamplarii, obloane: Lemn baituit maro inchis, maro roscat,verde inchis
Metal —similar celor de mai sus (lemn)

o Invelitori si accesorii. Maro, maro roscat, gri inchis, verde inchis

Amplasarea constructiilor de orice fel, dar mai ales a celor destinate cazarii, trebuie sa asigure insorirea
naturala, pe o duratd minima de 1 % ore zilnic la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de camere/
dormitoare. De regula se evita orientarea dormitoarelor spre nord, si se orienteaza spre est, vest. Spatiile de
primire, camere de zi, sali de alimentatie publica- se orienteaza spre est, sud.

Distanta dintre cladiri, conform norme, trebuie sa fie mai mare, sau cel putin egala cu Tnalfimea cladirii
existente alaturate, pentru a nu se umbri reciproc. La o medie de 2 nivele supraterane si demisol, rezulta o
inaltime de cca. 6,0-7,50 m.

Orientarea constructiilor fatda de punctele cardinale se face in conformitate cu normele sanitare — OMS
119/2014, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

- asigurarea nsoririi

- asigurarea iluminatului si ventilarea, naturale

- asigurarea perceptiei vizuale a mediului natural din spatii inchise

In conditiile prezentului ghid se interzice delimitarea proprietatilor cu imprejmuiri.
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Prezentam mai jos modele de constructii care vor constitui un numitor comun pentru zonele de dezvoltare
propuse:

HOTEL
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CEAIARII GRUP SOCIAL IZOLAT, REFUGII

[zlAunruseteala g

Aliniamentele sunt demarcari intre domeniul public si privat, respectiv concesiuni. Fata de aceste
limite demarcate prin planuri cadastrale, se pot defini alte limite de retragere, sau insiruire constructii, in
functie de criterii cum sunt insorirea, vederea libera, propagare foc prin vanturi dominante, risc de accidente
si vizibilitate la drumuri.

Aceste aliniamente se formeaza dupa o trama stradala bine definita, considerate drumuri publice,
care cuprind atat carosabilul, cat si trotuare, zone verzi de alinaiment, care vor ingloba si retele subterane.
Se impun doua tipuri de gabarite stradale pentru cele 2 categorii: colectoare si de deservire.
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Strada de deservire 6 m carosabil, trotuare Drum colector 7m carosabil, trotuare

Aliniamentul pe drumul colector

Pentru traseul colector se impune un gabarit de minim 12 m intre fronturi.

Pe terenul proprietate concesionata, cuprins intre limita de proprietate si aliniamentul frontului construit se
admit spatii vezi, amenajari de terase, pergole, mobilier urban, amenajarea rampei de acces auto spre
demisol, daca e cazul, sau a unor sisteme de acoperire pentru parcajele supraterane exterioare, sau a unor
cadre de poarta, a contoarelor gi bransamentelor de energie electrica, cat si lucrarile edilitare subterane sau
de la nivel teren. Se admit iesiri din aliniament la cote ale nivelelor superioare cu balcoane, console,
copertine, evazari de cornisa, cu maxim 120 cm. Retragerea de aliniament fata de limita de proprietate nu
implica modificari in statutul proprietatii actuale.

In cazul rampelor de acces auto spre garaje de la demisol, sau subsol, acestea se vor rezolva pe loturile
propuse pornind de la limita de aliniament spre interiorul loturilor.

Alinlamente laterale

Desfasurarea variabila la frontul stradal impune conditionare variabila la aliniamentele laterale pentru a
asigura conditiile de buna vecinatate pe ambele laterale ale loturilor si 0 dispozitie alternanta a caselor pe lot
pentru o insorire si 0 deschidere optima catre peisaj. Condifia minima de amplasare fata de aliniamentele
laterale este o distanta de minim 10,0m prin prezentul regulament, dictata de posibilitatea unui acces auto pe
una din laturi spre curte, dar in acelasi timp pentru a oferi conditii de insorire intre cladiri, intre limita de lot si
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orice constructie nou propusa, permitand iluminarea pe toate fatadele de la corpurile nou propuse, caderea
zapezii pe lotul propriu. Distanta de 10m se va pastra ca minima si in cazul in care loturile pastreaza intre
ele cursuri de ogase, rape si stancarii. Se admit retrageri din aceste aliniamente laterale, sau se admit iegiri
din acestea, numai in conditiile in care prin mobilare in sah, alternand la cote diferite ale curbelor de nivel se
obtin distante minime intre cladiri de 10,0m.

Se admit cuplari de 2 unitati de cazare, doar in conditile unei edificari comune, ca aspect, volum, si
conformare, timpi de realizare, si in conditile admise de normele PSI.

Alinierile laterale se considera perpendicular pe directia aliniamentului orientativ din front stradal.

Prin prezentul regulament se impune ca distanta minima 10,0 m intre doua cladiri principale situate pe loturi
invecinate, indiferent de modul de amplasare pe lotul propriu, sau distante pana la limita de parcela. intre
corpurile situate pe acelasi lot se va respecta o distanta egala cu inal{imea celei mai inalte cladiri, daca nu
sunt cuplate.

Aliniamentul la dos de lot

Se conformeaza Codului civil, cu retragerea cladirilor la minim 5,0 m fata de limita de proprietate, astfel incat
se pot practica goluri de vedere spre proprietatile invecinate. Suprafata de teren cuprinsa intre limita de
proprietate si retragerea de aliniament se amenajeaza ca zona verde a lotului, terasa. Cornisa sarpantelor,
sau atice ale teraselor de la cote superioare pot, si se recomanda a iesi din acest aliniament, dar nu mai muilt
de 1,50 m. In cazul teraselor de la cote superioare nu se admite vedere directd spre proprietatea vecina la
distante sub 2,0 m, caz care impune realizarea de panouri opace de vedere directa, sau devierea unghiului
de vedere piezisa pana la atingerea distantei de 60 cm, conform Cod civil. Toate scurgerile pluviale de pe
sarpante vor fi controlate cu jgheaburi si burlane, sau atice de terasa, astfel incat scurgerile de ape
meteorice de pe sarpantele nou propuse sa nu ajunga pe proprietati vecine. Nu se admit constructii cu
calcan alipit la limita de proprietate de la dos de lot, chiar daca acesta este materializat prin zid de sprijin al
terenululi.
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Aleile de circulatie si acces pe lot precum si locurile de parcare vor fi realizate cu pardoseli permeabile —
pietris sau pavele inierbate. Pentru drumuri in panta, cu declivitate de maxim 13%, se impun striuri
transversale din material antiderapant- macadam, calupuri de piatra fasonata, borduri prefabricate, sau din
piatra naturala, astfel incat sa se creeze posibilitatea aderentei la carosabil a cel putin o roata in rulaj la o
viteza de calcul de 30km/h. Aceste braie transversale vor avea si rolul de a stabiliza materialul putin
compactat — pietris , sau pavele. La un carosabil din pavele se vor asigura starturi de balast compactat piatra
sparta 25 cm si pat de nisip, pentru trafic normal, nu cu mijloace de transport greu, care va fi accidental. Se
admit carosabile in panta accentuate (intre 8-15%) cu imbracaminte de beton striat, acolo unde exista risc
de spalare a carosabilului prin giroire.

Bordurile si rigolele se vor executa cu pat de piatra naturala, sau prefabricate de beton.

Imprejmuiri zidite nu se admit la limitele stabilite pentru lotizare unitatilor de cazare in statiunile montane.

Se admit imprejmuiri din scandura sau plasa de nuiele, plasa de sarma, pentru stadnele din aria montana,
sau pentru anumite unitati de gospodarire local&. Inaltimea acestora nu poate depasi 2,0 m.

Se admit imprejmuiri cu plasa de sarma la platformele de colectare a deseurilor menajere, fie private, fie ale
administratorului de zona, pentru a face imposibila intrarea animalelor spre gunoi.

Pozitia unei imprejmuiri de lot cu plantatii inalte, va fi in limita lotului concesionat : radacina si tulpina pomilor
la cca. 30 cm de limita de lot iar coronamentul poate depasi limita concesionata. Nu se vor afecta alte loturi,
deoarece se impune o distanta de minim 2m intre loturi, teren care sa permita scurgerea apelor pluviale i
eventuale coborari pietonale, schi intre loturi, pentru interventii.

Se admit plase de protectie pentru partii de schi de competitie, cu dificultate medie sau mare.

Mobilierul urban pe loturile private va respecta aceeasi tematica a materialelor naturale si poate lua forma
unor pavilioane temporare cu structura usoara, terase, terase de barbeque, depozite de lemne, etc. Se pot
amenaja si ochiuri de apa in relatie directa cu cladirea si amenajarea lotului.

Suprafata teraselor descoperite nu se include in suprafata construita, deoarece se considera amenajari
exterioare, posibil de realizat si ca dalaje la nivelul solului, fara fundatii sau sape de beton. Terasele
acoperite se includ in calcului POT. Nu se impune dimensiunea teraselor exterioare, fiecare unitate avand
posibilitatea alegerii tipului de imbracaminte si a suprafetei de terasa, dar se recomanda orientarea teraselor

27



spre sud, sau est, conformatia terenului oferind o insorire ideala, iar materialul de calcare trebuie sa fie
antiderapant.

Cum prin regulament nu se admit imprejmuiri pentru unitati cazare, se admite marcarea intrarii pe lot cu un
cadru de poarta zidit, sau de lemn, care sa cuprinda si contoare, cutii postale, etc.

Zone verzi -pasune, padure

Spatii verzi si plantate

La nivel de statiune existenta se impune un indice minim de zona verde de 30%, care include o zona verde
amenajata cu terenuri sport, plantatii de alinaiment protectie sanitara a surselor de apa, sau zone din cadrul
unitatilor de referinta, dar si o suprafata de zona verde ca interspatii intre unitatile nou propuse cu lotizari-
pasune.

La nivel de regulament prezent, se intelege prin spatii verzi totalitatea zonelor amenajate, sau naturale,
neocupate de zone construite, sau drumuri publice, instalatii, si reprezinta suprafata acoperita cu pasunea
tipica presarata cu palcuri de brazi, sau eruptii de stanca, zone de bolovanis. Nu se admite schimbarea
regimului de zona pasune alpina in zona de gradina, parc. Se urmareste mentinerea ecosistemelor
existente, cu flora si fauna specifica, iar agresarea prin constructii nu trebuie sa duca si la aparitii de noi
specii de plante, care pot rupe echilibrul existent.

Prin amenajare teren verde se intelege reconditionarea terenurilor afectate de constructii si nivelari de teren,
incluzand taluzari, mici ziduri de sprijin, refacere zona inierbata, completare cu plante specifice aromate —
cimbrisor, sau plantare de brazi decorativi. La fel, se intelege nivelarea, curatarea de pietre, drenarea si
bordarea unor terenuri propuse pentru sporturi de vara, care se vor prevedea in mod obligatoriu cu gazon.

Se admit demarcari intre proprietati, sau formarea de ecrane vizuale si de protectie la vanturi dominante, cu
plantatii de brazi, sau alte tufe rasinoase specifice zonei.

Zone de spatii verzi difera ca procentaj pe fiecare lot, in functie de specific:
- pentru case de vacanta, cabane si hotel, indicele minim este de 30%

- pentru obiective de cult- 50%

- pentru locuinta permanenta — 25%
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- pentru constructii tehnice, servicii — indice de 15% minim

Indicele de zona verde pentru fiecare statiune este de cca. 60 mp/ turist. Zonele cu aceasta ocupare includ
terenuri din cadrul statiunilor, sau a domeniului de schi, care provin de regula din pasune.

Nu se stabileste indice de zona verde in cadrul domeniului de schi.

Suprafata de peste fundatii sau trasee subterane de instalatii edilitare, cat si fagase de circulatie pe pneuri,
rezultate in perioada constructiilor, vor fi refacute cu calupuri de iarba recuperate din zona de sapatura. Nu
se admit plantari sau inierbari cu plante invazive, ci numai cu vegetatie autohtona.

Nu se modifica statutul terenurilor ce vor fi ocupate de ape, acestea avand un caracter temporar, sezon de
ilarna-primavara (ochi de apa pentru producerea de zapada artificiala), deci nu se scot din circuit agricol.

Nu se admit taieri de pomi in afara zonelor stabilite pentru culoare transport pe cablu, sau partii.

Se impune ca orice retea de alimentare cu energie electrica sau alimentare cu apa spre domeniile de schi,
sa se faca in lungul acestor fasii, pe trasee ingropate in gabaritul zonei de garda, sau pe langa partie.

Se admit plantatii cu arbusti autohtoni numai pentru protectia unor constructii edilitare, care trebuiesc
mascate sau ingradite (perimetrul de protectie severa a captarilor de apa, ministatii de epurare biologic),
daca altitudinea o permite. Ecrane contra vanturilor, viscolelor, sau imprejmuiri se admit numai cu paravane
din nuiele, sau scandura. in cazuri justificate, se admit ecrane demontabile contra viscolelor din lamele de
lemn cu inaltimi de panala 2 m.

Pentru sezonul de vara se admite amenajarea unor instalatii specifice unui parc de aventura: piste tubing,
tobogan legat de una din statiile de teleschi. Se recomanda alcatuirea din elemente demontabile, ce pot fi
pastrate in spatii de depozitare in sezonul rece.

La nivel de statiune se diferentiaza:
- drumuri publice — drum destinat transportului rutier public, de persoane si marfuri, gestionate de autoritatile
administratiei publice, clasificate tehnic conform legislatiei in vigoare si terminologiei tehnice in drumuri
judetene, comunale, drumuri de exploatare forestiera in extravilan, sau strazi ale statiunii in intravilan.
Ampriza este fasia de teren ocupata de elemente constructive ale drumului, incluzand carosabil,
acostamente, rigole pluviale, trotuare, sau taluzari. Fagsii de siguranta sunt zone neconstruibile, amplasate
de-o parte si alta a amprizelor, destinate semnalizarii rutiere, planatatiilor sau altor activitati destinate
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exploatarii drumului. Se pot autoriza numai constructii si instalatii aferente drumului, parcaje, statii de
carburanti, sau trasee de lucrari edilitare. Accesul la drumurile publice se va face conform avizului si
autorizatiei eliberate de administratorul de resort.

Ampriza minima a drumurilor colectoare nou propuse in statiuni va fi de 12,00 m.

Ampriza minima a drumurilor de deservire locala va fi de 6,00 m cu mobilare pe o latura si 9,0 m cu mobilare
pe ambele fronturi.

Ampriza minima a drumurilor in coasta, cu mobilare pe 2 fronturi, va fi de 16,0 m.

Pentru unitati de tip hotelier, pensiuni, cabane, se impune asigurarea unor accese separate pentru turisti
(spre parcarea unitatii) si un acces spre zona tehnica- aprovizionare, debarasare.

- transport pe cablu — telescaun existent propus spre modernizare si telecabine propuse, au o fagie de garda
de 25 m, zona cu interdictie de construire. Se admit numai lucrari de stabilizare teren, lucrari subterane de
retele edilitare in paralel cu axul sau.

Instalatiile de de teleschi, telescaun ce deservesc partiile vor avea o fasie de garda de 6+6m sau 10+10m, in
functie de importanta lor.

; TRAVELSMARTINFO.RO '2::"1‘
statii telecabine statie varf telegondola
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Este interzisa amplasarea panourilor publicitare de-a lungul strazilor din statiune. Se admit afisaje, firme,
sigle numai pe partea construita a diferitelor obiective si vor fi detaliate printr-un regulament de publicitate
ulterior. Se admit semnalizari rutiere, semnalizari pentru Natura 2000, semnalizari turistice si alte marcaje de
directionare, dar numai in zone care nu dauneaza vizibilitatii rutiere, sau se suprapun cu domeniul de schi.

Pentru circuite de off road se delimiteaza si se marcheaza trasee situate in afara drumurilor publice intens
circulate, prin grija administratorilor de statiune si organizatori de astfel de competitii.

Se interzice traversarea statiunii cu ATV , snow mobile, sau motocros, pe strazile acesteia fara un studiu de
circulatie adecvat. Acest tip de circulatie este admis doar pentru trasee marcate prin grija administratiei
publice sau a organizatorilor in perioade de competitii, sau excursii organizate. Pentru interventji de urgenta
ale Salvamontului, sau ale pompierilor voluntari, se admite utilizarea exceptionala a acestor vehicule, dar
doar pentru situatii de criza.

Pentru trasee de snowmobile se delimiteaza directii principale, Limitarea accesului si urmarirea respectarii
acestor regului cad in sarcina administratorului de zona.

Circuit trenulet agrement — se admite montarea unui trenulet de agrement .Nu presupune alte amenajari
auxiliare, sau ocupare la sol permanenta, fiind demontabil.

Bucla
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Functiunile cuprinse in aceste zone sunt de agrement si sport in sezon de iarna, sau functiuni agricole de
pasunat si trasee de drumetii in sezon de vara. Reprezinta cel putin 80% din suprafata domeniului de schi si
domeniul include trupuri construite, stane, instalatii transport pe cablu, instalatii tehnico-edilitare de deservire
a obiectivelor construite, platforme belvedere, ceainarie si grup social, eventual refugii.

Ocuparea cu constructii in raza domeniul de schi trebuie sa fie minimala.

Nu se admit in domeniile de schi suprafete de parcele propuse spre construire, cu exceptia instalatiilor de
schi si a serviciilor auxiliare. Unitati cum ar fi grupuri sociale, platforme belvedere, sau ceainarii, se vor
amplasa in apropierea statiilor de transport pe cablu si vor constitui un volum monobloc. Se va lua in calcul
si suprafata de teren necesara amplasarii dotarilor edilitare absolute necesare.

Se admit amenajari de instalatii de transport pe cablu, cu fasii de protectie stanga-dreapta de minim 6+6 m;
10+10m si pana la 12,5+12,5m, in functie de tipul de instalatie, zona cu interdictie de construire sau
amplasare alte amenajari.

In culoarele de protectie se admit si se recomanda trasee subterane de retele electrice sau retele distributie
apa, evacuare canal menajer, dar numai subterane, sub cota de inghet (aprox.120cm). Aceste trasee de
transport pe cablu vor necesita operatii de scoatere din circuit agrcol, in suprafata afectata de stalpi, fundatii,
cu o arie de 9 pana la 16 mp, in functie de tipul stalpilor.

Toate partiile din domeniul de schi nu pot fi reglementate ulterior ca zona construibila si nu se scot din circuit
agricol. Se admit constructii de statii baza- varf pentru cabinele de imbarcare si debarcare numai la capetele
extreme si statii intermediare ale instalatiilor de transport pe cablu. Aceste statii se vor scoate din circuit
agricol.

Se mentin si se recomanda amenajarea unor stane de oi pentru vizitarea lor de catre turisti, dar nu se admit
extinderi de cladiri cu mai mult de o incapere (maxim 20 mp), modificari volumetrice, sau utilizarea de alte
materiale de constructie , decat cele locale : lemn si piatra naturald, invelitoare de sita sau tabla tratata
anticoroziv, calupuri inierbate. Regimul de inaltime este parter, si nu poate fi modificat. Orice amenajare
noua, pentru vizitatori se va face in cadrul tarcului existent.
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Se admit constructii de refugii montane la limita domeniului de schi, cu SC maxim=150 mp, care vor
cuprinde un grup social, rezerva lemne de foc, utilaje de stingere a incendiului. Acestea pot fi gestionate,
intretinute de primaria comunei, salvamont, sau administratorul domeniului de schi.

Transport pe cablu— telescaun existent si telecabine propuse - au o fasie de garda de 25 m-20-12 m, zona
cu interdictie de construire. Se admit numai lucrari de stabilizare teren, consolidari de fundatii si reparatii ale
structurii de sustinere, lucrari subterane de retele edilitare in paralel cu axul sau, sau captari de izvoare, care
se marcheaza in teren cu imprejmuiri. Transportul pe cablu va avea o fasie de garda 6,0 m pana la cea
maxima de 12,5 m (stdnga — dreapta fata de axul elementelor de sustinere a cablurilor), zona cu interdictie
de construire, care oricum sunt terenuri de pasune alpina.

In zona domeniului de schi nu se admit alte constructii si amenajari decat cele destinate transportului pe
cablu, statii de baza si varf ale acestora, platforme belvedere, eventual cabine cu puncte de alimentatie
publica de mica dimensiune- cafenele, ceai cald, minuturi si sandwich- hrana preambalata, pe langa refugiile
propuse. Se admit constructii si echipamente necesare igienei turistilor, echiparii edilitare, baze intretinere
curenta.

Se admit semnalizari si marcari pe drumuri i carari cu trasee turistice, care se monteaza prin grija
administratiei publice, impreuna cu organizatii turistice.

Se admite pasunatul pe timp de vara in domeniul de schi.

Se admit marcaje cu panouri de semnalizare a partiilor la baza si la statia de varf a acestora.
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Culori marcare partii, dupa grad dificultate

CULORI negru galben

DIFICULTATE Foarte usoara Usoara Nivel mediu Dificila ltinerant, dificila, securizata
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Se admit amenajari de joaca pentru copii in zone ferite din domeniul de schi, cu semnalizarea adecvata:

Tunel

Domeniul de schi nu poate fi vandut sau concesionat cu exclusivitate unor persoane fizice sau juridice. Se
admit asocieri public- privat in vederea unei gestionari echitabile a domeniului de schi.

e Domeniul de pasune alpina si partiile

e [nstalatii de transport pe cablu pentru acces in statiune si statiile aferente acestora

e Unitati de deservire edilitara care asiqura captari de apd, suprafata de apd pentru zapada artificiala,
statii de pompare si_transformatoare electrice, sau o statie de colectare a deseurilor din zona alpina.

e Strazile si drumurile din intravilan, inclusiv traseele edilitare din ampriza generald a strazii.

e Unitati pentru Securitate si interventie in statiune (Salvamont, Jandarmi, cabinete medicale de prim-
ajutor, baza pentru pompieri voluntari, unitati cu utilaje de dezapezire)

e Rezerva de apa PSI
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Aceasta se refera la alimentarea cu apa, (captari, inmagazinari, tratari, statii de pompare apa potabila),
canalizare menajera, statii de epurare (ministatii biologice), alimentarea cu energie electrica si termica,
sistem de colectare a deseurilor.

Amplasarea retelelor edilitare subterane in zona cailor de acces se face in asa fel incat toate retelele sa
ramana in domeniu public, in fagsiile de protectie ale drumurilor publice. Sunt incluse instalatii necesare
functionarii drumului, canalizare pluviala, drenaje, iluminat public, semnalizari luminoase rutiere, apa, sistem
de hidranti retea energetica aeriana, sau subterana. Se admit si instalatii edilitare necesare dezvoltarii zonei
de cazare — posturi transformare, camine aerisiri, guri de scurgere, ziduri de sprijin, pornirea rampelor de
acces spre loturi. De regula, lucrarile de echipare edilitara se fac in zone verzi de aliniament, sau sub
trotuare, pentru a nu afecta carosabilul la lucrari de interventie asupra lor. Distanta dintre diferite retele este
definita prin acte normative specifice la care se va face referire in proiectele de autorizare ale fiecarei retele
n parte.

Este considerata o parcela construibila, numai daca are rezolvata o echipare edilitara adecvata. Toate
unitatiile de cazare existente, sau propuse in zona statiunii si in trupuri apropiate, se vor racorda in mod
obligatoriu la retelele edilitare ce se vor realiza conform proiect aprobat. Deoarece exista zone mai
indepartate sau in pozitii nefavorabile fata de reteaua propusa pentru alimentare cu apa si canalizare, fara
posibilitatea racordarii, se admit solutii proprii de alimenatre cu apa, evacuare ape uzate.

Realizarea retelelor tehnico-edilitare

Aceasta se va face de regula de catre Consiliul Local al teritoriului administrativ, in sisteme centralizate, cu
dirijare prin cadere naturala in aval de statiuni. Pot fi realizate extinderi ale unei retele existente de catre
investitori privati, in conditii contractuale incheiate cu Consiliul Local. Lucrarile de racordare, bransare la
retele publice se suporta de catre beneficiar, in intregime. Sistemele individuale de evacuare a apelor uzate,
existente, vor fi dezafectate prin grija proprietarilor dupa realizarea sistemului unitar.
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Sistemele de alimentare cu apa, canalizare, instalatile aferente, vor trece in domeniul public, prin
reglementari juridice asupra terenului sau se instaureaza servituti inscrise in cartea funciara asupra zonei din
perimetrul de protectie.

In proprietatea privatd raman doar bransamentele situate in limitele de lot.

Asigurarea rezervei de incendiu este obligatorie cu trupuri izolate Th domeniul de schi, rezerva cat si o retea
de hidranti exteriori corelata cu zonele de risc de incendiu. Statiunea montana se considera ca izolata pe
timp de iarna, asa ca se propune pregatirea si staionarea unor echipe de pompieri voluntari pe timp de
larna.

Proprietarii terenurilor pe care se afla surse, trasee edilitare, vor fi avertizati asupra servitutiilor ce decurg din
ocupatie, sau vor fi despagubiti pentru exproprieri de utilitate publica.

Toate materialele folosite la amenajarea captarilor de apa - izvoare, inclusiv vopselele instalatiilor de
transport, inmagazinare si tratare, trebuie sa aiba avizul sanitar.

Se va realiza un sistem de canalizare centralizat pentru statiunie, cu o statie de epurare, situate pe directia
de scurgere naturala a pantelor.

in absenta retelei publice, sau pentru unitati izolate Tn teritoriul domeniului de schi, se admite evacuarea
apelor uzate in sistem individual, sau de grup, conform acte normative.

Distantele minime fata de fundatia cladirilor a unei retele de canalizare menajera sunt de 2,00 m iar fata de
arbori, distanta este de 0,5 m.

Montarea tuburilor se va face sub adancimea de inghet, iar in conditii de teren stancos imposibil de realizat
la cota, se impun masuri de izolare a canalizarilor.

Nu se admit conducte cu traseu aerian.

In cazul statiilor de epurare biologicd independente, se impune ca raz& de minim 10 m de la orice fereastra
de constructie. Distanta fata de o sursa de apa, situata in amonte, va fi de minim 100 m.

Pe platoul alpin se vor asigura sisteme locale de asigurare a apei potabile, evacuare a apelor uzate, iar
energia electrica se va asigura prin racordare la sistemul national de distributie. Se admit generatoare
proprii, in caz ca distanta fata de retele este mare, sau pentru a se incadra in norme PSI.

36



Colectarea deseurilor se va realiza prin grija administratorului de zona, la fel cu intretinerea si exploatarea
echipamentelor edilitare si de transport pe cablu.
Se stabilesc perimetre de protectie ce presupun interdictii cf legii, pentru:

e captarideizvoare ..........cccooeiiiiiiiiiiiiiiineen, minim 10 m in jurul sursei ca perimetru

e protectie severa, ce se va imprejmui cu gard lemn, sau plasa metalica.

e captari deizvoare..........ccccveeeviiieeeeen. 50 m in amonte si 25 m in laterale si aval, ca
e perimetru de protectie sanitara hidrologica

o statii de pompare apa.........cccceeeviiiiiiiiinenenns 20 m in jurul cabinei

e trasee de distributie apa..........cccooeeveiiiiiiiiiiineieeenn. 3+3 m din ax conducta

e rezervor de apa potabila, ingropat sau semiingropat, izolat termic — R =20m

e ministatii de epurare..........c.cc.coieiiiiiiiiniennnnn. distanta min =10 m pana la constructii

o statii de transformare electrica....................... perimetru ingradit la 1m de cabina

e antene telefonie mobila..............ccccccoooi 150 m pana la cabane

e Centrale termice pe lemne cu incapere proprie, accesibila din exterior, cos de fum zidit si protejat la

tangenta cu elemnetele de lemn ale constructiilor, conform norme specifice.

e Camera de gunoi in cadrul fiecarei constructii, in beci sau parter, dar inchisa, ventilata natural cu
suprafata minima 3,0 mp.

e Sistem local de avertizare intre refugii, cabana centrala si echipe de interventii

specializate de tip Salvamont, SMURD, PSI din centrul cel mai apropiat.
Se impune controlarea scurgerilor apelor de suprafata prin rigole pluviale pe axul drumului de acces al nucleului turistic
existent, cat si perpendicular pe pantele naturale, cu emisar parauri sau alte cursuri din zona. Tipul de rigola se recomanda a fi
din elemente prefabricate de beton, sau cu placaj de piatra naturala in pat de argila, cu sectiune trapezoidala, semicilindrica.
Dimensiunea sectiunii se stabileste in functie de debite estimate. Pe amplasamente de loturi se propun rigole pluviale de
suprafata, de mici dimensiuni, cu adancime de cca. 20-30 cm, realizate din pavele de piatra naturala, sau elemente
prefabricate marunte - piscoturi, cu scurgere naturala spre rigola majora propusa.
Constructiile de oricefel nu vor fi amplasate pe directii de scurgere a apelor pluviale, sau potentiale torente.
Nu se admite scurgerea apelor uzate in rigole pluviale.
La dos de cladire, sau mai exact in amonte de orice cladire, in situatia solurilor permeabile, se impun drenuri cu racord la
canalizarile, sau rigolele pluviale. Subsolurile, sau spatiile utile in contact cu terenul se protejeaza cu hidroizolatie verticala.
Bransarea la reteaua electrica se va realiza numai subteran (deoarece reteaua supraterana, pe timp de iarna, prin incarcarea
cu chiciura si zapada risca sa se rupa) cu o cutie de bransare la la limita de lot, pe traseul drumurilor principale si secundare.
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Fiecare constructie va avea asigurata brangarea la reteaua de joasa tensiune existenta sau nou propusa. Se admit si
generatoare proprii de curent electric, care vor respecta normele de Securitate, de protectie a mediului si norme de proteciie la
incendiu.

Pe de alta parte, pentru protectia si sanatatea turistilor, se impun masuri de indepartare a cladirilor nou propuse fata de linii
electrice aeriene, care pot induce unde electrostatice, dar si in caz de avarie pot afecta cladirea. Se considera ca limita de
protectie avizul proprietarului de retea.

Solutia adoptata pentru incalzire este in sistem individual.

e Combustibilul specific zonei este lemnul. Cenusa rezultata in procesul de ardere — in cazul incalzirii cu lemne - se va
pastra in containere etanse (protejate impotriva vantului) distribuite fie individual, fie pentru grupuri de loturi Tn cazul
caselor de vacanta individuale.

e In cazul optiunii pentru o incélzire cu sistem centralizat prin CT proprie, se pot folosi drept combustibil alte materiale, dar
cu rezervoare accesibile din cai auto:

e Gaz metanul -butelii exterioare cladirii situate la minim 20 m de constructia principala, si ingropate, sau inchise in
constructii estetice. Nu se admit rezervoare supraterane aparente.

e Combustibil lichid — cisterne exterioare, situate la distante impuse de norme, dar nu sub 20m de cladiri. Cuvele
ingropate vor fi etanse, astfel incat sa nu existe scurgeri de combustibil la nivelul solului, sau in teren. Nu se admit
cisterne supraterane.

e Energie electrica — una din variantele care devine din ce in ce mai atractiva, dat fiind riscul mic de poluare a mediului,
nu exista reziduuri.

e CT cu utilizare de lemn, peleti, bricheti, sau energie electrica

e Panouri solare/fotovoltaice pentru apa calda menajera sau electricitate.

Deseurile vor fi gospodarite centralizat de catre o regie contractata in acest sens, iar

fiecare lot va beneficia de un tomberon individual integrat eventual in cladire, garaj, subsol, sau sistemul utilizat pentru
stabilizare teren, cu acces direct din strada. Pentru zona montana se impune asigurarea unei camere de gunoi la unitati de
cazare de tip hotel, cabana, pensiune, caci evacuarea pe timp de iarna nu se poate face ritmic. Se vor lua masuri de protectie
a spatiilor de cazare fata de aceste camere de gunoi, cat si accesul in camera de gunoi va fi controlat Tmpotriva patrunderii
animalelor salbatice, cainii stanelor.

In cazul unor amenajari de colectare in zona transportului pe cablu (telegondold, telecabind), sau circulatie rutierd, se va
asigura o incinta imprejmuita cu zidarii durabile, de piatra naturala, de preferinta sub versantul muntelui, ascunsa vederii si cu
plantatii de protectje.
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1.INTRAVILAN TRUPURI IZOLATE- STATIUNI

CASE DE VACANTA/CABANA PENSIUNE PENSIUNE
INDICI panain 25L 50-100L 100-200L HOTEL GRUP SOCIAL/ etc.
POT 25% 25% 20% 20%
CUT 0.6 0.6 0.6 1
o Ds+P+E+M SAU
REGIM DE INALTIME Ds+P+E+M SAU Ds+ P+M Ds+P+M Ds+P+2E+M Ds+P+3E+M | Ds+P+E
ZONA VERDE 30% 30% 40% 40%
LOT MINIM PARCELAT 1000MP 2000 MP 3000MP 5000MP Supraf.generats de functiune
panta acoperis 25-45 25-45 20-35 20-35 25-45
Min 2 pentru case de vacanta si min min 1/
locuri de parcare pe lot propriu 1 /camera pentru cabane min 1/ camera min 1/ camera camera nu este cazul

DISTANTE MINIME INTRE CLADIRI
IZOLATE

10M

RETRAGERE FRONT STRADAL

om fata de limita front stradal sau aliniere la vecinatati in front preexistent

RETRAGERE FATA DE SPATELE
PARCELEI

Min 5 M

distante fata de lateral

alipit in fornt preexistent/ min 2 m

FRONT MINIM 24 M CLADIRI IZOLATE

15 M CLADIRI/CASE INSIRUITE ~CONDITIA SA FIE MAXIM 10 LOTURI ALATURATE
NU SE ADMIT
INGRADIRI/IMPREJMUIRI

FRONT STRADAL MAI MIC DECAT ADANCIMEA PARCELEI

culori admise cladiri

alb sau gri pal

culori admise tamplarii/obloane

Lemn baituit maro inchis, maro rogcat,verde inchis

Tnvelitori si accesorii.

Maro, maro rogcat, gri inchis, verde inchis
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—

Prin prezentul Regulament se urmareste:
protejarea peisajului cultural al asezarilor rurale;
valorificarea oportunitatilor zonei: sursele de materiale de constructii locale si/sau mesteri locali,
identificate si documentate "in situ”;
protejarea vegetatiei existente;
respectarea scarii umane a constructiilor si a caracterului specific rural (dimensiuni modeste,
ritmicitatea frontului stradal, suprafete decorate cu atentie, care iti atrag privirea, limite transparente
care permit comunicarea vizuala);
adaptarea constructiilor la climatul local, pentru eficientizarea consumului, prin folosirea materialelor
naturale ale caror durabilitate si eficienta energetica au fost testate, prin proportionarea golurilor si
protectia fata de razele solare prin modalitati traditionale dovedite eficiente: goluri limitate, protejate de
obloane, protejarea de soare si de vant a prispei etc.

in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si profilul

domeniului public.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fatad de

altele, in interiorul aceleiasi parcele, se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD)/Planuri
urbanistice Zonale (PUZ).

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
o alinierea cladirilor la limita de proprietate spre domeniul public, in zona parcelelor cu constructii
de tip insiruit, in corelare cu fondul construit existent;
o distantele minime fata de limitele laterale ale parcelei, conform Codului civil;
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o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului ISU.

Amplasarea pe lot trebuie sa respecte coerenta ansamblului in care se integreaza si se va face conform
specificului localitatii, in functie de accesibilitate, panta terenului, orientare, insorire, curenti de aer, prezenta
unui curs de apa, alinieri, retrageri de la strada/ulita, numar de cladiri amplasate pe lot si distantele dintre
acestea (ierarhizare).

Interventiile pe constructiile existente si constructiile noi nu trebuie sa se remarce ca elemente dominante
vizibile din drum sau din diverse puncte de perspectiva si belvedere cunoscute la nivel local.

Pentru toate functiunile se recomanda refolosirea fondului construit existent: a caselor, a grajdurilor, a
soproanelor si a surilor, care sa valorifice un fond construit valoros (exista, de exemplu, problema caselor
traditionale abandonate, nu neaparat listate ca monumente istorice), care pastreaza, de cele mai multe ori,
caracteristici sintetice ale arhitecturii traditionale.

o Constructiile care pot fi realizate sub forma de ansamblu pavilionar si se incadreaza in tesutul local,
vor fi amplasate in vatra satului sau la marginea acestuia, tindnd cont de amplasarea cladirilor din
vecinatate, pentru a asigura insorirea, igiena si coerenta arealului din care vor face parte.

e Constructiile cu gabarit mare, monovolum, care depasesc scara locului, vor fi obligatoriu amplasate
in afara satului, la marginea localitatii, intr-o zona rezervata prin PUG sau neocupata de tesutul
specific local, fara sa agreseze peisajul si perspectivele importante catre sat. In general, se
recomanda ca acestea sa fie amplasate intr-o zona aflatd in afara unghiurilor de vizibilitate
importante, chiar la o departare mai mare de sat.

Distanta minima dintre doua constructii aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii
mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3 m. in cazul in care
incaperi principale (camera de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.
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Fronturi stradale unitare, obtinute prin alaturarea gospodariilor din aceeasi tipologie:

1. constructii longitudinale pe lot (perpendiculare pe strada), cu fronton triunghiular (sau tesit) la strada si cu
acoperis in doua ape, amplasate la distante asemanatoare si avand o dispunere regulata a golurilor la
nivelul fatadelor;

2. constructii transversale pe lot, cu acoperis in doua ape, alipite la calcan, care au aceeasi inaltime la
cornisa si proportii asemanatoare la nivelul golurilor fatadei si care formeaza un front stradal continuu.
Tipologie intéalnita cel mai adesea de-a lungul strazii principale a unei localitati.

. !
3. constructii transversale pe lot, cu acoperis in trei sau patru ape, care au aceeasi inaltime la cornisa si
proportii asemanatoare la nivelul golurilor fatadei; tipologie intalnita cel mai adesea de-a lungul strazii
principale a unei localitati.
4. constructii care inchid partial frontul stradal: transversale pe lot, compacte sau in L, cu acoperis in doua
sau patru ape, amplasate la distante asemanatoare, creandu-se astfel un ritm regulat al fatadelor.
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Fronturi stradale unitare, obtinute prin alaturarea diferitelor tipoloqgii de gospodarii:

1. constructii transversale si longitudinale pe lot, adaptate pantei terenului, care formeaza un front stradal
continuu prin coloristica;

2. constructii transversale pe lot, avand gabarite asemanatoare, adaptate pantei terenului si care formeaza
un front stradal unitar prin materialitate.

Functiunile preponderente sunt si vor fi locuirea (locuinte individuale, case de vacanta), institutii
(salvamont, centre de informare turistica) si servicii de turism (pensiuni, hoteluri, cabane), comert (spatii
comerciale, ateliere mestesugaresti), functiuni de agrement si recreere. Se recomanda o dezvoltare
armonioasa si coerenta precum si asigurarea compatibilitatii intre functiunile propuse.

POT maxim de 25%
CUT de 0,6
loturi noi de minim :
1000 mp pentru case de vacanta, cabane
2000 mp pentru pensiuni intre 50-100 locuri de cazare
3000 mp pentru pensiuni intre 100-200 locuri de cazare
e 5000 mp pentru hoteluri.
Nu se admit functiuni care nu sunt compatibile cu functiunea de locuire si servicii sau care sunt poluatoare
de orice fel.
Adancimea parcelei va fi mai mare decat frontul stradal.

Constructiile realizate trebuie sa nu afecteze specificul zonei si s& nu obtureze cadmpul vizual (mai ales
in cazul unui relief impozant, de mare efect peisagistic — chei, stanci, cascade, s.a.). pentru incadrarea zonei
intr-un flux turistic de mare amploare, care sa contribuie la ridicarea nivelului de trai al localnicilor, sunt
necesare o serie de dotari (benzinarii, restaurante, tonete, moteluri, etc.), dar acestea trebuie sa fie
amplasate cat mai discret, la distanta suficient de mare de sectoarele cele mai pitoresti si mai putin alterate
de activitatea antropica, pentru a nu intra in campul vizual al celor care viziteaza obiectivele respective.

Panta terenului se recomanda sa nu aiba mai mult de 30% pentru realizarea unei constructii. Optim ar fi
ca terenul sa aiba cel putin 20% din suprafata terenului plana. Limita pentru constructii fata de vecini si fata
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de frontal stradal va fi de fix 5,00 m sau conform vecinatatilor- in situatia Tn care acestea exista. Retragerea
fata de limita posterioara va fi egala cu jumatatea inaltimii la cornisa, dar nu mai putin de 5,00 m.

Constructiile de mari dimensiuni se vor amplasa in afara vetrei satului. Doar in cazuri exceptionale si
riguros justificate se vor amplasa in vatra satului, situatie in care se va pastra specificul local prin preluarea
formei si a volumetriei constructiilor existente in zona, pastrandu-se imaginea locala nealterata. in cazul
amplasarii constructiei in zone special destinate (prin PUG) pentru productie, servicii, sanatate, educatie, se
permite si folosirea altor tipuri de materiale si tehnologii (metal, beton etc.), acolo unde este necesar si unde
folosirea materialelor locale nu poate asigura cerintele de siguranta, stabilitate si rezistenta la foc.

Noua constructie se va integra in specificul local prin preluarea formei si a volumetriei specific zonei,
chiar daca scara obiectivului va fi mai mare. Acoperisul va fi cat mai simplu, in cele mai multe cazuri in doua
ape, cu pante egale la maxim 45°, cu stresinile si coamele orizontale. Nu se admit forme si pante provenite
din alte zone climatice sau geografice si nici tesiri nejustificate ale pantelor. Se accepta si acoperiri cu panta
mica, de maximum 2-5% doar cu invelitoare din strat inierbat cu vegetatie locala si doar acolo unde relieful
permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj: volume mari, (semi)ingropate, garaje sau
spatii tehnice partial sau total ingropate, care pentru integrare in peisaj se acopera cu strat vegetal. Sunt
interzise acoperisurile de tip terasa utilizate in proportie mai mare de 60% din suprafata totala a acoperisului
si dispuse la frontul stradal. Se accepta folosirea panourilor fotovoltaice sau solare pe fata sudica a
acoperisului, in proportie de 40% din suprafata pantei respective.

in cazul amplasarii constructiei in vatra satului, structura sarpantei se va realiza din lemn, folosind
tehnici si imbinari traditionale locale, dar si tehnologii contemporane de industrializare a lemnului (lemn
lamelar, panouri multistrat, lemn stratificat). Se pot folosi ridigizari suplimentare metalice pentru
prinderi/legaturi, fara ca acestea sa fie prezente ca pondere semnificativa in ansamblu.
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Se va pune accent pe acoperisuri in doua ape cu panta acoperisului intre 20-45 de grade,
elemente din lemn masiv la fatade si interioare, zidarii si placari din piatra la nivelurile de intrare si folosirea
materialelor naturale. Se accepta portiuni - justificate de functiune - cu acoperis terasa/terasa inierbata.
Stabilitatea constructiilor si aspectele structurale, calitatea executiei si a materialelor, vor fi urmarite si
apreciate ca determinante in evaluarea proiectelor.

Se va lua in calcul climatul local (orientarea cladirilor fata de punctele cardinale este importanta pentru
utilizarea cat mai eficienta a razelor solare, umiditate, vanturi dominante etc.).

Forma cladirii se va stabili in stricta corespondenta cu gabaritul functional si functiunea. Masa si aspectul
volumetric vor fi determinate de capacitatile functionale, rolul constructiei in ansamblul statiunii si aspectele
de incadrare in peisaj. Elementele si decoratiile fara un rol functional, nu vor fi apreciate favorabil.

Cladirile nu vor domina peisajul si se vor raporta la scara umana.

—

Acoperisurile vor reprezenta o componenta esentiala a peisajului rezultat, precum si a fiecarei
constructii in parte. in general, acoperisurile vor fi in doua ape, cu o rezolvare volumetrica simpla, se vor
folosi materiale si culori naturale. Forma de baza a acoperisurilor va putea fi articulata cu lucarne si
frontoane cu rol functional si care vor include ferestre catre spatii locuibile la mansarda. Volumul acoperisului
va contine cel putin un nivel locuibil. Elementele volumetrice secundare ale acoperisurilor vor forma un tot
intreg cu acestea, se vor compune astfel incat ansamblul sa fie unul functional si bine articulat. La
proiectarea acoperisurilor se va tine cont in permanenta de aspectul sigurantei impotriva caderilor de
zapada. Zonele acumularilor de zapada vor fi indicate pe toate planurile prezentate. Aceste suprafete vor fi
clar identificate, iar proiectantii vor stabili solutiile pentru prevenirea ranirii persoanelor sau distrugerii
bunurilor. Ariile respective se vor delimita obligatoriu in limitele proprietatii.

Zonele de intrare sau cu circulatie pietonala vor fi astfel proiectate, incat sa nu permita caderile masive de
zapada, precum si a turturilor.

45



Panta acoperisurilor se va stabili tindnd seama de doua criterii: unghi suficient pentru caderea
zapezii si incadrarea in ansamblul statiunii (zonei) si in caracterul arhitecturii montane locale de preferat
intre 20-45 de grade.

Pantele vor fi uniforme, fara ruperi de unghiuri.
Material acoperis

Finisajul acoperisurilor este unul vizibil si pregnant in aprecierea calitatii arhitecturale. Este
obligatorie folosirea tiglelor ceramice, ardeziei naturale, sindrile/site din lemn (ignifugate), tigle din beton.
sindrilele bituminoase cu insertie de fibra de sticla, tabla faltuibila pot fi folosite daca sunt de calitate
superioara. Sunt interzise placile de azbociment, tiglele din tabla metalica, tabla metalica cu materialele
compozite. Tonurile naturale si derivate din culorile peisajului natural sunt obligatorii. Se interzice utilizarea
culorilor stridente si atipice specificului local.

Stresini |

Cu scop de protectie impotriva ploii si zapezii a peretilor verticali si a golurilor din acestia, stresinile
reprezinta si elemente care definesc caracterul cladirilor. Arhitectura stresinilor va fi in stricta concordanta cu
forma, volumul si proportiile cladirii. Se va respecta o latime de minim 110 cm, preferabil 110-160 cm (la
constructile P+1+M, P+2 — 110 cm). Dimensiunile jgheaburilor adiacente paziilor nu se vor lua in calculul
latimii totale ale stresinilor. Conditiile climaterice, vantul dominant, curentii de aer si diferentele de

temperatura sunt aspecte ce se vor lua in calcul la solutiile de ventilare adecvata a  acoperisului.

Stresinile vor fi ample (corelat cu regimul de inéltime al cladirii), inclusiv in jurul prispei/tarnatului sau in zona de
intrare. La intersectia cu frontonul, streasina este mai amplé sau mai putin ampl&, avénd intre 15 si 40 de cm, in functie de
materialele timpanului (in cazul in care timpanul este de lemn, streasina e mai pronuntata, pentru protectie).

Lucarne

in modelarea acoperisurilor pot fi folosite lucarnele si ferestrele la nivelul invelitorii, cu rol de
iluminare a spatiilor interioare ale mansardelor dar de preferat luminatoare. La modularea acoperisului cu
lucarne se vor respecta pantele, materialele si alinierea cu golurile din fatade. Lucarne si luminatoare mai
lungi de 1,80 m nu sunt permise. Se interzice realizarea lucarnelor in forme atipice si vor fi aceleasi modele,
tipuri si dimensiuni pe acelasi acoperis.
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In vederea asigurdrii unui climat echilibrat printr-o circulatie suficienta a aerului,
podurile/mansardele vor avea luminatoare, aerisiri la nivelul invelitorii. Acestea vor  fi integrate in aspectul
general al acoperisului (forma si material) sau vor avea aparenta distincta cu rol decorativ clar definit.

Folosirea luminatoarelor este permisa cu conditia integrarii acestora in caracterul cladirii.
Luminatoarele din materiale acrilice cu forme circulare/curbate nu sunt agreate — se vor folosi luminatoare
plane, din sticla securizata care sa se armonizeze cu volumul acoperisului.

Proiectul fiecarei cladiri din zona montana trebuie sa reflecte claritate, simplitate si calitate.
Exteriorul va reprezenta spatiul si structura interioara a edificiului prin urmarirea caracterului arhitecturii
montane. in acest sens, "artificiile” volumetrice gratuite, volumele care nu au o functionalitate, formele si
structurile false nu vor fi apreciate.

Echipamentele si instalatiile, inclusiv de incalzire vor fi incluse in proiectul preliminar depus. Pot fi
folosite placarile din lemn sau piatra la finisarea cosurilor vizibile din exterior. Se accepta si solutiile placarilor
din tabla metalica vopsita in culoare neagra. Cosuri cu tabla galvanizata sau din otel nevopsit nu se accepta.
Toate tuburile, cosurile de ventilatie ti alte extensii ale instalatiilor de incalzire/ventilare trebuie sa apara in
plansele desenate pentru a se putea decide asupra solutiei optime de mascare si asupra prezentei cat mai
discrete in planul fatadelor.

Acolo unde este posibil, nu se vor monta jgheaburi si burlane, pentru a se evita desprinderile
accidentale in urma caderilor/alunecarilor masive de zapada, ci se vor monta parazapezi. Acestea trebuie sa
fie din materiale care sa se potriveasca cu culoarea paziei. Burlanele se pot inlocui cu scurgeri pe lant si
captari de tip "palnie”, apele pluvial se vor redirectiona in spatiile verzi sau canale pluviale.
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Dispunerea cablurilor pe fatade spre domeniul public nu sunt acceptate.
Antenele parabolice pot fi amplasate pe fatada interioara si niciodata spre fatada
principala .

Suprafetele pentru acumulari de zapada si curatarea acestora sunt aspecte esentiale privind
calitatea si valabilitatea proiectului in ansamblu si vor trebui sa raspunda acestor exigente. Pentru zonele in
cauza se vor respecta urmatoarele:

Toate elementele de instalatii de pe acoperis vor fi prezentate in proiect si vor fi amplasate conform unor
criterii bine stabilite

Proeminentele si elementele decorative ale acoperisului vor fi protejate impotriva actiunii gravitationale sau
prin miscarea a zapezii.
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Trecatorii vor fi protejati de caderile bruste de zapada printr-o arhitectura adecvata a acoperisului,
suprafetelor teraselor/balcoanelor, directionarea zapezaa prin panta lucarnelor si frontoanelor

Zonele de intrare/porticele vor fi tratate in sensul protejarii pietonilor si autovehiculelor de acumulari de
zapada, gheata sau turturi

Stresinile vor avea un design robust pentru sustinerea incarcarilor mari de zapada

Se va evita proiectarea/montarea de jgheaburi si burlane acolo unde sunt riscuri ca acestea sa fie avariate
de zapada sau gheata; mai mult, acolo unde sunt riscuri de accidente pentru pietoni, se va tine cont de
minimizarea formarii de turturi prin elementele componente ale acoperisului. Obligatorie este montarea de
parazapezi pe acoperis.

Amenajarea zonei de acces si importanta arhitecturala a acesteia prin gradul de vizibilitate,
intareste spiritul comunitar al locului prin deschiderea catre vecini, public si turisti. Se pot crea spatii/volume
de intrare cu o identitate puternica si distincta prin utilizarea urmatoarelor elemente — acoperis separat,
pridvoare, scari, iluminat etc.

Tinand cont ca au un impact important pentru public/turisti, zonele de acces trebuie sa beneficieze
de finisaje de inalta calitate pana la cel mai mic detaliu.
Cladirile vor avea accese principale usor de identificat si care sa reprezinte functiunea de intrare prin
elemente de amploare si caracter rustic. Intrarile vor fi protejate impotriva conditiilor meteo nefavorabile prin
frontoane iesite din planul fatadei, stresini, arcade ori elemente de pridvor. Materialele predominante vor fi
piatra si lemnul. Usile unicat pot defini o constructie printr-un anume stil. In principiu, sunt preferabile usile
robuste, cu un puternic caracter rustic al detaliilor si feroneriei.

Daca sunt executate cu atentie pentru detalii si daca au proportii frumoase, ferestrele pot constitui
accesoriile unui stil puternic al cladirii. Avand in vedere caracterul arhitecturii montane, tamplariile din lemn
natural sunt obligatorii si apreciate. Din considerente de mentenanta, proprietarii pot alege tamplarii de lemn
stratificat. In cazuri speciale, cu acordul autoritatii emitente, se pot aproba tamplarii din alte materiale de
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inalta calitate cu proprietati termoizolante superioare si aspect care sa nu contravina ansamblului cladirii.
Ferestrele vor fi simple cu deschidere tip ghilotina, simple cu deschidere batanta, duble cu deschidere
batanta. Deschiderea glisanta pentru tamplarii din alte materiale decéat lemnul si ferestrele tip jaluzea nu sunt
permise. Tamplariile din PVC nu sunt acceptate decat in situatia in , exceptie fac produsele de inalta calitate,
cu proprietati termoizolante superioare, cu folosirea unei palete de culori in tonuri naturale si cu prezentarea
de mostre catre autoritatea emitenta a autorizatiei de construire. Fenestratia va tine cont de functiune,
proportii, finisajele fatadei si de modul de imbinare in intregul ansamblu. Sunt recomandate ferestre cu
ochiuri de sticla de mici si medii dimensiuni, in cazul suprafetelor mari de sticla se va recurge la divizarea
prin sprosuri intermediare (baghete ornamentale de culoarea tamplariei). Nu sunt permise divizari ale
suprafetelor mari din sticla prin montanti cu grosimi similare ale cadrului. Sticla cu proprietati low-e este
permisa cu conditia sa nu se afecteze transparenta si sa nu se permita reflectivitatea. La amplasarea
ferestrelor, mai cu seama catre fatadele laterale/spate, se va urmari respectarea distantelor in sensul
protejarii proprietatilor vecine si a distantei minime pentru fereastra de vedere. La nivelul parterului spatiilor
comerciale, suprafetele vitrate vor fi divizate prin elemente de structura din piatra sau lemn, in sensul
potentarii sentimentului/senzatiei de stabilitate structurala. La pozitionarea ferestrelor peste nivelul
nparterului trebuie tinut cont de liniaritate si echilibru.

Usile si ferestrele fara andadramente din piatra sau caramida vor avea profile de ancadrament din
lemn. Solbancurile, profilele de exterior si grilajele decorative vor completa ansamblul ferestrelor atat din
punct de vedere decorativ, cat si functional. Feroneria va respecta stilul si va fi integrata in intreg.
Decoratiile, obloanele si alte elemente decorative, precum obloanele de exterior nu sunt permise. Obloanele
functionale si jardinierele cu flori sub ferestre sunt permise.

Accesele catre spatii de serviciu, spatii secundare sau anexe trebuie sa fie integrate in ansamblul
cladirii. Usile catre garaje si spatiile de serviciu vor fi discrete cu respectarea scarii si caracterului montan.
Spatiile de depozitare, cutiile postale, spatiile de colectare a gunoiului, echipamentele de curatare a zapezi,
dotarile instalatiilor electrice si de incalzire, transformatoarele, boilerele, contoarele de gaze, panourile
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solare, antenele parabolice, antenele decimetrice, etc., trebuie sa fie proiectate corespunzator destinatiei si
se va incerca pe céat posibil integrarea lor in interiorul constructiei, in subsol ori zone ecranate discret.

Generalitati

Arhitectura montana combina diverse finisaje care se schimba de la baza constructiei spre partea ei
superioara. Folosirea diverselor materiale trebuie sa tina cont de un design rational si coerent. Se va evita
urmarirea varietatii — principiu contrar simplitatii arhitecturii montane. Intre nivelul parterului si teren trebuie
sa se creeze o legatura vizuala puternica. Materialele alese pentru nivelul de baza vor determina efectul si
caracterul cladirii, de aceea vor fi un criteriu determinant. in sensul celor descrise mai sus, este de preferat
folosirea pietrei naturale ca finisaj pentru nivelul care face legatura cu terenul. Montata mai degraba fara
rigoare sau ritm geometric, se va cauta combinarea si pastrarea muchiilor originale. In cazul solutiilor de
placare cu piatra artificiala, se vor prezenta mostre, tehnologia de montare si prezentarea de catre montator
a unor lucrari portofoliu foto( si unor asigurari ca rezultatul final va fi o replica realista a pietrei naturale.
Elementele structurale din lemn masiv vor fi evidentiate prin utilizarea la console, pergole, arcade, portice de
intrare, terase si balcoane. Nivelurile superioare vor fi caracterizate de folosirea lemnului — placari orizontale
sau verticale, elemente structurale, eventuale elemente decorative. Nu este permisa folosirea betonului
aparent in tratarea fatadelor sau suprafetelor expuse catre public. In general, prin acest regulament,
tencuielile decorative nu sunt o solutie pentru fatade. Sunt preferate tencuielile decorative autohtone
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traditionale pe baza de ciment alb, praf de piatra, mozaic si agregate mici de culoare alba. Textura poate
avea aspect granulat, canelat, stropit, driscuit, sclivisit; nu sunt recomandate vopsitorii peste tencuieli, sunt
interzise vopsitorii acrilice cu aspect lucios. Fenestratile — goluri de ferestre sau ferestre aparente, nu vor
depasi 50% din suprafata fatadei, cu exceptia nivelurilor parter. Inchiderile tip perete cortina din sticla, metal
sau placi de beton nu sunt permise. in zonele de cladiri cu densitate mai mare sau in cele comerciale,
fatadele adiacente vor respecta o aliniere la strada pentru continuitatea traseului turistilor si delimitarea clara
a unor alveole urbane prin portice cu latimi egale. Desi actualul regulament traseaza niste directii pentru un
design exterior estetic, corelarea materialelor naturale si elementelor de lemn masiv pentru amenajarile
interioare cu intregul cladirii este binevenita. Aspectul descris este recomandat la spatiile de primire, holuri si
lobby-uri din pensiuni si hoteluri.

Culori

Pentru finisajele din lemn ale peretilor se vor folosi culorile naturale ale materialului sau tonuri
preluate din mediul ambiant. Tamplaria usilor trebuie sa fie in culoarea lemnului natural si se va potrivi cu
cea a ferestrelor. Cadrul ferestrelor va respecta culoarea lemnului natural, nuantele de brun, brun-cenusiu,
verde-cenusiu, brun-rosiatic. Aluminiul eloxat pentru finisarea usilor, ferestrelor si altor elemente de tamplarie
sau feronerie, este interzis. Paleta de culori ce va fi folosita la proiect (finisaje exterioare) va fi inclusa la
documentatie. Vor fi folosite culorile pamantii, compatibile cu restul constructiilor si cu natura. Culorile
contrastante in campul fatadelor cladirii sau intre cladiri invecinate nu sunt permise. Nu este recomandata
folosirea a mai mult de trei tonuri de culoare pentru intreg ansamblul cladirii.

P&Zii — materiale si culori
Se vor propune pazii din lemn vopsit care sa sustina caracterul cladirii. Pazii metalice, din
gipscarton de exterior sau din panouri compozite nu vor fi acceptate.
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Nu se admit confectii
metalice aparente, balustri,
ornamente din material plastic.

=

Ornamente de fatada
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Materialele folosite pentru placarea peretilor de exterior trebuie sa reflecte coloritul si texturile
mediului Tnconjurator si sa respecte caracterul montan al arhitecturii. Materialele naturale sunt apreciate in
toate formele; sunt incurajate placarile din lemn sub toate formele — orizontal, vertical, sindrile, site, lambriuri
de exterior, siding, lamele. Dupa caz, panourile cu finisaj din furnir natural din lemn pot fi acceptate. Sunt
permise si placari eterioare din lemn masiv finisat. Placarile din PVC si aluminiu nu sunt acceptate.
Tencuielile decorative pot fi acceptate la proiecte deosebite, cu conditia aplicarii acestora in procent de
maxim 25% a folosirii cimentului alb si o executie de inalta calitate. Tencuieli decorative acrilice sau pe baza
de compusi sintetici nu sunt acceptate. in cazul in care peretii exteriori au o inaltime mare, se recomanda
micsorarea inaltimii prin elemente din acelasi material dispuse pe directia opusa sau desprinse din planul de
baza. in orice caz, nu se vor folosi mai mult de doud stiluri/fforme de placare, in plus, toate fatadele vor fi
tratate cu aceleasi placari, nu doar fatada de la strada/principala. Folosirea placarilor din lemn va fi atent
gestionata din punct de vedere al sigurantei la foc. In acest sens, se vor specifica solutiile de ignifugare,
rezistentele la foc, specificatiile tehnice si alte masuri de intarziere a propagarii incendiului.

Este recomandata folosirea pietrei in toate formele sale atat ca finisaj pentru placari, cat si pentru
zidarii. Piatra va fi un material prezent pe toate fatadele constructiei. In principiu, se va folosi piatra naturala
— preferabil de provenienta locala; totusi, uzanta unor placari de inalta calitate, cu aparenta realistica si
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calitati ce asigura durabilitatea poate fi acceptata prin detalierea tehnologiei de montaj, specificatiilor tehnice
si altor informatii determinante. Montajul se va realiza prin respectarea aceleiasi tehnologii ca la piatra
naturald. In scopul crearii unui stil individual al constructiilor, este permisa folosirea diferitelor tipuri de piatra;
se va urmari totusi ca, la cladiri vecine sau la cladiri dintr-un ansamblu, sa nu existe conflicte de imagine sau
contraste prea matri.

Acolo unde cosul de fum este localizat pe peretele exterior al cladirii, acesta trebuie sa fie finisat
intr-o maniera diferita de cea a ansamblului peretelui si intr-o maniera care sugereaza ca e parte a
semineului. Materialele de finisaj recomandate pentru aceste facilitati sunt lemnul si piatra. Materialul de
finisaj selectat trebuie sa fie utilizat in mod continuu de la etajul inferior, prin planul acoperitului si pana la
partea superioara a incintei cosului. Ar trebui sa se termine la partea superioara a cosului intr-o maniera care
asigura o "palarie” a cosului. Unde finalitatea cosului de metal se proiecteaza dincolo de carcasa cosului,
cantitatea proeminentelor trebuie s& fie de maximum 75 cm si minimum prevazut de legislatie.
imbracamintea/carcasa cosului trebuie sa aiba continuitatea la cota parterului si sa fie detasliata in asa fel
incat sa para cosul ca fiind sustinut pe o fundatie.

Cutiile electrice si de utilitati amplasate de sine statator sau ca panouri montate pe perete ar trebui
sa fie ascunse sau tratate intr-o maniera integratoare in ansamblul constructiei.

Tarmse s baustace

Se incurajeaza construirea teraselor atat ca mod de a crea interfata intre cladire si mediul exterior,
cat si pentru imbogatirea fatadelor. Acestea vor fi integrate in ansamblul constructiilor prin intermediul
grinzilor, stalpilor si acoperisului sau spalierelor, se va urmari ca prin scara si aspect terasele/balcoanele sa
nu para simple apendice ale cladirii. Pentru designul balustradelor este incurajata folosirea elementelor de
lemn cu detalii care vor urmari specificul locului. In general, sticla si elementele metalice de imbinare, nu vor
fi apreciate. Acolo unde este folosit metalul, se incurajeaza fierul forjat sau solutii care ofera imaginea de fier
forjat, Tn toate cazurile finisajul trebuie sa reziste la intemperii. Terasele nu trebuie sa depaseasca retragerile
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fata de limitele proprietatii. Terasele trebuie concepute intr-o maniera care sa nu atenteze la intimitatea

vecinilor.
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Sunt Tncurajate spalierele ca un simbol al demarcarii intrarilor, aleilor si curtilor interioare, in scopul
amenajarii peisagistice a proprietatii. Nu se permite ca structura acestora sa depaseasca distantele fata de
limita de proprietate.

General

Elementele peisajului construit vor reflecta caracterul rustic si montan al arhitecturii. Pentru
amenajari exterioare, se va incerca utilizarea vegetatiei locale. Unde vor fi necesare bariere rutiere, ele nu
se vor realiza din otel sau beton, ci din postamente/stalpisori simpli din piatra care vor sustine elemente
orizontale din lemn.acolo unde sunt necesare imprejmuiri, acestea se vor realiza tot din piatra si lemn, insa
este incurajata mai degraba continuitatea spatiilor deschise, decat imprejmuirea zonelor. Nu este
recomandata imprejmuirea aliniamentelor pe loturi cu vile si locuinte unifamiliale. Pe limitele laterale si de
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spate sunt permise imprejmuiri de maxim 150 cm dublate cu vegetatie. In cazul altor functiuni (hotel,
pensiune, cabane, puncte de informare, dotari de utilitate publica — salvamont, jandarmerie, parcari
amenajate, etc.) se va respecta ca regula de inaltime redusa (70 cm), materiale naturale, dublarea cu
vegetatie. Utilizarea bordurilor si rigolelor nu este incurajata;se prefera santuri inierbate. Aspectul si
caracterul zonei se va imbunatati prin conservarea "naturalului’. Se va proteja vegetatia existenta, cu valoare
ambientala. Pentru a crea o imagine (senzatie) de calitate, principalul criteriu de amenajare a terenului ce
trebuie respectat va fi pastrarea si regenerarea peisajului natural. In toate aspectele legate de design trebuie
sa se ia in considerare insorirea.

Autoritatea locala si cea judeteana isi pot rezerva dreptul de a solicita conformarea cu regulamente noi,
de detaliu, privind amenajarea peisagera sau prezentarea unui studiu de peisaj. Peisajul natural va fi
intretinut si imbogatit in permanenta. Specii noi de arbori si arbusti vor fi plantate pentru intarirea fondului
forestier si imbogatirea cu vegetatie tanara a zonei. Elementele de mobilier urban, precum bancile,
chioscurile si barierele ar trebui realizate intr-o maniera rustica, utilizand lemnul si piatra. In zonele de acces
ale cladirilor trebuie asigurata protectia impotriva intemperiilor. Pentru aceasta, in zonele comerciale se
recomanda elemente precum arcade, pergole acoperite, verande, console sau alte elemente similare care
sa creeze o alee pietonala protejata pentru circulatia pietonilor dintr-o incinta in alta. Simple console sunt de
preferat intr-o densitate mai mare a cladirilor. La tratarea suprafetelor aleilor si pietelor se va urmari utilizarea
unor elemente de scara mica, durabile si caracter rustic. Nu se accepta asfaltul ca finisaj al aleilor. Utilizarea
betonului simplu e descurajata. Este permisa utilizarea pavajului din piatra, pavele din beton si betonului
texturat si amprentat, cu drenaj adecvat. Trotuarele si aleile pot fi din piatra sau din alte materiale naturale.

Trebuie evitata amenajarea suprafetelor dificile ale terenului cu materiale sensibile la umezeala si,
in general, sunt nerecomandate alei pietonale in zone cu pante foarte matri.

La amenajarea suprafetelor verzi, se va tine cont de principiul intretinerii facile si, pe cat posibil, de
specii locale. Dimensiunile vegetatiei trebuie raportate la scara constructiei. Vegetatia nu trebuie sa obtureze
patrunderea luminii naturale si vizibilitatea catre vecinatati si peisaj.
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in cazul functiunilor turistice, in jurul cladirilor se vor prevedea zone cu echipament si dotari anti-
incendiu. Amenajarea covoarelor de iarba si flori va utiliza, pe cat posibil, vegetatia locala. Unde sunt
necesare irigatii, acestea se vor realiza prin tevi subterane.

Dincolo de caracterul lor strict utilitar, ele sunt de interes public, datorita calitatii de participare la
crearea peisajului rural, alaturi de constructiile pe care le protejeaza sau a caror parcela o delimiteaza. in
general, imprejmuirile (inclusiv gardurile din lemn si gardurile vii formate sa creeze o imprejmuire naturala)
sunt descurajate, in scopul pastrarii sensului mediului natural si al comunitatii. in situatii bine motivate (ex.
Intruziunea animalelor), se pot aproba solutii de imprejmuiri, respectédnd o inaltime maxima de 70 cm,
materiale naturale, culori in concordanta cu mediul inconjuratoe si eventual dublare cu gard viu. Se interzic
gardurile opace prin folosirea tablei, zidariei, metal sau cele din sarma ghimpata.

Terasarea terenului trebuie facuta intr-o maniera care sa permita apei sa se scurga pe langa
cladiri si sa nu fie directionata catre proprietatile invecinate. Daca conditiile sitului sunt de asa maniera incat
apa in mod constant curge de-a lungul limitei de proprietate, aceste conditii pot persista cu conditia ca
amenajarile viitoare ale terenului sa nu mareasca volumul debitului de apa. Ramparea trebuie facuta intr-un
mod natural, facil, cu descurajarea utilizarii zidurilor de sprijin. Se incearcd mentinerea pe cat posibil a
reliefului existent. Eventuale interventii vor urmari adaptarea la pantele existente, prezervarea vegetatiei si
solutii avizate pentru evacuarea apelor pluviale.

Signalistica si iluminat

Semnele pot fi doar din material solid si doar iluminate frontal. Nu se accepta iluminarea din spate
sau cu halogen. Semnele montate in consola pe fatada cladirii vor fi solide, sub forma unui banner si nu mai
mari de 1x1 m. Ca material pentru pancarde, se incurajeaza utilizarea lemnului natural. Nu se accepta surse
de lumina de tip neon.
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Fiecare cladire va avea propriul numar, clar vizibil din strada. Cu toate acestea, numerele se vor
trata intr-o maniera apropiata finisajului cladirii. Nu sunt permise litere din plastic sau iliminate din spate.
lluminarea acestora trebuie sa fie frontala.

Pentru un confort urban pe timp de noapte, iluminatul va respecta atat exigente tehnice, cat si
estetice. lluminarea nu trebuie sa fie prea intensa si nici deranjanta privirii. Unde este posibil, sursele de
lumina vor fi mascate si directionate. Toate instalatiile/corpurile luminoase trebuie sa fie in stransa legatura
cu caracterul arhitectural al zonei. La alegerea corpurilor de iluminat se va tine cont de propagarea luminii in
tonuri calde ale spectrului luminos. Nu vor fi acceptate becurile cu emanari stridente de portocaliu, roz,
albastru, etc. Dupa caz, poate fi considerat ca posibil si iluminatul pe fatadele cladirilor, prin corpuri orientate
catre spatiul public.

Parcela este construibila numai daca are asigurat acces la drum public, direct sau prin servitute de
trecere. Suprafetele pentru drumurile de acces catre proprietati, sau in cadrul acestora, se recomanda a se
realiza din dale inierbate (cu grilaj din metal sau plastic cu minim impact asupra peisajului) sau combinatii de
pavaj, care sa permita apei sa se infiltreze pana la sistemul de drenare. Se recomanda ca apa pluviala sa nu
fie directionata catre strada. Pentru drumurile de acces, nu se recomanda suprafetele asfaltate, pavajul de
beton, precum si suprafetele din piatra de rau pe pat de mortar si betonul amprentat. Accesele auto vor
urmari panta naturald a terenului. Acestea nu vor depasi 9,00 m latime si nu vor depasi o panta de 10%.
Procentul maxim de drumuri de acces, parcari si trotuare este de 25% din suprafata unei parcele si, in
principiu, va fi pozitionata catre aliniamentul de la strada al acesteia. Restul terenului va fi amenajat cu spatii
verzi si suprafete de calcare din materiale naturale — lemn, pietris, rumegus decorativ, caramida (dupa caz).
Fiecare functiune va asigura numarul de parcaje necesar functionarii, conform normativelor in vigoare. Se
recomanda crearea din partea administratiilor publice locale, la baza partiilor, a unor terenuri pentru parcaje
autoturisme si/sau parcari supra sau subterane, pentru a nu ingreuna accesul la facilitatile aferente partiilor.
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Garajele

Nu se recomanda amplasarea acestora intre limita de aliniament si distanta dintre linia de aliniere
a constructiilor. Suprafata usii de acces catre garaj nu va depasi 30% din suprafata fatadei la strada,
aferenta parterului. Prin aceasta prevedere se va evita ca usile de garaj sa domine fatadele cladirilor si
aspectul stradal. In mod ideal, garajele ar trebui sa faca parte din ansamblul cladirii, nu sunt recomandate in
exteriorul cladirii principale volume independente cu functiunea de garaj. Peretii garajului ar trebui sa
urmareasca aceeasi tipologie de goluri precum intreg ansamblul cladirii, in scopul crearii unei imagini
unitare. Usile de garaj tip rulou ar trebui sa respecte stilul cladirii, iar suprafata acesteia va fi divizata in zone
pline si zone transparente si sa fie din material de buna calitate, precum lemnul lacuit sau vopsit. Nu sunt
permise usile din aluminiu. Stationarea autoturismelor nu se admite sa se faca pe domeniul public, ci numai
pe parcela proprie.

Panourile solare vor fi montate |
planul acoperisului si nu vor modific
volumetria acestuia.
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Se recomanda folosirea unei surse alternative pe langa conectarea la utilitatile existente, cum ar fi
energia solara, energia geotermala, etc.acestea nu au niciun fel de impact negativ asupra mediului.
Obligatoriu, acestea se vor monta inspre domeniul public.

Se impune realizarea de solutii de echipare in sistem individual, care sa respecte normele sanitare
si de protectie a mediului (asigurarea unei distante minime de 30 m intre fantani si bazine vidanjbile
impermeabile), precum si prevederile Codului civil, iar in momentul realizarii retelei de canalizare publice in
zona, beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor stabilite de Consiliul Local.

Anexa indicii urbanistici

2. INTRAVILANUL LOCALITATII DE BAZA

CASE DE VACANTA/CABANA pan in PENSIUNE m100-
INDICI max25L PENSIUNE 50-100L 200L HOTEL
POT max25% max 25% max20% max20%
CUT Max 0.6 Max 0.6 Max 0.6 Max 1

Ds+P+E+M SAU

REGIM DE INALTIME MAXIM Ds+P+E+M SAU Ds+ P+M Ds+P+M Ds+P+2E+M Ds+P+3E+M
ZONA VERDE MINIM 30% 30% 40% 40%
LOT MINIM PARCELAT 1000MP 2000 MP 3000MP 5000MP
PANTA ACOPERIS (GRADE) 25-45 25-45 20-35 20-45

Min 2 pentru case de vacanta min 1/
LOCURI DE PARCARE PE PARCELA min 1/ camera pentru cabane min 1/ camera min 1/ camera camera
DISTANTE MINIME INTRE CLADIRI
IZOLATE 10M

5m fata de limita front stradal sau
RETRAGERE FRONT STRADAL FIX conform vecinatatilor
RETRAGERE FATA DE SPATELE
PARCELEI -MINIM 5M
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FRONT MINIM 24M CLADIRI IZOLATE
15M CLADIRI CASE INSIRUITE ~CONDITIA SA FIE MAXIM 10 LOTURI ALATURATE

INGRADIRIIMPREJMUIRI conform legislatiei

FRONT STRADAL MAI MIC DECAT ADANCIMEA PARCELEI

CULORI ADMISE alb , gri pal, CULORI CALDE

CULORI ADMISE TAMPLARII/OBLOANE Lemn baituit maro inchis, maro rogcat,verde inchis
A Maro, maro roscat, gri inchis, verde
INVELITORI SI ACCESORII inchis

LATIME STREASINA ) 110-160CM
SE RECOMANDA ALINIEREA CORNISEI IN FRONT PREXISTENT

Obiectivul esential al acestui ghid este pastrarea nealterata a spiritului asezarilor in care sunt propuse
constructiile si cresterea calitatii vietii, dar cu conservarea traditiilor si a peisajului cultural existent, acestea
fiind, de fapt, chiar resurse pentru dezvoltarea durabila in mediu rural.

ARHITECT
LUMINITA MUNTEANU
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