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Memoriu de prezentare

Beneficiar: Madaras Csaba, Gencsi Mihdly

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

Titlu proiect: P.U.Z. pentru construire case de locuit

Amplasament: str. Kiss Antal, f.n., mun. Gheorgheni, jud. Harghita
Numarul proiectului: P 107

Data proiectului: martie, 2020

Faza de proiectare: P.U.Z

Proiectant general: s.c. Porta Gheorghensis s.r.l.

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

3. Introducere

3.1. 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 (case de locuit cu anexe) cu celelalte activitati specifice zonei
studiate — locuire, agriculturd, cimitir (nefolosit), in asa fel incat sa exploateze potentialul
terenurilor, sd se inscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si s nu
influenteze negativ contextul.

Zona studiatd cuprinde terenuri in intravilan, este pozitionatd in partea nord-vesticd a
localitatii Gheorgheni, invecindndu-se cu vechiul cimitir evreiesc, terenuri construite (case
de locuit), si neconstruite (agricole, arabile). Zona - la scard largd — este o zond in plind
dezvoltare, datoritd pozitiei favorabile periferice, in apropierea drumului E 578, orientdrii
optime care ii conferd un potential de dezvoltare ridicat si o afractivitate in cadrul celor
care vor sa-si construiascd o casd noud cu o curte aferenta.

Situl format din doud loturi, proprietatea persoanelor fizice Madaras Csaba si Gencsi
Mihdly este amplasat adiacent unui drum pietruit (str. Kiss Antal), intr-o zond partial
construitd, cu caracter arhitectural de tranzifie, fard reglementare unitard si o valoare
deosebitd.

Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 9 din 23.01.2020, eliberat de mun. Gheorgheni,
aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic General al municipiului, Tn intravilan, in
U.T.R. 10, subzona 5 - zond rezidentiald cu case de locuit si gospoddarii particulare, care se
afld in zona din jurul cimitirului evreiesc.

Pentru zond este in vigoare o inferdictie temporard de construire pdna elaborare P.U.Z.
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(Este zona din jurul cimitirului evreiesc cu posibilitati de extindere a zonei de locuit,
conform PUG, prin readlizarea unui PUZ se vor preciza madsurile necesare pentru
restructurarea/structurarea sau reglementarea acestei zone, pentru care se va obtine un
aviz de oportunitate in conformitate cu Legea nr. 350/2001).

Pe terenul studiat - doua parcele in intravilanul mun. Gheorgheni, str. Kiss Antal f.n., jud.
Harghita - se propune amplasarea de constructii cu functiune rezidentiala (locuire).
Loturile aoflate in proprietatea beneficiarilor se vor reglementa 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 vestica, teren stabil fard accidente si deniveldri semnificative. Vegetatia
este joasa (teren agricol - arabil), fard arbori.

Constructiile 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 conform metodologiei PUZ, scoaterea din circuitul agricol al
terenurilor necesare pentru construire se va realiza prin autorizatiile de construire.

3.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza in

perioada imediata si viitoare, si incadrarea lor infr-o solufie de ansamblu pentru intreaga

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

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

traditiilor si conditiilor naturale pe care le oferd aceasta.

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

considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmdatoarelor

obiective principale:

= zonificdri/ organizare functionald/ integrare In context pentru noile functiuni: locuire
rezidentiald;

= asigurarea reglementarii constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor propuse;

» organizarea circulatiilor in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu cdile de comunicatii
existente;

= organizarea infrastructurii tehnico/edilitare;

= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;

= stabilirea orientdrilor 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 realizarea unui PUZ unitar, fratGnd

conviefuirea funcftiunilor, suprapunerea cu zonele de protectie si reglementarea

urbanistica. Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosin{d in zond rezidentialg,

detalierea conditilor de amplasare pentfru constructile noi, amenajarea lotfurilor si

rezolvarea utilitafilor.

Surse de documentare

= certificat de urbanism nr. 9 din 23.01.2020, eliberat de mun. Gheorgheni;

= extrase CF:
nr. 57966, nr. cad. 57966, S= 1293 mp, Markos Csaba, Madaras Anita-Jolan;
nr. 57965, nr. cad. 57965, S= 1294 mp Gencsi Mihaly, Gencsi Judit;

* ridicare topo (Plan de situatie) realizat de s.c. Topcalc s.r.l.;

» plan deincadrare in zona vizat de O.C.P.l. Harghita;

= P.U.G. Mun. Gheorgheni;

» alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate
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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

PUZ aprobat prin HCL nr. 46/2020 - locuire, servicii si agrement
» studiu geotehnic executat de s.c. Geo-Tech s.r.l.

4. Stadiul actual al dezvoltarii

4.1. 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 in capdtul nordic al strazii Kiss Antal, este in infravilan, U.T.R. 10,
subzona 5 - zond rezidentiald cu case de locuit si gospodarii particulare, care se afld in
zona din jurul cimitirului evreiesc. Cimitirul a fost folosit n frecut exclusiv de comunitatea
evreiascad, in prezent este nefolosit, addpostind ramasitele si memoria generatiilor de evrei
din oras.

Pentru zond este in vigoare o interdictie temporard de construire padnd elaborare P.U.Z.
(Conform PUG pentru aceastd zond este nevoie de elaborarea unei strategii de
dezvoltare si realizarea unui PUZ unitar, trat@nd convietuirea functiunilor, suprapunerea cu
zonele de protfectie si reglementarea urbanistica. Pe IGngd cimitirul evreiesc, la scard mai
largd in aceastd zond a localitatii sunt amplasate terenul pentru concursurile de atelq,
oborul, unitati agricole si economice din zona fostei ferme CAP).

Planul Urbanistic Zonal si noile propuneri coreleazd potentialul economic si disponibil cu
aspiratile de ordin social si economic al proprietarilor de terenuri, fiind in concordanta cu
reglementarie P.U.G. si cu normele in vigoare, asigurd continuvitatea functionald,
ncadrarea in context si conformarea privind solutiile tehnico edilitare.

Lotul este amplasat in zona perifericd nordica a localitatii, la o distantd de cca. 850 m de
DN12 / E578, intr-o zond partial construitd, cu caracter arhitectural de tranzitie, la
marginea zonei rezidentiale a localitdti. Zona este In plind transformare, activitatile
agricole diminué&ndu-se in favoarea activitatilor de locuire, productie, depozitare, comert.
Situl este accesibil printr-o stradd pietruitd, ramificatd din strada Ghindei. Pentru necesitafi
teritoriale privind dezvoltarea de unitafi noi vor fi luate in considerare terenurile disponibile
studiate si drumul de acces. Pentru realizarea obiectivelor propuse, solicitate de catre
proprietarii loturilor, se are in vedere organizarea suprafefei existente.

In aceste conditii prezenta documentatie studiaza si detaliazd 0,25 ha teren intravilan
amplasat in zona perimetrald a mun. Gheorgheni, invecinat cu terenuri construite, terenuri
agricole - arabile neconstruite, aflate in proprietatea unor persoane fizice.

4.2. Analiza situatiei existente

Regimul economic:

= folosinta actuald: teren agricol, arabil;

= destfinatia: se schimbd conform P.U.Z.in teren cladit;

*» in vederea solufiondrii reglementarilor 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, actualizatd;

* reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.
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Regimul tehnic:

Certificatul de Urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 2587 mp

U.T.R. 10, subzona 5. - zona rezidentiald cu case de locuit si gospoddrii particulare, care
se afld in zona din jurul cimitirului evreiesc.

ufilitati existente: apd potabild, curent electric,(...)canalizarea este in curs de executie
pe baza AC nr.69 din 17.07.2019

functiuni pdastrate si propuse: zond rezidentiald, subzond rezidentfiald cu gospoddrii
individuale cu specific rural, spafii verzi (gradind)

locuinte maijoritar existente: P, P+1

locuinte maijoritar propuse: confrom PUZ care se va elabora

P.O.T.s5i C.U.T. se vor stabili prin P.U.Z.care se va elabora

Pentru constructile noi regimul de indltime, indlfimea streasinei, coamei si panta
acoperisului va fi conform mediei constructiilor invecinate

Este zona din jurul cimitirului evreiesc dar este posibild extinderea zonei de locuit, cu
respectarea fbsiei de protectie a cimitirului. Aceastd fasie poate fi obfinutd prin
reparcelarea terenurilor, in acest sens se propune interdictie temporard de construire
pdnd la elaborare PUZ director si detalierea zonei in care se solicitd inferventia.
Deoarece in zond existd o presiune constantd pentru dezvoltarea functiunii de locuire,
in cazul in care Consiliul Local opteazd pentru incurajarea acestei functiuni va fi nevoie
de elaborarea unei strategii de dezvoltare si realizarea unui PUZ unitar pentru zonad,
cuprinzdnd subzona 2 din UTR 9, tratGnd convietuirea functiunilor, suprapunerea cu
zonele de protectie (ferma Mocsar, cimitirul evreiesc). Se va realiza un studiu de impact
asupra sanatatii unitar pe zond, care sa clarifice aspectele privind eventualele
disconforturi provenite din extinderea functiunii de locuire spre ferma.

Pentru constructii noi rezidentiale si pentru schimbare de functiuni in volumul existent,
care vor fi redlizate infre doud locuinte sau in imediata vecindtate a unei locuinte,
interdictia tfemporard 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
conisilivlui local.

Se recomandd POT 20% si plantarea spatiilor libere cu arbori de indliime medie, pomi
fructiferi etc. Pentru aceastd zond se propun finisaje traditionale si garduri cat mai
simple din lemn.

Pentru racord la utilitati publice, dupd terminarea lucrdrii beneficiarul este obligat sa
readucad terenul afectat de lucrari in starea initiald; conform HCL 24 din 25.02.2009
conductele electrice trebuie sa fie pozate subteran.

Regimul juridic:

amplasament: intravilanul mun. Gheorgheni, str. Kiss Antal, f.n. ;

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

natura proprietdtii: proprietate privatd — Madaras Csaba si Gencsi Mihaly;

zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse in listele monumentelor istorice si
nici nu intrd in zona de protectie a acestora.

4.3. incadrarea in localitate

Terenul studiat, format din doud loturi, are o asezare favorabild, usor accesibild, in zona
perifericd nordicd a localitatii, in intravilanului mun. Gheorgheni, adiacent strazii Kiss Antal,
la marginea zonei rezidenfiale, pe feren de calitate bund pentru construire.
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Distante fata de:

= DNI12 / E578 (Miercurea-Ciuc — Gheorgheni - Toplita): 750 m.

» ferma de gaini (peste 5000 capete, Z.P.S.=1000 m): 1300 m;

= zona fermelor ovine (Z.P.S.=100 m) si faurine (max. 50 de capete, Z.P.S.=100 m): 520m;

» feren de echitatie: 500 m

= obor: 423 m

= cimifirul evreiesc: in imediata vecinatate

Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, find vorba o zond rezidentiald cu caracter
mixt, in dezvoltare: constructii moderne, case de locuit si anexe, regim de indltime general
P, P+M.

4.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiatd cuprinde un teren cu relief submontan/ piemontan, cu inclinare slabd spre
vest, cu teren stabil, fard accidente naturale sau arfificiale. Terenul este fard vegetatie
(arabil), scoaterea din circuitul agricol se va realiza prin autorizatiile de construire.

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

4.5. Circulatia

Accesul carosabil este asigurat de pe str. Kiss Antal, ramificat din str. Ghindei, améndoud
drumuri pietruite.

4.6. Ocuparea terenurilor

In prezent zona studiatd este de folosintd agricold (faneata).

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

Avantaje:

= posibilitate racordare la reteaua de energie electrica si la retfeaua de apd potabild,
reteaua de canalizare in curs de extindere;

» qccesibilitate prin pozitia favorabila fatd de DN12 / ES78 ;

» posibilitate de dezvoltare spatiald.

4.7. Echipare edilitara

In zona studiatd existd posibilitate de racordare la reteaua municipald de apd potabild si
la reteaua electricd, retea de canalizare este in curs de extindere.

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

4.8. Probleme de mediu

Terenul se afla in afara Ariei de Protectie Speciald Avifaunisticd Natura 2000 — ROSPA 0033
- Depresiunea si Muntii Giurgeului, la o distantd de cca. 330 m de aceasta.

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile propuse
neinfluentdnd 1n nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestra si acvaticad,

Memoriu general - pag. 5 /10



monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt monumente sau
rezervatii naturale).

In zona nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prabusiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructi. De asemenea, zona nu
prezintd surse de poluare a mediului inconjurator, terenul avand in frecut folosintd de
teren arabil.

n activitatile propuse si in amplasarea dotdarilor tehnico-edilitare se va urmari o cat mai
sigurd utilizare a acestora, alimentarea cu apd si canalizarea va fi racordatd la refeaua
municipald. Apele pluviale provenite de pe suprafata terenului si de pe constructii se vor
colecta prin canal ingropat si se vor scurge in santurile de la stradad.

4.9. Optiuni ale populatiei

TinGnd cont de dorinta proprietarilor terenurilor, precum si de punctul de vedere al
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei — informatii culese de cdatre proiectant —
in zona studiatd se propune schimbarea categoriei de folosinta in zona destinata pentru
locuire, detalierea conditiilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea loturilor si
rezolvarea utilitatilor, organizarea urbanistica a terenului aferent.

Consultarea populatiei este in curs de derulare.

5. Propuneri de dezvoltare urbanistica

5.1. Concluzii

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

= zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond rezidentiald;

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

= organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

» analiza conditilor de coexistentd dintre terenurile studiate si vechiul cimitir evreiesc, a
valabilitdtii zonei de protectie sanitard a cimitirului, In conditiile prezente

Constructiile si amenaqjcrile definitive se propun a se amplasa conform zonificrii si

organizarii functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile in plansele

desenate in afara zonelor de protectie, retras fatd de drum.

In consens cu reglementarile din PUG pentru subzona cimitirului se propune ridicarea zonei

de protectie sanitard, inventarierea si documentarea pietrelor funerare, introducerea in

circuitul turistic al orasului ca loc de amintire si memorie.

Tn zona studiatd se va urmari amenajarea terenului intr-un mod natural si contextual, se va

crea 0 zond cu O expresie unitard, care prin poztionare si organizare sa ofere

functionalitate si accesibilitate usoard pentru desfasurarea activitatii propuse intr-un cadru

natural, curat si linistit.

5.2. Prevederile Planului Urbanistic General

Planul Urbanistic General aprobat al municipiului Gheorgheni analizeazd contextul la
scara localitdtii, precizeazd posibilitdtile de dezvoltare pentru zond si prevede condifii
pentru investitii. Zona studiata se afla in UTR 10, descrisa astfel:

Este partea dinspre Ldazarea a orasului, dezvoltatd in mare parte in anii 1960-1970 (strada
Balcescu, strada Cémpului, strada Tatarului), respectiv dupd 1990 (strada Ghindei, si
strada Pompierilor). Zona contine un bloc de locuit tfransformat in pensiune, stadionul de
fotbal, patinoarul artificial acoperit. Tot in acest UTR se afla si cimitirul evreiesc. Astazi,
populatia evreiascd a orasului este foarte redusd si cimitirul este utilizat rareori.
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Pentru subzona 7 - cimitirul evreiesc - se propune — prin masuri adecvate de siguranta —
introducerea in circuitul turistic al orasului. Pentru pastrarea valorilor peisagere, se propune
interdictie definitivd de constfruire, cu exceptia constructiilor care deservesc cimitirul sau
circuitul turistic. Se propune inventarierea si documentarea pietrelor funerare. In cazul
realizarii unor dezvoltari in zond prin P.U.Z. subzona va fiinclusd si se va studia integrarea in
conceptul de dezvoltare.

Subzona 5 este zona din jurul cimitirului evreesc. Este posibild extinderea zonei de locuit,
cu respectarea fasiei de protectie a cimitirului. Aceasta fasie poate fi obfinutad prin
reparcelarea terenurilor, in acest sens se propune interdictie tfemporard de construire
pdand la elaborare P.U.Z.. director si detalierea zonei in care se solicita

interventia. Deoarece in zond exista o presiune constantd pentru dezvoltarea functiunii de
locuire, in cazul in care Consiliul Local opteazd pentru incurajarea acestei functiuni va fi
nevoie de elaborarea unei strategii de dezvoltare si realizarea unui P.U.Z. unitar pentru
zond, cuprinzdnd subzona 2 din U.T.R. 9, tratGnd convietuirea functiunilor, suprapunerea
cu zonele de protectie (ferma Mocsar, cimitirului evreiesc). Se va realiza un studio de
impact asupra sandtii unitar pe zond, care sa clarifice aspectele privind eventualele
disconforturi provenite din extinderea functiunii de locuire spre ferma.

Se recomandd P.O.T. 20% si plantarea spatiilor libere cu arbori de indltime medie, pomi
fructieri etc. Pentru aceastd zonad se propune finisaje fradifionale si garduri cat mai simple
din lemn. POT, CUT - fard obiect, regim de indliime P+M, H.coamd — confrom procesului
tehnologic, pantd acoperis 100% (45° sau peste/sau acoperis verde, inierbat.

Conform codificarii functionale, sunt incurajate functiunile de locuire, cele aferente
spatiilor plantate: PS (complexe si amenajdri sportive), PP (perdele de protectie).

Conform codificarii de reglementari este valabil codul F:
Motivul codului: Zona este destructuratd sau este o zond neamenajatd, de obicei nou

cuprinsd in intravilan.

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

Masurile prevazute de cod: Se infroduce interdictie temporard de construire pdnd la
elaborare P.U.Z.. Pentru constructii noi rezidentiale si pentru schimbare de functiuni in
volumul existent, care vor fi realizate intfre doud locuinte sau In imediata vecindtate a unei
locuinfe, 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 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, sd se amenajeze zona pentru functiunile
de locuire si servicii/agrement.

5.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pdastrarea integritafii peisajului si cresterea calitatii peisagere, preluGnd obiectivele
si recomadarile din PUG, prin prezentul PUZ se vor lua madsuri de protectie, urmarind
afectarea minima a fterenului, plantari de vegetatie inaltd si pastrare a caracterul zonei.
Prin Regulament si plansele P.U.Z. se prevad plantatii de pomi fructiferi si arbori locali cu
crestere medie in functie de pozifionare pe sit (conform plansa Situatie propusa -
Reglementari Urbanistice), si realizarea unor fasii verzi in lungul cdii de acces.
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Datoritd pozitiei geografice zona este vizibild de la distantd, din aceastd cauzd se
interzice folosirea unor materiale cu culoare stridentd sau stralucitoare, care sa perturbe
contextul natural.

5.4. Modernizarea circulatiei

Tn urma dezvoltdrilor, in viitor va fi nevoie de modernizarea strdzii Kiss Antal si a drumurilor
de acces (str. Ghindei, str. Pompierilor), lucrari de largire, amenajare etc. In acest sens in
lungul strazii Kiss Antal o fasie de 2 m din parcelele studiate se va rezerva pentru
dezvoltarea strazii (se va institui inferdictie de construire).

In interiorul terenurilor se propun cdi de acces pavate pentru asigurarea accesului
pietonal si auto la constructii. Pentru accesul pietonal se propun alei naturale, pavate cu
dale inierbate/piatrd naturald penfru legatura intre cladirle propuse i circulatia
principald.

5.5. Zonificarea functionala- reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

In cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante a zonei,
in zona cu functiune rezidentiald (locuire).

Prin proiect se preconizeazd construirea a 2 case de locuit, cu regim de indltime maxim
P+M, cladiri anexe (regim P), cu amenagjdrile aferente. Constructille vor avea caracter
definitiv.

Amplasarea constructilor se va realiza conform zonificarii si organizarii functionale,
marcate ca perimetre construibile In plansele desenate, in afara zonei pe protectie a
utilitatilor, retras fatd de stradd, pastrdnd aceastd zond de protectie, cu interdictie de
construire, ca zond verde plantatd.

Bilant teritorial comparativ:

Zonificare functionala suprafata existenta suprafata propusa

Zona cu functiune nereglementataq, din care:

Terenuri agricole aflate in intravilan (arabil) 2587 mp  (100,0%) 0mp (0,0%)

Lr - Zona rezidentiala - Teren construibil, din care:

Suprafatd construibild 0omp (0,0%) 776 mp (30,0%)
Zond cu vegetatie ingrijitd si amenajatd 0omp (0,0%) 1811 mp (70,0%)
TOTAL 2587 mp  (100,0%) 2587 mp  (100,0%)

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

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile 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) exprima raportul dintre suprafata ocupata la sol
de cladiri si suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 40%. Coeficientul de
utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata desfasuratd a cladirilor si
suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0,8.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z., reglementarile de
urbanism specifice (destinatia cladirilor, regimul de indltime etfc.) care sunt mentfionate in
Regulament aferent P.U.Z.

In conditile date de sit, in vecinatatile zonei existd posibilitatea de extindere in viitor spre
est, nord si vest, exist@nd in prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile, fGnete)
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— pe care se pot amplasa in viitor constructii rezidentiale, care se vor invecina cu zona
reglementatdin cadrul prezentei lucrari.

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

= Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atét din punct de vedere urbanistic
cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

= Se va urmari principiul adaptdrii la contextul existent, adaptarea la vechiul cimitir
evreiesc, prin scara intervetiilor, volum, caracter, materiale, indicatori urbanistici;

= Se vorrespecta aliniamentele definite, in special cele fatd de drum;

= Cladirile se vor amplasa urmarind logica dispunerilor precedente, intr-o dispunere
pavilionard;

» Regimul de indltime nu va depdsi media indlfimii constructiilor din zond;

» Se prevad spafii plantate contextuale, vegetatie joasa si arbori specii locale.

5.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Tn zona studiatd exista posibilitatea de racordare la sistemul municipal de apd potabild si
la reteaua electrica existente in str. Kiss Antal. Pe baza informatiilor primite de la organele
competente ale administratiei publice locale, la aceastd ord este in curs extinderea in
zona studiatd a retelei de canalizare a municipiului. Astfel:

Alimentarea cu apa:
Se va redliza prin racord la reteaua de alimentare cu apd potabild municipald existentd in
str. Kiss Antal.

Canalizarea apelor uzate menagjere:
Se varacorda la sistemul centralizat al localitdfii.

incalzirea:
Se va realiza cu centrald termicd proprie in retea inchisa.

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

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

Colectarea deseurilor mengjere:

Se va readliza in recipiente destinate numai acestui scop si va fi transportat la cel mai
apropiat depozit de deseuri menajere amenajat, prin unitati specializate pentru care se
va platiregie.

5.7. Protectia mediului

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
terenului. Pentru a pdstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate,
conform zonificare P.U.Z..
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5.8. Obiective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar si realizarea sistemului de circulatii — zona acceselor si cdile interioare de acces.
Terenul studiat are o suprafatd de 2587 mp, aflatd in proprietatea privatd a beneficiarilor.
In functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinatd circulatia
terenurilor intre defindtori, terenurile aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice sau
juridice vor ramane in acelasi tip de proprietate, cu posibilitate de vanzare/cumpadrare
sau schimbare de teren intre persoane fizice sau juridice.

Solutia de studiu propune reglementarea si amenajarea interioard a loturilor in functie de
principile urmdarite, dar mentindnd linile de delimitare, vecindtatile existente si propune
realizarea delimitarii ferenurilor cu imprejmuiri usoare din materiale naturale sau gard viu.

6. Concluzii - masuri in 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 justificG necesitatea creadrii cadrului
legal, sa se amenajeze zona pentru functiunile de locuire si servicii/agrement.

Elaborarea PUZ s-a realizat in concordantd cu cadrul confinut al documentatiilor de
urbanism si amenajarea feritorivlui aprobat de Ministerul Lucrdrilor Publice si Amenaijcrii
Teritoriului. In stabilirea categoriilor de interventie, a reglementdrilor si restrictiilor impuse s-a
finut cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatia
si de tipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Dupd aprobarea
in Conisiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului la actualizarea
acestuia.

Gheorgheni sef proiect: arh. Koéllé Miklds
martie, 2020
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Regulament aferent P.U.Z.

1. Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explicd si detaliazd sub forma unor prescripfii i recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmdaririi aplicarii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitatfii.

Planul Urbanistic Zonal, impreund cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatd cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cdrora se
elibereaza certificate de urbanism si autorizatii de construire.

Prin prezentul P.U.Z. se urmdreste reglementarea urbanisticG a zonei dar si crearea
cadrului de dezvoltare pentru un complex construit unitar, organizat, cu caracter si
identitate. Se urmareste respectarea scarii si a contextului traditional, a vechiului cimitir
evreiesc, dezvoltarea si protejarea elementelor naturale, care sa contribuie la aspectul
general special dorit.

Regulomentul P.U.Z. este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor la nivelul zonei studiate.

In activitatea de construire si de utilizare a terenurilor se va respecta zonificarea
functionald propusd, tindnd cont de inscrierea In functiunile stabilite si relatiile dintre
diferitele zone functionale.

Bazd legald:

» legislafia valabild in data prezentd;

» Planul Urbanistic General al municipiului Gheorgheni;

= Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism;

= Certificat de Urbanism nr. 37 din 19.02.2019.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permisd numai penfru functiunile, fipurile de constructii si amenajdri propuse in
aceastd documentatie cu respectarea condifiilor legii si ale prezentului regulament.
Functiunile predominante vor fi cele de locuire rezidentiald (case de locuit cu cladiri
anexe), respectivamenaijarile specifice propuse (drumuri de acces si frotuare).

Acftivitatea de construire pe loturile studiate urmeazd sd se desfdsoare respectdnd
urmatoarele principii:

» Se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privata a beneficiarilor.
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= Constructiile se vor amplasa in baza zonificdrii functionale si a planselor de amenaijare,
cu respectarea zonificarii de construibilitate, a aliniamentelor/retragerilor fatd de
stradd si de limitele terenului.

= Se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul si cotele de indliime,
recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromaticd, expresie
arhitecturala.

= Se vor amenagja cai de circulatii interioare in cadrul loturilor studiate si echiparea
edilitara aferentd constructiilor ce se vor realiza.

Conform legii, prin autorizarea de construire terenurile agricole din intravilan se scot

definitiv din circuitul agricol.

2.1 Compdtibilitatea functiunilor

Sunt interzise unitatile industriale, cele de productie care depdsesc scara micilor ateliere
sau manufacturi, activitdtile poluante, cele de agriculturd care depdsesc scara
gospodariilor tradifionale.

Autorizarea constructiilor si amenajarilor care se incadreazd in functiunile permise urmeaza
s se supund procedurilor P.U.Z. si regulamentului aferent P.U.Z.

Tn cazul in care Planul Urbanistic Zonal si regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau
se opteazd pentfru obiective noi, neprevazute in prezenta lucrare cu schimbarea unor
dafte in cadrul loturilor formate, pentru eliberarea autorizatiei de construire si a
Certificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligatia de a solicita elaborarea unei noi
documentatii privind reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificdrii Planului
Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent — aprobat.

2.2 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

In zona studiatd nu sunt arii naturale protejate, sau zone cu valoare peisagisticd si nici
monumente istorice sau situri arheologice. Cea mai apropiatd Arie Naturald Protejatd —
ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului — se afld la o distantad minima de 320 m.

In consens cu reglementarile din PUG pentru subzona cimitirului se propune ridicarea zonei
de protectie sanitard, inventarierea si documentarea pietrelor funerare, infroducerea in
circuitul turistic al orasului ca loc de amintire si memorie.

2.3 Reguli cu privire la asigurarea acceselor

Parcelele studiate sunt accesibile printr-o stradd existentd. Accesul se realizeaza din strada
Kiss Antal ramificata din str. Ghindei si str. Pompierilor.

Tn interiorul parcelelor se prevad cdi de acces amenajate contextual, cu parcdri pietruite
sau pavate cu pavaje ecologice, gazon. Se pastreazd un procent de min. 50% din terenul
neconstruit pentru vegetatie (gazon, plante, efc).

2.4 Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitard conditioneazd construibilitatea parcelelor. Sunt considerate
parcele construibile numai parcelele cu posibilitate de asigurare a utilitatilor, prin racord la
retea sau prin solufii individuale.
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2.5 Construibilitatea parcelelor, modul de ocupare a terenurilor, reguli de
amplasare si retrageri minime obligatorii

= Zonele construibile ale parcelelor sunt identificate prin hasurare pe plansa de
Reglementari Urbanistice.

» Porfiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amenajate, va rdmdane in
mare parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantatd, amenajandu-se
pentru parcari, circulatfii pietonale - pavate cu piatrad naturald sau pavaje ecologice.

2.6 Regulireferitoare la constructii

Amplasare fata de aliniamente:

Prin P.U.Z. s-au stabilit linille de aliniamente fatd de limite, cdile de circulatie si proprietdtile
nvecinate, valabile pentru constructii. Th cazul alipiri unor parcele aliniamentul se va
marca prin plantarea de arbusti in linia acestuia sau prin amplasarea unei anexe in
aceasta linie, preludnd reglementarile referitoare la constructii.

Indicatori urbanistici, regim de indltime:
Zona rezidentiald — Lr:
= P.O.T. max. 40 %;C.U.T. max. 0,8; regim de indltime max. (D)+P+M.

inaltimea constructiilor:

Se va respecta regimul de indltime prescris prin P.U.Z.

In cadrul reglementdrilor 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 admisd realizarea de
subsoluri/demisoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitdtile tehnice
si functionale, insd nu poate fi periclitatd siguranta constructiilor invecinate.

Nu este permisd realizarea de demisoluri in zonele vizibile din spatiul public, dacd acestea
perturbd ritmul fatadelor, mai ales a orizontalelor.

Tnaltimea minima a soclurilor va fi de 0,5 m, indltimea maxima 1 m.

Hmax este Inaltimea maxima recomandatd, care nu poate fi depdsitd de cladirile propuse,
cu excepfia cosurilor de fum), stabilitd pentru fiecare zond aparte. Astfel: Hnax. =9 m.
Hstreasina/comisa €ste o indltime recomandatda (+/- 20 cm), stabilitd pentru fiecare zond
opor’re, astfel: Hsfre0§iné/comi§é= 4m;

Aceste valori sunt valabile pentru zona dinspre stradd, in interiorul loturilor se acceptd
volume mai mici, valori mai reduse.

Volumetria constructiilor:

Pentru zona de locuit:

= Se propun volume tradifionale, cu sarpantad.

» Se recomandd iluminarea mansardei prin timpanele de la capdtul constructiilor
(dinspre stradd, respectiv de pe fatada opusd dinspre curte) sau prin ferestre tip
mansardd, care nu modificd volumetria si aspectul general al acoperisului.

= Luminatoarele si ferestrele montate in planul acoperisului sunt admise doar pe
suprafetele orientate spre interiorul parcelei.

» Daca prin nevoi functionale este necesar utilizarea unei lucarne sau ridicarea partiald
a acoperisului” penfru a cdstiga indlfime liberd sub aceasta, se aplicd urmdatoarea
masurd: suprafetele insumate ale lucarnelor/acoperisurilor cu o pantd mai redusd,
decdt panta acoperisului nu pot depdsi 10% din suprafata planului de acoperis in care
sunt montate;

* Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, fip container, nici
constructii metalice aparente;
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Fatadele:

Pentru zona de locuit:

» Se varespecta regimului de aliniere al constructiilor. Aliniamentul nu poate fi depdsit cu
balcoane sau bovindouri. Se inferzic balcoanele pe fatada principald a cladiri. Sunt
permise balcoane frantuzesti, in planul fatadei.

= Se vor folosi finisaje tradifionale — tencuieli vopsite, lemn, piatrd — culori traditionale /
pastelate.

= Suntinterzise culorile stridente.

Acoperisurile:

= Sunt permise doar acoperisurile drepte, coama acoperisurilor principale va fi
perpendiculard pe linia strazii; in zona rezidentiald panta minima va fi de 25 grade.

* Nu sunt permise lucarnele, cosurile de fum metalice.

= Sunt permise tesirile fraditionale la partile laterale ale coamei,

= Sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomandd pante
simetrice, in doud ape, formd geomeftricd simpld; nu se admit pante asimetrice,
coame rupte, coame cu o apd prelungitd peste cealaltd sau coame suprapuse.

Acoperisurile vor fi integrate n situl existent prin:

» Tnvelitoare - vezi subcapitolul ,Invelitori”.

= respectarea pantei vecinatatilor. n acest sens este obligatorie panta minima de 25°.
Pe o zond de max. 10 % din suprafata acoperisului pot fi acceptate pante mai reduse.
In aceste zone sunt permise invelitori din tabld metalicd vopsitd, culoare gri, de
recomandat tabld metalica faltuitd, care se imbdatraneste frumos (devine patinat - de
recomandat din cupru, aluminiu sau tabld de titan-zinc).

* Nu se acceptd invelitori din tabld care lucesc (reflectd lumina soarelui), invelitori din
tabld cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase — indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora.

Aspectul exterior al cladirilor:

Se va urmari o expresie ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului. Aspectul
compozitional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare grijd prin:

= folosirea criticd a materialelor noi si moderne;

* ridicarea nivelului calitativ al imaginii;

Materiale si finisaje:

Se vor utiliza, de preferintd, materiale de constructie clasice, naturale, finisaje din lemn
natur aparent, ingrijit prelucrat, tencuiald, piaftrd naturald, acoperis sarpantd lemn,
invelitori tip tigld ceramica.

Nu sunt acceptate:

= |Gcuirea soclurilor de piatrd;

= vopsirea fatadelor si lazurarea finisajelor in culori stridente

» balustrade sau alte elemente din inox, fier forjat

Sunt permise pergole, platforme acoperite pentru autovehicule, filegorii doar in partea
interioard a loturilor, cu respectarea conditillor de amplasament, finisare, culori, invelitori.
Invelitorile din policarbonat sunt acceptate doar la terase.

Invelitori:

= Invelitoarea va fi adaptata traditiei locale, se permite doar tigld ceramicd, preferabil
modele traditionale, culori pastelate, naturale.

* Pe porfiuni mici ale acoperisurilor se accepta invelitori din tabld care se imbatraneste
frumos (de recomandat din cupru sau tabld de titan-zinc).
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* Nu se acceptd invelitori din tabld care lucesc (reflectd lumina soarelui), invelitori din
tabld cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase - indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora.

= Sunt interzise, de asemeneaq, culorile stridente, afipice, strdine de traditia locald
(albastru, verde, galben, rosu lucios etc.);

2.7 Garduri si imprejmuiri:

Imprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale
naturale: lemn (sc&nduri, sipci), piatrd (doar la soclu, st@lpi), elemente metalice simple;
indltimea maxima va fi de 1.80 m

Sunt interzise elemente din fier forjat, elementele metalice simple se vor combina cu lemn
Sunt interzise elementele decorative pe garduri care ies din fiparul fraditional (de ex.
policarbonat, tabld, panouri din plastic etc.)

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.

Gardurile si portile vor fi de preferinta din lemn si vor fi executate conform fradifiei locale.
Se recomandd o geometrie pland si garduri transparente.

Dacd se doreste un gard care iese din tiparele gardurilor traditionale, este nevoie de
autorizatie de construire. Sunt interzise portile fradifionale mari, se recomandd analizarea
fradifiilor locale si realizarea unor porti mic, legate.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton , decorativ’ in componenta
mprejmuirilor orientate spre spatiul public.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

2.8 Parcaje

Prezentul regulament descurajeazd realizarea parcdarilor private pe domeniul public.
Autorizarea executdarii constructiilor care, prin desfinatie, necesita spafii de parcare se
emite numai dacd se asigurd realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se
solicitd autorizatia de construire.

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului public in conformitate
cu Normativul departamental pentfru proiectarea parcajelor in localitati urbane P
132/1993 si cu respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 din R.G.U.

Indiferent de zona in care este situat terenul, parcajele la sol nu vor fi realizate la mai putin
de 1 m fafd de limitele laterale si limita posterioard a parcelei.

Numarul minim al locurilor de parcare va fi stabilit in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei.

2.9 Plantadtii

Prin Regulament si plansele P.U.Z., in functie de pozitia din cadrul zonei se prevad plantatii
de arbori locali, cu rol contextual si de protectie fonicd: pomi fructiferi si specii locale cu
crestere medie.

2.10 Imagine generala, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabila

S-a urmarit incurajarea dezvoltarii care se incadreazd Tn context si respectd scara
fradifionald a localitatii. Interventile care depdsesc cadrul si marimea amenajarilor
schitate, sau care creeazd o problematicd speciald din punct de vedere urbanistic vor
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necesita autorizare prin Plan Urbanistice de Detaliv cu acordul Consilivlui Local, prin

hotardre a Consiliului Local.

= Sunt permise doar panourile solare plane, amplasate in planul acoperisurilor, tuburile
solare sunt permise doar la nivelul solului.

* La cosurile de fum sunt permise doar cele cu forma fraditionald, tencuite sau cu tigld
aparentd/finisaj tigld, sunt interzise cosurile de fum metalice

2.11 Prevederila nivelul subzonelor

Prin proiect se realizeazd o zonificare functionald pentru activitatea principald (locuire)
caracterizatd de pozitie si reglementari specifice detaliate in Regulamentul P.U.Z..
Amplasarea constructilor si amenajdrile definitive se va realiza cu respectarea
Regulamentului P.U.Z., conform zonificdrii si organizarii functionale, marcate ca perimetre
construibile in plansele desenate, cu respectarea zonelor de protectie, aliniamentelor fatd
de limite si stradd. Functiunile complementare admise Tn zond sunt: functiuni de institutii,
administrafie, invatdmant si educatie, sandtate si asistentd sociald, culturd, culte,
comerciale, financiar-bancare, sport-turism, prestari servicii. Sunt permise funcftiunile de
depozitare, activitatile de gospodarire specifice agricole care completeazd activitatea
principald de locuire, cu condifia unei deosebite atentii in privinta protectiei naturii, a
habitatelor existente, a imaginii arhitecturale si a incadrdrii in context.

2.12 Restrictii:

= Se interzice orice activitate de productie, industrie, exploatare poluantd sau activitati
incompatibile cu cea a functiunilor propuse.

= Sunt inferzise unitafile industriale, cele de productie care depdsesc scara micilor
ateliere sau manufacturi, activitafile poluante, cele de agriculturd care depdsesc
scara gospodariilor rurale.

= Seinterzic invelitoarele de tip onduline, tabld metalica si tigle metalice profilate;

» se interzice folosirea finisajelor in culori stridente, in fonalitati puternice, care ar forma un
dezacord cu cadrul natural.

3 Zonificarea functionala

In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, in — zona Lr - zond
destinatd pentru locuire rezidentiala (case de locuif).

4 Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

La nivelul unitatilor si subunitatilor functionale nu existd alte prevederi speciale, n afard de
cele mentionate mai sus.

Gheorgheni sef proiect: arh. Kol Miklds
martie, 2020
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