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MUNICIPIUL GHEORGHENI - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

L. RISPQZITII.GENERALE

ROLUL R.L.U.

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructilor pe intreg feritoriul municipiului Gheorgheni. Normele cuprinse in prezentul
Regulament sunt obligatorii la autorizarea executdrii constructilor in limitele teritoriului
administrativ al municipiului. Prezentul regulament local de urbanism (R.L.U.) expliciteazd si
detaliazd prevederile cu caracter de reglementare ale planului urbanistic general (P.U.G.) si
impreund cu Regulamentul pe U.T.R.-uri devine instrumentul de lucru in vederea aplicdrii
prevederilor continute in P.U.G. R.L.U. asigurd cadrul pentru mentinerea si dezvoltarea calitatii
cadrului construit, amenajat si plantat, pentru imbunatatirea conditilor de viatd si dezvoltarea
echilibratd a localitdtii si respectarea interesului general al tuturor membrilor comunitatii
locale. Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitile
R.L.U., In scopul asigurdrii calitatii cadrului construit, amenajat si plantat, pentru imbundatatirea
conditilor de viata si dezvoltarea echilibratd a localitdtii si pentru respectarea interesului
general al tuturor membrilor comunitatii locale.

Pe baza acestuia se elibereaza certfificatele de urbanism si autorizatile de construire pe
teritoriul localitafii.

BAZA LEGALA A ELABORARII

Prezentul R.L.U. a fost elaborat odata cu P.U.G. al municipiului Gheorgheni, in baza legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si comletarile ulterioare
(numita in continuare Legea 350/2001), a Hotararii Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, republicata cu modificarile si completarile ulterioare a
Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodolgice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritorivlui si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentdtiilor de urbanism (numit in continuare Normele de aplicare a Legii 350/2001), a
Ordinului MLPAT nr.13 N/1999 de aprobare a reglementdarii tehnice Ghid privind Metodologia
de Elaborare si Continutul - Cadru al Planului Urbanistic General, indicativ GP 038/99 (numit in
continuare Ordinului MLPAT nr.13 N/1999) si a celorlalte acte normative in vigoare aplicabile,
dintre care se mentioneaza:

e Codul Civil;

e Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd;

e Legea nr. 259/2006 penfru modificarea si completarea Legii nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice;

e Legea nr. 462/2003 pentru modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/2000 privind
protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de
intferes national;

e lLegea nr. 157/1997 privind ratificarea Conventiei prnfru protectia patrimoniului
arhitectural al Europei adoptatd la Granada la 03.10.1985 si semnatd de Romania la
22.06.1996;

e Legea nr. 150/1997 privind ratificarea Conventiei pentru protectia patrimoniului
arheologic, adoptatd la La Valetta la 16.01.1992 si semnatd e Romania la 22.06.1996

e Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptatd la
Florenta la 20 octombrie 2000;

e Ordinul ministrului  transporturilor, constructilor si furismului nr. 562/2003 pentru
aprobarea Reglementarii tehnice ,,Metodologia de elaborare si confinutul cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (P.U.Z.)"

e legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu
modificarile ulterioare.
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e Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicatd cu modificarile si completarile
ulterioare.

e lLegea nr. 215/2001 - Legea administratiei publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare.

e Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare.

e O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului aprobatd cu modificarile si
completarile prin legea nr. 265/2006 cu modificarile si completarile ulterioare.
completarile ulterioare.

e Legea nr. 46/2008 - Codul silvic, cu modificarile ulterioare.

e Legeanr. 107/1996 - Legea apelor, cu modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica. Legea nr.
213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile si
completarile ulterioare.

e Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietdtii si justitiei, precum si
unele masuri adiacente.

e lLegea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea | — Retele de fransport.

e Legeanr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a ll-a - Apa.

e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a lll-a - Zone protejate.

e lLegeanr.351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a IV-a - Reteaua de localitati.

e lLegeanr.575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a V-a - Zone de risc natural.

e Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si
completarile ulterioare.

e Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptata
la Florenta la 20 octombrie 2000.

e legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect —
republicatd 2004.

e Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.12/1998 privind transportul pe cdile ferate
romdane si reorganizarea Societdtii Nationale a Cailor Ferate Romdane, aprobatd
prin Legea nr. 89/1999, republicata 2004.

e Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul arilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si a faunei salbatice, aprobata
cu modificari si completari prin Legea nr. 49/2011.

e Legea 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale.

e Hotdardrea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicata .

e Hotardrea Guvernului nr. 349 / 2005 privind depozitarea deseurilor.

e Hotdardrea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a
evaludrii de mediu pentru planuri si programe.

e Hotdrdrea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea incadrdrii in categorii
functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privatd deschise
circulatiei publice, cu modificarile si completarile ulterioare.

e Hotfdrrea Guvernului nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica.

e Hotdrdrea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si stafiuni turistice si a documentatiilor
tehnice privind constructiile in domeniul turismului .
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e Hotarrea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de investitii si
de dezvoltare, precum si a criterilor de realizare a acestora, pentru care este
obligatoriu avizul Statului Major General.

e Ordinul Ministrului Apararii Nationale, Ministrului Lucrarilor Publice si Amenaqijcrii
Teritoriului, Ministrului de Interne si al Directorului Serviciului Roman de Informatii nr.
30/34/3422/4221/1995 pentru  aprobarea Precizarilor  privind  avizarea
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor
tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor.

e Hotar@rea Guvernului nr. 445/2009 pentru aprobarea Procedurii de evaluare a
impactului asupra mediului si de emitere a acordului de mediu, cu completarile si
modificarile ulterioare.

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile
ulterioare.

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1297/2017 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor de interes national.

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor.

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1295/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1294/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrdrilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale.

e  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitafile rurale.

e Ordinul Ministrului  de Interne nr. 129/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind avizarea si autorizarea de securitate la incendiu si protectie
civila.

e Ordinul Ministrului de Interne nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale de
apdrare impotriva incendiilor.

e Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei nr. 839/2009 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

e Ordinul Ministrul Administratiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru introducerea cadastrului general, cu modificarile ulterioare.

e Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei si comertului, si presedintelui Oficiului
National de Cadastru, Geodezie si Cartografie nr.1645/CP/2393/1997 pentru
aprobarea Metodologiei privind executarea lucrdrilor de cadastru energetic.

e Ordinul Ministrului Industriei si Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea normativelor
si prescripfilor tehnice specifice zonelor de protectie si zonelor de siguranta
aferente Sistemului national de transport prin conducte al produselor petroliere cu
modificarile ulterioare.

e Ordinul Ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului nr. 462 /1993 pentru
aprobarea Conditilor tehnice privind protectia atmosfericd si Normelor
metodologice privind determinarea emisilor de poluanti atmosferici produsi de
surse stationare.
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Documentatii care au stat la baza elabordrii R.L.U.:
e Suportul topografic al P.U.G. - Documentatie de reambulare topograficd, realizatd de
Geoservice srl.;

e Studiu geotehnic si hidrogeologic realizat de Geo-Tech srl.

o Studiu privind reorganizarea circulatiei motorizate si pietonale realizat de SABE srl.;

e Studiul de fezabilitate pentru varianta de ocolire, elaboratd de IPTANA SA, CNADNR SA

e Studiul hidrologic pentru determinarea zonei de protectie a captdrii apei pentru
alimentarea cu apd potabild a orasului Gheorgheni;

e Studiul istoric, cu zone protejate, fond construit, realizat de s.c. Larix Studio s.r.l.;

e Planul de dezvoltare infegratd a municipiului Gheorgheni - anul 2009;

¢ Planul de Management Integrat al Parcului National Cheile Bicazului-Hasmas;

e Date statistice si evidente de la Directia Judeteand de Statisticd Harghita;

e Date, proiecte, planuri si evidente puse la dispozitie de Consiliul Local Gheorgheniin
domenii ce privesc dezvoltarea localitatii;

e Planul Urbanistic General al orasului Gheorgheni, aprobat prin H.C.L. nr. 27/2000;

e Planul de Amenajare al Teritorivlui Judetean - P.A.T.J. Harghita;

e Planul de Amenajare al Teritoriului National;

¢ Strategia Regionald de Dezvoltare a Regiunii Centru;

e Lista monumentelor istorice judetul Harghita.

APROBAREA REGULAMENTULUI

R.L.U. constituie un act de autoritate al administratiei publice locale si va fi aprobat, pe baza
avizelor si acordurilor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr. 50, de cdaire Conisiliul
Local al municipiului Gheorgheni, cu Hotardre de Consiliu. Modificarile ulterioare, intervenite
la P.U.G. si regulamentul aferent urmeazd aceeasi cale de aprobare ca si P.U.G.-ul inifial.
Derogdrile de la prevederile Regulamentului sunt admise numai in cazuri bine justificate de
conditii particulare neprevazute, numai pe baza unui P.U.Z.

DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor pe intreg teritoriul municipiului Gheorgheni, atat in intravilan cat si in extravilan.
Limitele intravilanului propus sunt precizate conform planselor de reglementari din cadrul
documentatiei P.U.G.. In activitatea de construire si de utilizare a terenurilor se va respecta
zonificarea functionald propusd, tinGnd cont de inscrierea in functiunile dominante stabilite si
relafiile dintre diferitele zone functionale. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea
in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-
se impunerea cerintelor necesare pentru redlizarea prezentelor prevederi. La emiterea
autorizatilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe 1angd
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile
care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim
special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatilor de
construire se vor lua masurile pentfru asigurarea securitdfii si sanatafii oamenilor, pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile naturale
de inundatfii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului construit,
natural ori peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice. Autorizatile de
construire vor fi emise direct in baza prevederilor planului urbanistic general in acele zone
pentru care prezentul regulament cuprinde reglementari clare, respectiv pe bazd de plan
urbanistic zonal ori plan urbanistic de detaliu unde acest lucru este prevazut ca pas
obligatoriu. Intravilanul propus se referd atat la trupul de bazd (orasul Gheorgheni) cét si la
trupurile existente in cadrul teritoriului (Lacu-Rosu, Visszafolyd, KovdcsPéter, Vargatag, precum
si la trupurile rezultate) prin inglobarea P.U.Z.-urilor elaborate si aprobate pdnd in prezent,
situate n extravilanul existent. Intravilanul propus conform plansei de reglementari P.U.G. este
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deja marcat pe feren, prin borne, poftrivit Legii Cadastrului. Zonificarea functionald a
municipiului Gheorgheni s-a stabilit in conformitate cu plansa de reglementari a P.U.G.-ului, in
functie de categorii de activitati pe care le cuprinde localitatea si de ponderea acestora in
teritoriv; pe baza acestei zonificdri s-au stabilit conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, aplicabile in cadrul zonei functionale.

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta s-a facut tinGnd seama de urmdatoarele :

e Penfru delimitarea U.T.R.-urilor elementul determinant a fost parcelarul si zonele de
protectie ale monumentelor. Dupd morfologia parcelarului deosebim parcelar
caracteristic pentru zecimi, parcelar in pieptene, parcelarul dezvoltarilor din a doua
parte a sec. XX. Functiunile se suprapun peste un parcelar arhaic, si de obicei am
preferat spargerea unui U.T.R. coerent din punct de vedere al parcelarului in subzone
coerente din punct de vedere al functiunii; astfel s-a dat un raspuns nuantat la
diferitele functiuni. In cadrul subzonelor existd o functiune majoritard si fiecare subzond
are o fisd de reglementare separata.

e Subzonele din U.T.R.-uri sunt o reprezentare conventfionald a unui teritoriu avénd o
functiune predominatd, cu omogenitate functionald, sau cu plasticd arhitecturald si
regim de indltime unitard, fiind delimitat prin limite fizice existente in teren (strdzi, limite
de proprietate, apad, etc).

e 7ona cenfrald este o excepflie in acest sens, deoarece are functiuni mixte, dar care
interactioneazd intre ele, si spargerea in subzone nu este o solutie. De obicei, pentru
aceste zone nu existd un P.U.Z., care de altfel este obligatoriu pentru zona centrald.
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II..REGULI.RE BAZA PRIVIND. MQRUL DE.QCUPARE. A TERENURILOR.

REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL S| CONSTRUIT

TERENURI AGRICOLE in extravilan

Terenurile agricole din extravilan sunt evidentiate in plansa de incadrare in teritoriul
administrativ al localitatii. Utilizarea pentru constructii a terenurilor din extravilan, in limitele
teritorivlui administrativ Gheorgheni se poate face numai dupd elaborare P.U.Z., cu exceptia
addaposturilor pentru animale, respectiv celor cu scop de deservire activitati agricole (conform
legii). Infroducerea de terenuri agricole in infravilan, altele decét cele infroduse prin P.U.G. se
va face numai in cazuri tfemeinic fundamentate si in considerarea interesului public, pe baza
unor planuri urbanistice zonale aprobate si conditionate de asigurarea realizarii prealabile a
infrastructurii, asigurarea accesului la refelele edilitare si atunci cand este cazul, de asigurarea
obiectivelor de utilitate publicd. La autorizarea oricarui tip de constructie in extravilan se vor
aveda in vedere prevederile Ordinului nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MApN, MI,
SRI. Autoritatile administratiei publice locale vor urmari gruparea suprafetelor de feren
afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitdtilor agricole.

TERENURI AGRICOLE IN INTRAVILAN

Se va consulta Ordinul 536/1997 al Ministerului SGnatatii pentru aprobarea Normelor de igiend
si a recomandarilor privind Mediul de viatd al populatiei. Autorizarea executarii constructiilor
pe terenuri agricole din infravilan precum si schimbarea destinatiei acestora se realizeazd in
conditile respectarii art. 4 din R.G.U. Utillizarea functionald a terenurilor se prezintd grafic in
plansa de reglementdri din P.U.G. Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din
infravilan se scot din circuitul agricol, temporar sau definitiv conform legii. Autorizarea
executadrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisd pentru toate tipurile
de constructii si amenaqijari specifice localitdtilor, cu respectarea conditillor impuse de lege si
de prezentul regulament. De asemeneaq, autorizarea se face cu respectarea normelor stabilite
de conisilile locale pentru ocuparea ratfionald a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor
obiective:

e completarea zonelor centrale, poftrivit conditilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, av@nd prioritate institutile publice, precum si servicile de interes
general;

e valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

e amplasarea constfructiilor, amenajarilor si lucrdrilor tehnico-edilitare aferente acestora
in ansambluri compacte.

Relatia cu suprafetele impadurite.

Autorizarea executdrii constructiilor si amenaijadrilor pe terenuri cu destinatie forestierd este
interzisd in afara cazurilor exceptionale, cdnd se poate face conf. art. 5 din R.G.U. Cabanele si
alte constructii si amenaqjdri destinate turismului vor fi amplasate numai la liziera padurilor cu
avizul conform al Ministerului Apelor si Protectiei Mediului, al Ministerului Agriculturii, Alimentatiei
si Padurilor si al Ministerului Turismului. Avand in vedere ca in unele zone intravilanul municipiului
Gheorgheni se infinde spre limitele suprafetelor impddurite cét si existenta in cadrul
infravilanului a unei suprafete impdadurite (rezervatfia dendrologicd cunoscutd ca Gradina
Csiky, respectiv suprafetele impdadurite din statiunea Lacu Rosu), este necesard ca pentru
orice constructie care prin funcfionare poate aduce prejudicii padurii, si care se doreste
amplasatd la distantd mai micd de 1 km de liziera padurii si pentru care se solicitd autorizatie
de constfruire, sa se obtine avizul Regiei Natfionale a Padurilor. Reducerea suprafefei fondului
forestier proprietate publicd sau privatda este interzisa, cu exceptia ufilizarilor permise de Codul
Silvic.
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Resursele subsolului

Autorizarea executdarii constructiilor si amenajarilor in zone cu resurse identificate ale subsolului
va respecta prevederile art. 6 din R.G.U.

Autorizarea executdrii constructiilor industriale necesare exploatdrii si prelucrarii resurselor
identificate ale subsolului se face de catre Conisilile Judetene sau Consilile Locale dupd caz
cu avizul organelor de stat specializate. In cazul identificdrii de zone cu resurse n intravilanul
localitatii, modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat
conform legii. Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se
comunicad la conisilile judetene prin ordin al presedintelui Agentiei Nafionale pentru Resurse
Minerale, pentru fiecare judet.

Protectia apelor
Resursele de apd ale municipiului Gheorgheni sunt de suprafatd si sunt de bund calitate. Ele
sunt puse in evidentd in cadrul plansei de incadrare in teritoriul administrativ al P.U.G..
Delimitarea zonelor de protectie pentru albiile minore ale cursurilor de apad se realizeazd de
Regia Aufonomd “Apele Romdéne” impreund cu autoritatea de cadastru funciar si cu
detinatorii terenurilor. Albia minord este suprafata de teren ocupatd permanent sau temporar
de apd care asigurd curgerea naturald a apelor. Albia majord este porfiunea de teren
inundabild din valea naturald a unui curs de apd. Autorizarea executdrii constructiilor de orice
fel in albiile minore ale cursurilor de apd si ale cuvetelor lacurilor este interzisd si se va face
conf. art. 7 din R.G.U. cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare cdilor ferate si
drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apd, precum si a lucrdrilor de gospoddarire a
apelor, respectiv al debarcaderului in cazul Lacului Rosu. Autorizarea executarii constructiilor
din apropierea apelor de suprafatd si subterane folosite ca surse de alimentare cu apd
potabild pentru populatie, industrie si agriculturd va fine cont de prevederile H.G. nr. 101/1997
referitoare la condifile ce frebuie respectate pentru protectia surselor de alimentare cu apd
de suprafatd si subterane, precum si la masurile pentru instituirea zonelor de protectie sanitard
si hidrogeologica in scopul prevenirii alterdrii calitatii apelor in tfemeiul Legii Apelor 107/1996.
Zonele de protectie sanitard se delimiteazd de catre autoritdtile administratiei publice
judetene pe baza avizului organelor de specialitate ale administratiei publice. Autorizarea
executdrii lucrarilor prevazute anterior este permisd numai cu avizul primarului si al autoritatilor
de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de apdrare a constructiilor respective
impoftriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriordrii calitafii apelor de suprafatd si
subterane, de respectare a zonelor de protectie fatd de malurile cursurilor de apa si fatd de
lucrdrile de gospodadarire si de captare a apelor. Este interzisd amplasarea de noi obiective
sociale si sau economice in zonele inundabile ale cursurilor de apd. Pentru amplasarea unor
obiective indiferent de destinatie in aceste zone este obligatorie scoaterea de sub
inundabilitate a zonei. Aceastd masurd se va aplica doar cu acordul autoritdti de
gospoddarire a apelor, in conditiile legii, exprimat prin ,,Avizul de amplasament”. De-a lungul
cursurilor de apd naturale sunt instituite zone de protectie in conformitate cu prevederile Legii
apelor nr. 107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare. In aceste zone nu este permisd
amplasare de obiective care ar putea impiedica accesul la albia minord si de-a lungul
acesteia. Zona de protectie a pardurilor este de 5m pe ambele maluri, zona de protectie a
lacurilor este de de 5m. La lacu Rosu s-a delimitat prin hotarére al Consilivlui Local ca zond de
protectie locald o f&sie de aprox. 50 m, care a fost preluatd si de planul de management all
PNCBH. In caz de modificare a destinatiei terenurilor si constructilor precum si a tuturor
prevederilor propuse prin prezentul plan urbanistic general, acesta se va supune procedurii
legale de reglementare din punct de vedere a gospodaririi apelor.
De-a lungul cursurilor paréurilot Belchia si Cianod si la priza de apd Lacu Rosu sunt instituite
zone de protectie sanitard severd si de protectie, sianume:
Pentru captarea Belchia, zona de protectie cu regim sever se prezinta astfel:

e 100 m pe directia amonte de priza,

e 25m pe directia aval de priza si

e 25 m de-o parte si alta a prizei.
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Zona sanitard cu regim de restrictie: corespunde cu limita bazinului hidrografic al pardului
Belchia, av@nd suprafata de aproximativ 43 kmp-, rolul acesteia find prevenirea poludrii
produse prin antrenarea de cdatre apele de siroire de suprafatd si poludrii hipodermice a unor
produsi chimici, ca de exemplu materiile in suspensie.
Pentru captarea Cianod, zona de protectie cu regim sever se prezintd astfel:

e 100 m pe directia amonte de priza,

e 25 m pe directia aval de prizd si

e 25 m de-o parte si alta a prizei.
Zona sanitard cu regim de restrictie: corespunde cu limita bazinului hidrografic al pardului
Cianod, avand suprafata de aproximativ 14 kmp, rolul acesteia fiind prevenirea poludrii
produse prin antrenarea de cdatre apele de siroire de suprafatd si poludrii hipodermice a unor
produsi chimici, ca de exemplu materiile in suspensie.
Pentru captarea Lacu-Rosu, zona de protectie cu regim sever se prezinta astfel:

e 100 m radial, pe apad, fatd de amplasamentul punctului de captare,

e 25 m radial, pe malul unde este situata priza
Zona sanitard cu regim de restrictie: corespunde cu limita bazinului hidrografic a Lacului Rosu,
avand suprafata de aproximativ 40,27 kmp-, rolul acesteia find prevenirea poludrii produse
prin antrenarea de catre apele de siroire de suprafatd si poludrii hipodermice a unor produsi
chimici, ca de exemplu materiile in suspensie.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Zona cu valoare peisagisticd este o arie naturald caracterizatd prin concentrarea in cadrul
teritorivlui a unor peisaje naturale unicate sau rare. Autorizarea executdrii constructiilor si
amenaijarilor in zone cu valoare peisagisticd sau zone naturale protejate se va face conf. art.
8 din R.G.U.
Zone naturale protejate pe teritoriul administrativ al municipiului Gheorgheni:

e Aria Natura2000 -Aria Naturald Protejatd ROSPA 0033 ,,Depresiunea si Muntii Giurgeului”
Parcul National Cheile Bicazului-Hasmas
Aria Natura 2000 - Aria Naturald Protejatd ROSCI 0027,,Cheile Bicazului-Hasmas”
Aria Natura 2000 - Aria Naturald Protejatd ROSPA 0018,,Cheile Bicazului-Hasmas”
Rezervatia Naturald Avenul Licos

Zone fara protectie speciald insa cu valoare peisagistica (arii naturale caracterizate prin
concenfrarea in cadrul teritoriului a unor peisaje naturale unicate sau rare):

e Gradina Csiky este parc dendrologic, avénd numeroase specii de arbori si arbusti, o
abundenta de flord si faunad (in special pdsari), find cuprinsd in intravilanul municipiului
Gheorgheni. Pentru aceastd rezervatie dendrologicd este necesard infocmirea unui
Plan de management, prin care se va determina modalitatea de gestionare si
dezvoltare a gradinii. Prevederile acestui plan vor fi transpuse in P.U.Z., prin care se vor
stabili conditile de autorizare a executdrii constructiilor, pentru a asigura pdstrarea
calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic. Pand la elaborare P.U.Z., se propune
interdictie temporard de construire. Se va lua in considerare oportunitatea functiunii de
agrement (asemanator situatiei parcului din TGrgu-Mures, din fata gradinii zoologice)

e Stafiunea Lacu Rosu in infregime are o valoare peisagerd deosebitd. Partial, terenurile
de qici intrd in aria de protectie a Rezervatiei Cheile Bicaz — Hasmasu Mare. Avand in
vedere faptul cd fondul construit valoros realizat la ihnceputul si mijlocul secolului XX
aproape a dispdrut pdnad in zilele noastre, iar dezvoltdrile recente sunt punctuale si fard
0 conceptie strategicd, este imperios necesar sa se respecte cu strictete prevederile
prezentului regulament de urbanism. Conditile de amplasare a constructiilor, precum si
aspectul exterior al acestora sunt reglementate in R.L.U. infocmit pentru statiune. La
baza acestui regulament sta regulamentul din 1941 al statiunii. Ecosistemul Lacului Rosu
este o problemd complexd, care necesitd un studiu si un plan de interventie. Conform
studiului tfuristic, este nevoie de regd@ndirea strategiilor turistice pentru a asigura
sustenabilitatea ecosistemului. Pentru zona de acces la lac frecventatd intens de turisti
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(latura adiacentd drumului national) se va readliza un P.U.Z., in care se vor detalia
conditile de folosinta ale zonei.

e Zona pdardului Belchia, cu locurile morilor si joagdrelor (fierdstrdu cu roatd de apd) de
odinioard si cu accesele la apd este o zond abandonatd in prezent, dar prezintd
potential si valoare peisagisticd, care va fi pus in evidenta si va infra in traseul furistic.

Zone construite protejate
Zonele construite protejate aflate in teritoriul administrativ al municipiului Gheorgheni au fost
delimitate in cadrul plansei reglementari si se inscriu in urmdatoarele categorii:

e monument - constructie sau parte de constructie, impreund cu instalafiile,
componentele artistice, elementele de mobilare interioard sau exterioard care fac
parte infegranta din acesteaq, precum si lucrdri artistice comemorative, funerare, de for
public, impreund cu terenul aferent delimitat topografic, care constituie marturii
cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric,
arfistic, etnografic, religios, social, stiintific sau tehnic;

e ansamblu - grup coerent din punct de vedere cultural, istoric, arhitectural, urbanistic ori
muzeistic de constructii urbane sau rurale care impreund cu terenul aferent formeazd o
unitate delimitatd topografic ce constituie o marturie cultural-istorica semnificativa din
punct de vedere arhitectural, urbanistic, arheologic, istoric, artistic, ethografic, religios,
social, sfiinfific sau tehnic;

e it — teren delimitat topografic cuprinzdnd acele creatii umane in cadru natural care
sunt marturii cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, urbanistic,
arheologic, istoric, artistic, etnografic, religios, social, stiinfific, tehnic sau al peisagjului
cultural.

Penfru fiecare monument istoric se instfituie zona sa de protectie, prin care se asigurd
conservarea intfegratd a monumentului istoric si a cadrului sdu construit sau natural, indiferent
de regimul lor de proprietate sau de starea lor de conservare.

Orice monument istoric are o zond de protectie, conform fiecarui caz in parte. In conformitate
cu Legea nr.422/18.07.2001, capitolul VI, articolul 59, pdnd la instituirea zonei de protectie
conf. Art.9 se considerd zond de protectie suprafata delimitatd cu o razd de 100 m, in mediul
urban, in mediul rural o razd de 200 metri, iar in afara localitatilor pe o razd de 500 metri, zone
de protfectie delimitate topografic. In acest sens nu se pot invoca limite maxime pentru
stabilirea acestor zone; pe de altd parte aceste zone pot fi minime reducdndu-se la "suprafata
functionald" a monumentului.

Zona de protectie a monumentului istoric are urmatoarele functiuni:

e asigurarea supravegherii unui feren In care este cunoscutd, bdnuitd, sau posibild
existenta unor vestigii arheologice care pot completa informafia sfiinfificd privind
monumentul protejat;

e conservarea cadrului natural;

e conservarea cadrului arhitectural constituit;

e crearea unui cadru construit care sa respecte ambianfa monumentului in cazul
restructurdrii zonei;

e asigurarea unor perspective optime pentru perceperea monumentului.

Ansamblul de arhitecturd este un complex de cladiri care:
e are o valoare istoricd, arhitecturald, plasticd, ca un tot unitar indestructibil;
o reflectd nivelul de civilizatie al comunitatii care I-a creat.

Monumente si ansambluri de arhitecturq, situri arheologice
Pe teritoriul municipiului Gheorgheni se regdsesc urmatoarele monumente, ansambluri si situri

istorice:
Siturile arheologice din municipiul Gheorgheni, figurate pe LMI:
1 HR4s812668  Cefatea Bothver Varoldal ‘
HR-I-m-B- Cetate Vdroldal sec. XV - XVII,
12668.01 Epoca
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medievald

HR-I-m-B- Asezare Varoldal Epoca bronzului
12668.02
2  HR-I-s-B-12826 | Ruinele Oficiului de vamad Pricske-Ké&hdzak
HR-I-m-B- Fortificatie (Fortalitium) Pricske 1700
12826.01
HR-I-m-B- Oficiul de vama (Contumatz) Pricske-Ké&hdazak sf. sec. XVI -inc.
12826.02 sec.XIX
Si’rurilq arheologice din municipiul Gheorgheni, figurate pe RAN:
‘ ‘cod RAN |denumire categorie tip cronologie
1 83570.05 Biserica romano-catolica Sf. Structurd de  bisericd epoca medievald,
Nicolae de la Gheorgheni cult/religioasa epoca moderna, sec.
XIV-XV-XVIIl, 1756, 1758
2 83570.03 Ruinele oficiului de vama de la | constructie cladire | epoca medievala /
Gheorgheni. Ruinele pot fi sec. XVII-XVIIl, sec. XlI-
observate in partea nordicd la XIV, cca.1500
cca. 12 km distantd de oras.
3 183570.02 Depozitul de topoare din cupru depozit/ depozit | eneolitic
de la Gheorgheni - Lazdr. tezaur
Depozitul a fost descoperitin
gradina Lazdr
4 83570.01 Situl arheologic de la locuire locuire  epocaromand,
Gheorgheni — Cetatea Iui Bot. epoca medievald /
Situl se afla pe culmile dealului sec. -1V, sec. XV:-XVIL.
Coasta cetdtii, intre paréul
Cetatii si paréul Békény.

Monumentele istorice din municipiul Gheorgheni:

1 HR-I-0-B-12825 ' Ansamblul urban Piata Libertdfii ll - Piata Libertatii de la sf. sec. XIX -inc.
cladiri de locuit cu magazine la nr. 1-30 si str. Marton sec.
| parter Aron de la 1-7 XX
2 HR-I-m-B-12828 | Cladirea primei Cooperative de Str. BQii 5 inc. sec. XIX
Credit
3 HR--m-B-12829 | Clopotnita de lemn a bisericii Str. Békény (Belchiei) | sec. XIX
romano-catolice 70
4 | HR-II-m-B-12830 Moard de apd, fosta moard Tinka  Str. Békény (Belchiei) 1868
77
5 HR-l-a-A-12838 | Ansamblul bisericii armeano- Str. Biserica Armeand | sec. XVII - XVIII
| catolice Nasterea Mdaicii Domnului | 1
HR-II-m-A- Biserica armeano-catolicd Str. Biserica Armeand  sec. XVII - XVIII
12838.01 Nasterea Maicii Domnului 1
HR-II-m-A- Capela Str. Biserica Armeand | 1650
12838.02 1
HR-ll-m-A- Zid de incinta Str. Biserica Armeand 1748
12838.03 1
6 HR-I-m-B-12827 Clopotnita de lemn a bisericii Str. Clopotnitei 2 sec. XIX
romano-catolice
7 |HR-lI-m-B-12831 |Biserica Sf. Gheorghe Str. Cristea Miron 10 1929 - 1937
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8 | HR-I-m-B-12832 Conacul Benedek Str. Gabor Aron 18 1840
9 HR-I-m-B-12833 Tribunal, azi Judecatorie Str. Kossuth Lajos 4 inc. sec. XX
10 HR-I-m-B-12834 | Liceul Salamon Erndé Bd. Lacul Rosu 3-5 1911 -1915
11 |HR-II-m-B-12835 | Casa Czdrdn Str. Marton Aron 7 sec. XVII - XVl
12 HR-I-a-A-12836  Ansamblul bisericii romano-catolice | Str. MArton Aron 9-11 sec. XV - XVIlI
| Sf.Nicoloe
HR-Il-m-A- Biserica romano-catolica Sf. Str. Md@rton Aron 9-11  sec. XV - XVIII
12836.0 Nicolae
HR-II-m-A- Zidul de incintd Str. Md@rton Aron 9-11 1756
12836.02
HR-Il-m-A- Casa parohiald veche Str. Marton Aron 9-11 1758
12836.03
13 HR-I-a-B-12837 | Ansambilul urban "Str. Mdrton Aron"  Str. Mdrton Aron 10,12, sec. XVIII - XIX
14
14 HR-Il-m-B-12839 Casa parohiald armeano-catolicd  Piata Petéfi Sndor 4 sec. XIX
15 HR-Il-m-B-12840 | Muzeul ordsenesc Tarisznyds Mdrton | Str. RGkdczi Ferenc 1 1770-1787
(fosta casa Vertdn)

16 HR-II-m-B-21127, Sinagoga, clasat ca monument istoric din data de decembrie 2016, n
fimpul avizarii prezentului P.U.G.

Pentru stabilirea zonei de protectie a monumentelor si a siturilor arheologice s-a realizat un
studiu istoric. Astfel in majoritatea monumentelor zona de protectie ,standard — pdnad la
elaborarea planurilor urbanistice” a fost relationatd cu situl (perspective confrolate,
panorame, relatii cu apa etc.), zonele protejate fiind marcate atdt in plansele anexe la studiul
istoric, cat si pe plansa de reglementari din P.U.G.. In studiul istoric fiecare monument are o fisa
cu pozd si cu coordonate de identificare. Siturile arheologice deasemenea sunt figurate pe
plansele desenate iar in studiul istoric au o fisd cu pozd si cu coordonate de identificare.
Autorizarea executdrii constructilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes nafional, se face cu avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelor si al
Ministerului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei. Conf. Art. 9 din R.G.U.

Zone construite aflate sub protectie locala
Studiul istoric la r@ndul sdu cuprinde o analizd a zonelor valoroase ale localitdfii si n
completarea zonelor construite protejate / zonelor cu valoare ambientald de mai sus, o serie
de constructii sunt propuse spre protectie locald. Parcelarul s-a pdstrat intact, prin urmare
testul urban este cea mai mare valoare, atdt din punct de vedere urbanistic, cat si din punct
de vedere istoric. Fatd de distantele prevazute prin lege privind zona de protectie a
monumentelor, se propun unele masuri suplimentare si stabilirea zonelor construite protejate:
e cuprinderea unei portiuni a bulevardului Nicolae Bdlcescu;
e cuprinderea portiunii de spatiu urban aferent Liceului Salamon Erné;
e cuprinderea unei portiuni a strazii Kossuth Lajos;
e cuprinderea unei portiuni a pardului Belchia cu acces la apd — zona intersectiei strazii
Selyem si a strdzii Stejarului;
e pdstrarea unei perspective avand capdtul de perspectivd clopotnita din Alszeg (str.
Belchiei);
e pdstrarea unei perspective avand capdtul de perspectiva bisericile greco-catolice si
armeano-catolice;
e pdstrarea relatiei scoald — clopotnitd, ca elemente definitorii pentru zona unei zecimi in
cazul clopotnitei din Felszeg (str. Clopotnitei).
Analizele zonelor susmentionate sunt prezentate pe plansele aldturate studiului si in cele ale
U.T.R.-urilor (culoare verde) fiind motivate prin poze, scheme explicative.
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In zona centrald si in zona centrald a zecimilor se recomandd asistentd arheologica in cazul
extinderilor si a constructiilor noi. In cazul descoperirii unor vestigii arheologice — posibile Tn zona
centrald si in zonele apropiate Belchiei - se va anunta Ministerul Culturii i Cultelor care
elibereazd autorizatia de sdpdturd arheologicd sistematicd, prin compartimentul sdu de
specialitate, Tn urma consultdri Comisiei Nationale de Arheologie. In perimetrele rezervatiilor
arheologice si in zonele de protectie a acestora se impune respectarea legislatiei in vigoare,
privind protectia patrimoniului, sunt interzise constructile de orice fel, a cdror executie ar
presupune decaparea solului, fundatii sau alte sapdturi care ar putea afecta stratul de culturd
arheologicd. Aceste terenuri pot fi amenajate ca zone verzi, cu gazon. Autorizarea executdrii
constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, de interes local,
declarate si delimitate prin hotdrére a consilivlui local, se face cu avizul serviciilor publice
descentralizate din judet.

Prezentul requlament va fi coroborat cu plansele desenate ale studiului istoric.

Protectia locala din 1999 pentru unele zone construite protejate / zone cu valoare ambientala
Pa lGnga lista siturilor arheologice si a monumentelor istorice existd o serie de constructii si zone
pentfru care s-a instituit protectie locald, prin Hotar&rea Consilivlui Local nr. 38 si 39 din 1999.
Conform Hot. nr. 38/1999:
»Art.1 Pentru protejarea unor valori reprezentative pentru orasul Gheorgheni, sunt declarate
monumente locale urmatoarele obiective:
e Fatada magazinului central;

e Fostul grénar situat pe strada Rakdczi;

e Locuinta dr. Csiki, str. Kossuth Lajos, proiectat de arh. Kés Karoly;

o Fatadele caselor din str. Kossuth Lajos nr. 26-48, 52-58, 144-158;

e Portile din lemn din Piata Libertatii nr. 7-9, str. Mdrton Aron nr. 29, 27, 36, 23, 31, 26, 15,
24, 22, 20, 18, 16, Piata Pet6fi Sdndor nr. 8-10. Portile metalice, care au fost executate
ulterior si nu respecta spiritul portilor traditionale, vor fiinlocuite in timp;

e Curtea Selyem;

e Sir. Cetdtii nr. 20-28, 8-10;

e Str. Viata noud in intfregime;

e Vecindtatea imediatd a Lacului Rosu;

e Vecindtatea imediatd a avenului Likas;

¢ Sinagoga / din decembrie 2016 a fost clasat ca monument istoric

Art. 2 Prin imediata vecindtate a Lacului Rosu se intelege zona dintre drumul national 12C si
oglinda lacului, inclusiv parcarea de pe DN12. Functionarea tonetelor, chioscurilor de vénzare,
precum si construirea oricarei cladiri in aceastd zond protejatd este strict interzisd. Vor fi
interzise toate lucrdrile de amenaqjare, desecare, regularizare. Va fi strict interzisG aprinderea
focului, producerea zgomotului de orice fel, recoltatul distrugerea si, deteriorarea rocilor,
fosilelor si animalelor de orice fel. Aceastd zond va fi completatd cu o fasie care inconjoard
oglinda de apad. Delimitarea acestei fasii necesitd un studiu complex, multicriterial, care se va
intocmi de catre o comisie numitd in acest scop de Primarin termen de 5 luni de la adoptarea
prezentei hotardri. Dupd intocmire studiul se vainainta spre aprobare Conisiliului Local.

Art. 3 Prin imediata vecindtate a avenului Likas se intelege o suprafatd de 5 ha in jurul
avenului. Padurile din imediata apropriere a avenului, pe o fésie de 300 m de centrul avenului
vor fi protejate. Construirea oricarei cladiri in aceastd zond este strict interzisd. Vor fi interzise
toate lucrdrile de amenajare, desecare, regularizare. Va fi strict interzisd aprinderea focului,
producerea zgomotului de orice fel, recoltatul, distrugerea si deteriorarea rocilor, fosilelor si
animalelor de orice fel.

Art. 4 Interventiile asupra obiectivelor figurate la Artl se pot face doar cu acordul Cons. Local.

Raportarea la parcelar

De regul@, limita descifrabild dintre diferitele moduri de ocupare a parcelelor sunt atenuate de arhitectura
identicd a constructiilor din zonele invecinate (ca forma si volumetrie). Tocmai din acest motiv considerdm ca
nu fipologia foarte bogatd a caselor, a surelor efc. este elementul cheie, ci modul de organizare a zonei
respective din localitate, iar analiza atentd a sitului va asigura intelegerea tipului fesutului urbanl si inscrierea
corectd in aceasta. Astfel la delimitarea UTR-urilor, parcelarul a fost primordial.
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REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Expunerea la riscuri naturale
Zonele cu risc natural inventariate si delimitate sunt transpuse, pe categorii de producere a
fenomenelor, pe plansa de analizd a situatiei existente/disfunctionalitati, reglementari urbanistice
si reglementari tehnico-edilitare, in conformitate cu datele obtinute de la s.c. Geotech s.r.l. si
de la Administratia Nationald ,Apele Romane”.
Zone cu risc de inunddtii, in statiunea Lacu Rosu:

e pe paraul Oii: sectorul cuprins infre aval Hotel Cerbul si Motel Cristing;
pe paraul Licos: sectorul din dreptul casutelor de vacanid, in aval de podetul fubular;
zona perifericd a Lacului Rosu — versantul drept;
sectorul aferent Hotel Lacu Rosu;
sectorul aferent casutelor din aval de la Zidul Postei;

e sectorul amplasamentului propus pentru statia de epurare si a locuintei din amonte.
Zone cu risc de inundatii, in Gheorgheni:

e pe pdraul Ciser, in special in zona strdzii Ady Endre — pe timp de iarnd. Dat fiind scara

mica, locald a problemei, aceastd zond nu poate fi reprezentatd pe hartd.

Pentru eliminarea sau diminuarea efectelor negative in continuare sunt necesare masuri de
curdtire si intretinere a albiilor paraurilor si realizarea locald a unor taluzuri. Pentru reducerea
riscului de producere a inunddatiilor se vor executa periodic lucrdri de salubrizare si igienizare a
albiilor si cursurilor de apd. Este interzisd amplasarea de noi obiective sociale si /sau
economice in zonele inundabile. Pentru amplasare de obiective, indiferent de desfinatfie in
aceste zone este obligatorie scoaterea de sub inundabilitate a zonei, masurd care se va
aplica doar cu acordul autoritatii de gospodarire a apelor, in conditiile legii, exprimat prin
»Avizul de amplasament”. Pe teritoriul administrativ al municipiului Gheorgheni nu se afld zone
invetariate cu posibilitate de alunecare a terenului. Se recomandad in general evitarea construirii
n zonele cu riscuri previzibile sau probabile, unde, pe parcursul timpului s-au produs asemenea
fenomene. In zonele In care nu sunt cunoscute caracteristicile geotehnice, preliminar investitilor
se vor realiza studii specifice (foraje), solicitate in Certificatul de Urbanism.

Expunerea la riscuri tehnologice

Riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale sau agricole care prezinta
pericol de incendii, explozii, radiatii, surpdri de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.
Este interzisd autorizarea realizGrii constructiilor, altele decdt cele aferente lucrdrilor de
infrastructurd - Conf. Art. 11 din R.G.U- in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apd, canalizare, cdilor de comunicatie
si alfor asemenea lucrdri de infrastructurd. Delimitarea acestor zone se va face finénd seama
si de condifile de protectie a arterelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de cdtre acestea
vecinatatilor. Constructiile si amenajdrile care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice
sau limitarea efectelor acestora fac exceptie.

Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice:

e qutorizarea executdrii constructiilor generatoare de riscuri tehnologice se va face pe
baza prevederilor art. 12 din R.G.U.

e Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.

e Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin
ordin comun al ministrului industriei si resurselor, ministrului agriculturii, alimentatiei si
padurilor, ministrului apelor si protectiei mediului, ministrului sanatatii si familiei, ministrului
lucrarilor publice, transporturilor si locuintei, ministrului apdrarii nationale si ministrului de
inferne.

Distante de protectie

Este interzisd ocuparea distantelor de protectie prevazute. In zonele de servitute si de
protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apad,
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canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucrdri de infrastructurd este interzisa
autorizarea realizarii constructiilor, altele decat cele aferente lucrdrilor de infrastructurd. Pentru
lucrari in zonele de protectie se va avea in vedere obfinerea avizelor necesare. Delimitarea
acestor zone se va face findnd seama si de conditiile de protectie a arterelor tehnico-edilitare
si servitufile impuse de catre acestea vecinatatilor.

Linii electrice aeriene (LEA):. Autorizarea oricdror constructi pe amplasamente aflate in
proximitatea imediatd sau in interiorul zonelor de protectie sau de sigurantd a retelei de
fransport a energiei electrice LEA LEA 220 kV si/sau a statiei de transformare 220/110/20 kV, se
va face cu conditia obtinerii avizului de amplasament de la ELECTRICA /TRANSELECTRICA S.A.
- S$.T. SIBIU. Se vor respecta distantele de protectie prevazute de legislatia actuala (35 de m din
gardul statiei de fransformare, 24 m pentru LEA cu tensiuniintre 1 si 110 kV; 37 m pentru LEA cu
tensiune de 110 kV; 55 m pentru LEA cu tensiune de 220 kV). C.N. Transelectrica S.A. nu
avizeazd nici-o constructie in zonele de protectie si sigurantd a instalafiilor RET fard infocmirea
studiilor de coexistentd si realizarea lucrdrilor rezultate din aceste studii.

Drumuri publice: Pentru lucrdri in zona drumurilor publice siin vecindtatea zonei de protectie a
acestora, solicitantul autorizatiei de construire trebuie sd obtinG avizul organelor publice
specializate (locale sau centrale in functie de categoria drumului).

Lucrarile, constructiile, amenajdrile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice
frebuie sa respecte urmatoarele conditii:

e sA nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport
gaze, fitei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);

e sa nu afecteze desfasurarea optimd a circulatiei (capacitate, fluentd, siguranta);

e sdrespecte in extravilan urmatoarele distante minime de protectie de la axul drumului
pand la marginea exterioard a zonei drumului, functie de categoria acestuia:

e drumuri nationale - 22 m;

e drumurijudetene - 20 m;

e drumuricomunale - 18 m.
Este inferzisG autorizarea urmdatoarelor lucrari in zona de sigurantd si protectie aferentd
drumurilor:

e constfructii, instalatii, plantatii sau amenagjari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteazd asupra bunei desfdsurdri, organizari si dirijari a fraficului sau
prezintd riscuri de accidente;

e panouri independente de reclamad publicitard.

Zonele de protectie ale infrastructurii feroviare: delimitarea cadastrald a infrastructurii feroviare
este in sarcina Ministerului Transporturilor. De asemenea, acesta impreund cu SNCFR trebuie sa
stabileascd conditile de amplasare si de conformare ale constructiilor in zona de protectie
(de 20 si de 100 de m). Zona de sigurantd a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasile de
teren, in limitd de 20 m fiecare, situate de o parte si de alta a axei cdii ferate, necesare pentru
amplasarea instalatilor de semnalizare si de siguranta circulatfiei si a celorlalte instalatii de
conducere operativa a circulatiei frenurilor, precum si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a
mediului. Se vor respecta distantele de protectie de mai sus.

In zonele de sigurantd si protectie aferente infrastructurii feroviare publice este interzisa
(conform OUG nr. 12/1998) autorizarea urmatoarelor lucrari:

e amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar

e depozitarea de materiale sau infinfarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si
a semnalelor feroviare;

e Ufilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd,
care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviarg;

o efectuarea oricdror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren,
surpari sau afectarea stabilitdtii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor,
extragerea de materiale de constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

e depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin
normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii
feroviare a zonei de protectie a acesteia, precum si a conditilor de desfasurare
normald a traficului feroviar.
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In zona de protectie a infrastructurii feroviare pot fi amplasate, temporar:

materiale si ufilaje necesare intretinerii infrastructurii feroviare, in scopul elimindrii
consecintelor evenimentelor de cale feratd sau al prevenirii oricdrui pericol pentru
siguranta circulatiei  feroviare. In cazul produceri de pagube, se va acorda
proprietarilor bunurilor afectate o justa despagubire, stabilitd pe bazd de negocieri, in
termen de maximum 30 de zile de la terminarea lucrdrii. In caz de neintelegere,
acordarea de despdagubiri si cuantumul acestora se stabilesc prin  hotarére
judecdatoreasca.

Dreptul de ocupare temporard a terenului nu este conditionat de plata prealabild a
despagubirii.

Pe traseul liniilor ferate apartindnd infrastructurii feroviare, supus inzapezirilor, compania
natfionald care administreazd infrastructura feroviard este in drept sa utilizeze zona de
protectie pentru instalarea de parazdpezi.

PROPRIETATEA PUBLICA ASUPRA RETELELOR EDILITARE
Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilitd ca fiind publicad a statului dacd
legea nu dispune altfel conform art. 29 din R.G.U.

COMPATIBILITATEA FUNCTIUNILOR

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu conditia asigurdrii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei conf. art. 14 din R.G.U. In vederea
asigurdrii compatibilitatii functiunilor, autorizarea functiondrii constructiilor frebuie sa find
seama de distantele minime de protectie sanitard intfre o serie de unitdti care produc
disconfort din teritoriul municipiului Gheorgheni:

e Ferme de cabadline, intre 6-20 capete 50m
e Ferme de cabaline, peste 20 capete 100 m
e Ferme si crescatorii de taurine, intre 6-50 capete 50m
e Ferme si crescdatorii de taurine, infre 51-200 capete 100 m
e Ferme si crescatorii de taurine, intre 201-500 capete 200 m
e Ferme si crescatorii de taurine, peste 500 de capete 500 m
e Ferme de pdsari, intre 51- 100 capete 50m
e Ferme de pdasadri, intre 101- 5000 capete 500 m
e Ferme si crescatorii de pdsari cu peste 5000 capete si complexuri avicole ind. 1000 m
e Ferme de ovine, caprine 100 m
e Ferme de porci, intre 7-20 de capete 100 m
e Ferme de porci, intre 21-50 de capete 200 m
e Ferme de porci, intre 51-1000 de capete 500 m
e Complexuri de porci, infre 1000-10,000 de capete 1000 m
e Complexuri de porci cu peste 10,000 de capete 1500 m
e Ferme si crescatorii de iepuriintre 100-5000 capete 100 m
e Ferme si crescdatorii de iepuri cu peste 5000 capete 200 m
e Ferme si crescatorii de strufi 500 m
e Ferme si crescatorii de melci S50m
e Spitale, clinici veterinare 30m
e Grajduri de izolare si carantind pentru animale 100 m
e Addposturi pentru animale, inclusiv comunitare 100 m
e Abafoare, tGrguri de animale vii si baze de achizitie a animalelor 500 m
e Deporzite pentru colectarea si pdstrarea produselor de origine animald 300 m
e Platforme pentru depozitarea dejectiilor animale din exploatatiile zootehnice,
platforme comunale 500 m
o Platforme pentru depozitarea dejectiilori porcine 1000 m
e Statii de epurare a apelor reziduale de la fermele de porcine 1000 m
e Deporzite pentru produse de origine vegetald (silozuri de cereale, statii de tratare a
semintelor) 200 m
e Statii de epurare a apelor uzate 300 m
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e Stafii de epurare de tip modular (containerizate) 100 m
e Statii de epurare a apelor uzate industriale 300m
e Paturi de uscare a namolurilor 300 m
e Bazine deschise pentru fermentarea ndmolurilor 500 m
e Deporzite controlate de deseuri periculoase si nepericuloase 1000 m
e Incineratoare pentru deseuri periculoase si nepericuloase 500 m
e Crematoriiumane 1000 m
e Autobazele serviciilor de salubritate 200 m
e Statie de preparare mixturi asfaltice, betoane 500 m
o Bazele de utilgje ale intreprinderilor de transport 50m
e Deporzitele de combustibil, fier vechi si ateliere de tdiat lemne S50m
e Parcuri eoliene 1000 m
e Parcuri fotovoltaice 500 m
e Cimitire si incineratoare animale de companie 200 m
e Cimitire umane (in cazul obiectivelor care dispun de aprovizionare cu apd din sursa
proprie) 50m
e Rampe de frasfer deseuri 200 m

Aceste distante pot fi modificate pe baza studiilor de impact avizate de institute specializate.
La infiinfarea fermelor noi se vor respecta distantele de protectie sanitard. Distantele vor fi
masurate de la limita intravilanului, iar in cazul fermelor se va avea in vedere posibilitatea de
dezvoltare acestora in viitor.

La fel, oborul existent frebuie mutat, ca sa fie posibild asigurarea distantei de protectie
prevazut. Ar fiindicat ca oborul sa fie scos din zona fermelor.

IMAGINEA GENERALA A LOCALITATII

Cabluri aeriene

Ca principiu de dezvoltare in viitor se propune demontarea cablurilor aeriene si inlocuirea
acestora cu retele realizate subteran. Se interzice —in cazul extinderilor - dispunerea aeriand a
cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV eftc.). lluminatul festiv cu ocazia sarbatorilor
poate firealizat pe bazd de aprobare de la Primarie.

Accesulin locadlitate, vizibilitatea din drumurile publice, calea feratq, dinspre peisaj

Intfrucat aspectul general al localitati este puternic influentat de imaginile oferite catre
principalele cdi de acces rutier si feroviar, se va acorda o atentie sporitd considerentelor
estefice In acordarea autorizatilor de construire pentru terenurile adiacente cdii ferate si
drumurilor (mai ales in zonele de infrare). Aspectul oferit de spatiul aferent cdii ferate,
constituind o carte de vizitd pentru localitate, va fi ameliorat printr-o abordare criticd in cadrul
proiectdrii in aceastd zond, se recomandd plantarea vegetatiei inalte, pentru imbundatatirea
calitatii mediului si aspectului peisagistic vazut de pe cale ferata.

Se interzic pe terenurile vizibile din circulafile publice rutiere si feroviare: depozitdari de
materiale, piese sau utilaje degradate, abandonarea santierelor, platforme cu suprafete
deteriorate, constructii degradate, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de
deseuri efc.

Se recomandd utilizarea vegetatiei pentru mascarea elementelor strdine imaginii satelor,
vazute dinspre peisq;.

Prezenta apeiin localitate

Se va acorda o atente sporitd reabilitdrii relatiei tfraditionale cu apa (pdardurile Belchia, Cetdtii,
Ciser, lacul de agrement "Km 4" efc.). Se va evita ca apa vie - folositd pe vremuri pentru
addparea animalelor, respectiv pentru stingerea incendiilor si pentru spdlat - sa devine apd
moartd. In acest sens, accesele amenajate la apd vor fi realizate in mod traditional, din
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materiale fraditionale si locale. Se va pdstra vegetatia fraditionald de pe malul péraului.
Pentru reabilitarea realatiei cu apa si valorificarea spatfiilor verzi de-alungul cursului pardului
Belchia existd un studiu realizat in cadrul Planului Integrat de Dezvoltare.

Este interzisa:

e eliminarea arborilor caracteristici (salcie, arin etc.). Tn cazul taierii intemeiate, se vor
planta 3 arboriin locul arborelui tdiat. Taierile nepermise vor fi sanctionate prin Hotarére
a Conisilivlui Local.

e deversarea canalizdrii si a apelor menagjere in rGu, pardu. Abaterile vor fi sanctionate
ferm prin Hotdrare a Consilivlui Local. Intretinerea malurilor cursurilor de apd prin
mijloace si materiale traditionale, imbundatatirea relatiei apd-domeniul public cade in
sarcina municipiului Gheorgheni prin elaborarea si aplicarea unei strategii aprobate cu
Hotarare de Conisiliu.

DEZVOLTAREA SUSTENABILA

S-a urmarit incurajarea dezvoltdrii care se incadreazd in context si respectd scara localitatii,
printr-o dezvoltare organicd. Interventile care abat de la zonificdrile propuse, depdsesc
cadrul prescris sau se situeazd in zone cu problematicd speciald din punct de vedere
urbanistic vor necesita autorizare prin Planuri Urbanistice Zonale cu acordul Consilivlui Local,
prin hotarare a Consilivlui Local.

MOSTENIREA CULTURALA

Peisajul cultural, respectiv valorile arhitecturale si ambientale stabilite prin studiul istoric se

propun declarate mostenire culturald prin hotarére a Consilivlui Local, deoarece reprezintd

interes public. Pierderea, destrdmarea mostenirii culturale inseamnd pierderi ireversibile in

imaginea municipiului. Astfel, prin viitoarele dezvoltari este obligatoriu:

pastrarea si utilizarea tuturor elementelor existente cu valoare ambientald;

pastrarea si dezvoltarea elementelor care ajutd la pdstrarea relatiei cu apa;

pastrarea aspectului fraditional al zonelor de 1Gngd apd;

Jrepararea” sau estomparea interventilor nefericite in tesutul urban si in imaginea

valoroasd a frupurilor componente (,,neutralizarea” caselor, a portilor si a gardurilor

stridente prin schimbarea culorilor vii ale perefilor si invelitorilor cu culori pastelate si prin

folosirea materialelor naturale intr-o forma naturald, prin mascarea cu garduri opace

din materiale locale sau cu vegetatia a caselor de dimensiuni mari ); unde este posibil,

chiarindepdrtarea elementelor stridente;

e raportarea noilor constructii la cele mai apropiate case existente cu valoare
ambientald prin volumetrie, proportii, materiale si pozitionare fatd de stradd;

e pdastrarea vegetatiei inalte existente (copaci inalfi si rdnduri de copaci), precum si
extinderea siinlocuirea treptatd a acestei vegetatiii inalte pe curs de imbatranire;

e pdstrarea panoramelor valoroase siimpiedicarea blocdrii perspectivelor valoroase.

REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditilor si a recomandarilor
de orientare fatd de punctele cardinale, conform art. 17 si Anexa nr. 3 din R.G.U. Igiena si
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confortul uman se realizeaza atat prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural (prin
orientarea corectd a constructillor conform cerintelor functionale) cat si prin amplasarea
constructilor unele in raport cu altele astfel inc@t s nu se umbreascd reciproc si sd nu
impiedice vizibilitatea boltii ceresti din interiorul incaperilor. Prin prevederile R.L.U. se urmdreste
respectare normelor de igiend si confort psihic prin rezolvarea problemelor legate de insorire,
iluminat natural, vizibilitate si ventilafie. Durata minima de insorire cerutd de normele sanitare
este de 1 1/2 ora la solstitiul de iarnd sau 2 ore in perioada 21 februarie-21 octombrie, pentru
cladirile de locuit si de o ord pentru celelalte cladiri, in cazul orientdrii celei mai favorabile
(sud) — avénd in vedere ca se vor respecta cumulativ (si nu alternativ) prevederile art.3 din
Ordinul MS 119/2014 si cele din Normativul privind proiectarea cladirilor de locuinte-NP
057/2002, anexa 3.4.. Autorizarea executdrii constructiilor si altor tipuri de lucrari (infrastructurd,
statii de alimentare cu combustibil lichid, parcaje, garaje etc.) se va face conform art.18 din
R.G.U.

Amplasarea constructiilor fata de drumuri publice

Autorizarea executdarii constructiilor se va face cu respectarea conditilor din art. 18 din R.G.U.,
regulile generale privind interesul public / distante de protectie sunt descrise in capitolul
anterior. Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate
ale administratiei publice:

e consfructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de infretinere si de
exploatare;

e parcaje, garagje si stati de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv
functiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);

e conducte de alimentare cu apad si de canalizare, sisteme de transport gaze, fitei sau
alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
constfructii de acest gen.

Tn sensul prezentului regulament prin zona drumului se Tntelege ampriza, fasile de sigurantd, si
fasile de protectie. In acest sens se va consulta capitolul anterior, privind interesul public /
distante de protectie. Autorizarea executdrii constructilor cu functiunea de locuire este
permisd cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii. Reteaua
de drumuri precum si retragerea constructiilor fatd de drumurile publice se va face conform
actelor normative care statueazd direct sau indirect acest domeniu, Legea nr. 37/1975 si
Normativul departamental pentru elaborarea studiilor de circulatie din localitati si teritoriul de
influenta C 242/1993.

Amplasarea constructiilor fata de cai ferate

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditilor din art. 20 din R.G.U.,
regulile generale privind interesul public / distantele de protectie sunt descrise ih capitolul
anterior. Constructiile care se amplaseazd in zona de protectie a infrastructurii feroviare situate
in intravilan sau extravilan se autorizeazd cu avizul Regiei Autonome SNCFR si a Ministerului
Transporturilor. Prin zona de protectie a infrastructurii feroviare se intelege f&sia de teren,
indiferent de proprietar, cu latimea de 100 m madsuratd de la limita zonei cadastrale C.F.R.,
situatd de o parte si de alta a cdii ferate. Autorizarea executarii constructiilor cu functiunea de
locuire este permisd cu respectarea zonelor de siguranta si f&siile de protectie.
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REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitate de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de sftingere a
incendiilor - vezi art. 25 si Anexa nr. 4 din R.G.U. (In mod exceptional se poate autoriza
executarea constructiilor fard indeplinirea conditilor prevdzute mai sus, cu avizul unitdfii
teritoriale de pompieri.). Orice acces la drumurile publice din extravilan se va face conform
avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajdrilor de orice fel este permisd numai dacad se
asigurd accese pietonale, poftrivit importantei si destinatiei constructiei. Prin accese pietonale
se inteleg cdile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi
pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe ferenuri in proprietate
publicd sau, dupd caz, pe terenuri proprietate privatd grevate de servitute de tfrecere
publicd, potrivit legii sau obiceiului. In cazul serviciilor si locuintelor colective accesele
pietonale vor fi conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu dizabilitati si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Asigurarea echipdrii tehnico-edilitare in localitate se va face conform art. 13 din R.G.U. Este
interzisd autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitute a infrastructurii edilitare,
existente sau propuse. Echiparea tehnico-edilitard conditioneazd construibilitatea parcelelor.
Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate doveditd de bransare la
reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare si la reteaua de distributie a energiei
electrice, sau cele pe care utilitafile se pot realiza individual, in conditiile prescrise de lege.
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacad existd posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apd, la instalatile de canalizare si de energie electricd
conform art. 27 din R.G.U., sau dacd existd garanfia realizdrii acestor utilitati individual
(fdntGna foratd autorizatd, bazin vidanjabil etans, cu contract de vidanjare sau microstatie de
epurare, instalatie alternativd de producere a energiei electrice.

REALIZARE / EXTINDERE DE RETELE EDILITARE.

Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitare se vor
realiza conform art. 28 din R.G.U. Orice constructie care prin dimensiuni, desfinatie sau
amplasare fatd de zonele cu echipare tehnico-edilitard asiguratd in prezent prezintd un efort
nejustificabil pentru dezvoltarea retelelor edilitate, poate fi realizatd doar cu stabilirea prin
confract prealabil a obligatiei efectudrii lucrarilor de echipare edilitard aferentd - partial sau
total - de cdatre investitor. Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de
stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de
echipare edilitard aferente, de catre investitorii inferesati. Dacd cheltuielile pentru echiparea
tehnico-edilitard depdsesc posibilitatile factorilor interesati, autorizarea constructiei poate fi
refuzatd de cdatre Consiliul Local. Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este regim
juridic in proprietate publicd. Autoritatea publicd este in drept - in cazul in care pentru
bransare este prevdzutd o extindere a retelei publice de distributie - sd solicite (anterior
autorizarii constructiei) realizarea efectivd a extinderii. In cazul zonelor care nu dispun de
retele tehnico — edilitare, cu precddere cele de alimentare cu apd si canalizare, autoritatile
administratiei publice locale sunt obligate ca, in mdsura programelor guvernamentale de
dezvoltare, s urmdarescd obtinerea de fonduri pentru elaborarea proiectelor de specialitate si
realizarea investitilor. In cazul distantelor mari (care necesita lucrdri edilitare costisitoare) se
acceptda fantani forate, bazine vidanjabile etanse si microstatii de epurare. In aceste zone, in
vederea asigurdrii echiparii tehnico-edilitare corespunzatoare, |la autorizarea executdrii
constructiilor se va examina posibilitatea de realizare ale acestora.
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Se recomandd, ca acolo unde nu existd refele tehnico-edilitare autorizarea realizdrii
constructiilor sa se realizeze numai in urma executdrii unui sistem cenftralizat de alimentare cu
apd si realizGrii unei microstatii de epurare (de grup sau individuale), eventual de fose sepftice
individuale sau de grup. Se inferzice evacuarea de ape pluviale in reteaua publicd de
candlizare. In acest sens, se va urmari limitarea aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld se recomandad readlizarea de solufii de colectare,
stocare, infilirare locald in sol si evaporare naturald a apelor pluviale la nivel de parcele. De
asemenea se recomandad limitarea sigilcrii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau
alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurdrii infiltrarii apelor pluviale n
terenul natural. Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare este detaliatd in art. 29 din
R.G.U.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR

Parcelarul / construibilitatea parcelelor / parcelarea / reparcelarea.

Municipiul Gheorgheni are un parcelar istoric foarte valoros, care reflectd dezvoltarea istoricd
a localitdtii, analizat in cadrul studiului istoric. Parcelarul a stat la bazd la delimitarea U.T.R.-
urilor. Tn R.L.U., la fiecare U.T.R. se fac referiri la tipul de parcelar. Nu se recomandd comasarea
loturilor din zona istoricd si parcelarul istoric. Prin prezenta, sunt considerate construibile
parcelele istorice, figurate pe plansele de analizd, precum si parcelele care in momentul
perceldri au respectat legislatia in vigoare din momentul parceldrii. Pentru parcele noi,
IGfimea parcelei este cea prevazutd de legislatia in vigoare.

Construibilitatea parcelei este conditionata de:

o posibilitatea realizarii echipdrii tehnice-edilitare in conditile celor precizate mai sus, la

regurile cu privire la echiparea tehnico-edilitard.

e asigurarea accesului (pietonal si auto) la drumul public (direct sau prin servitute)
Parcelarea reprezintd divizarea unui lot de teren in minim 4 loturi alaturate, in vederea realizarii
de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parceldrii si executarea constructilor cu conditia adoptdrii de solutii de echipare colectiva
care sa respecte normele legale de igiend si de protectia mediului. In cazurile parceldrilor se
vor avea in vedere cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesard eliberarea
certificatului de urbanism. De asemenea in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei
parcele construite se va verifica la eliberarea autorizatiei de construire incadrarea indicilor
urbanistici, a procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a terenului, in
valorile maxim admise, atat pe lotul dezmembrat, dar si prin raportare |la suprafata parcelei
inaintea dezmembrdrii si suprafetele totale construite insumate cu suprafetele propuse spre
construire.

Reparcelarea in sensul prezentului regulament reprezintd operatiunile care au ca rezultat o
altd impartire a mai multor loturi de teren invecinate, loturile rezultante avénd destinatii si/sau
forme diferite decdt erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeazd prin alipirea
si dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate, indiferent dacd acestea sunt construite
sau nu. Ea are drept scop redlizarea unei mai bune imparfiri a terenului in loturi construibile si
asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de folosintfd comund si obiectivelor de
utilitate publicd. Operatiunile de reparcelare se vor face numai pe bazd de planuri urbanistice
zonale aprobate.

In cadrul operatiunilor de parcelare si de reparcelare, detinatorii terenurilor care fac obiectul
operafiunii vor ceda n beneficiul public terenul necesar realizdrii obiectivelor de utilitate
publicd, conform planului urbanistic general, a prezentului regulament si a planurilor
urbanistice zonale de parcelare.

Transferurile de proprietafi se vor face fard plata unor despdagubiri, in conful plusului de
valoare dobdndit de proprietdfile supuse parceldrii/reparceldrii prin procesul de viabilizare.
Suprafetele de teren cedate, mentionate mai sus vor trece din domeniul sau proprietatea
privatd a definatorilor in domeniul public al municipiului Gheorgheni. Eliberarea autorizatiei de
construire se va face doar dupd notarea pe carte funciard a operatiunilor sus-mentionate.
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REGULILE DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR $§I REGULI REFERITOARE LA
CONSTRUCTII

Au fost stabilite pe baza Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic General aprobat cu Ordinul nr. 13/N/1999, indicativ G.P.O. 38/99. P.U.G. se
aprobd prin hotardre a Consilivlui Local si devine act de autoritate a administratiei publice
locale. Activitatea de construire in municipiul Gheorgheni se va desfdsura respectdnd
urmdatoarele reguli:

Corelarea modului de ocupare cu functiUNEa zonei

UtilizGrile admise, utilizGrile admise cu conditionari, utilizarile tolerate si utilizarile interzise sunt
precizate si detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum
si unitatile teritoriale de referinta (U.T.R.), cuprinse in prezentul regulament. Pentru parcelele pe
care la momentul aprobdrii prezentului regulament existd utilizari care nu sunt admise, nu sunt
permise constructii sau amenajari care au ca rezultat cresterea suprafetei utile destinate
acestor utilizari. Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind utilizarea
terenului se face conform legii. Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul
prezentului regulament nu se admit derogdri prin intermediul P.U.Z. sau PUD.

Indici si indiatori urbanisticl
Densitatea ocupdrii parcelelor, precum si conformitatea volumetricd se realizeazd prin
observarea, aplicarea si respectarea valorilor maxime ale indicilor urbanistici, adicd a
procentului de ocupare a teritorivlui (P.O.T.), a coeficientului de utilizare a terenului (C.U.T.),
precum si a regimului maxim de indltime (Hwmax.), asa cum aceste valori sunt stabilite prin
prezentul regulament pentru fiecare unitate teritoriald de referintd, zond si subzonda. P.O.T.,
C.U.T. si regimul de indltime caracterizeazd constructia. Fiecare dinfre aceste valori trebuie sa
fie cel mult egald cu valoarea maxima stabilitd prin prezentul regulament. Nu este obligatoriu
atingerea in mod simultan a valorilor maxime permise.
Orice derogare de la prevederile prezentului regulament, dincolo de valorile stabilite prin
indicii urbanistici se face conform legii. Tn cazul edificarii de noi constructii precedate de
desfiinfarea de constfructii existente se va impune respectarea penfru noua constructie a
indicilor stabilifi prin prezentul regulament, chiar dacd aceste valori nu erau respectate inainte
de desfiintare. A se vedea in acest sens reglementarile codului A din prezentul regulament.
Morfologic, interventiile propuse vor pdstra modul de ocupare tfraditionald a parcelelor.
Planul de situatie se va prezenta la o scard convenabild, cuprinz&nd obligatoriu urmdtoarele:
e pe lGngd parcela vizatd, se vor prezenta si loturile adiacente (cate doud in stGnga si
dreapta parcelei), precum si loturile de vis-a-vis de peste drum, cu toate constructiile
existente, cu mentiuni privind regimul de indltime ale acestora si cu materialele folosite.
e se va prezenta P.O.T. si C.UT. separat pentru fiecare parceld, precum si media
aritmefticd a acestora. La calcularea mediei nu intrd datele parcelei studiate. Pentru
aceasta, este valabild media obtinutd pentru loturile invecinate. La calculul mediei
aritmetice vor intra indicatorile valabile in momentul elabordarii P.U.G.-ului, drept urmare
nu se acceptd artificii prin care marind P.O.T. sau C.U.T. la o parceld prin aceasta
indicatorii urbanistici pot fi marite la rénd;
e va fi prezentatd separat, pe doud planse, situatia existentd respectiv situatia propusd;
e va fi evidentiat pe planul de situatie propus modul in care situl este respectat de
interventia propusad.

Amplasarea fata de aliniament

Autorizarea executdrii constructiilor se va face in condifile respectarii regimului de aliniere
prevazut in documentatiile de urbanism si stabilit prin certificatul de urbanism conform art. 23
din R.G.U. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este precizat in cadrul reglementarilor
privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referintd cuprinse in
prezentul regulament. n sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre
proprietatea privatd si domeniul public. In situatfile In care P.U.G. prevede redlinieri,
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aliniaomentul se considerd cel rezultat in urma modificarii limitei dintre proprietatea privatd si
domeniul public. Regulile de amplasare fatd de aliniament se aplicd tuturor nivelurilor
supraterane ale cladirilor, inclusiv demisolurilor si subsolurilor care depdsesc cota exterioard
amenajatd a terenului pe aliniaoment. Sunt admise depdsiri locale ale limitelor de retragere
fatd de aliniament, cu respectarea urmatoarelor conditii:

o terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depdsi limita retragerii fatd de
aliniament cu maxim 1,20 m;

e in cazul cladiilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau
bovindourile vor pastra o distantd minima de 2 m fatd de limitele laterale ale parcelei
(marginile fatadei), iar cota inferioard a elementelor lor constructive se va afla la o
indltime minimda de 4 m fatd de cota de cdlcare exterioard din zona aliniamentului;

e bovindourile, respectiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafatd maxim
echivalent cu 15% din suprafata fatadei;

e Aplicarea codului B anuleazd acceptarea depdsiri aliniamentului, cu exceptia
situatiilorin care aceste iesiri din planul fatadei exista.

Se recomandd ca prin Certificatul de Urbanism (C.U.) s& se solicite explicitarea modului de
inscriere a fatadei in fondul construit existent, prin prezentarea unei desfdsurdri care sd
cuprindd cel putin _doud-trei constructii in stGnga si in dreapta lotului vizat, precum si zona
aferentd pe latura de vis-a-vis.

Amplasarea in interiorul parcelei (limitele laterale si limita posterioara)

Conditile de amplasare ale cladirilor unele fatdde altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functfionale precum si unitdatile
teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament. Orice derogare de la prevederile
prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi
parcele se stabileste pe bazd de planuri urbanistice de detaliu, dacd prevederile privind
subzona functionald sau unitatea teritoriald de referintd nu dispun altfel.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca:

e se respectd distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe
baza normativelor in vigoare, cu avizul unitdtii teritoriale de pompieri /vezi art. 24 din
R.G.U.;

e serespectdinsorirea corectd a locuintelor;

e suntremediate eventualele disconforturi (poluare fonicad, etc.).

In zonele cu parcelar caracteristic inchegat, pentru a asigura respectarea morfologiei
existente in sit se propune un mod de operare specific, si anume codul A (vezi capitolul
Coduri)

inaltimea constructiilor

Autorizarea executdrii  constructilor se face cu respectarea regimului maxim de
indltime(HMax.), respectiv a indltimii minime admise(HMin.) - unde este cazul - stabilite in
cadrul reglementarilor privind unitafile feritoriale de referintd (U.T.R.), cuprinse in prezentul
regulament. In situatile In care se prevad atdt un HMax., cat si un HMin., aceste conditii
frebuie indeplinite cumulativ. Pe 1&Gngd indltimea maximad, se opereazd si cu indlfimea la
streasind (HS.)- . Tn cazul cladirilor cu acoperis tip sarpantd. In acest sens, a se vedea si
regulamentele valabile pt. U.T.R.-uri. Penfru P.U.Z. elaborat dupd acceptarea prezentului
regulament, este obligatoriu precizarea regimului maxim de indltime, precum si indlfimea la
streasind. Th cadrul reglementarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se masoard
de la cota terenului natural, inainte de executarea lucrdrilor de construire.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitafile tehnice si functionale, hsd nu
poate fi periclitatd siguranta constructiilor invecinate.

Pentru cladirile existente la momentul aprobdrii prezentului regulament care depdsesc regimul
de ndlfime al vecinatdtilor, nu se pot autoriza lucrdri care duc la cresterea regimului de
indltime sau a indaltimii.
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In general, In cazul proiectului depus pentru autorizare, va fi prezentatd desfasurata strazii
(situatia existentd si situatia propusd), confinédnd fatadele dinspre stradd a imobilelor vecine
precum si modul in care interventia propusd se relationeazd la indltimile specifice ale cladirilor
invecinate(Hmax., Hmin, Hs.).

Fatadele
Fatadele vor fi integrate in situl existent prin:

e semnalizarea pe fatade a parcelarului traditional;

e asigurarea coerentei stradale in functie de situatia vecindtdiilor si a caracterului
general al strazii;

e respectarea regimului de aliniere al constructiilor existente. (Aliniamentul nu poate fi
depdsit cu balcoane sau bowindouri — exceptdnd zona centrald);

e respectarea sau inscrierea in regimul de indltime a vecindtdtilor — (se va studia
indltimea maxima si indlfimea la streasind a constructiilor invecinate). Aceste date vor fi
luate In considerare in conceptia volumetricd a propunerii si vor fi prezentate
schematic, separat pentru fiecare cladire invecinatd (indltimile se masoard de la cota
terenului natural, inainte de executarea lucrdrilor de construire. Dacd terenul natural
are pantd, indltimea maximd la coama se calculeazd pornind de la cota de nivel
mediu a parcelei, masuratd -dupd caz, prin transpunere- pe aliniamentul la strada. );
respectarea caracteristicilor generale a zonei, prin materiale, goluri, regim de indlfime;

e adaptarea si conformarea gurilor de ventilare a podurilor dupd modelele existente;

e inferzicerea lucarnelor, cu exceptia celor care existd pe cladiri istorice si care vor fi
pastrate;

e realizarea timpanelor din ziddrie tencuitd sau din finisaje din lemn;

e evitarea realizarii cosurilor de fum din beton aparent, cu coronamente metalice si
orice sistem de ventilatie aparent (elementele de imbundtdtire a ftirgjului nu vor fi
vizibile din spatiul public);

e racordarea la fafadele invecinate, armonizarea cu aspectul cladirilor invecinate,
asigur@nd astfel coerenta arhitecturald in ansamblul strdzii;

e imbundatatirea aspectului arhitectural al cladirilor prin folosirea criticd a materialelor noi,
moderne;

e evitarea calcanelor;

e pdstrarea ornamentelor istorice existente pe fatadd (golurile de ventilare din tabld de
pe acoperis, crucile si celdlalte terminatii de coronament, grilajele de la ferestrele de
pivnitd, profilele de tencuiald, stucaturi, etc.);

e neacceptarea termoizolatiei exterioare la cladirle cu ornamente valoroase de pe
fatadd. In cazul acestor imobile se vor cduta masuri compensatorii;

e punerea in valoare a starii initiale ale fatadelor la clddirile existente valoroase
(monumente, cladiri cu valoare arhitecturald sau ambientald, respectiv a zonelor
construite protejate si a constructiilor propuse spre protectie locald), sau a unei situatii
infermediare mai bune n cazul cladiilor cu fatade modificate. In acest caz va fi
prezentatd evolutia cladirii;

e Tncurajarea restaurdrii/reconditiondrii tdmpldrilor de epoca in loc de schimbarea lor. Tn
cazul celor modificate se recomandd revenirea la starea initiald — sau reinterpretari in
spiritul celor de epocd. Tadmpldrile vor fi realizate din lemn. Pot fi acceptate critic
tGmplarii PVC de cdalitate, doar cu aspect de lemn;

e in cazul interventilor la cladiri construite nainte de 1970 executarea studiului de
parament. Interventiile pe fatadele existente se vor face pe baza acestui studiu;

e armonizarea cromaticii fatfadelor cu fatadele adiacente.

In cazul zonelor cu valoare ambientald sau arhitecturald, pentru a se asigura cd prin proiectare
s-a analizat atent situl in vederea integrdrii noii constructii, s-a propus un mod de lucru aparte,
si anume codul B (vezi capitolul Coduri)

Volumetria
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Extinderile, mansarddarile, precum si constructille noi vor avea o volumetrie care se intfegreaza
in sit. Dincolo de pdstrarea unei imagini coerente dinspre stradd, se doreste evitarea cladirilor
si a volumelor mari deranjante din fundalul imaginii privite dinspre stradd, astfel:

e volumele noi nu vor obtura vizibilitatea monumentelor istorice de pe arterele de
circulatie, precum si dinspre perspectivele valoroase. Nu se admite mascarea
monumentelor istorice existente, sau ingradirea accesului la acesteq;

e serecomandd iluminarea mansardei prin timpan sau prin ferestre tip mansardd, care
nu modificd volumetria si aspectul general al acoperisului. Luminatoarele si ferestrele
montate in planul acoperisului se recomandd amplasate pe suprafetele orientate spre
interiorul parcelei. Suprafetele insumate ale lucarnelor nu pot depdsi 10% din suprafata
planului de acoperis in care sunt montate;

e penftru cladirle existente la momentul aprobdrii prezentului regulament care depdsesc
regimul de indltime general al zonei in care se afld nu se pot autoriza lucrari care duc
la cresterea regimului de indlfime sau a indlfimii;

e nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, fip container, nici
constructii metalice aparente.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisd realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitafile tehnice si functionale, ihsd nu
poate fi periclitatd siguranta constructiilor invecinate.

In cazul constructiilor figurate cu valoare arhitecturald pe plansele din studiul istoric prin natura
interventiilor se vor evidentia clar volumele originale si completarile ulterioare, atat in cazul
extinderilor orizontale, cat si in cazul mansarddrilor prin aplicarea concomitentd a urmatoarei
masuri:

e evitarea continudrii acoperisului In planul acoperisului existent. Astfel se recomandd
coboré@rea acoperisului la extinderi cu min. 10 cm fatd de acoperisul existent (cu
exceptia unor constructii situate pe terenin pantd).

e studiu de parament s i aplicarea concluyiilor acestuia.

e In zonele monumentelor istorice, referitor la controlarea volumetriei, si mai ales, pentru
evitarea fundalurilor deranjante, se propune un mod specific de lucru, si anume codul
C (vezi capitolul Coduri)

Acoperisurile
La acest capitol se diferentfiazd tipurile de acoperis in functie de zond. Astfel:

e penfru centrul istoric si pentru zonele cu valoare ambientald sau arhitecturald se
propun prevederi ferme pentru acoperisuri. In aceste zone, forma si panta
acoperisurilor va fi stabilitd prin aplicarea codului B, respectiv unde este cazul, a
codurilor C, D. Se va acorda o atentie deosebitd invelitorii, care trebuie sd fie o
invelitoare tip istoricd, traditionald si printr-o grij@ deosebitd trebuie corelatd
invelitoarea cu stilul cladirii, pe baza practicilor si utilizdrilor de epocd. De exemplu,
cladirile acoperite cu placi romboidale nu pot fi acoperite cu figld, ci doar cu pldci
similare, cladirile tip secession vor fi acoperite cu tigle solzi cu varf ascutit etc.;

e In zonele unde se citesc prin parcelar, morfologie etc. zecimile, se recomandd ca
acoperisurile sa qibd pante peste 100%, cu geometrie simpld, si dacd se poate, sa fie
utilizate materiale traditionale pentru invelitori (sitd, sindrild, scadndurd, tigle solzi
ceramice de culoare fraditionald);

e Un caz aparte reprezintd zona blocurilor de locuit. Se diferentiazd trei cazuri:

o in cazul cartierelui Bucin si Revolutiei, blocurile din start au acoperis sarpantd
acoperitd cu tigle solzi profilate. Th cazul acestor blocuri se propune mentinerea
acestui tip de acoperis si a tipului de invelitoare;

o In cazul cartierului Florilor, sunt caracteristice acoperisurile terasa. Se recomandd
fransformarea acoperisurilor in acoperisuri verzi, cu vegetatie, in ideea asigurdrii
unui comfort termic si microclimat mai corespunzator;

o Tot in cazul cartierului Florilor, o parte din blocuri au primit in decursul fimpului,
acoperisuri improvizate peste acoperisul terasd inifial. In cazul acestor acoperisuri
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vor fi efectuate expertize tehnice, iar dupd concluzile acestora se vor realiza
lucrarile necesare pentru asigurarea sigurantei in fimpul exploatdarii.

e In zonele construite Th prezent, care nu intrd Th categoria celor mentionate, prevederile
sunt mai ingaduitoare. Pentru volumele principale se recomandd pante simetrice, in
doud ape, forma geometrica simpld; nu se admit pante asimetrice, coame rupte,
coame cu o apd prelungitd peste cealaltd sau coame suprapuse. Acoperisurile vor fi
infegrate in situl existent prin:

o invelitoare (vezi capitolul invelitori);
o respectarea pantei vecinatdatilor. In acest sens este obligatorie panta minima de
60%. Pe o0 zond de max. 20 % din suprafatd se acceptd pante mai mici.

In zonele unde existd sansa perceperii de sus a acoperisului (de ex.: statiunea Lacu Rosu) s-a
propus un mod de operare, si anume, codul D (vezi capitolul Coduri)

Aspectul exterior al constructiilor. Materiale si finisaje

Autorizarea executdrii constructilor este premisG numai dacd aspectul exterior nu
distorsioneazd cu aspectul general al zonei — vezi art. 31 din R.G.U. Se va armoniza aspectul
constructiilor noi cu cele invecinate (finisaje, ritmari plin-gol, registre, regim de indltime, detdlii
de arhitecturd, tipul acoperirii si al invelitorii etc.) imbundtatirea aspectului compozitional si
arhitectural al cladirilor prin folosirea criticd a materialor noi si moderne, ridicarea nivelului
calitativ al imaginii, corelarea functionald intre cladiri sau intre cladiri si amenajdrile exterioare
cu caracter public.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lucrdrilor privit din
exterior nu confravine celor enumerate mai jos:

e utilizarea finisajelor exterioare de culori stridente este interzisd;

e in principiu si primordial vor fi utilizate materiale si finisaje fraditionale, in felul in care
acestea erau utilizate in mod traditional. De ex.: socluri de piatrd naturald, executate
regulat si ingrijit; tencuieli varuite; usi si ferestre in principiu din lemn; cu forme si profiluri
fraditionale (Pot fi acceptate tdmpldrii din PVC, care se inscriu in contextul sitului).

Pentru constructiimoderne, se accepta finisaje noi.

Nu sunt acceptate in zonele vizibile dinspre domeniul public:
e |Acuirea soclurilor de piatrg;
e clemente care lucesc;
e clemente din geam armat cu plasd din metal;
policarbonat (cu exceptia serelor)

Invelitori

Invelitoarea va fi adaptatd traditiei locale, alcatuitd din materiale traditionale si cu culori
fraditionale. Pe portiuni mici ale acoperisuriior se acceptd invelitori din tabld care se
imbatréneste frumos (de recomandat din aluminiu, tabld de fitan-zinc sau tabld vopsitd in
culori mate, nuante de gri). Nu se acceptad invelitori din tabld care lucesc (reflectd lumina
soarelui), azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase — indiferent de
fratamentul suprafetei aparente ale acestora. Nu se acceptd invelitori care imitd tigla.

Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, strdine de fradifia locald (albastru,
verde, negru, rosu lucios etc.);

Dupa caz, pot fi acceptate invelitori de sitd, sindrild, scandurd.

In cazul constructilor moderne, cét si ih cazul blocurilor din cartierul Florilor se Tncurajeazd
acoperisurile verzi.
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GARDURILE $I TMPREJMUIRILE

Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta de reguld prevederile art. Nr. 35 din R.G.U.
Pentru toate categoriile, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei.

e Tn cazul monumentelor se vor pastra gardurile / zidurile / portile de epocad;

e In cazul constructiilor cu valoare arhitecturald sau ambientald, se recomanda garduri
fransparente din materiale traditionale;

e In cazul vilelor de pe sir. Nicolae Bdalcescu, cu gradinile de flori din fata imobilelor se
recomandad garduri cat se poate de fransparente;

e In cazul constructiilor care sunt deranjante prin forma si aspectul lor, dacd nu se
amelioreazd situatia existentd, se propun urmatoarele masuri:

o garduri opace;
o vegetatie inaltd spre stradd (flord autohtond)

e Gardurile si portle vor fi executate conform traditiei locale. Se recomandd o
geometrie pland;

e Dacd se doreste un gard care iese din tiparele gardurilor fraditionale, este nevoie de
aprobarea comisiei CTATU. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton
ydecorativ'’ in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public;

e Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirlor aflate pe
parceld;

e Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei;

Reclame, firme

Se va urmari Regulamentul local de publicitate privind amplasarea si autorizarea mijloacelor
de publicitate in municipiul Gheogheni, aprobat cu Hotdrére Consiliu Local nr. 154/2014.
Pentru unele situatii specifice sunt valabile prevederile referitoare la reclame a codului G - vezi
mai jos, la capitolul ,parcaje”.

REGULILE CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAIE, SPATII VERZI

Parcaje

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului public in conformitate cu
Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane P 132/1993 si cu
respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 din R.G.U.. R.L.U. descurajeazd realizarea
parcdarilor private pe domeniul public. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie,
necesitd spatii de parcare se emite numai dacd se asigurd realizarea acestora in interiorul
parcelei pentru care se solicitd autorizatia de construire.

In cazul imposibilitatii tehnice a asigurarii, in interiorul parcelei, a spatiilor de parcare prevadzute
prin prezentul regulament, sau in cazul existentei unor restrictii privind realizarea de spatii de
parcare, este nevoie de aprobarea CTATU si se vor respecta conditile stabilite de aceasta.
Indiferent de zona in care este situat terenul, parcajele la sol nu vor fi realizate la mai putin de
1 m fatd de limitele laterale si limita posterioard a parcelei.

Numarul minim al locurilor de parcare va fi stabilit prin proiect in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei si vor fi aprobate de comisia tehnicd de urbanism al municipiului
Gheorgheni. Autorizarea executarii constructiilor destinate parcdrii autovehiculelor (parcaje
multietajate, subterane sau supraterane sau a parcajelor colective multietajate aferente
zonelor rezidentiale) se face pe baza documentatiilor P.U.Z. Th zonele de institutii se vor asigura
spatii destinate depozitdrii bicicletelor.

Spatii verzi

Autorizarea executdrii constructiilor va dispune obligativitatea menftinerii sau credrii de spatii
verzi si plantate in functie cu destinatia si capacitatea constructiei conform art. Nr. 34 si Anexa
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nr. 6 din R.G.U., iar R.L.U. incurajeazd dezvoltarea spafiilor verzi, atdt pe domeniul public (in
special de-alungul cursurilor de apa), cat si pe proprietatea persoanelor private. In acest sens:

Autoritatea publicd locald are obligatia de a mentine si a dezvolta vegetatia inaltd in
lungul cursurilor de apd. Este interzisd betonarea albiei. Este interzisd tdierea arborilor
de-alungul cursurilor de apd in extravilan fard autorizatie;
In zona institutilor si serviciilor se vor realiza spatii verzi plantate — minim 10%din
suprafata terenului;
Autorizatia de construire va confine obligatia mentinerii sau creerii de spatii plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor unitatilor teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament. In
acest sens, autorizatia de construire nu poate fi eliberatd dacd proiectul nu trateazd
acest capitol al spatiilor verzi, atét in partea scrisd, cat siin cadrul planului de situatie;
In cazurile In care, din motive bine intemeiate, nu este posibild asigurarea spatiilor
plantate prevazute prin prezentul regulaoment la nivel de parceld, solicitantul
autorizatiei de construire va participa la asigurarea terenului necesar amenajdrii de
spatii verzi publice printr-o taxa stabilita prin HCL. catre administratia publicd locald;
Prin Hotarére a Consilivlui Local, vegetatia inaltd maturd va fi protejatd si pdstrata pe
toatd suprafata municipiului, iar in cazul tdierilor intemeiate, se vor planta 6 arbori din
aceaqsi specie in locul arborelui taiat, in zona desemnatd de Primarie;
La realizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor pe care nu existd plantafii, se
vor planta arbori, cu respectarea urmatoarelor condifii:
o porzfile, sistemul de plantare si esenta arborilor vor fi stabilite prin documentati
fehnice;
o distanta minima& intre axa trunchiului si pozitia retelelor edilitare subterane va fi de
1.5m.

V... ZQNIFICAREA. FUNCTIONALA

ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE
Zonele si subzonele functionale din prezentul P.U.G.:

L Zonarezidentiala
LM Zona rezidenfiald
Lr  |Subzond rezidentiald cu gospoddrii individuale cu specific rural
L Subzond destinatd dezvoltarii zonei de locuit, cu interdictie temporard de construire
pdnd la elaborarea si aprobarea P.U.Z.
Li  Subzond rezidentiald cu locuinte colective P+4
Lb  Subzond rezidentiald cu locuinte colective P+1, P+2
IS Institutii si servicii / zona pentru institutii publice si servicii de interes general
A | Administrativ
C Cultura
CO Comert
T | Turism
S Alte servicii
I Tnvatamant

Zona unitatilor industriale

Industrie
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A | Zona unitatilor agricole

A Agricol

SP | Spditii plantate / zona spdtiilor plantate

PO Parc ,ordsenesc”

PS Complexe sportive

PA |Zond agrement, muzeu in aer liber

PP | Perdele de protectie

P |Zone destinate extinderii zonei de agrement

CG ‘Zoné gospoddrie comunald, cimitire

TE ‘Zoné pentru echipare tehnico-edilitara

CcC \Zoné pentru cdi de comunicatie si constructii aferente / rutiere, feroviare
S ‘Zoné cu destinatie speciald

C Centu

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR IN FUNCTIE DE DESTINATIA ACESTORA, IN CADRUL LOCALITATII

Se va cauta evitarea functunilor deranjante in zonele de locuit. Autorizarea executdrii
constructiilor se va face cu conditia asigurdrii compatibilitaiii dinfre destinatfia constructiei si
functiunea dominantd a zonei conf. art. 14 din R.G.U. Prin interventiile propuse se va urmari
ridicarea nivelului arhitectural-urbanistic al zonei. Pentru ridicarea nivelului calitativ al imaginii
urbanistice se vor corela functional cladirile intre ele, cat si cladirile cu amenagjdrile exterioare
cu caracter public. Interventile din acest capitol vor urmari o calitate arhitecturald,
contextuald speciald, corespunzdtoare rangului de municipiu.

Pentru fiecare U.T.R. separat existd o fisd de reglementadri. Aceastd fisG contine o bard de
functiuni, coloratd cu diferite culori (vezi Fig. 1.). Pentru delimitarea U.T.R.-urilor parcelarul a fost
elementul determinant. Dupd morfologia parcelarului deosebim:

e parcelar caracteristic pentru zecimi;

e parcelarin pieptene;

e parcelarul dezvoltdrilor din a doua parte a sec. XX.
Functiunile se suprapun peste un parcelar arhaic, si de obicei s-a preferat divizarea U.T.R.-urilor
— coerente din punct de vedere al parcelarului — in subzone coerente din punct de vedere al
functiunii. In general, in cadrul subzonelor existd o functiune maijoritard si fiecare subzond are o
reglementare separatd.
Zona centfrald este o exceptie in acest sens, deoarece are functiuni mixte, care
interactioneazd infre ele, spargerea in subzone mai mici nu este o solutie. De obicei, pentru
aceste zone nu existd un P.U.Z., care de altfel este obligatoriu pentru zona centrald.

ZONA INSTITUTIISISERVICI | |~ A| SPATIPLANTATE CG|TE CC| S |C
REZIDENTIALA
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IM/lr L L ACCOT S I | A PO PSIPAPP P CG TE CC S |C

FUNCTIUNI
EXISTENTE

FUNCTIUNI
PASTRATE si
PROPUSE

Fig. 1. Bara cu functiuni / Semnificatia culorilor:

Afirma prezenta unei functiuni - pentru functiuni existente;
Pastrarea functiunii respective - pentru functiunile pdastrate si propuse.

. Descurajarea unei functiuni. Descurajare inseamnd cd teoretic poate sd mentind activitatea in conditile existente in
prezent, dar nu se acceptd dezvoltarea in viitor prin marirea suprafetelor construite.

Incurajarea unei functiuni. Incurajarea inseamnd o functiune noud propusd sau dezvoltarea unei functiuni existente.

I Ccamp hasurat partial: La functiuni existente afirmd prezenta unei functiuni nedezvoltate, iar la functiuni pdstrate si
propuse, marcheazd incurajareq, sau se descurajarea partiald a functiunii.

(Exemplu: din tabelul de mai sus se citeste, ca in zona respectivd amenajdrile sportive sunt prezente, dar nu sunt
dezvoltate si se incurajeazd dezvoltarea lor in viitor)

REGULI GENERALE PRIVIND ZONELE FUNCTIONALE

Urmatoarele reguli generale completeaza reglementarea detaliata a U.T.R.-ului sau a
subzonelor

LM - Zona rezidentiala

In cazul acestei functiuni se acceptd functiuni complementare de mici dimensiuni (servicii,
comert) care se poftrivesc in scara gospoddriilor unifamiliale. Clasificarea LM poate sa
acopere urmatoarele situatii:

Zona vilelor: este o0 zond ordseneascd, cu constructii fip vile, realizate in prima parte a sec. XX.,
cu valoare arhitecturald si ambientald. (de ex. vilele din str. Nicolae Balcescu) In acest caz se
va aplica codul B. Se acceptd mansardarea in volumul acoperisului existent. Se pot face
completdri la fondul construit numai cu locuinte pe terenurile libere, adaosuri, mansarddri,
etajdri, anexe, garaje. Se admite schimbarea destinatiei locuintelor, respectdnd normele de
igiend aprobate de Ministerul SGnatdtii. Pentru schimbare de destinatie se solicitd acordul in
scris si autentificat al vecinilor.

Terenurile care prezintd caracteristici speciale, atipice unitdtii teritoriale de referintd din care
fac parte, prin geometrii neregulate, sau prin constructii existente atipic asezate, vor fi
construibile dupd elaborare PUD.

Zona caselor "pdtrate". este o zond care utilizeazd case din anii 1970, cu parcele minime,
dreptunghiulare, cu procent de ocupare a terenului ridicat. De multe ori, aceste case sunt
amplasate pe parcele vechi, in logica gospoddriilor tradifionale. Constructiile in prima etapd
au avut un regim de indltime P. Putem spune cd aceste case ,,patrate” din anii 1970 sunt
ultima interventie unitard care nu se mai inscrie in imaginea caracteristicd a asezarii, darincd
nu este foarte deranjantd (in cazul parcelarului fraditional distruge ritmul la stradd). Se
propune mentinerea acestui tip de locuintd, desigur cu imbundtdfir, de ex. reabilitare
termicd. Constructile in general sunt amplasate la picaturd fatd de limita laterald de
proprietate. Fatd de cealaltd limitd de proprietate laterald se asigurd o retfragere minimd de
cca. 3,5 m. In general casele sunt pe aliniamentul strdzii / sau au o micd grading de flori n
fata.

Din anii 1980 nu s-au permis decdt locuint ei P+1, cu planimetrie patratd, respectiv o bund
parte din casele pdtrate ale anilor 1970 au fost mansardate. Aceste intervenfii sunt
deranjante, cu exceptia strazii Eminescu, unde casele au fost construite implicit cu etaqj, deci
existd vecinatati asemandtoare, in care constructiile P+1 se inscriu.
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Pentru a mari ,vizual” parcelele, se propun garduri si porti transparente. In cazul portilor
metalice de epocad se incurajeazd pdstrarea acestora.
In zonele omogene, cu valoare ambientald se recomandd aplicarea codului B. Pentru o
bund incadrare in zona LM, se recomandd respectarea acestor principii de ocupare a
terenului conform codului A si in cazul constructilor noi. Se va asigura insorirea corectd a
vecindtdtilor. Sunt permise autorizarea de gargje si anexe gospoddresti cu respectarea
Normelor de igiend aprobate cu Ordinul Ministerului Sanatatii. Regimul de indltime, indltimea
la streasind si panta acoperisului va fi media cladirilor cu functfiune identicd din zonad.
Acoperisurile vor avea geometrie simpld. C.U.T. fard obiect, cu condifia asigurdrii insoririi
corecte a vecinilor.

H streasind, H coamad : se va lua in considerare, ca tfermen de referintd, media constructiilor
invecinate.

Lr - Subzona rezidentiala cu gospodarii individuale cu specific rural

In functie de parcelar, in cadrul acestei subzone se pot identifica trei cazuri: parcelarul
zecimilor, parcelarul in pieptene si parcelarul montan (liber). Tn cazul acestei functiuni se
acceptd functiuni complementare de mici dimensiuni (servicii, comert) care se poftrivesc in
scara gospodariilor unifamiliale.

Parcelarul caracteristic zecimilor - cel mai vechi mod de organizare a asezdrilor din zond- se
poate descifra usor in structura localitatii, sub forma unor noduri. Spre exterior casele sunt
asezate ca o coqjd pe un aliniament destul de clar, dar constructiile din miez sunt asezate mai
aleatoriu. De obicei, zona a luat nastere prin divizarea parcelelor intre rude si inifial nu au
existat garduri intre vecini. Ca obiective se vor cauta aceste legaturi posibile intre parcele, de
ex. garduri fransparente infre parcele, porti pietonale pe limitele laterale etc. Constructiile in
general sunt amplasate la picdturd fatd de limita laterald de proprietate. Fatd de cealaltd
limitad de proprietate laterald se asigurd o retragere minima de cca. 3,5 m. In general casele
sunt pe aliniamentul strdzii / sau au o micd gradind de flori in fatd. Pentru o bund incadrare in
zona Lr, se obligd respectarea acestor principii de ocupare a terenului si in cazul constructilor
noi. La amplasarea constructiilor se respectd prevederile Codului Civil, coroborat cu traditia
locald. Se acceptd Iatimea parcelei fraditionale, ca fiind teren construibil.

Accesul in locuintd se face din curte si nu din stradd. Se recomandd ca amplasarea, orientarea si
configurarea cladirilor de locuit si a celor anexe sd se inscrie in tipologia gospoddriei
fraditionale specifice zonei/vecindtdtilor. Sunt permise autorizarea de garaje si anexe
gospoddaresti cu respectarea Normelor de igiend aprobate cu Ordinul Ministerului Sanatatii.
Anexe gospoddresti sunt cele de crestere a animalelor, cele pentru utilizari agricole ale
suprafetelor libere (sere, etc.), depozitarea produselor agricole si a lemnului pentru foc. Prin
exceptie, dacd lotul nu este paralel cu strada, se acceptd realizarea locuintelor P+1, P+1+M
pe linia surelor. Sura se va putea alipi ambelor limite laterale ale parcelei. Acoperisul cladirii va
fi In doud ape, urmand tipologia specificd a gospodadriilor traditionale din zond. Invelitoarea
va fi realizatd din figld ceramicd, sau chiar sc@ndurd, sitd din lemn. Tigla ceramicd va avea
culoare apropiatd de cea clasicd: cardmiziu sau brund.

Pentru aceste zone se aplicG codul B, sau se respectd urmatoarele prevederi: inclinatia
acoperisului va fi cel putin 100% (45°), Hmax = 7 M, Hstreasina = 3,5 M pentru constructii situate la
stradd si Hmax = 10 m, Hstreasna = 4,5 m pentru sure, P.O.T. 40%, C.U.T. 0,5 sau se aplica
prevederile cod B.

Parcelarul in piaptdn, se caracterizeazd prin loturi inguste, insirate la fronturi de strdzi si sunt
zone populate ulterior zecimilor. Erau diferent iate de zecimi si dpdv. social: ,In timp ce
strddutele cu imagini variate sunt locuite de neamuri legate prin coeziune bazatd pe rudenie
si ocupatii identice, cele noi ordonate ascund locuitori de origini si dispozitii diferite.” (Ko&s,
1989. 193.) De multe ori au luat nas tere prin extinderea in |atime, perpenticular pe pdrdu a
asezarii. In acest caz era obligatoriu pdstrarea acceselor la pdrau (pentru addaparea
animalelor), practic accesele sunt strdzi inguste. Putem diferentia tfrei fipuri esentiale, dupa
cum urmeazd: lotul de trecere, gospoddriile-curte, respectiv lotul orientat in lungul strdzii.
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= Loful de frecere. Acest tip surprinde clar o etapd de dezvoltare in larg fatd de pérdu a
asezarii. Loturile alungite se leagd de drumuri pe ambele capete, in fatd de cel satesc, in
spate de drumul de pdmaént agricol, de deservire. Casa se gdseste in fatd, este
wperpenticula” pe drum, si de reguld are o micd gradind cu flori si cu arbusti in fatd, foarte
caracteristic fiind liliacul. Dupd nevoi, casa poate fi extinsd spre spate. Sura transversald
imparte lotul in doud, iar in spate se gaseste o gradind ampld, cu teren arabil, livadd etc.
Amplasarea surii este condifionatd de accesul cu caruta. Pe lot pot fi int@inite si alte anexe.
Sunt situatiiin care uneori, sura este perpenticulard pe stradad.

= Prin impartirea in doud a lofului defrecere si fransformarea drumului agricol din spate in
drum satesc iau nastere in prima etapd gospoddriile-curte, care sunt cele mai des intdinite
loturi inguste, cu cladirile amplasate la margini. Deseori existd o gradind laterald ca livada (in
compensarea gradinii pierdute din spatele surei). Casa de locuit se gdseste in fatd, prispa este
orientatd spre curte, inifial catre stradd gdsim o mica gradind cu flori care ulterior dispare, in
acest caz casa fiind aliniatd la frontul strdzii. Lotul este inchis cu corpul transversal al surei. De
obicei gradina mare continud curtea in spatele surei. Sunt situatii in care uneori , sura este
perpenticulard pe strada.

O subvariantd este lotul orientat in lungul strazii, infilnitd in zona strazii Cetdtii / strada Padurii.
Lotul se imparte in mai multe sectiuni paralele, nsirvite in lungul drumului / paréului, |afimea
lotului este considerabil mai mare decit adincimea, din cauza vaii inguste. Sectiunile cu
diferite functiuni au infrari separate de pe drum.

Tot aici amintim curfile, un alt mod specific de organizare, in cazul careia pe un lot ingust si
foate lung in zona din fata ( si deseori in oglindd) sunt insiruite mai multe locuinte (de obicei a
rudelor apropiate), iar in zona din spate, in acelasi logicd sunt grupate anexele gospoddaresti si
surele. De multe ori, spatiul initial liber dintre case ulterior devine construit si astfel rezultd un
singur acoperis foarte lung. Dinspre stradd in mod inselator poate avea aspectul unui parcelar
in piaptdn, si in cazul in care sunt terenuri arabile in spatele parcelarului In piaptdn, pot fi
alternate cele doud ftipuri de ocupare a lofului. Poate fi considerat ca o adaptare a modelului
zecimilor pe parcelarul in piaptdn, pe un lot de frecere foarte lungd. Locuitorii de reguld sunt
famili cu mai multe generatii, spatiul neconstruit, (rezultat) este utilizat in comun, ca spatiu
comunitar.

In cazurle de mai sus, casele pornesc dinspre stradd de pe o aliniere clard (ori pe
aliniamentul parceleli, ori avé@nd o mica gradind cu floriin fatd), iar surele sunt asezate paralel
cu strada cu drumul si fiind aliniate formeaza un sir clar, care inchide curtea din fatd a lotului.
Sunt situafii in care uneori, uneori sura este perpenticulard pe stradad.

Zona de dupd surd este utilizatd ca teren agricol in apropierea casei. Constructiile in general
sunt amplasate pe aliniamentul strdzii si la picaturd fatd de limita laterald de proprietate. Fatd
de ceadlaltd limitd de proprietate laterald se asigurd o refragere minima de 3,5 m. Pentfru o
bund incadrare in zona Lr, se obligd respectarea acestor principii de ocupare a terenului si in
cazul constructilor noi. La amplasarea constructiilor se respectd prevederile Codului Civil. Se
acceptd latimea parcelei traditionale, ca find teren construibil. Accesul in locuintd se face
din curte. Se recomandd ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit si a
celor anexe sa se inscrie in fipologia gospoddariei traditionale specifice zonei. Sunt permise
autorizarea de garagje si anexe gospoddaresti cu respectarea Normelor de igiend aprobate cu
Ordinul Ministerului Sanatatii. In cazul loturilor lungi, se recomandd amplasarea constructiilor in
zona fraditionald a gospoddriilor, iar terenul din spate se va pdstra in principiu ca feren
agricol. Anexe gospodaresti sunt cele de crestere a animalelor, cele pentru utilizari agricole
ale suprafetelor libere (sere, etc.), depozitarea produselor agricole.

Prin exceptie, dacd loful nu este paralel cu strada, se acceptd readlizarea locuintelor P+1,
P+1+M pe linia surelor. Sura se va putea alipi ambelor limite laterale ale parcelei. P.O.T. 40%,
C.U.T. 0,5 sau se aplicd prevederile cod B. Acoperisul cladiri va fi in doud ape, urménd
tipologia specificd a gospoddriilor traditionale din zond. Tnvelitoarea va fi realizatd din tigld
ceramicd, sau chiar scandurd, sitd din lemn. Tigla ceramicd va avea culoare apropiatd de
cea clasicd: cdrdmiziu sau brund. Pentru aceste zone se aplicd codul B, sau se respectd
urmatoarele prevederi: inclinatia acoperisului va fi cel putin 100% (45°), Hmax = 7 m,
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Hstreasind = 3,5 m pentru constructii situate la stradd si Hmax = 10 m, Hstreasind = 4,5 m pentru
sure.

Parcelarul “liber” reprezintd un mod de ocupare mai liber a parcelelor relativ mari. Pacele de
acest tip se regasesc in zona esticd a trupului Gheorgheni, in zona sudica a frupului Lacu-Rosu
siin zonele cu frupuri dispersate. Se va utiliza cod A.

Parcele mari nu pot fi subdivizate, pentru mentinerea uzului traditional de grupare a terenurilor
libere, cu folosintd agricold in jurul gospoddriilor dispersate in peisaj. Se recomanda utilizarea
finisagjelor de lemn, fard tratarea acestora, in sensul obtinerii culorilor grii si maronii in care in
mod traditional se imbatranesc aceste finisaje. Gardurile vor fi obligatoriu din lemn si vor fi
fransparente: golul dintre elementele din lemn va fi mai mare, decdat plinul. Serecomandd
amplasarea liberd a constructiilor pe lot. Se recomandad finisaje tradifionale, invelitoare din
figld ceramica (culoare cardmiziu). Se va incuragja invelitoarea din lemn (dranitd, sindrild).

L - Subzona destinata dezvoltarii zonei de locuit, cu interdictie temporara de construire pana
la elaborare si aprobare P.U.Z.

Investitile in aceste zone sunt conditionate de elaborare P.U.Z.. Maqjoritatea cazurilor intrd sub
incidenta codului F (vezi capitolul Coduri)

Penftru ridicarea interdictiei temporare de construire, se pot identifica trei modalitafi:

e Prin P.U.Z. se va rezolva reparcelarea terenurilor, astfel incat s& se respecte legislatia in
vigoare privind marimea parcelelor construibile. Astfel, parcelele vor fi aproximativ
dreptunghiulare, cu latura lungd perpendiculard pe stradd si cu front la stradd de min.
14 m. Se vor autoriza locuinte individuale, nu sunt posibile locuinte cuplate sau insiruite,
acestea nefiind caracteristice pentru zona Gheorgheni.

e Punctual, in vecindtatea zonelor bine inchegate se poate ,,evita” P.U.Z. prin propuneri
formulate dupd o analizd in detaliu si se vor prelua mai departe caracteristicile zonei
adiacente. Analiza va lua in considerare prevederile codului G, respectiv — dupa caz -
a codurilor C, E, F.

e Prin eliminarea disfunctionalitatilor care le-au determiat.

Li - Subzona rezidentiala cu locuinte colective P+4

Este o subzond existentqd, straind imaginii arhitecturale traditionale din zona.

Ansamblurile de locuinfe colective readlizate inainte de 1990 concentreazd cel mai mare
numar al locuitorilor municipiului, in conditii marcate de densitati mari pdnad la foarte mari de
ocupare a terenului. Calitatea locuirii in aceste cartiere este afectatd in mare parte de starea
deficitard a fondului construit, a infrastructurii edilitare si a dotarilor publice, precum si de
insuficienta spatiilor verzi si a locurilor de parcare. Garagjele realizate pe domeniul public au
desfiintat practic spatiile verzi, terenurile de joacad etc.

Nu se recomandd extinderea acestei zone, se preferd Lb (vezi subzona urmdtoare).
Reabilitarea termicd a blocurilor se poate realiza unitar pe scard / unitar pe fronson de
fatadd, pe bazd de proiect. Prin proiectul de reabilitare va fi regénditd plastica arhitecturald
astfel ca min. 15% din suprafata fatadei va fi finisatd cu lemn. In cazul utilizarii tdmplariilor de
lemn pe suprafata intregii fatade, aceastd suprafatd poate fi redusd la 10%. La calculul
suprafetei pot intra suprafetele intfrdnd a logiilor, mici copertine de protectie la intrdrile de
bloc, parapetii balcoanelor, finisarea fatadelor. In cazul suprafetelor ample placate cu lemn,
se vor redliza fasii incombustibile, pentru a evita propagarea focului. Odatd cu reabilitarea
fermicd a blocurilor, se va lua in considerare amenajarea spativlui verde aferent cladirii
termoizolate. Nu se acceptd ocuparea spatiului dintre constructii cu constructii tip garaje,
chioscuri. Se acceptd parcdrile. Tn cartierele de locuinte colective (Florilor, Bucin, Revolutiei)
nu se admit nici un fel de extinderi orizontale, constructii noi, ci numai amenajari necesare
bunei functiondri a zonelor: alei, spatii verzi, spatii de joaca, etc.

Se acceaptd mansardare in volumul acoperisului existent. Mansardarea se va face dupd
intocmirea studiului de nsorire, in care este prezentat modul in care aceastd interventie de
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wSsupraetajare” asigurd insorirea corectd a cladirilor adiacente. Se acceptd acoperisurile verzi
realizate pe acoperisul terasd. De asemenea se admite autorizarea inchiderilor de balcoane,
cu conditia rezolvarii plasticii arhitecturale in mod unitar pe cel putin fronsonul unei scari.

Pentru reabilitarea blocurilor de locuit, imbundtdtirea confortului apartamentelor si a plasticii
arhitecturale se admite autorizarea executdrii de sarpante cu invelitoare de figld ceramicd
culoare cardmiziu, tabld metalicad vopsitd culoare gri sau tabld zinc patinat. Nu se admit
invelitori de azbociment sau tabld de altd naturd. Nu se admite tabla zincatd. Pe ladngd
auditul energetic, din cauza interventilor ad-hoc este necesard regdndirea plasticii
arhitecturale a fatedelor. Nu se va schimba P.O.T., in cazul mansarddrilor se acceptd
modificarea C.U.T.. Se admit schimbdri de destinatie la apartamentele din blocuri in
urmatoarele conditii: comert, numai la apartamentele si spatile comune (uscatorii, camere
de deseuri) situate la parter, cu acces direct din stradd. Alte functiuni admise: prestari servicii
de tip birouri (avocaturd, contabilitate, calculatoare, proiectare, cabinete medicale
individuale, birouri individuale de consultantd, etc.). Parfial aceste functiuni pot avea loc si la
etaje. Tn acest ultim caz este nevoie de acordul scris si autentificat al vecinilor.

Avand in vedere strategia de dezvoltare a orasului, care prevede cresterea calitdtii locuirii,
prezentul regulament vizeazd ameliorarea mediului rezidential din cartiere prin prevenirea
supradensificdrii si prin masuri generale de reabilitare:

¢ Infroducerea pistelor de biciclete pe strdzile principale;

e Reorganizarea si eficientizarea sistemului de circulatii auto si parcaje, pe baza unui

studiu adecvat si a unui proiect unitar la nivel de U.T.R. sau de cartier;

e Inlocuirea treptatd a garajelor individuale construite intre blocuri cu sisteme eficiente si

economice de parcare la sol sau cu parcaje colective;

e Redlizarea, amenagjarea si plantarea de spatii verzi, locuri de joacd si terenuri de sport

suplimentare, pe baza de proiecte la nivel de U.T.R. sau cartier;

e Autorizarea lucrarilor de reabilitare sau de construire de retele edilitare, strdzi, parcaje
la sol, amenaijadri ale spatfiului public, locuri de joacd etc. se vor face pe bazd de
planuri urbanistice zonale la nivel de cartier sau planuri urbanistice de detaliu la nivel
de subdiviziune de cartier;

Sunt interzise funcftiunile industriale;

Sunt interzise lucrari si interventii care depreciazd aspectul fatadelor existente;

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, etc);

Se interzice eliminarea vegetatiei inalte mature, cu exceptia situatiilor in care aceasta

reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor. Pentru fiecare

arbore matur tdiat in conditile prezentului regulament se vor planta, pe o razd de
maxim 250 m, minimum frei arbori, dinfr-o specie cu caracteristici asemdndtoare
arborelui taiat;

e Se interzice nlocuirea spatiilor verzi existente cu parcaje la sol, echipamente publice
sau parcaje colective cu exceptia situatiei in care sunt create spafii verzi de cel putin
aceeaqasi dimensiune la o distantd maxima de 100 m fatd de spatiile verzi ofectate;

e Se recomandd ca parcajele la sol sa fie plantate cu un arbore la fiecare patru locuri
de parcare;

Lb - Subzona rezidentiala cu locuire colectiva P+1, P+2
Este o subzond existentd, rard, mai putin straind imaginii zonei, decdt Li.

Se acceptd mansardare in interiorul volumului existent. Reabilitarea termicd a blocului se poate
realiza unitar. Prin proiectul de reabilitare va fi regdnditd plastica arhitecturald, astfel ca min.
10 % din suprafata fatadei va fi finisatd cu lemn.

Se vor realiza spatii verzi plantate cu vegetatie inaltd la aliniamentul strdzii.

In cazul acestei subzone se acceptd functiuni complementare de mici dimensiuni, ca servicii,
comert.
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Nota: pentru toate situdtiile zonelor de locuire:

Sunt permise:
o Gradinite, cu respectarea urmdatoarelor conditii:

- satisfacerea suprafetelor minime (utile, desfasurate, libere) care revin fiecarui
loc, conform Normativului privind proiectarea, realizarea si exploatarea
constructiilor pentru gradinite de copii, indicativ NPO11-97; Se vor respecta
prevederile OMS nr. 1955/1995, HG 1252/2012, respectiv Legea 87/2006.

- pe parceld nu vor exista alte functiuni.

o Functiuni turistice cu caracter infraurban, cu respectarea urmatoarelor conditii:

- incadrarea in prevederile normativelor in vigoare privind proiectarea
constructiilor turistice;

- elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu (PUD) penfru organizarea ocupdrii
parcelei;

- existd acordul scris autentificat al vecinilor

- acfivitatea se va desfGsura numai in interiorul parcelelor, si volumele
constructiilor nu depdasesc volumele din gospoddriile tradifionale.

Sunt interzise:
o Functiunile industriale, cu exceptia activitdfilor mestesugdresti care cad sub

incidenta cod G.

o Fermele agricole.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin firme cu dimensiunea maxim
de 100x50 cm, realizate din materiale durabile. Firmele vor fi amplasate numai la limita sau in
afara domeniului pubilic.

IS - ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE $I SERVICII DE INTERES GENERAL (A, C, CO, T, S, 1)

Zona ansambilurilor independente, dedicate institutiilor si serviciilor publice. Sunt ansambluri
realizate in general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in structura orasului.
Se remarcd prin coerentd, reprezentativitate si prin prezenta semnificativd in peisajul urban
datoritd modului distinct de ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhitecturale.

Reguli generale pentru subzone cu institutii publice si servicii:

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare se
emite numai dacd existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia si capacitatea constructiei.
Spatiul din fatd va fi prevdzut obligatoriu cu mobilier urban. Amplasarea mobilierului
urban va fi aprobatd de Comisia Tehnicd de Urbanism din cadrul Municipiului
Gheorgheni. Pentru mobilierul urban se va intfocmi un proiect de specialitate.

Vor fi prevazute parcari pentru biciclete, cu posibilitatea fixdrii bicicletelor.

Imprejmuirile la aliniamentul strazii vor fi obligatoriu transparente. La infrare se va
prevede modalitate de acces pentru persoane cu dizabilitafi.

In cazul monumentelor istorice nu este obligatorie rampa de acces, se pot accepta
alte solutii pentru accesul persoanelor cu dizabilitati in cladire.

Prin grija institutiei, in zona in care se afld, vor fi amenajate parcari pentru persoane cu
dizabilitafi.

IS/A - Institutii administrative
Sunt constructii administrative si financiar-bancare. Se recomandd amplasarea lor in zona
centrald a municipiului. Aici se regdsesc majoritatea constructiilor administrative si financiar
bancare.

Functiuni complementare admise:
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e unitdti economice nepoluante pentru care se pot asigura parcaje in afara
carosabilului;

e spaiii verzi amenajate, accese pietonale si carosabile amenajate, retele tehnico-
edilitare.

In cazul construirii unei asemenea institutii pe un teren liber de constructii, se va amenaja un
spatiu verde cu arbori si arbusti, cu suprafata de minim 20% din suprafata terenului, situat in
zona dinspre stradd. Se admite extinderea celor existente in limitele P.O.T. si C.U.T stabilit
pentru subzona in care se afld constructia vizatad.

Constructile noi, situate in afara zonei centrale vor fi executate pe baza de P.U.Z. / P.UD.
elaborat si aprobat, si anume: in cazul in care se pdastreazd —vazut dinspre stradd- regula din
vecindtati (modul de amplasare, ritmul, regimul de indltime, materialele utilizate) se va realiza
P.U.D.,In momentul in care se doreste o schimbare a caracterului zonei, se va prezenta P.U.Z.

Aleile carosabile si pietonale din interiorul parcelelor vor avea stat de uzurd realizat din pavaje
naturale, sau dale inierbate, pietris, evitdndu-se imbracdminti asfaltice, suprafetele betonate
sau pavelele de beton. Mobilierul urban va fi din materiale traditionale. Nu se acceptd plastic.
Se recomandd echiparea cladirilor cu sisteme de furnizare a energiei regenerabile (sisteme
solare, eoliene, geotermale etc.)

Sunt interzise functiunile industriale.

IS/C - Institutii culturale

Sunt constructii de cult si culturd. Se recomandd amplasarea lor in zona cenfrald a
municipivlui. Se admite extinderea celor existente in limitele P.O.T. Si C.U.T stabilit pentru
subzona in care se afld constructia vizatd. Va fi asiguratd accesibilitatea fransportului public
in zond si in apropierea institutiei vor fi amenajate parcari pentru persoane cu dizabilitafi.
Dacd se solicita turn-clopotnitd, aceasta poate fi mai inaltd cu doud nivele dec&t Hmax.
admis al zonei.

In cazul constructiilor noi, obligatoriu se va amenaja un spatiu verde cu arbori si arbusti, cu
suprafata de minim 20 % din suprafata terenului, situat in zona dinspre strada.

P.O.T. =35%, C.UT=0,4. In acest caz, regimul de indltime, inaltimea maxima si indlfimea la
strasind vor fi stabilite prin P.U.D., in care se va prezenta detaliat desfasurata strdzii, cu indlfimi
propuse, motivarea indlfimilor, perspective vazute de pe stradd etc.

Constructiile noi, situate in afara zonei centrale vor fi executate pe bazd de P.U.Z. elaborat si
aprobat. Pentru P.U.Z., se va studia un teritoriu cu suprafatd minima de 2 ha.

Aleile carosabile si pietonale din interiorul parcelelor vor avea stat de uzurd realizat din pavaje
naturale, sau dale Tnierbate, pietris, evitdndu-se imbracaminti asfaltice, suprafetele betonate
sau pavelele de beton. Se recomandad echiparea cladirilor cu sisteme de furnizare a energiei
regenerabile (sisteme solare, eoliene, geotermale etc.).

IS/CO - Servicii comerciale
Spatile comerciale traditionale se inscriv in imaginea urband a localitdiii, fransformarea
cladirilor existente in spatii comerciale este permisd. Problematice sunt supermarket-urile si
hipermarket-urile care au un impact major discordant in imaginea urband a localitdfii. Se
constatd nerespectarea vecindtdtilor, neutilizarea volumelor traditionale si a materialelor
specifice pentru zond. Tn cazul acestor interventii, se vor lua urmdatoarele masuri:
e Se va redliza P.U.Z., prin care 10% din suprafata terenului aferent investitiei se va
amenaja ca spafiu verde.
e constructile mari comerciale vor fi retrase minim 50 de metri fatd de aliniamentul strazii
e Se va redliza un spativ plantat cu arbori de Iatime minimd de 10 m Ila aliniamentul
strazii, care trebuie sa fie spatiu verde si nu poate fi utilizat pentru parcari.

T - Servicii turistice

Investitile trebuie sa reflecte specificul local, prin utilizarea materialelor locale si prin inscriere in
peisaj. Aceste tipuri de constructii pot fiinserate in cadrul zonelor de locuit, in condifiile stabilite
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pentru zonele respective. O altd zond de interes major este zona cenfrald, cu fond construit
valoros, cu monumente istorice si cu un ansamblu urban inchegat. Majoritatea constructiilor
cu functiuni turistice sunt concentrate in zona de loisir "Km 4", respectiv in statiunea Lacu Rosu.
Nu se acceptd constructii inalte si foarte inalte, sau constructii orizontale monobloc de
dimensiuni mari. Se preferd un sistem pavilionar, cu legaturi infre corpuri. Receptionarea unui
hotel, motel, pensiune, vild, case de inchiriat etc. este conditionatd de terminarea lucrdrilor
si/fsau a constructiilor tehnico-edilitare necesare functiondrii adecvate si de receptionarea
acestora de Primaria Municipiului Gheorgheni.
Cladirile din zona centrului istoric:
Cladirile din centru pot fi fransformate in constructii pentru turism, prin pdstrarea si reabilitarea
sau restaurarea dupd caz a fatadelor. Se acceptd utilizarea pivnitelor si podurilor pentru
functiuni turistice. Se admite extinderea celor existente in limitele P.O.T. si C.U.T. stabilit pentru
subzona in care se afld constructia vizatd. Sunt interzise functiunile industriale, cu exceptia
atelierelor si manufacturilor mici care lucreazd pentru turism, sau prezintd meserii fradifionale.
De exemplu: o mica fabricd de bere care functioneazad si ca tavernd este acceptata.
Pentru zona de loisir "Km 4"-"Km 7"
Se acceptd constructii P, P+M, P+1. Hmax = 10 m, Hstreasina = 3,5 m.
Pentru parcele cu suprafata < 1000 mp, P.O.T. maxim admis = 10%, C.U.T=0,2.
Pentru parcele cu suprafata > 1000 mp, P.O.T. maxim admis = 5%, C.U.T=0,1.
Indiferent de dimensiunea parcelei, aria construitd desfasuratd nu va depdsi 250 mp. Se
acceptd mansarde in volumul sarpantei.
Functiuni complementare: case de vacanid. Se considerd case de vacanid: locuinte
ocupate temporar, ca resedinte secundare, destinate odihnei si recreerii. Autorizarea
executarii lucrarilor de construire va fi condifionatd de existenta unei resedinfe principale a
beneficiarului, aflatd in proprietatea acestuia.
UtilizGri admise cu conditiondri: unitdfi de cazare in regm camping, cu conditia sd nu
depdseascd o capacitate maxima de 100 locuri. Tn cazul unui camping mai mare, acesta va
fi divizat in doud-trei zone de campare mai mici, apropiate, care totusi se dizolva in peisq;j siin
spatiul verde din context.
Cladirile se vor refrage de la aliniament cu cel putin 10 m. Prin aliniament se intelege limita
dintre domeniul public si cel privat. Cladirile, inclusiv cele anexe, se vor retrage fatd de limita
posterioard a parcelei cu o distantd minima de 10 m.
Cladirile, inclusiv cele anexe se vor retrage fatd de limitele laterale cu distantele minime egale
cu jumdatate din indltimea cladirii masurat la cornisd sau afic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin decat 3 m.
Se propune gard transparent minimalist, din elemente de lemn orizontale lungi, care sa
sublinieze caracterul montan al zonei.
Cladirile vor utiliza materiale traditionale, dar vor avea o arhitecturd modernd.
Sunt interzise:

e |ucrdrile de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice sau de

pe parcelele adiacente sau care deranjeaza albia minord/majord a pardului Belchia;
e orice amenaqjdri care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele
adiacente;

e functiunile industriale.
Aleile carosabile si pietonale din interiorul parcelelor vor avea stat de uzurd realizat din pavaje
naturale, sau dale inierbate, pietris, evitdndu-se imbracaminti asfaltice, suprafetele betonate
sau pavelele de beton.

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice. in cazul inexistentei retelelor edilitare
publice in zond, se admite readlizarea de soluti de echipare in sistem individual, care s&
respecte normele sanitare si de protectie a mediului. Beneficiarul se obligd s& racordeze
constructia, potrivit regulilor impuse de consilivl local, la retfeaua edilitard publicd, atunci cédnd
aceasta se va realiza.

Se recomandd echiparea cladirilor cu sisteme de furnizare a energiei regenerabile (sisteme
solare, eoliene, geotermale etc.).
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Se vor asigura spatii verzi plantate pe o suprafatd reprezentdnd cel putin 10% din suprafata
parcelei. Se vor pastra in cadt mai mare masurd copacii existenti. Eliminarea vegetatiei inalte
mature este interzisd, cu exceptia situatiilor unde aceasta reprezintd un pericol iminent pentru
siguranta persoanelor sau bunurilor. Pentru fiecare arbore matur tdiat in conditile prezentului
regulament se vor planta, in interiorul aceleasi parcele, minim frei arbori, din specia cdareia i-a
apartinut arborele tdiat. Suprafata cuprinsd intre aliniaoment si fatada frontald a constructiei va
fi plantatd si amenajatd sub forma unei gradini sau livezi.

In zona km. 4 se va amenaja o zond autorizatd pentru picnic.

Statiunea Lacu Rosu, zonad vile:

P.O.T.si C.U.T. fard obiect la vile existente, avand in vedere cd doar terenul de sub vile a fost

concesionat. La vilele noi, pe teren neconstruit, POT maxim 30 %, CUT maxim 1,5.

Suprafata fatadei dinspre stradd nu poate sa depdseascd 1/30 din suprafata lotului pe care

se construieste. Regimul maxim de naltime admis: P+4. Indltimea maxima admisd a cladirilor

masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului refras, In punctul cel mai inalt, nu va

depdsi 20 m. Constructiile noi vor fi executate pe bazd de P.U.Z. elaborat si aprobat, detalind

conditile de accesibilitate, parcare, depozitare deseuri, utiloitafi edilitare, solutile de integrare

in peisaj. Nu se admite functiunea de locuinte unifamiliale, colective, temporare, practic de

nici-un fel in aceastd zond, in afara celor existente in prezent. Se acceptd doar functiuni care

sunt in strictd legaturd cu functiunea de turism si agrement. Constructiile necesare pdartiilor de

schi, turismului montan, alpinism, salvamont etc. sunt acceptate. Sunt interzise:

e |ucrdrile de terasament de naturd sa afecteze amenaijdrile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente, sau care deranjeazd albia minord/majord a pdardului Bicaz,
(sau alte pdrduri) inclusiv zona de protectie a acestuia;
e orice amenaqjdri care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele

adiacente.

Nu sunt permise autorizarea de gargje si anexe gospoddresti, nici realizarea de garduri si

imprejmuiri. Cladirile vor utiliza materiale traditionale, dar vor avea o arhitecturd moderng,

ancoratd in fraditia statfiunii Lacu Rosu. Se acceptd reconstruiri de vile, dar se interzice

realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea sfilurilor istorice.

Aleile carosabile si pietonale din interiorul parcelelor vor avea stat de uzurd realizat din pavaje

naturale, sau dale inierbate, pietris, evitdndu-se imbracaminti asfaltice, suprafetele betonate

sau pavelele de beton. Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice. Tn cazul

inexistentei retelelor edilitare publice In zond, se admite realizarea de solutii de echipare in

sistem individual, care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului. Beneficiarul se

obligd s& racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua edilitard

publicd, atunci cadnd aceasta se va realiza.

Sisteme solare de captare a energiei solare pot fi realizate doar in planul acoperisului, fard sa

depdseascd coama acoperisului. Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural,

subordondndu-se totodatd unui concept coerent pentru imaginea statiunii.

Firidele de bransament vor fi ingropate sau inzidite ih constructie. Se interzice dispunerea

aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV efc).

Pentru statiunea Lacu Rosu, zona case de vacantd, case de inchiriat:

Constructii P+1, P.O.T. = 10%, C.U.T = 0,2, dar aria desfasuratd a constructiilor nu va depdsi 500
mp. Hmax = 10 m, Hstreasind = 4 m. Constructiile noi vor fi executate pe bazd de P.U.Z. Se
considerd case de vacantd: locuinfe ocupate temporar, ca resedinte secundare, destinate
odihnei si recreerii. Autorizarea executdrii lucrdrilor de construire va fi conditionatd de
existenta unei resedinte principale a beneficiarului, aflatd in proprietatea acestuia. Se admite
functiunea de locuire. Se acceptd functiunile care sunt in strictd legaturd cu functiunea de
turism si agrement. Constructile necesare pdrtilor de schi, turismului montan, alpinism,
salvamont etfc. sunt acceptate.

Se acceptd functiunea agro-turisticd. Sunt interzise:
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e |ucrdrile de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spafiile publice sau de
pe parcelele adiacente, sau care deranjeazd albia minord/majord a pardului Oii (sau
alte pararuri);

e orice amenaqjdri care pot determina scurgerea apelor meteorice pe parcelele
adiacente.

Utilizdri admise cu conditiondri: unitdfi de cazare in regim camping, cu conditia sd nu
depdseascd o capacitate maxima de 100 locuri. Tn cazul unui camping mai mare, acesta va
fi divizat in doud-trei zone mai mici, apropiate, care totusi se dizolvd in peisqj si prin spatiul
verde dintre zonele de campare.

Cladirile se vor refrage de la aliniament cu cel putin 10 m. Prin aliniament se infelege limita
dintre domeniul public si cel privat. Cladirile, inclusiv cele anexe, se vor retrage fata de limita
posterioard a parcelei cu o distanta minimd de 10 m. Distanta minimd dintre doud cladiri
aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu indlfimea cladiri mai inalte, masurat la cornisd sau
atic in punctul cel maiinalt, dar nu mai putin 5 m. Cladirile, inclusiv cele anexe se vor retrage
fatd de limitele laterale cu distantele minime egale cu jumatate din indlfimea cladirii masurat
la cornisd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3 m. Aleile carosabile si
pietonale din interiorul parcelelor vor avea imbrdcdminti realizate din pavaje naturale, sau
dale inierbate, pietris, evitndu-se invelitorile asfaltice sau suprafetele betonate sau din pavaje
de beton. Nu se acceptd, decat gard transparent minimalist, din elemente de lemn orizontale
lungi, care sa sublinieze caracterul montan al zonei. Cladirile vor utiliza materiale fraditionale,
cu o arhitecturd traditionald. Se acceptd sindrila sau sita din lemn pentru invelitoare. Nu se
acceptd acoperisuri din tabld, cu excepftia invelitorii din cupru sau zinc.

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice. In cazul inexistentei retelelor edilitare
publice in zond, se admite readlizarea de soluti de echipare in sistem individual, care s&
respecte normele sanitare si de protectie a mediului. Beneficiarul se obligd sd racordeze
constfructia, potrivit regulilor impuse de consilivl local, la reteaua edilitard publicd, atunci cédnd
aceasta se va redliza.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV efc).

IS/S - Alte servicii

Se admite autorizarea executdrii de mici ateliere manufacturiere nepoluante, care nu
necesitd volum mare de transport si care asigurd prestari de servicii.

Se admit birouri de liberi profesionisti, informaticieni, consultantad, servicii etc.

Se admite extinderea celor existente in limitele P.O.T. si C.U.T stabilit pentru subzona in care se
afld constructia vizata.

Constructiile noi de scard mai mare vor fi executate pe bazd de P.U.Z. elaborat si aprobat sau
se aplicd prevederile codului G.

IS/l - Institutii de invatamant
Se admite extinderea celor existente in limitele P.O.T. si C.U.T stabilit pentru subzona in care se
afld constructia vizatd. Se pot readliza extinderi la scolile existente in limita normelor de
suprafatd.
Functiuni complementare admise: terenuri si sali de sport.
Se recomanda:
e echiparea cladirilor cu sisteme de furnizare a energiei regenerabile (sisteme solare,
eoliene, geotermale etc.);
e utilizarea materialelor fraditionale pentru interventile de reabilitare, modernizare si
extindere.
Constructiile noi vor fi executate pe bazd de P.U.Z. sau PUD dupd caz, cu desfasurate stradale.

| - Functiuni industriale
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Zona industriald se concentreczd in principiu pe latura vesticd a orasului. O problemad
nerezolvatd in prezent a Municipiului Gheorgheni este contradictia urmdatoare: in ciuda
faptului cd zona industriald este partial abandonatd — ar putea gdzdui activitdti industriale — se
constatd lipsa terenurilor care permit facilitati pentru venirea investitorilor in zond. Din cauze
diferite, multe investiti au evitat municipiul, si au fost realizate in comunele invecinate, la
iesirea acestora dinspre Gheorgheni. Astfel au apadrut hale industriale la infrarea in Valea
Strdmbd (comuna Suseni) pe ambele laturi ale drumului DE 578, la intrarea in Joseni, pe
ambele laturi ale DN 13 B, respectiv la intrarea in Ldzarea, pe latura stGngd a DE 578.
Subzonele 2 si 3 sunt zone de locuit ramase dinaintea industrializarii zonei.

Sunt zone unde nu se poate realiza fasia de protectie, desi P.U.G.-ul anterior a impus realizarea
acestor fasii. In cazul In care nu se poate realiza fasia de protectie, se vor lua urmdatoarele
masuri:

e Se va cduta ameliorarea situatiei existente prin masuri compensatorii (plantare arbori
unde acest lucru este posibil, izolarea fonicd mai performantd a cladirilor, aspect
arhitectural maiingrijit, impact vizual mai redus;

e Redlizarea unor spatii verzi cu suprafata echivalentd suprafetei necesare pentru zona
de protectie pe domeniul public al municipiului, pe cheltuiala celui care are obligatia
realizarii perdelei de protectie.

Pe de altd parte, sunt insertii de zond industriald micd in tesutul urban. Nu se recomandd
extinderea acestor mici insertii industriale. In cazul acestora, nu se recomandd mansardari,
supraetajari sau extinderi pe orizontald. Interventile care extind cladirile existente din zongd,
sau aceastd zond industriald se vor autoriza dupd elaborare si aprobare P.U.Z.. Cladirile din
aceastd zond si activitafile vor respecta masurile si normele admisibile de poluare si de
asigurare impotriva riscurilor de incendiu si explozie; pentru investitii in aceastd zond este
nevoie obligatoriu de aprobarea P.S.l., unde vor fi clarificate clasele de incendiu si distantele
dintre cladiri, pentru a evita propagarea incendiilor.

Zonele industriale noi se vor readliza pe bazd de P.U.Z. elaborat si aprobat. Documentatia in
faza P.U.Z. va trata clar problema perdelei de protectie.

Parcdrile necesare functiondrii si depozitarea materialelor se vor readliza pe terenul
beneficiarului, nu se acceptd ocuparea domeniului public.

Activitafile neproductive din cadrul zonei industriale (de ex. depozitele) pot fi amplasate in
zona fasiei de protectie.

A - Functiuni agricole

Se propune pdstrarea functiunilor agricole existente in zonele unde se respectd distantele
penfru zonele de protectie prevazute de lege. Nu se recomandd extinderea acestora in
apropierea zonelor locuite. Pentru unitatile agricole existente in cadrul localitafii, se va realiza
o zonificare clard pentru distantele de protectie a grajdurilor fatd de localitate.

Fermele agricole noi vor fi propuse la distantele de protectie prevazute de lege fatd de zonele
de locuit. Intru-cat nu se poate preconiza numdarul si tipul lor, ele vor fi autorizate pe bazd de
P.U.Z., chiar dupd aprobarea prezentului P.U.G. — cu exceptia addposturilor temporare (stne).
Infroducerea de terenuri agricole in infravilan, altele decat cele infroduse prin P.U.G. se va
face numai in cazuri temeinic fundamentate siin considerarea interesului public, pe baza unor
planuri urbanistice zonale aprobate si condifionat de asigurarea realizarii prealabile a
infrastructurii, asigurarea accesului la refelele edilitare si atunci cdnd este cazul, de asigurarea
obiectivelor de ufilitate publica.

Se recomandd ca trupurile Kovdcspéter, Visszafolyd, Vargatag sa fie utilizate ca zone de
ferme agricole. Interventiile vor fi fGcute pe baza de P.U.Z. elaborat si aprobat, cu respectarea
asezdrilor agricole montane susmentionate.

Fermele vor fi realizate in extravilan, respectdnd distantele de protectie sanitare prevazute de
lege. In cadrul activitatii fermelor si Tn cea de Imprdstiere a dejectiilor (ca ngrasamant
organic) se va urma Ghidul bunelor practici agricole — urmarind evitarea unor disconforturi
olfactive — cu privire in special la dejectiile provenite de la ferma de pdsari.

PO - Parc ordasenesc
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Se recomandd achizitii de teren pentru realizare parc, municipiul duce lipsd de spatii verzi. Cel
din Piata Libertatii este insuficient si este la o distantd inacceptabild de la cartierul Bucin, si de
partea vesticd a cartierului Florilor. Tn plus, transformarea partiald din anul 2012 Tn squar,
precum transformarea preconizatd a strdzii Marton Aron in pietonal va reduce usor suprafata
parcului. Squarul din fata cdminului cultural are o suprafatd mica pentru a functiona ca parc.
Squarul de vis-a-vis de cdminul cultural are o suprafatd redusd. Squarul din fata Liceului
Salamon Ermé are o suprafatd micd pentru a functiona ca parc.

Tn aceste conditii, municipiul are nevoie de o strategie ferma de spatii verzi, pentru ca se afld
intr-o situatie anormald: nu are spatii verzi amenajate in apropierea cartierelor de locuit, iar
spatiul de agrement — loisir "Km 4", sau rezervatfia dendro-botanicd se afld la distante
impracticabile pe jos pentru pietoni, chiar si pentru biciclisti.

Se propun urmatoarele interventii urgente:

e Transformarea pietei agroalimentare actuale in parc public ordsenesc. Practic e
singura zond, in care se poate face un parc pe langd pardu;

e Crearea unui coridor verde de-alungul pardului Belchia, care sa lege zona de muzeu in
aer liber de la Moara Tinka cu parcul readlizat in locul pietei agroalimentare, si acest
coridor verde sa fie prelungit pdnad la padurile din zona "km 4";

e 1n zona str. Bdlcescu — str. Carpati — str. Stadionului, in zona gradinilor agricole din
spatele loturilor se poate realiza un parc, cu accesul din str. Carpati (pe 1dngd cladirea
fostei maternitati), respectiv din str. Stadionului, printr-un coridor care fraverseazd
actuala ,sectie 2", zond cu functiune industriald. Astfel, complexul sportiv format de
patinoar si de stadionul de fotbal va fi extins cu un parc de utilitate publicd;

e Se vor amenaja squaruri in zona bisericii Sf. Stefan, respectiv se vor unifica cele doud
squaruri din zona caminului cultural;

e In capdatul nordic al strazi Constructorilor se va respecta proiectul existent de
amenagjarea a zonei ca spatiu verde si terenuri de joacd;

e In zona Mocsdr, mai precis Tn zona terenului de antrenament al atelajelor hipice se
propune un parc peisager amplu, care va deveni cat de cat accesibil din cartierul
Bucin. Aceasta va addposti la umbrd spectatorii evenimentelor hipice organizate in
zond. Se va cauta posibilitatea de racordare cu f&sii inverzite a acestui parc cu
Gradina Csiky. Un prim pas in acest sens se poate realiza prin amenajarea fasiei de
protectie in jurul cimitirului evreiesc.

PS - "Complexe" si amenajari sportive

Este vorba de terenul de fotbal, patinoar respectiv sala de sport a Liceului Salamon Emé.
Momentan nu sunt rezerve suficiente de teren pentru dezvoltarea lor. Se recomandd
recuperarea in acest sens a spatfiilor industriale abandonate aflate la est de calea feratd, sau
zona aflatd intre Kaufland si calea feratda (Trupl, U.T.R. 8, subzona 1)

O altd zond, care prin conversie urband poate sa gdzduiascd complexe sportive este zona
industriald, situatd la est de calea feratd, pe terenurile fostei UFET, IMG, respectiv in imediata
vecindtate a fostelor depozite comerciale din zona cdii ferate.

Interventia se poate readliza pe bazd de P.U.Z. elaborat si aprobat, in care va fi fratatd
problema parcarilor.

PA - Zona agrement, muzeu in aer liber
Se vareglementa pe bazd de P.U.Z. elaborat si aprobat.

Zona Morii Tinka, respectiv clopotnita din Alszeg:

Se vareglementa pe bazd de P.U.Z. elaborat si aprobat. Pentru zone construite protejate
(P.U.Z.-C.P.), conform legii. Acesta va respecta Metodologia de elaborare si continutul-cadru
al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate, aprobat prin Ordinul MTCT nr.
562/2003.

P.U.Z.-C.P. va reglementa in mod prioritar:
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e conditile de amplasare a cladirilor sau amenaijarilor cu caracter de exponat si a celor
care nu au caracter de exponat si organizarea zonelor administrative si de gospoddarire
a ansamblului muzeal;

e organizarea functionald a muzeului si posibilitatile de extindere pe termen mediu si lung
a zonei expozitionale;

e zonificarea tematica a zonei expozitionale;

e plantdri necesare, amenajarea peisagisticd de ansamblu, iluminatul public si
modernizarea retelei de infrastructurd;

e evaluarea posibilitatii de extindere a muzeuluiin zona Belchiei si a clopotnitei.

Pana la aprobarea P.U.Z.-C.P. autorizarea lucrdarilor de constructii se va face conform prezentului
regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice. Se pdstreazd functiunea
principald de muzeu etnografic in aer liber. Servicii aferente functiunii muzeale: alimentatie
publicd, comert de materiale informative etc., cladiri administrative, spafii tehnice de
intrefinere a exponatelor, spafii pentru cercetare, anexe, spatii cu rol expozitional.

Se va rezolva stationarea autovehiculelor, autobuzelor. Pentru cladiri fard caracter expozitional se
respectd cod A, B. Cladirle fard caracter expozitional vor avea un caracter arhitectural
modern, discret si neutru. Se interzice imitarea arhitecturii traditionale. Se interzice dispunerea
antenelor, a conductelor sau cablurilor de orice fel sau a instalatiilor de climatizare in pozifii
vizibile din spatiul public. Amenajarea peisagistica a spdtiilor libere se va face pe bazd de
proiecte tehnice de specialitate, elaborate de arhitecti peisageri cu drept de semnaturd.
Zona pdardului Belchia:

Cade sub incidenta codului E. Se va cduta posibilitatea de reabilitate a spatiilor urbane
adiacente zonei : de ex. piata agro-alimentard actuald, respectiv celelalte zone identificate
in studiul Belchia. Se va evita tdierea arborilor batrani. Stejarul din aria pietei agro-alimentare
se propune pentru protectie locald. Se vaincerca refacerea morilor simarcarea locurilor
morilor si a joagdrelor de odinioard. Amenajarea peisagisticd a spatfiilor libere se va face pe
bazd de proiecte tehnice de specialitate, elaborate de arhitecti peisageri cu drept de
semnaturd.

PP - Perdele de protectie

Perdelele de protectie vor fi redlizate — unde este posibil —in jurul cimitirelor si in jurul unitatilor
industriale si agricole existente. In cazul in care nu se poate realiza perdeaua de protectie, se
vor lua urmdatoarele masuri:

e Se va cduta ameliorarea situatiei existente prin masuri compensatorii (plantare arbori
unde acest lucru este posibil, izolarea fonicd mai performantd a cladirilor industriale,
aspect arhitectural maiingrijit, impact vizual mai redus;

e Compensarea echivalentd a lipsei prin plata unei taxe bazate pe HCL, cdatre
administratia locald din care se vor finanta investitii de dezvoltare spatii verzi

Perdelele de protectie vor fi realizate obligatoriu Th cazul unitdtilor industriale si agricole care
vor fi infiintate in viitor. In acest sens, se recomanda utilizarea mixta a rasinoaselor cu foioase
(vegetatia caracteristicd zonei). Realizarea perdelei de protectie cu Iafime de 50 m pentru
zona industriald este o operatiune imperios necesard, deoarece imaginea municipiului vazutd
dinspre Ldzareaq, si infr-o oarecare masurd, vazutd din Joseni frebuie cosmetizatd. Halele
metalice realizate ad-hoc, n culori stridente trebuie acoperite cu vegetatie inaltd. In acest
sens se reconamandad utilizarea mixtd a rasinoaselor cu foioase.

Pentru Gradina Csiky, care este rezervatie dendrologicd, se va planta o fasie de protectie, pe
baza unui studiu realizat de proiectanti de speciadlitate si de peisagisti, pentru a limita
pagubele create de vant.

Pentru cimitirul rom-cat., la partea noud se prevede pdstrarea fdsiei de protectie cu Iatime de
50 de m, prevazut si In vechiul P.U.G.. Tn acest sens se va intocmi un studiu, care sa
reglementeze situatia actuald, creatd prin nerespectarea P.U.G. adoptat 2000.

P - Zone destinate extinderii zonei de agrement
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In principiu este vorba de zona "Km 4" — "Km 7". Interventiile se vor face pe bazd de P.U.Z.
elaborat si aprobat pentru o suprafatd de minim 4 ha. Pentru amenajarea pdartiei de schi se
acceptd marirea ulterioard a intravilanului, dupd aprobarea prezentului P.U.G..

In zona km. 4 se va amenaja o zond autorizatd pentru picnic.

CG - Zona gospoddrie comunala, cimitire
Dupd estimari, cimitirul va ajunge pentru perioada de valabilitate a prezentului P.U.G., insd se
va cauta posibilitatea de achizitii de terenuri pentru un cimitir situat in afara localitatii.

TE - Zona pentru echipare tehnico-edilitara
Se vor respecta distantele de protectie prevazute de legislatiain vigoare.
Pentru determinarea zonei de protectie a captdrii apei pentru alimentarea cu apd potabild a
orasului a fost realizat un studiu hidrologic de cdatre Institutul National de Hidrologie si
Gospoddarire a apelor in anul 2007. Zonele de captare a apei se afld la est de municipiu, dupd
cum urmeaza:
Captarea din sursa pérdului Belchia este de ftip prizd de mal cu bararea albiei.
Captarea apei din pérdul Belchia este amplasatd la distantd de cca. 5,5 km amonte de
localitatea Gheorgheni si la 700 m amonte de statia de tfratare apd a localitdtii, avénd ca
vecinatati: amonte- fGneatd; aval- fGneatd; mal drept- drum national DN12C, bordat de
pdadure de molid.
Baragjul este construit din beton cu lungimea de 25,5 m, Iatimea la bazd de 2,0 m si indltimea
de 2,5 m si este urmat in aval de un disipator de energie fip saltea avand lungimea 8,0 m si
protectie realizatd din casoaie de lemn umplute cu pietre de rau.
Captarea apei, dimensionatd la capacitatea de 120l/s, se realizeaza prin doud ferestre de
prizd in zidul de sprijin din partea dreaptd a bazinului de captare, apa captatd fiind frecuta
prin doud gratare si doud deznisipatoare avand dimensiunile LxixH= 10,6x 0,6x2,6 m, prevdzute
cu golire de fund pentru curdtarea depunerilor. Depunerile sunt evacuate in pr. Belchia, la 25
m aval de barg.
Captarea din sursa pardului Cianod
Tipul captarii este de mal cu prag de fund.
Pragul este construit din beton cu lungimea de 21,8 m, |afimea la bazd de 0,5 m si indltimea
de 1,4 m. Captarea apei este dimensionatd la capacitatea de 251/s, se realizeazd printr-o
conductd de ofel avdnd: Dn 200 mm prevazutd cu grdtar, amplasatd pe malul stdng al
pardului.
Apa captatd este refulatd spre statia de fratare prin doud pompe tip CERNA avénd
caracteristicile Q= 90 mc/h, H= 52 mCA (X: 551578,36; Y: 583135,31).
Captarea de apd la Lacu-Rosu este readlizatd din partea de aval a lacului, unde existd un
decantor construit din beton.
De-a lungul cursurilor Belchiei si Cianodului si la priza de apd Lacu Rosu sunt instituite zone de
protectie sanitard severad si de protectie:
Pentru captarea Belchia, zona de protectie cu regim sever se prezinta astfel:

e 100 m pe directia amonte de prizG;

e 25 m pe directia aval de prizd si 25 m de-o parte si alta a prizei.
Zona sanitard cu regim de restrictie: corespunde cu limita bazinului hidrografic a réului
Belchia, avand suprafata de aproximativ 43 kmp-, rolul acesteia fiind prevenirea poludrii
produse prin antrenarea de catre apele de siroire de suprafatd si poludrii hipodermice a unor
produsi chimici, ca de exemplu materiile in suspensie.
Pentru captarea Cianod, zona de protfectie cu regim sever se prezintd astfel:

e 100 m pe directia amonte de prizd;

e 25 m pe directia aval de prizd si 25 m de-o parte si alta a prizei.
Zona sanitard cu regim de restrictie: corespunde cu limita bazinului hidrografic a rdului
Cianod, avé@nd suprafata de aproximativ 14 kmp, rolul acesteia fiind prevenirea poludirii
produse prin antrenarea de catre apele de siroire de suprafatd si poludrii hipodermice a unor
produsi chimici, ca de exemplu materiile in suspensie.
Pentru captarea Lacu-Rosu, zona de protectie cu regim sever se prezinta astfel:
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e 100 m radial, pe apad, fatd de amplasamentul punctului de captare;

e 25 m radial, pe malul unde este situata priza.
Zona sanitard cu regim de restrictie: corespunde cu limita bazinului hidrografic a Lacului Rosu,
avand suprafata de aproximativ 40,27 kmp-, rolul acesteia fiind prevenirea poludrii produse
prin antrenarea de catre apele de siroire de suprafatd si poludrii hipodermice a unor produsi
chimici, ca de exemplu materiile in suspensie.
Astfel in zonele de protectie instituite sunt interzise depozitarea si folosirea de ingrasdminte,
pesticide sau alte substante periculoase. Este interzisd deversarea apelor uzate in zona de
protectie sanitard a surselor si a instalatilor centrale de alimentare cu apa. In situatia In care
nu existd canalizare sau posibilitatea de racord la aceasta, se vor adopta solutii individuale de
colectare si neutralizare a reziduurilor lichide, cu luarea masurilor de protejare a mediului si a
sandatatii. Indepdrtarea apelor uzate menajere provenite de la locuintele neracordate la un
sistem de canalizare se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice vidanjabile, care
frebuie sa fie proiectate si executate conform normelor in vigoare si amplasate la cel putin 10
m fatd de cea mai apropiatd locuintd; instalafiile se intretin in bund stare de functionare;
vidanjul se va descdarca in cea mai apropiatd statie de epurare a apelor uzate.
La aprovizionarea cu apd potabild a municipiului Gheorgheni se va tine seama de Normele
de igiend aprobate cu Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 981/1994 art. 16-28.

CC - Zona pentru cai de comunicatie si constructii aferente / rutiere, feroviare

Se vor respecta distantele de protectie prevazute de legislatia Tn vigoare. intrucat aspectul
general al localitatii este puternic influentat de imaginile oferite caitre principalele cdi de
acces rutier si feroviar, se va acorda o atentie sporitd considerentelor estetice in acordarea
autorizatilor de construire pentru subzonele de transporturi, respectiv pentru zonele adiacente
drumurilor si cdii ferate.

Aspectul oferit de spatiul aferent caii ferate, constituind o ,carte de vizitd" pentru localitate,
va fi ameliorat, in conditile mdsurilor prevazute la codul B. Totodatd, avénd in vedere
poluarea fonicd a locuintelor, cauzata de distanta redusd a acestora fatd de linia feratd, va fi
necesar ca, in sectoarele in care aceastd distantd este sub 20 metri, sa fie realizate ziduri
antifonice sau constructii cu acelasi rol, pe baza unor studii de specialitate.

Pe suprafetele libere rezultate din modul de organizare a incintelor se va planta vegetatie
inaltd, pentru imbundatatirea calitatii mediului si aspectului peisagistic.

Lucrarile, constructiile, amenaijdrile amplasate in zonele de prot. ale drumurilor publice trebuie:

e sQ nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport
gaze, titei, produse peftroliere, energie electricad si alte lucrdri de acelasi gen);

e sa nu afecteze desfasurarea optimda a circulafiei (capacitate, fluentad, siguranta);

e sarespecte in extravilan urmatoarele distante minime de protectie de la axul drumului
pdand la marginea exterioard a zonei drumului, functie de categoria acestuia:

o drumuri nafionale - 22 m;
o drumuri judetene - 20 m;
o drumuricomunale - 18 m;

e clementele cailor de comunicatie in zona obiectivelor speciale sa respecte legislatia in
vigoare (Ordin MLPAT, MAPN, M si SRI din 1995).

In zona de siguranta si protectie aferentd drumurilor este interzisd autorizarea urmatoarelor
lucrari:

e constfructii, instalafii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impiedicd buna desfdsurare, organizare si dirijare a traficului sau prezintd
riscuri de accidente;

e panouriindependente de reclama publicitard.

Zona de sigurantd a infrastructurii feroviare publice cuprinde f&siile de teren, in limitd de 20 m
fiecare, situate de o parte si de alta a axei cdii ferate, necesare pentru amplasarea instalafiilor
de semnalizare si de siguranta circulatiei si a celorlalte instalati de conducere operativd a
circulatiei trenurilor, precum si a instalafiilor si lucrarilor de protectie a mediului.
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Constructile si amenajdrile amplasate in zona de protectie a infrastructurii feroviare se vor
autoriza numai cu avizul R.A. SNCFR si a Ministerului Transporturilor, pofrivit reglementarilor
emise de Ministerul Transporturilor, Constructiilor si Turismului. Depozitele si anexele C.F. vor
respecta masurile si normele admisibile de poluare si de asigurare impotriva riscurilor de
incendiu si explozie. Pe terenurile vizibile din circulatile publice rutiere si feroviare se interzic:
depozitdri de materiale, piese sau utilaje degradate, amenaqjari de santier abandonate,
platforme cu suprafete deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi
de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri etc.

In zonele de sigurantd si protectie aferente infrastructurii feroviare publice este interzisa
(conform QUG nr. 12/1998) autorizarea urmatoarelor lucrari:

e amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale
sau infiinfarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor feroviare;

e Ufilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastrd,
care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviard;

e efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren,
surpari sau afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin tdierea copacilor, arbustilor,
extragerea de materiale de constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

e depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin
normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii
feroviare a zonei de protectie a acesteia, precum si a condifilor de desfasurare
normald a traficului feroviar.

e In zona de protectie a infrastructurii feroviare pot fi amplasate, temporar, materiale si
utilaje necesare infretinerii acesteia, in scopul elimindrii consecintelor evenimentelor de
cale feratd sau al preveniri oricarui pericol pentru siguranta circulatiei feroviare. In
cazul producerii de pagube, se va acorda proprietarilor bunurilor afectate o justd
despdgubire, stabilitd pe bazd de negocieri, in fermen de maximum 30 de zile de la
terminarea lucrarii. In cazul unui litigiu, acordarea de despagubiri si cuantumul
acestora se stabilesc prin hotdrdre judecdtoreasca.

e Dreptul de ocupare temporard a terenului nu este conditionat de plata prealabild a
despdagubirii.

Pe traseul liniilor ferate apartin@nd infrastructurii feroviare, supus inzdpezilor, compania
natfionald care administreazd infrastructura feroviard este in drept sa utilizeze zona de
protectie pentru instalarea de parazdpezi.

S - Zona cu destinatie speciala

Se va respecta Ordinul MLPAT, MApPN, MI, Ministerul Justitiei, SRI, SIE, STS, SPP nr.
3376/MC/M3.556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 pentru aprobarea conditilor
de autorizare a constructiilor cu caracter militar.

Tn cazul municipiului existd urmatoarele zone cu destinatie speciald:

e Detasamentul de Pompieri Gheorgheni;

e U.M. 0721 - Centrul de Perfectionare a Pregatirii Cadrelor Jandarmi Gheorgheni

e Poligonul descoperit permanent de tragere cu armamentul de infanterie de pe

[&ngd U.M. 0721 Gheorgheni (in extravilan);

e Depozitul pentru materii prime de stoc, punct de lucru Tohan SA, CN Romarm SA.
Poligonul de fragere este situat in extravilan, cu zona de acces in vecindtatea U.T.R. 23, si
U.T.R. 24, intr-o vale cu versanti abrubti, pe directia nord-sud, cu directia de tfragere in
addancime, spre nord (spre deal).

In zond& limita intravilanului s-a aliniat la limitele cadastrale, Insd se pastreaza principiile Planului
Urbanistic General vechi, avizat de U.M. 0721 Gheorgheni.

Astfel, vecindtdfile imediate ale poligonului vor rdmadne in extravilan, cu inferdictie
permanentd de construire.

Pentru terenurile din intravilan - U.T.R. 23 si U.T.R. 24 — pentru orice interventie se va solicita avizul
U.M. 0721 Gheorgheni.

Pentru investitile preconizate in U.T.R. 24, Subzona 1 in vederea detalierii condifilor de
construibilitate se solicitd P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal).
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Depozitul de materii prime de stoc, punct de lucru Tohan SA este situat in extravilan, la o
distantd de cca. 400 m de trupul Mocsdr. Pentru depozit s-a realizat un Raport de Securitate
care prevede o zond de sigurantd de 560 m pentru cladiri de locuit, In aceastd zond se
impune interdictie de construire pentru locuinte.

Pentru alte tipuri de investifii in vecindtatea amplasamentului se va solicita avizul Tohan S.A.

C - Centru

Este o zond valoroasd, cu functiuni mixte, cu interactiuni complexe, care pot fi surprinse cu
ajutorul unor subzone. Totusi zona nu poate fi fragmentatd in zone diferite si trebuie fratatd
unitar. Se propune inferdictie temporard pénd la elaborare si aprobare P.U.Z. Interdictia
temporard poate firidicatd punctiform numai pentru reabilitarea cladirilor si pentru construirea
anexelor gospoddaresti, in acest caz vor fi aplicate prevederile codului C.
Este caracteristicd ocuparea densd a parcelelor, regulamentul din 1909 a orasului a permis
P.O.T.de75%.

Nota: in cazul in care in regulamentele U.T.R. nu sunt specificati indicatorii si indicii urbanistici, nici codurile A,
B, sau C, se vor lua drept valabile cele specificate anterior, pentru functiuvnea respectivad marcata pe plansa
desenata aferenta fiecaruvi U.T.R. functiunile dominante ale zonei sunt marcate cu litere ingrosate.
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VL.PREVERERLERIVINR. MORUL PE.QCUPARE.A TERENURILOR. RIN.EXRAVILAN

PREVEDERI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR DIN EXTRAVILAN CARE SE AFLA IN
RETEAUA DE SITURI NATURA 2000

Terenuri agricole
Se recomanda:

e cevitarea efectudrii araturilor timpurii (iarnd-primdvard) pe solul prea umed, care
conduce la compactare, afectdnd modul de viatd al organismelor care trdiesc in sol;

o folosirea cdt mai redusd a masinilor agricole agresive (freze, grape, cultivatoare)
pentru af@narea si maruntirea solului, care pot afecta si ucide organismele din sol;

e aprovizionarea solului cu materiale organice reziduale, stimul&nd activitatea benefica
a diferitelor organisme care trdiesc in sol, mai ales a rdmelor;

e In cadrul activitatii fermelor si in cea de Tmprastiere a dejectiilor (ca ingrasamant
organic) se va urma Ghidul bunelor practici agricole — urmdarind evitarea unor
disconforturi olfactive — cu privire in special la dejectile provenite de la ferma de
pdsari.

e efectuarea lucrdrilor solului ct mai devreme posibil penfru a permite animalelor
salbatice sa revind in habitatul lor natural;

e cositul si seceratul sa se efectueze de la mijlocul cGmpului spre margini; aceste operatii
frebuie sa fie efectuate cat mai t@rziu posibil pentru a evita uciderea puilor si
animalelor tinere; masinile de recoltat sa fie dotate cu dispozitive de alarmd pentru
indepartarea animalelor;
pastrarea de spatii necultivate infre cele cultivate (haturi);
reabilitarea relatiei cu cursurile de apd, crearea unui coridor verde, circulabil;
asigurarea de spatii de trecere sub imprejmuiri, realizare garduri vii din specii locale;
culfivarea si plantarea de arbori fructiferi traditionali (pdstrarea livezilor);
amenajarea de addposturi pentru pasari, protejarea arborilor batréni;
valorificarea reziduurilor organice prin compostare;
evitarea folosirii de substante care pot dduna speciilor sau habitatelor protejate.

Paijisti, fanete si pasuni
Pajistile, pasunile si fGnetele sunt considerate ecosisteme naturale si se constituie ca elemente
dominante ale mediului rural cu o mai mare diversitate biologicd decdat zonele cultivate, mai
ales dacd suntin regim natural. In Romania, aceste ecosisteme au o mare pondere, avand in
vedere cd numai in zona montand existd 3,2 milioane ha terenuri agricole, din care
aproximativ 2,5 milioane ha sunt paqjisti naturale.
Este necesar sa se cunoascd faptul, cd in special in zona montand si de deal aceste
ecosisteme sunt deosebit de sensibile si fragile. Solurile prezintd aciditate naturald, care
influenteazd considerabil compozitia florei naturale furajere. O bund practicd agricold, cu
rafiuni economice si de mediu, o reprezintd dezvoltarea pdsunatului cu animalele la munte, in
fimpul verii, la st@ne si vacarii, si de asigurare a iernatului in cadrul fermelor proprii, avand ca
hrand de bazd fanurile naturale, multiflorale. Ovinele ca si caprinele, asigurd imprdstierea
uniformd a dejectiilor elimindnd transportul la distantd.
Forma de capsuld a bdlegarului provenit de la aceste specii asigurd fermentarea anaerobad,
pufrezirea si trecerea in termen scurt spre mediu alcalin, atenu@ndu - se, in acest mod
aciditatea naturald a solului, simultan cu aportul, in doze echilibrate, de substante organice.
In acest mod se intervine si Tn procesul de concurentd interspecificd dintre plante prin
realizarea conditilor de crestere naturald a plantelor valoroase, furajere, multiflorale.
In scopul protejdrii acestor ecosisteme naturale si a biodiversitatii, fermierul, crescatorul de
animale trebuie sd mai aplice urmatoarele masuri:

e sa nu efectueze fertilizari sau alte lucrari de intretinere in paqjisti si fGnete naturale, in

perioada infloririi plantelor;
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e sA nu efectueze lucrari cénd solul este prea umed penfru a nu determina aparitia
degraddrii solului prin compactare excesivd, cu numeroase consecinte negative si
asupra organismelor care traiesc in sol;

e sa salveze si sa protejeze arborii mari solitari si arbustii existenti, deoarece pot asigura
hrand si addpost vietuitoarelor salbatice;

e 5O protejeze paijistile si fGnetele naturale, care se vor cosi doar dacd este necesar siin
nici un caz nu se vor ara; pasunile si fGnetele degradate se vor insdmanta in solul
nearat utilizdnd semandtori dotate cu brazdare adecvate;

e 54 lase, prin rotatie, suprafete necosite de paijisti si fnete; este indicat sa se facd
parcelar, sila 3-4 ani o parceld sa fie [asatd necositd, pentru reinsdmantare naturald;

e 5O aplice cosire manuald unde terenul este prea umed si, mai ales in luncile inundabile,
unde este practic imposibild utilizarea masinilor agricole;

e sa elimine pdsunatul, atét pe pdsunile imbdatrénite si degradate, cat si pe cele
proaspdtinsdmdantate in scopul regenerdrii;

e sA nu admitd pdsunatul in pdaduri, pe coastele dealurilor acoperite cu arbusti sau altd
vegetatie specificd, in zone protejate din jurul lacurilor si rGurilor, chiar dacd acest lucru
nu este economic;

e sd practice pasunatul cu numar redus de animale, in special oi si capre, pe coastele
dealurilor, pe pantele malurilor lacurilor si rGurilor, pe nisipuri, pe soluri calcaroase;

e 5O nu admitd suprapdsunatul; este necesar sa se asigure un raport optim infre numarul
de animale, suprafatd si calitatea pasunii;

e frebuie ca varag, la sténe, locul amenajat pentru muls si innoptare, sa fie schimbat la 3-4
zile pentru evitarea supradngrdsarii terenului si asigurarea ingrasarii uniforme (tarlire);

e este necesar, ca pe fGneatd, primdvara, imediat dupd topirea zapezii, balegarul bine
pufrezit sa se imprastie cat mai uniform; odatd cu aceastd operatie se poate realiza si
supra@nsamantarea cu seminte din specii de leguminoase sau graminee valoroase,
cum este ftrifoiul alb, incorporate in masa fertilizantului natural ;

e sa efectueze, anual, ferfilizarea pdsunilor si fGnetelor cu ingraséminte organice
naturale; pentru a evita acidifierea solului si salbdticirea florei (fenomen prezent numai
in zona de munte) este necesar ca ciclul varat —iernat sa nu fie intrerupt, si s& practice
o incarcaturd echilibratd de animale la unitatea de suprafaid;

o trebuie sa evite fertilizarea cu bdlegar care contine rumegus utilizat ca asternut pentru
animale datoritd aciditatii pe care acesta o determing;

e afunci cand foloseste cositul mecanizat, sd evite rGnirea animalelor si pdsarilor, care
adeseaq, se ascund in zonele necosite, prin inceperea cositului de la mijlocul cdmpului
spre margini si prin dotarea utilajelor cu dispozitive de alarma.

Avand in vedere deficitul de vegetatie forestierd, mai ales, in zona de cdmpie si deal din
arealele de paiisti si tferenuri arabile, fermierul va aplica mdasurile:

e reintfroducerea arborilor si arbustilor forestieri prin  elaborarea amenajamentelor
sivopastorale, pentru imbundtdtirea conditilor de mediu, pdsunat si odihnd a
animalelor;

e reglementarea incdrcdrii cu animale in functie de productivitatea pdsunilor, pentru a
evita transferul pdsunatuluiin pddure si interzicerea pdsunatului pe ploaie;

e imbinarea intereselor agro-sivoculturale prin crearea de culturi silvice ca rezervad
nutritivd pentru animale (frunzare) in situatii extreme de crizd (secete catastrofale);

e folosirea alternativa a paijistilor: 1-2 ani pdsune si 1-2 ani fGneatd, iar in perioada utilizarii
ca féneatd se va realiza si plantarea speciilor forestiere;

e 5O salveze si s protejeze arborii mari solitari si arbustii existenti pe terenurile
arabile,deoarece pot asigura hrand si addpost vietuitoarelor salbatice.
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Terenuri forestiere.

Conservarea biodiversitatii padurilor reprezintd conditie esentiald pentru protejarea florei si
faunei salbatice, a unui mediu ambiental pldcut si sandtos. In tara noastrd, conservarea
mediului forestier este absolut necesard, aceastd actiune find determinatd de anumite
particularitdti, care se referd la:

e numarul speciilor vegetale si animale din pddure este la un nivel redus, comparativ cu
numarul total de specii vegetale si animale existente in tara noastrd, doar cca. 200 de
specii lemnoase si 1000 de speciiierboase, fatd de 3500 de specii vegetale superioare;

e speciile lemnoase sdlbatice existd aproape in exclusivitate doar in ecosistemele
forestiere; de asemeneaq, in proportie dominantd (peste 60 %) din speciile ierboase se
gbsesc doar in arboretele forestiere; unele specii arborescente si ierboase sunt
amenintate cu disparitia, cum ar fi: fisa liliacul salbatic etc.;

Protectia ecosistemelor forestiere este practic obligatorie si impune luarea si respectarea cu
strictefe a numeroase masuri. Cele mai importante mdasuri de protectie se referd la:

e respectarea zondrii functionale a pdadurilor in concordantd cu conceptul dezvoltdrii
durabile, indiferent de natura proprietdtii asupra pddurilor;

e implementarea masurilor silviculturale care sd aibd ca efect diminuarea si chiar
stoparea declinului padurilor ( de ex. uscarea arborilor);

o extinderea ariilor forestiere protejate;
cunoasterea legislatiei silvice in vigoare, in primul rind a Codului Silvic;

e crearea unor centre de perfectionare continud a cunostintelor legate de pdadure si
rolul ei in economie, protectia mediului si viata sociald;

e asocierea micilor proprietari de padure in forme adecvate care sd asigure gestionarea
durabild a padourilor;

Zone rutiere, santuri si canale
Fermierii si producdatorii agricoli trebuie sd protejeze fauna din preajma zonelor rutiere, a
santurilor si canalelor. Pentru aceste zone se recomandd sa aplice urmdatoarele masuri:

e de-a lungul cdilor rutiere trebuie sd existe garduri vii, copaci, arbusti, alei care s&
asigure habitat si hrand pentru fauna salbaticd;

e de-alungul cdilor rutiere, unde plantarea nu este posibild, frebuie sa existe macar un sir
de arbori naturali, arbusti sau vegetatie Tnhaltd suculentd; trebuie sa evite cosirea
santurilor si canalelor din zonele rutiere nainte de cresterea puilor si animalelor tinere,
de exemplu pdna la sfarsitul lunii ivlie; este interzisa arderea ierburilor uscate.

Ecosisteme acvatice

Ecosistemele acvatice sunt formate din ape curgdtoare si statdtoare: badlti, iazuri, lacuri,
canale, santuri de scurgere, rduri etc., care contribuie la infrumusetarea ambientald si la
asigurarea habitatului multor specii ale florei si faunei specifice. Pentru ocrofirea si conservarea
biodiversitatii acestor ecosisteme fermierul trebuie sd creeze mici lacuri artificiale cu maluri
inierbate, si s planteze arbori si arbusti; salveze, ocroteascd si imbundatateascd vegetatia
naturald de pe malurile apelor, regularizeze albia r&urilor, in fapt, a tuturor apelor curgdtoare
in regim autorizat.

Trebuie sa pdstreze, pe cat posibil, cursul natural al rGurilor si al altor ape curgdtoare, asa cum
a evoluat de-a lungul fimpului, in echilibru cu mediul. Este necesar s& efectueze refacerea
canalelor naturale distruse si sa refacd biodiversitatea acestor ecosisteme.

Terenuri neproductive.
In cazul intravilanului Gheorgheni, la acest capitol intrd zonele stGncoase, cu pereti abrupte,
fard vegetatie.

Terenuri cu destinatie speciala.

La acest capitol infrd doud obiective, mentionate deja anterior, la capitolul M s anume:
poligonul descoperit permanent de tfragere cu armamentul de infanterie de pe IGdnga U.M.
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0721 Gheorgheni (in extravilan), respectiv depozitul pentru materii prime de stoc, punct de

lucru Tohan SA, CN Romarm SA.

Poligonul de fragere este situat in extravilan, cu zona de acces in vecindtatea U.T.R. 23, si

U.T.R. 24, infr-o vale cu versanti abrubti, pe directia nord-sud, cu directia de fragere in

adancime, spre nord (spre deal). In zond limita intravilanului s-a aliniat la limitele cadastrale,

insd se pdastreazad principiile Planului Urbanistic General vechi, avizat de U.M. 0721 Gheorgheni.

Astfel, vecindatatile imediate ale poligonului vor rdmdne in exfravilan, cu inferdictie

permanentd de construire si se va respecta Avizul nr. DZ/5793 al Statului Major General al

Ministerului Apararii Nationale, care impune urmdatoarele conditii:

= respectarea cu strictete a limitelor teritoriului intravilan propus si terenurilor intravilane
destinate pentru constructii si amenajdri, precum si zonelor functionale precizate in
documentatia de urbanism depusd;

= respectarea unei fa@sii de lIatime de cel putin de 200m in jurul unitatii militare, cu interdictie
de construire;

= neafectarea, sub nici-o formd a activitdtilor militare, terenurilor, constructilor sau
instalatiilor, de orice fel, aflate in administratia Ministerului Apararii Nationale.

Astfel, a fost stabilit de comun acord cu U.M. 0721 Gheorgheni ca in infravilan se va stabili o

fasie de 450 m unde este nevoie de avizul Ministerului Apardrii Nationale pentru eliberara

Autorizatiei de construire, iar in extravilan, pe o fasie cu Iatime de 450 m se va stabili interdictie

de construire.

In ceea ce priveste deporzitul societatii comerciale ,Johani” S.A., conform studiului securitate,

se va realiza o zond de protectie cu o Iatime de 560 de m, cu interdictie pentru constfruire de
locuinte.
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VILUNITATLIERITORIALE . RE.REFERINTA

Prescripftiile din R.L.U. au ca suport unitdtile teritoriale de referinta (U.T.R.). Unitdfile teritoriale de
referintd reprezintd instrumentele operationale in sprijinul stabiliri reglementarilor specifice unor
zone urbane cu caracteristici distincte. Ele au fost delimitate, conventional pe baza criteriilor
de omogenitate morfologicd si functionald, avnd drept scop pdstrarea, refacerea sau
dezvoltarea teritoriului in concordantad cu traditiile, valorile si aspiratile comunitafii. U.T.R.-urile
au fost conturate prin strdzi si limite cadastrale precum si pe baza functiunii predominante si a
catogoriilor de interventie. Pentru U.T.R.-urile cu caracteristici similare s-a formulat si s-a aplicat

acelasi set de prescripfii.

_______________________________________________________________________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________________________________________________________________

1. Zecimile

Tesutul tipic al zecimilor, ca ceea mai vechi mod de organizare, se caracterizeazd prin
gruparea locuintelor spre exterior si a anexelor in miezul insulelor definite de forme care
odinioard puteau fi ramuri rasfirate ale pardului. Vorbim de proprietati arhaice subimpdrtite
care deseneazd ulite si fundaturi, fiind ocupate cu cladiri asezate liber, grupate functional. De
multe ori, sunt accentuate de prezenta unei clopotnite, si se sprijind intotdeauna pe un pardu.

2. Lagirile ulterioare/parcelarul in piaptan

Se caracterizeazd prin loturi inguste, insirate la fronturi de strdzi si sunt zone populate ulterior.
Erau diferentiate de zecimi si dpdv. social: ,in timp ce stradutele cu imagini variate sunt locuite
de neamuri legate prin coeziune bazatd pe rudenie si ocupdadiii identice, cele noi ordonate
ascund locuitori de origini si dispozitii diferite.” (Kos, 1989. 193.) De multe ori au luat nastere prin
extinderea in latime, perpendicular pe pardu a asezdrii. In acest caz au luat nas tere accese
la apdinguste. Putem diferentia trei tipuri esentiale, dupd cum urmeazd:

- Lotul de frecere. Acest tip este caracteristic zonelor plate ale depresiunii, si surprinde clar o
etapd de dezvoltare in larg fatd de pdrdu a asezdrii. Loturile alungite se leagd de drumuri pe
ambele capete, in fatd de cel satesc, in spate de drumul de pdmdant, de deservire agricold.
Sura transversald imparte lotul in douad.

- Prin impartirea in doud a lotului de trecere si fransformarea drumului agricol din spate in drum
sdtesc iau nastere in prima etapd gospoddriile-curte, care sunt cele mai des intalnite loturi
inguste cu cladirile amplasate la margini. Deseori existd o gradind laterald ca livadd. Casa de
locuit se gdseste in fatd, prispa este orientatd spre curte, initial cafre stradd gdsim o micd
gradind cu flori care ulterior dispare, casa fiind aliniatd la frontul strdzii. Lotul este inchis cu
corpul tfransversal al surei. De obicei gradina mare continud curtea in spatele surei.

- O subvariantd a lotului este cea int@initd in vaile inguste unde, dintr-un lot se imparte in mai
multe sectiuni paralele, dat fi ind o I&time considerabild mai mare decit addncimea, din
cauza vdiiinguste. Sectiunile cu diferite functiuni au intrdri separate de pe drum.

3. «Curfilen

Sunt un alt mod specific de organizare, in cazul cdreia pe un lot ingust si foate lung in fata (si
deseori in oglindd) sunt insiruite mai multe locuinte (de obicei a rudelor apropiate), iarin zona
din spate, in acelasi logica sunt grupate anexele gospoddresti si surele. Dinspre stradd — in
mod inseldtor- poate avea aspectul unui parcelar in piaptdn, si in cazul in care sunt terenuri
arabile in spatele parcelarului in piaptan, pot fi alternate cele douad tipuri de ocupare a lotului.
Poate fi considerat ca o adaptare a modelului zecimilor pe o parceld ingustd si foarte lungad.
Se poate observa raspdndirea acestui tip de ocupare a terenului in mai ales in orase, unde
erau dezvoltate mestesugurile (Gheorgheni, Targu-Secuiesc, Odorheiu-Secuiesc) / este o
“variantd” a "Hoffsrtasse”.
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4. «Parcelarul invers»

Este practic un lot inversat. Acest tip de lot are ocupare determinatd de cresterea animalelor,
astfel, sura si grajdul se afla in fatd, pe terenul plan, in imediata vecindtate a drumului si a
pdardului, iar casa se mutd in spate, pe deal (pozele din stGnga). Zona gospoddriei poate fi
aglomeratd, zona caselor este degajatd si dispersatd in peisaj. Parcelarul este in strnsa
legaturd cu modul de gospoddrire. Datoritd repetdrii acelorasi moduli, dat fiind ocupatii
identice, loturile asemdndtoare deseneazd un tesut ordonat, specific. Desi se considerd un
mod de ocupare a terenului foarte vechi, in Secuime este prezentd de reguld in zonele
infinfate dupd secolul XVII.

5. «Parcelarul liber-montany

Poate fi regasit in cazul gospodadriilor izolate, dispersate n peisqj, unde pe un teren mult mai
mare decdt pe o parceld normald sunt amplasate liber constructile obisnuite ale
gospoddriilor.

Pentru fiecare U.T.R. separat existd o fisd de reglementari. Aceastd fisd contine urmdatoarea
bard de coduri:

cool A B | ¢ b E | F @6

Codurile utilizate in cadrul regulamentului de urbanism (R.L.U.) trateazd probleme specifice si
oferd procedee tip pentru solutionarea problemelor ivite.

In momentul in care apare un cod cu c&dmpul aferent colorat in gri, (cazul codului A si B din
exemplul de mai sus) prevederile codului vor fi frecute in certificatele de urbanism eliberate
pentru acel U.T.R.. Astfel, in cazul exemplului de mai sus, prevederile codului A si B sunt
obligatorii. Motivul, scopul si mdsurile prevdzute a fiecdrui cod este explicatd mai jos:
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CODUL A:

Motivul Parcelarul din zona vizatd este un parcelar istoric, specific pentru Secuime, sau
codului este un parcelarin pieptene unitar, bine inchegat.
Scopul Se doreste pdstrarea modului de ocupare traditionald al parcelelor, care sunt
codului dens construite.
Masurile  Planul de situatie se va prezenta la scara de 1:500. Pe 1Gngd parcela vizatd, se va
prevazute prezenta parcelarul caracteristic (lofurile construite cele mai apropiate, cate
de cod doud loturi Tn stdnga si dreapta parcelei, sau chiar mai multe, dupd caz. In
situatia Tn care gdsim loturi neconstruite in vecindtate, vor fi luate cele mai
apropiate cinci loturi construite), cu toate constructiile existente, cu regimul de
indltime al acestora si materialele folosite. Se va prezenta P.O.T. si C.U.T., separat
pentru fiecare parceld.
Va fi prezentatd situatia existentd, precum si modul in care contextul este
respectat de interventia propusd. Amenajarea lotului se va prezenta suplimentar,
pe un plan detaliat, la scara 1:200.
P.O.T. si C.U.T. se va stabili in functie de media loturilor adiacente.
Se pot accepta abateri justificate de la P.O.T., (in general prevdzut penfru
asemenea situatii ( 20 % sau 30 % pentru zone ,rurale”), numai o singurd datd pe
un teren in perioada de valabilitate P.U.G.. Depdsirea P.O.T. trebuie aprobatd si
de comisia tfehnicd de urbanism din cadrul consiliului local. Constructiile respecta
sau se inscriv in regimul de ndltime, indltimea maxima si indlfimea la streasind a
constructiilor invecinate. Aceste date sunt figurate pe planul de situatie, separat
pentru fiecare clddire invecinatd.
Tn situatiile h care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fatd de aliniament pe
cel putin patru parcele aldturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in
cauzd), cladirile se vor retrage cu aceeasi distantd fatd de aliniaoment ca si
cladirile alaturate.
In cazul In care exista alinieri variabile si nu se poate ajunge la o concluzie ferma
prin studierea situatiei existente — cladirile se vor retfrage cu minim 3 m fatd de
aliniament, si se vor planta arbori pe aliniament.

in cazul statiunii Lacu-Rosu, unde este vorba de o parcelare din perioada interbelica realizat
pe un fond de parcelar liber-montan, notiunea de parcelar istoric se subintelege si pentru
parcelarul interbelic.
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CODUL B:

Motivul
codulvi

Scopul
codulvi

Masurile
prevazute
de cod

CODUL C:

Motivul
codului

Scopul
codului

Masurile
prevazute
de cod

CODUL D:

Motivul
codulvi

Scopul
codului

Masurile
prevazute
de cod

Constructiile din zond au valoare arhitecturald sau ambientald, sau zona
afecteazad silueta orasului.

Se doreste pdastrarea valorii ambientale/ arhitecturale a zonei (odatd cu
wtermoizolarea” fatadelor si montarea geamurilor termopan simpliste se pierd
componente artisice si arhitecturale ale fatadelor.)

Pe I&ngd masurile necesare pentru codul ,,A” se vor prezenta si desfasurata strazii
prin fofomontaj cu poze color sau fotografie panoramicad, care sa ilustreze
explicit situatia existentd (cate douad loturi in stGnga si dreapta parcelei, sau chiar
mai multe, dupd caz. n situatia in care gasim loturi neconstruite in vecinatate, vor
fi luate cele mai apropiate cinci loturi construite.). Alaturi de fotomonta;j /
fotografie panoramicad, se va realiza releveul exact al fatadelor constructiilor
imediatinvecinate, pe o fdsie verticald de cate cca. doi metri, inclusiv
materiale, culori, iar fatada propusd va fi prezentatd in acest context, ilustrdnd
modul de preluare a linilor de forta din vecindtati. Va fi prezentatd situatia
existentd, precum si situatia propusd, cu accent deosebit pe modul de integrare
a fatadei si a imprejmuirii propuse in imaginea urband. (Racordul laindltimea de
cornisd, respectarea Indltimii maxime a constructiilor, materiale utilizate etc.) In
cazul cladirilor cu fatade modificate, se propune revenirea la starea initiald a
fatadelor, sau la o situatie intermediard mai bund. In acest caz va fi prezenta
evolutia cladirii si un studiu de parament. Aliniamentul nu poate fi depdsit cu
balcoane sau bowindouri. In cazul tdmplariei se propune revenirea la starea
initiald — sau copii fidele ale t&dmpldriilor de epocad. Se vor pdstra ornamentele
fatadei, detalile de acoperis etfc. Este interzisd termoizolarea exterioard a
fatadelor cu ornamente valoroase.

Constructile sunt monumente istorice, sau are impact vizual major asupra unui
monument istoric.

Dincolo de pdstrarea unei imagini coerente vazute dinspre stradd, se doreste
evitarea cladirilor si a volumelor mari deranjante din fundalul imaginii stradale.

Se respecta cerintele codurilor A si B. In plus, se va prezenta profilul strazii.
Interventia propusd va fi prezentatd suplimentar, prin mijloace adecvate, in
perspectivd de pe frotuarul de vis-a-vis cu suport fotografic real. Interventia se va
face pe baza de studiu de parament si pe bazd de studiu istoric. Nu se
acceptd decdt materiale traditionale pentru zona istoricd (inclusiv in cazul
reclamelor!), nu se acceptd reclame si nu se acceptd inscriptiondri de firme mai
mari decdat 5% din suprafata fatadei. Pentru amplasarea acestor firme este
necesar avizul Ministerului Cultelor si al Culturii. Nu se accepta abtibilduri lipite pe
geamurile vitrinelor.

Exista posibilitatea unei perceperi de sus (de exemplu: din turnul bisericii sau de
pe un deal/ varf apropiat, ca in cazul Suhardului Mic din stafiunea Lacu-Rosu).

Pe 1Gngd planul acoperisului/ invelitorii propuse se va prezenta o imagine
fotografica de sus si o integrare a acestuia cu volumetria si materialele
acoperisului propus. Prezentul cod nu exclude rezolvarea modernd a
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CODUL E:

Motivul
codului

Scopul
codului

Masurile
prevazute
de cod

CODULF:

Motivul
codulvi

Scopul
codului

Masurile
prevazute
de cod

CODUL G:

Motivul
codulvi

Scopul
codului

Masurile
prevazute
de cod

acoperisurilor, cu condifia ca ele sa qibd o valoare estetica ridicatd, cu standard
arhitectural ridicat. Solutia trebuie avizatd pozitiv de cel putin doi arhitecti din
comisia tehnicd de urbanism din cadrul consiliului local.

Astazi practic nu se simte prezenta pdrdului in localitate, desi la inceputul
secolului XX pdaraul era vital in viata localitatii. Zona este practic abandonatd si
»Salbatica”.

Apa vie a pdraului - folosit pe vremuri pentru addparea animalelor, respectiv
pentru stingerea incendiului si pentru spdlat - treptat devine apd moartd,
gunoaiele se strdng in aceastd zond etc..

Crearea unui coridor verde, circulabil care se sprijind pe cat posibil pe linia
Belchiei, si care reabiliteaza relatia cu paraul.

Se recomandd ca unde acest lucru este posibil, f&sia de 1,5 m de odinioard,
adiacentd paraului sa fie circulabild pietonal si cu bicicleta, mentinuta pentru
intferventii de deblocare a ghetii siin caz de inunddtii. (1.5 m este fasia istorica
rezevatd pentru interventii IGngd ape) Astfel, in fimp, aceastd zond va fi
deblocatd si eliberatd de constructii - aceasta se impune ca si conditie pentru
eliberarea autorizatiei de construire. Se va cduta in mod continuu posibilitatea de
a realiza acest coridor verde. Sigur, sunt situatii exireme, in care de exemplu un
lot ingust este paralel cu paraul, si pe partea cealaltd este delimitat de strada. In
situatii extreme se pot abroga prevederile referitoare la f&sia de 1.5 m din acest
cod, dar se vor cauta solutii compensatorii, in ideea reabilitarii relatiei cu apa (de
exemplu: zone cu garduri fransparente, vegetatie inaltd pe malul pdréului, etc.)

Zona este destructuratd sau este o zond neamenajatd, de obicei nou cuprins in
infravilan.

Prin realizare P.U.Z. se vor preciza madsurile necesare pentru restructurarea /
structurarea zonei.

Se infroduce interdictie temporard de construire p&nad la elaborare P.U.Z.. Pentru
constructii noi rezidentiale si pentru schimbare de funcftiuniin volumul existent,
care vor fi realizate intre doud locuinte sau in imediata vecinatate a unei
locuinte, interdictia temporard de construire poate fi ridicatd punctual, in
conditile codului C si cu avizul pozitiv a cel putin doi arhitecti din comisia
tehnicd de urbanism din cadrul consilivlui local.

In mod traditonal, multe ateliere mici mestesugaresti au functionat chiar in cadrul
zonei rezidentiale. In principiu, aceste ateliere pot fi considerate ca functii
complementare fraditionale.

Se solicitad acordul scris al vecinilor. Activitatea nu poate sa depdseascd volumul
constructiilor caracteristice pentru o gospoddarie fraditionald. Se recomandd ca
activitatile sa fie imitate la o constructie de max. 150 mp. Se vor aplica mdasurile
de la codul B. Se admite autorizarea executdrii de mici ateliere manufacturiere
nepoluante, care nu necesitd volum mare de transport. Se admit birouri, activitati
comerciale etc.
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Investitorul va asigura numarul de parcdri necesare pe terenul propriu.
Autorizarea executadrii constructiilor care prin destinatie, necesita spatii de
parcare se admite numai dacd exista posibilitatea realizarii acestora in afara
domeniului public.

Serviciile permise cu codul G vor fi prestate in special de proprietari, cu
urmatoarele conditii:

-5A nu producd poluare fonicd, chimicd sau vizuald;

-activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

-s@ se asigure 1-2 locuri de parcare in interiorul parcelei pentru vizitatorii
ocazionali.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin firme cu suprafata
maxima de 100x50 cm, realizate din materiale durabile, care imbatrénesc frumos.
Firmele vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului public.

Mentiondm cd prin vecindtdti in cazul codurilor se inteleg vecindtdtile situate in cadrul unui
U.T.R. sau a unei subzone (in cazulin care U.T.R.-ul este impdrtit in subzone) , in consecintd nu
se vor luain calcul parcelele siimobilele situate in subzonele/U.T.R.-urile invecinate.

R.L.U. se citeste impreund cu partea graficd, care este anexatd |Gngd partea scris@ pentru
cazul fiecarui U.T.R., cuprinzénd schema impdrtirii localitatii in U.T.R.- uri si plansele aferente. Tn
activitatea de aplicare a P.U.G. si R.L.U., emitentul certificatului de urbanism si a autorizatiei de
constfruire identificd U.T.R.-ul in care solicitantul se inscrie si exfrage in mod obligatoriu,
prescripfiile din R.L.U. privind oportunitatea si conditile de amplasare si realizare a obiectivului
propus.

VL. MQRUL RE.ELARQRARE.A CERTIFICATULULRE.URBANISM.(G.V.)

In cererea pentru eliberare C.U. solicitantul trebuie s& precizeze scopul, functiunea, suprafata
orientativd a obiectivului care urmeazd sa fie construit.

La eliberarea C.U. se va verifica:

e dacd ferenul se gdseste infr-o zond care necesitd supreveghere / descdrcare
arheologicd;

e dacd terenul se afld in zona de protectie LEA, a drumurilor publice si a cdii ferate, in
zonele de protectie sanitard, sau in alte zone de sigurantd si de protectie (curs de apad,
lac efc.)

e dacd terenul face parte dintr-o zond Natura 2000 / Sci 2011 / Spa 2011 / Parc National;

e pe plansele din studiul istoric dacd existd o zond de protectie pe terenul studiat, - pe
terenul vizat /sau in imediata vecindtate a terenului/ se afld elemente propuse spre
protectie locald. Tnh cazul in care existd astfel de elemente, solutile propuse trebuie sa
respecte sau sd interpreteze solutile propuse in mod favorabil pentru valorile existente.

In cazul in care terenul intrd Tntr-una din categorile de mai sus, obligativitatea respectarii
prevederilor specifice vor fi mentionate in C.U.

Prin C.U. trebuie specificate urmatoarele:

e interventiile in general se vor raporta la doud loturi din stnga si doud loturi din dreapta
ferenului pe care urmeazd sd se redlizeze investifia, precum si la cele cinci terenuri
adiacente, situate peste drum. In situatia Tn care gasim loturi neconstruite In vecinatate,
vor fi luate cele mai apropiate cinci loturi constfruite. Aceasta este zona minimd
studiatd, care trebuie prezentatd in cazul planului de situatie.

e prin proiect, se va cauta inscrierea in contextul mentionat, atdt ca alinioment la stradd,
modul de acces in incintd, modul de ocupare a terenului.

e nu se va depdsi regimul de indltime, se recomandd alegerea indlfimii minime a
functiilor identice din zona.

e in conformitate cu prezentul R.L.U. problema spatfiilor verzi trebuie tratatd prin proiect,
atatin planul de situatie cét siin partea scrisd a D.T.A.C.

P.U.G. MUNICIPIUL GHEORGHENI — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM p. 58/59



e la eliberarea A.C. va fi parcurs R.L.U., atat partea generald cat si cele referitoare la
U.T.R.-ul respectiv, iar neconformitatile proiectului inaintat sunt motive de respingere a
emiterii A.C.

e In cazuri bine justificate, fatd de valorile prevazute pentru P.O.T. se acceptd mariri pand
la 5% , cu acordul comisiei tehnice de urbanism.

¢ in cazul constructiilor existente care nu se inscriu in contextul sitului este obligatoriu una
din masurile urmatoare (dacd intre timp nu s-a ameliorat situatia):

o garduri opace
o vegetatie inalta spre stradad.

Lucrari de utilitate publica.

Autorizarea executdrii lucrarilor de ufilitate publicd se va face in baza documentatiilor de
urbanism aprobate si conform art. 16 din R.G.U., pe baza documentatiei de urbanism sau de
amenajare a teritoriului, aprobatd conform legii.

ANEXE LA CERTIFICATE DE URBANISM.
Certificatul de urbanism va mentiona clar existenta R.L.U., care va fi accesibil electronic pe

pagina web al Consilivlui Local Gheorgheni, sau poate fi transmis beneficiarului sau
proiectantului, la cererea acestora.

Gheorgheni, Tntocmit: drd. arh. K&l Miklds

revizia 4 din decembrie 2017
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