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Memoriu general

Beneficiar: Markos Jeromos, Bartha Jozsef si GAll Jozsef

Adresad beneficiar: mun. Gheorgheni, c.p. 535500, jud. Harghita

Titlu proiect: ConstrQifé cosede locuit si centru hipic terapeutic
Amplasament: str. Pompierilor, f.n., mun. Gheorgheni, jud. Harghita
Numarul proiectului: LS 562

Data proiectului: aprilie, 2019

Faza de proiectare: P.UZ.

Proiectant generai: s.c. Larix Studio s.r.l.

Adresa: piata Libertdtii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

1. Introducere

1.1. Date generale

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice, in care se imbind functiunile
propuse de locuire si servicii (case de locuit cu ciadiri anexe si centru hipic terapeutic) cu
celelalte activitati specifice zonei studiate ~ locuire, servicii si agriculturd, n asa fel Incat sa
exploateze potentialul terenurilor, s& se Tnscrie In obiectivele stabilite in Planul Urbanistic
General §i s& nu influenteze negativ contextul.

Zona studiatd cuprinde terenuri in intravilan, este pozitionat& in partea nord-vesticd a
localitatii Gheorgheni, invecindndu-se cu terenuri agricole (arabile) in intravilan si
extravilan, terenuri construite reglementate prin planurl urbanistice zonale si zona fostei
ferme agricole Mocsar. Zona - la scard largd ~ este o zond in plind dezvoltare, datoritd
pozitiei favorabile periferice, in apropierea drumului E 578, orientérii optime care i conferd
un potential de dezvoltare ridicat si o atractivitate Tn cadrut celor care vor sd se mute din
bloc intr-o casd cu curte sau celor care doresc s& desfdsoare o activitate economicd intr-
o zon& favorabild. '

Situl format din zece loturi, proprietatea persoanelor fizice Markos Jeromos, Bartha Jozsef si
Gdll Jozsef, este amplasat adiacent unui drum asfaltat (str. Pompierilor), intr-o zon& pairtial
construitd, cu caracter arhitectural de tranzitie, la o distantdegald intre casele de locuit
unifamiliale cu diverse anexe gospoddresti spre sud si halele unitatilor agricole spre nord,
fard reglementare unitard si o valoare deosebitd.

Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 37 din 19.02.2019, eliberat de mun. Gheorgheni,
aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic General al municipivlui, in intravilan, n
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T.R. 9, subzona 2 - zona fermei agricole ,Mocsar" cu functie predominantd economica
§i%ogricolé, Pentru zond& este in vigoare o inferdictie temporard de construire pand
elaborare P.U.Z.{Conform PUG pentru aceastd zond este nevoie de elaborarea unei
nyf{ofegii de dezvoltare §i realizarea unui PUZ unitar, tratand convietuirea functiunilor,
" suprapunerea cu zonele de protectie si reglementarea urbanisticd.)
Pe terenul studiat - intravilanul mun. Gheorgheni, str. Pompierilor f.n., jud. Harghita - se
propune amplasarea de constructii cu functiune rezidential@a (locuire) si servicii/agrement
(centru hipic terapeutic). Loturile afliate in proprietatea beneficiarelor se vor reparcela
conform Planului Urbanistic Zonal.
Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, folosinta actuald
este de teren arabil. Loturile sunt pozitionate pe un teren cu relief submontan, cu inclinare
slabd in directia vesticd, teren stabil fard accidente si deniveldr semnificative. Vegetatia
este joasd (teren agricol - arabil), fara arbori.
Constructile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei 01 -
SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru suprafetele construite se vor
solicita avize si acorduri confrom metodologiei PUZ, scoaterea din circuitul agricol al
terenurilor necesare pentru construirese va realizaprin autorizatile de construire.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza in

perioada imediatd si viitoare, si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga

zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea arhitectural - urbanisticd si

functionald a acestei zone, potrivit marimii, a exigentelor programului arhitectural,

traditiilor si condiitiilor naturale pe care le oferd aceastq.

In functie de optiunea proprietarilor terenurilor, si cu acordul administratiei locale, se

considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urm&toarelor

obiective principale:

* zonificdri/ organizare functionald pentru noile functiuni: locuire rezidentiald i
servicii/agrement;

* asigurarea reglementdarii constructiilor si amenajarilor necesare functiunitor propuse;

* organizarea circulatiilor in cadrul zonei si o legdaturilor acestora cu cdile de comunicatii
existente;

* organizarea infrastructurii tehnico/edilitare:

= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;

= stabilirea orientarilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor
si a restrictiilor care se impun.

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Gheorgheni pentru aceastd zond este

nevoie de elaborarea unei strategii de dezvoltare si redlizarea unui PUZ unitar, tratand

convietuirea functiunilor, suprapunerea cu zonele de proteciie si reglementarea

urbanisticd. Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosinia In zone destinate

pentru locuire, servicii si agrement, detdlierea conditilor de amplasare pentru constructiile

noi, amenajarea loturilorsi rezolvarea utilitatilor,

Surse de documentare
*» certificat de urbanism nr. 37 din 19.02.2019, eliberat de mun. Gheorgheni;
» exirase CF:

nr. 57345, nr, cad, 57345, $= 600 mp. Markos Jeromos:

nr. 57346, nr. cad. 57346, S= 600 mp Markos Jeromos:;

nr. 57559, i cadd, 57559, 8= 1136 mp Markes Jeromes:

nr. 57560, nr. cad. 57560, S= 1136 mp Markos Jeromos;

nr. 57561, nr. cad. 57561, $= 964 mp Markos Jeromos;
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.cad. 57562, $= 964 mp Markos Jeromos:
. cad. 57413, $= 837 mp Bartha Jozsef, Bartha Zsuzsanna;
.cad. 57414, $= 837 mp Bartha Jozsef, Bartha Zsuzsanna;
ﬂ.msc’\'if\?ﬁﬁﬁ' -cad. 57415, $= 837 mp Bartha Jézsef, Bartha Zsuzsanna:
Kl nr 57416, nr. cad. 57416, S= 837 mp Bartha Jézsef, Bartha Zsuzsanna;
nr. 54409, nr. cad. 54409, $= 4100 mp Gdl Jozsef, Gdl Katalin;
nr. 57167, nr.cad. 57167, $= 2300 mp Gdl Jézsef, Gl Katalin;
nr. 57159, nr. cad. 57159, $= 1800 mp Gdal Jézsef, Gdl Katalin;
* ridicare topo (Plan de situatie) realizat de s.c. Topcalc s.rd.;
= plan de Incadrare in zond vizat de O.C.P.I. Harghita;
* P.U.G. Mun. Gheorgheni;
* alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate
PUZ aprobat prin HCL nr. 96/2016 — servicii si locuire
PUZ aprobat prin HCL nr. /2017 — servicii si locuire
PUZ aprobat prin HCL nr. 62/2017 - servicii si agrement
» studiu geotehnic executat de s.c. Geo-Tech s.rl.

N

Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc directile de dezvoltare ale
localitatii in conditile respectarii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestuia terenul aflat pe latura vesticd a strdzi Pompierilor, este n intravilan, U.T.R. 9,
subzona 2 - zona fermei agricole ,,Mocs@r” cu functie predominantd economica si
agricold. Pentru zond este in vigoare o interdictie temporard de construire pand elaborare
P.U.Z. (Conform PUG pentru aceastd zond este nevoie de elaborarea unej strategii de
dezvoltare si redlizarea unui PUZ unitar, tratand convietuirea functiunilor, suprapunerea cu
zonele de protectie si reglementarea urbanisticd.Pe I[Anga unitatile agricole si economice
din zona fostei ferme, la scard mai fargd In aceastd zond a localitatii sunt amplasate
terenul pentru concursurile de atelaj, oborul, cimitirul evreiesc.

Planul Urbanistic Zonal si noile propuneri coreleazd potenlialul economic si disponibil cu
aspiratile de ordin social si economic al proprietarilor de terenuri, fiind in concordantd cu
reglementdrile P.U.G. si cu normele in vigoare, asigurd continuitatea functionald,
incadrarea in context si conformarea privind solutiletehnico edilitare.

Lotul este amplasat in zona perifericd nordicd a localitdtii, la o distantd de cca. 850 m de
DN12 / E578, intr-o zond partial construitd, cu caracter arhitectural de tranzitie, intre zona
rezidentiald a locdlitatii si zona unitatilor agricole. Zona fermei agricole este in plina
transformare, activitatile agricole diminuandu-se in favoarea activitatilor de productie,
depozitare, comert.

Situl este accesibil printr-o stradd asfaltatd, ce leagd cele doud zone functionale sus-
mentionate. Pentru necesitati teritoriale privind dezvoltarea de unitati noi vor fi luate in
considerare terenurile disponibile studiatesi drumurile de acces. Pentru redlizarea
obiectivelor propuse, solicitate de catre proprietarul loturilor, se are n vedere organizared
suprafeteij existente.

In aceste condtii prezenta documentatie studiazé si detaliazd 1,7 Ha teren intravilan
amplasat In zona perimetrald a mun. Gheorgheni, invecinat cu terenuri construite, terenuri
agricole - arabile neconstruite, aflate in proprietatea unor persoane fizice.
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imul economic:

Flolosinta actuald: teren agricol, arabil;

destinatia: se schimbd conform P.U.Z. in teren cladit:

in vederea solutiondrii reglementdarilor urbanistice este necesar elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.06.2000, care sa fie avizat si
aprobat conform legii 350/2001, actudlizatd:

reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

Regimul tehnic:

Certificatul de Urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 16.948 mp

U.T.R. 9, subzona 2. Imobilul se aflé T inlravilan, zona fermei agricole ,Mocsér” cu
functie predominanta economicd si agricold.

echiparea cu utilitati : exista posibilitate de racordare la reteaua de apd potabild; in
zond nu exista retele de distributie a retelei electrice si de canalizare menajerd
racordate la sistemele centralizate. Beneficiarul este obligat s& realizeze solutii de
echipare in sistem individual {...)

regimul constructiilor — P+M:;

coeficiente de ocupare a terenului: propus: P.O.T., C.U.T. - se vor stabili prin P.U.Z.;
Conform PUG pentru aceastd zond este nevoie de elaborarea unei strategii de
dezvoltare si realizarea unui PUZ unitar, traténd convietuirea functiunilor, suprapunerea
cu zonele de protectie si reglementarea urbanisticd.

Puz care se va elabora va trebui corelat cu celelalte documentatii de urbanism
existente si aprobate

Se va realiza un studiu de impact asupra sandtdtii unitar pe zond, care sa clarifice
aspectele privind eventualele disconforturi provenite din extindere functiunii de locuire
spre ferma

Trebuie rezervate terenuri in interiorul incintelor pentru parcare auto

Pentru constructiile noi, indltimea coamei va fi conform procesului tehnologic, regimul
dendltime va fi P+M, panta acoprisului va fi de 100% (45°) sau acopris verde, inierbat
Constructile vor fi realizate cu finisaje exterioare din lemn, combinat cu tencuiald cu
aspect traditional, se recomandd utilizarea finisajelor traditionale cu o arhitecturd
modernd, contemporand;

Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism si ale Codului Civil
pentru asigurarea nsoririi si pentru prevenirea incendiilor

regimul de aliniere a terenului fatd de drumuri - se va stabili prin P.U.7.;

retragerile fatd de proprielatile vecine — se vor stabili prin P.U.Z. conform Codului Civil,
Inspectoratul pentru situatii de urgentaq;

conform P.U.G. si R.L.U. aprobat pentru mun. Gheorgheni, asupra terenului situat in
extravilan nu este instituit regim urbanistic special;

circulatile, accesele, parcajele necesare - se vor stabili prin P.U.Z.;

Regimul juridic:

amplasament: intravilanul mun. Gheorgheni, str. Pompierilor, f.n. ;

identificare imobil: plan de incadrare in zona, plan de situatie, extrase CF;

natura proprietdtii: proprietate privatd - Markos Jeromos, Bartha Jozsef si Gall Jozsef:
zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse n listele monumentelor istorice si
nici nu infr& in zona de protectie a acestora.
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cadrarea in locdlitate

Terengl studiat, format din zece loturi, are o asezare favorabild, usor accesibild, in zona
(v\

A - s g oA . . . . ..
wpeprerica nordicd a localitatii, in intravilanului mun. Gheorgheni, adiacent str. Pompierilor,

O,

"I‘Fﬁfre zona rezidentiald si o zond a unitatilor agricole, pe teren de calitate bund pentru

construire.

Distante fata de:

= DNI12/E578 (Miercurea-Ciuc — Gheorgheni - Toplita): 850 m.

» ferma de gdini (peste 5000 capete, Z.P.$.=1000 m): 972 m;

* zona fermelor ovine (Z.P.S.=100 m} si taurine (max. 50 de capete, 7.P.5.=100 m): 105m;

*» fermd de porci (maxim 50 de capete, Z.P.S.=200 m): 213 m;

* tferen de echitatie: 260 m

= obor: 360 m

= cimitirul evreiesc: 250 m

Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, find vorba o zond cu caracter mixt, in
dezvoltare: constructi moderne, case de locuit st anexe; grajduri si hale agricole dle
fermelor; constructii agricole reconvertite in ateliere de productie, cladir de depozitare.
Regim de Inaltime general P, P+M.

2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiatd cuprinde un teren cu relief submontan/ piemontan, cu inclinare slaba spre
vest, cu feren stabil, fard accidente naturale sau artificiale. Terenul este fard vegetatie
{arabil) scoaterea din circuitul agricol se va realizaprin autorizatile de construire.

Date geotehnice:
In zona terenului s-a realizat un foraj geotehnic de catre s.c. Geo-Tech s.r.. Gheorgheni.
Terenul este bun pentru construire, studiul este in fazd de lucru.

2.5. Circulatia

Accesul carosabil este asigurat de pe str. Pompierilor, strada Mocirlei si drumuri de acces
secundar. Strada Pompierilor este ramificat din DN12 / E578, are Imbracaminte definitive
(asfalt). Strada Mocirlei este un drum pietruit care desparte zona fermel agricole de
terenurile studiate. Drumurile de acces secundar sunt un drumuri de c@mp ramificate din
strada Mocirlei si strada Pompierilor.

2.6. Ocuparea terenurilor

n prezent zona studiatd este de folosintd agricola (faneatd).

Disfunctionalitati:
= lipsa retelei de canalizare;
= lipsa unei strategii de amenajare unitare.

Avantaje:

* posibilitate racordare la reteaua de energie electricd si la reteaua de apd potabild;
* drum de acces cu imbracaminte definitive;

= accesibilitate prin pozitia favorabild fatd de DN12 / E578 ;

* posibilitate de dezvoltare spatiald.
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chlpare edilitara

1 /zo studiatd exista posibilitate de racordare la reteaua municipald de apd potabild si
/ié;éﬁeouo electricd, insd nu existd retea de candlizare, si nici prevederi de investitii In
Vederea prefungirii sistemului comun. Tn acest caz se va adopta solutia unor sisteme
proprii, cu bazine vidanjabile.

Constructiile si amenajarile propuse in cadrul proiectului se vor realiza in afara zonelor de
protectie a utilitGtilor.

2.8. Probleme de mediu

Terenul se afld In afara Ariei de Protectie Speciald Avifaunisticd Natura 2000 ~ ROSPA 0033
- Depresiunea si Muntii Giurgeului, la o distantd de min. 319 m de aceasta.

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile propuse
neinfluent@nd n nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd si acvaticd,
monumente ale naturii sau arii protejate {pe terenul studiat nu sunt monumente sau
rezervatii naturale).

In zon& nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prabusiri de
teren) care s& pericliteze stabilitatea vitoarelor constructi. De asemenea, zona nu
prezintG surse de poluare a mediului Inconjurdtor, terenul avand in trecut folosintd de
teren arabil.

In activitatile propuse si in amplasarea dotdrilor tehnico-edilitare se va urméari o cat mai
sigura utilizare a acestora, alimentarea cu apd va fi racordatd la reteaua municipald, iar
candlizarea se va rezolva in sisteme proprii individuale. Apele pluviale provenite de pe
suprafata terenului si de pe constructii se vor colecta prin canal ingropat si se vor scurge in
saniurile de la strada.

2.9. Optiuni ale populatiei

Tindnd cont de dorinta proprietarilor terenurilor, precum si de punctul de vedere al
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei - informatii culese de cétre proiectant —
in zona studiaid se propune schimbarea categoriei de folosintd in zone destinate pentru
locuire, servicii si agrement, detalierea conditiilor de amplasare pentru constructiile noi,
amenajarea loturilor si rezolvarea utilitatilor, organizarea urbanistica a terenului aferent.
Consultarea populatiei este In curs de derulare.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii

Tema de proiectare, stabilitd de comun acord cu solicitantul prevede urméatoarele:

» zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond rezidentiald, servicii si
agrement {(centru hipic terapeutic);

» organizarea infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonal etc.);

= organizarea infrastructurii fehnico-edilitare.

Constructiilesi amenaijarile definitive se vor amplasa conform zonific&rii si organizérii

functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile in plansele desenate in afara

zonelor de protectie, retras fatd de drum.

Se va urmdri amenajarea terenului intr-un mod natural si contextual, se va crea o zond cu

O expresie unitard, care prin poztionare §i organizare s& ofere functionalitate i

accesibilitate usoard pentru desfasurarea activitdtii propuse infr-un cadru natural, curat si

linigtit.
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.2\" Prevederile Planului Urbanistic General

PlonIfUrbonistic General aprobat al municipivlui Gheorgheni analizeazd contextul la

{

- %éfg/locolifdﬁi, precizeazd posibilitafile de dezvoltare pentru zond si prevede condifii

! ;\ﬂ""fru investitii. Zona studiatd se afld in UTR 9, subzona 2, descrisd astfel:
Este zona de protectie a trei ferme agricole existente, cu terenul pentru concursurile de
atelajin mijlocul subzonei. Se propune extinderea terenurilor destinate activitatilor hipice si
fransformarea zonei in parc de agrement hipic. Constructile ce se vor realiza vor fi strict
legate de caracterul de agrement si de deservire a acestuia, vor fi realizate cu finisaje
exterioare din lemn, combinat cu tencuiald cu aspect tradifional. Se recomandd utilizarea
finisajelor tradifionale cu o arhitecturd modernd, contemporand. Oborul a fost infiintat
fara sa respecte distanta minim& fatd de locuinte, astfel se va cduta posibilitatea de a
muta functivnea in afara infravilanului, la o distantd de cel putin 500 m de zonele
rezidentiale.
Se propune interdictie temporard de construire pénd la elaborare P.U.1. director si
detalierea zonei in care se solicita intervenfia. Deoarece in zond existd o presiune
constantd pentru dezvoltarea functiunii de locuire, in cazul in care Consilivl Local opleazd
pentru incurajarea acestei functivni va fi nevoie de elaborarea unei strategii de dezvoltare
si realizarea unui P.U.Z. vnitar pentru zond, cuprinzénd subzonele 5 si 7 din U.T.R. 10
(zona adiacenta stazii Pompierilor si strazii Mocirlei), tratdnd convietuirea functiunilor,
suprapunereda cu zonele de protectie (ferma Mocsar, cimitirului evreiesc). Se va realiza un
studiv de impact asupra sandfii unitar pe zond, care s clarifice aspectele privind
eventualele disconforturi provenite din extinderea functiunii de locuire spre ferma.
POT, CUT ~fard obiect, regim de Indlfime P+M, H.coamd - confrom procesului tehnologic,
panta acoperis 100% (45° sau peste/sau acoperis verde, Thierbat.

Conform codificrii functionale, sunt incurajate functiunile aferente spatiilor plantate: PO
(parc ordsenesc), PS (complexe si amenajdri sportive), PA (zond agrement, muzeu in aer
liber), PP (perdele de protectie), P (zone destinate extinderii zonei de agrement), fiind
incurajate moderat functiunile agricole A.

Conform codificarii de reglementdri este valabil codul F:

Motivul codului: Zona este destructuratd sau este o zond neamenajatd, de obicei nou
cuprinsad n intravilan.

Scopul codului:Prin realizare P.U.Z. se vor preciza masurile necesare pentru restructurarea /
structurarea zonei.

Masurile prevazute de cod:Se introduce interdictie temporard de construire pand la
elaborare P.U.Z.. Pentru constructii noi rezidentiale si pentru schimbare de functiuni in
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 tehnicad de urbanism din
cadrul consilivlui local,

Tn consecintd, in baza prevederilor PUG, prin cele specificate in C.U. emis de mun.
Gheorgheni - ca un acord de principiu -~ se permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal,
care justifica necesitatea credrii cadrului legal, s@ se amenajeze zona pentru functiunile
de locuire si servicii/agrement.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pastrarea integritatit peisajului §i cresterea calitatii peisagere, prelud@nd obiectivele
si recomaddrile din PUG, prin prezentul PUZ se vor lua masuri de protectie, urmarind
afectarea minimd a terenulul, plantdr de vegetatie naltd si p&strare a caracterul zonei.
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Jed ; ' medie n functie de pozmonore pe sit (conform plansd Situatie propusd -
Re je/rp(enion Urbanistice)}, si realizarea unor {&sii verzi in lungul cdilor de acces.

Dgn}to a potztiei geografice zona este vizibild de la distanid, din aceastd cauzd se
tiferzice folosirea unor materiale cu culoare stridentd sau strdlucitoare, care s8 perturbe
contextul natural.

3.4. Modemizarea circulatiei

Tn urma dezvoltarilor va fi nevoie de modernizarea strézii Mocirlei si a drumurilor de acces
{drumuri de c@mp), lucrdri de largire, amenaijare etc.

Tn interiorul terenurilor se propuncdi de acces pavate pentru asigurarea accesului pietonal
st auto la constructii. Pentru accesul pietonal se propun alei naturale, pavate cu dale
Tnierbate/piatrd naturald pentru legdtura intre cladiriie propuse si circulatia principaid.

3.5. Ionificarea functionalda- reglementadri, bilant teritorial, indici urbanistici

In cadrul Planului Urbanistic Zonalse propune schimbarea functiunii predominante a zonei,
n zonecufunctiune rezidentiald (locuire) si servicii/agrement {centru hipic terapeutic).

Prin proiect se preconizeazd construirea a 10case de locuit, cu regim de Tndltime maxim
P+M, cladiri anexe ({regim P), o cladire tip hald aferentd centrului hipic si o cladire
administrativé (P+M), cu amenaijdrile aferente. Constructiile vor avea caracter definitiv.
Amplasarea constructilor se va redliza conform zonificarii si organizdrii functionale,
marcate ca perimetre construibile In plansele desenate, In afara zonei pe protectie a
utilitatitor, retras fatd de stradd, pdstrnd aceastd zond de protectie, cu interdictie de
construire, ca zond verde plantata.

Bilant teritorial comparativ:

Zonificare functionald suprafatd existenta suprafatd propusa

Zona cu functiune nereglementatd, din care:

Terenuri agricole aflate in intravilan (arabil) 16948 mp  {100,0%) 0mp {0,0%)

$ - Zond servicii - Teren construibil, din care:

Suprafatd construibila 0 mp {0.0%) 3252 mp (19.2%)
Zond cu vegetatie ingrijitd si amenajatd Omp (0.0%) 4877 mp (28.8%)
Lr - Zond rezidentiald - Teren construibil, din care: ;

Suprafatd construibild oOmp {0,0%) 3431 mp {20.2%)
Zond cu vegetatie ingrijita si amenagjaid Omp (0,0%) 5146 mp (30,4%)
C - Cai de comunicatie, din care:

Strdzi, trotuare O0mp (0,0%) 243 mp (1,4%)
TOTAL 16948 mp  (100,0%) 16948 mp  (100,0%)

P.O.T. max = 40%; C.U.T. max = 0,8; Regim max. de indllime = D+P+M;

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorite maxime pentru
procentul de ocupare a terenului (P.O.T} si coeficientul de utilizare a terenului {C.U.T.}.
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprimd& raportul dintre suprafata ocupatd la sol
de cladiri §i suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 40%. Coeficientul de
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i/ utilizate al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata desfasuratd a cladirilor si
“s jc;f %ato terenului aferent considerat si va fi maxim 0,8.

/\goj rile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.L., reglementdrile de

Groanism specifice {destinatia cladirilor, regimul de indltime etc.) care sunt mentionate in
Regulament aferent P.U.Z.
In conditile date de sit, In vecinatdtile zonei existd posibilitatea de extindere in viitor spre
sud, nord si est, exist@nd In prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile, fanete)
- pe care se pot amplasa n viitor constructii rezidentiale, pentru agrement, sport, sau
servicii, care se vor invecina cu zona reglementatd in cadrul prezentei lucrdri.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajdri viitoare in zona:

= Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atét din punct de vedereurbanistic
cét si arhitectural, cu caracter siidentitate aparte;

* Se va urmdri principiul adaptarii la contextul existent, prin volum, caracter,  materiale,
indicatori urbanistici;

= Se vorrespecla dliniameniele definite, In special cele fatd de drum;

= Cladiile se vor amplasa urmdrind logica dispunerilor precedente, intr-o dispunere
pavilionard;

= Regimul de Indltime nu va depdsi media indltimii constructiilor din zond;

= Se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasd si arbori specii locale.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona studiatd existd posibilitatea de racordare la sistemul municipal de apd potabild si
la reteaua electricd existente in str. Pompierilor. Pe baza informatiilor primite de ia
organele competente ale administratiei publice locale, la aceastd ord nu existd prevederi
de investitii - nici pe termen lung privind prelungirea sistemului de canalizare a localit&tii,
rezolvarea canaliz&rii a zonei se propune s& fie realizatd - in aceastd etapd - pe plan
locdal, prin racord la bazine vidanjabile etanseizate.

Alimentarea cu apa:
Se va realiza prin racord la reteaua de alimentare cu apd potabild municipald existentd in
str. Pompierilor,

Canalizarea apelor uzate menajere:
Se va racorda la bazin vidanjabil etanseizat, care se va vidanja periodic pe bazd de
contract, materialul fiind fransportat la statia de epurare a localitdii.

Incalzirea:
Se va realiza cu centrald termicd proprie in retea inchisd.

Alimentarea cu energie electrica:
Se va rezolva prin racord la reteaua existentd in str. Pompierilor.

Canalizarea apelor pluviale:
Se va rezolva colecténd apele meteorice de pe loturi si de pe cladii in canal ingropat,
conducandu-le spre santurile existente la stradd.

Memoriu general - pag. 9 /10



*olectarea deseurilor menajere:
ﬂ
?é ;/o realiza in recipiente destinate numai acestui scop si va fi fransportat la cel mai

(ﬁp;oplc’r depozit de deseuri menajere amenajat, prin unitati specializate pentru care se
va platiregie.

3.7. Proteclia medivlui

In cadrul prezentului P.U.Z. se iau in considerare necesitatile de protectie a mediului, si se
propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.

Amenajarile si constructile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minimd a
ferenului. Pentru a pdstra infegritatea peisqjului se vor planta zone verzi organizate,
conform zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitafilor publice o privilule o consliluie dezvollatea sislemului lehnico-
edilitar si redlizarea sistemului de circulatii - 7ona acceselorsi cdile interioare de acces,
Terenul studiat are o suprafatd de 7587 mp, aflatd in proprietatea privatd a beneficiarilor.
n functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinatd circulatia
terenurilor infre detindtori, terenurile aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice sau
juridice vor ri&méne n acelasi tip de proprietate, cu posibilitate de varnzare/cumprare
sau schimbare de teren intre persoane fizice sau juridice.

Solutia de studiu propune reglementarea si amenajarea interioard a loturilor in functie de
principiile urmarite, dar mentindnd linile de delimitare, vecinatatile existente si propune
realizarea delimitarii terenurilor cu imprejmuin usoare din materiale naturale sau gard viu.
Pentre amenajarea oplimd a cdilor de acces in lungul drumurilor de acces secundare o
suprafatd minimd de teren se va ceda In favoarea domeniului public {a se vedea plansa
04.- Proprietatea terenurilor).

4. Concluzii - masuriin continuare

Prin cele specificate in C.U. emis de mun. Gheorgheni — ca un acord de principiu - se
permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justificd necesitatea credrii cadrului
legal, s& se amenajeze zona pentru functiunile de locuire si servicii/agrement.,

Elaborarea PUI s-a redlizat in concordantd cu cadrul continut al documentatiilor de
urbanism si amenajarea teritoriviui aprobat de Ministerul Lucrdrilor Publice si Amenaijdrii
Teritarivluin stabilirea categorilor de interventie, a reglementarilorsi restrictilor impuse s o
tinut cont de Incadrarea In Planul Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatia
si de tipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Dup& aprobarea
in Consiliul Local, Planut Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului la actualizarea

acestuia,
| fos®
}x&
Gheorgheni sef proiect: arh. Kéllé Miklds
aprilie, 2019 ntocmit: Madaras Péter
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