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august, 2020

Faza de proiectare:

P.U.Z.
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3. Introducere

3.1. Date generale

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice in care se Tmbind functiunile
propuse de servicii (restaurant cu terasd, cafenea cu terasd, chioscuri) cu celelalte
activitafi specifice zonei studiate, in asa fel incat sa exploateze potentialul terenurilor, s& se
inscrie in obiectivele stabilite Tn Planul Urbanistic General si s& nu influenteze negativ
contextul. Zona studiatd cuprinde terenuri in extravilan, este poztionatd in partea nord-
esticG a teritorivlui administrativ al mun. Gheorgheni, Tn zona pasului Pangdrati, adiacent
drumului national DN 12C. Zona - la scard largd - are un potential de dezvoktare sporit
datoritd pozfiei favorabile si accesului la DN12C, existand Tn zond proiecte de investitii
pentru construirea unui hotel de 4 stele, a unui restaurant, partii de schi si alte facilitati de
turism. Situl este format dintr-un singur Iot, tgiat in doud de drumul national, proprietatea
persoanei fizice Csata-Székely Affila. In zona adiacentd terenului existd o parcare
amenajatd, beneficiarul doreste suplimentarea acesteia in functie de posibilitatile tehnice.
Conform Certificatului de Urbanism nr. 134 din 28.05.2020, eliberat de Primaria mun.
Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic General al municipiului in
extravilan.

Conform prevederilor Legii 350/2001 si Llegi 50/1991 autorizarea investitilor este
conditfionatd de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic zonal (P.U.Z)), cu
obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia;
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Ulterior aprobdrii Planului General de Urbanism (P.U.G.) pot fi introduse in infravilanul
localitdtilor si unele terenuri din extravilan, numai In conditii temeinic fundamentate pe
bazd de planuri urbanistice zonale (P.U.Z.), aprobate potrivit legii.

in cadrul investitiei este preconizata construirea unvi restaurant cu terasd, a unei cafenele
cu terasd, a unor chioscuri cu nr. in functie de posibilitatile tehnice (4 sau ), amenajarea
de parcdri in zona drumului national, si a unui turn belvedere.

Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, categoria de
folosinta actuald este de faneatd. Loturile sunt pozitionate pe un teren cu relief montan,
cu pante accentuate. Vegetatia este variatd, preponderent joasd (faneatd) cu tufisuri si
cativa brazi.

Constructiile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei desenate
nr. 02 ,,SITUATIE PROPUSA / REGLEMENTARI URBANISTICE”.

Pentru proiectul faza P.U.Z. se vor solicita avizele cerute in Cerlificatul de Urbanism,
includerea in infravilan se solicitd pentru suprafata de 600 mp.

3.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructilor previzute a se redliza in
perioada imediatd si viitoare, si iIncadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru infreaga
zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea arhitectural-urbanistica si
functionald a acestei zone, potrivit marimii, a exigentelor programului arhitectural,
traditiilor si conditiilor naturale pe care le oferd aceasta.
In functie de optiunea proprietarului terenurilor, si cu acordul administratiei locale, se
considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmé&toarelor
obiective principale:
* reglementarea functiunii principale de servicii {restaurant cu terasd, cafenea cu terasd,
chioscuri)
* asigurarea reglementdrii constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor propuse;
* organizarea circulatilor in cadrul zonei, a parcarilor de vehicule 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 priorit&tilor, a permisivitatilor
si a restrictiilor care se impun.
Pentru zona studiatd nu exist& prevederi speciale in cadrul programului de dezvoltare a
localitatii; terenul este amplasat in extravilanul mun. Gheorgheni, avand destinatia de
teren agricol (faneatd) — prin P.U.Z. se propune Incadrarea in intravilan a unei zone de 600
mp., schimbarea categoriei de folosintd in zon& destinatd pentru servicii {restaurant cu
terasd, cafenea cu terasd, chioscuri), detalierea conditilor de amplasare pentru
constructiile noi, amenajarea lotului si rezolvarea utilitatilor.

Surse de documentare
= certificat de urbanism nr. 134 din 28.05.2020, eliberat de Primdria mun. Gheorgheni;
» extras CFnr. 51494, nr. cad. 51496, S= 24756 mp;
* ridicare topo (Plan de situatie) realizat de s.c. Geoservice sr.l.;
* plan de incadrare in zond vizat de O.C.P L. Harghita;
= P.U.G. mun. Gheorgheni
» alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate (PUZ Eurolizor srl. Aflat
in fazd de autorizare;
= studiu geotehnic executat de s.c. Geo-Tech s.r.l.
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4. Stadiul actual al dezvoltarii

4.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc directile de dezvoltare ale
locallitatii in conditile respectdrii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestuia terenul este n extravilan si se invecineazd cu terenuri agricole (fanete) n
extravilan. Planul Urbanistic Zonal si noile propuneri coreleazd potentialul economic si
disponibil cu aspiratile de ordin social si economic al proprietarilor de terenur, fiind n
concordantd cu reglementdrile P.U.G. si cu normele n vigoare, asigurd continuitatea
functionald, incadrarea in context si conformarea privind solutiile tehnico-edilitare.

Lotul este amplasat in afara localitati, adiacent DN12C (Gheorgheni-Lacu Rosu), intr-o
zond in plind dezvoltare. Pasul Pangdrati este pe punctul cel mai inalt al drumului national
ce leagd municipiul Gheorgheni de statiunea Lacu Rosu. un popas furistic cu o proveliste
coplesitoare spre peisajul montan, si depresiunea Ghiurghiului. Pasul este punctul de
pornire si de intdlnire a numeroase trasee turistice, fiind cunoscut cu un reper important
pentru populatia zonei. Th trecut pasul era un punct de oprire, odihnd si schimb pe
traseele comerciale dintre Transilvania si Moldova, pe teren se poate observa inclusiv
traseul vechii cdi ferate pe care se transportau lemnele din zona Lacu Rosu.

In ultimii ani in zond s-au initiat proiecte turistice importante, care vizeaz& dezvoltarea
turisticd, prin construirea unui hotel de 4 stele, a unui restaurant, partii de schi si de bob de
vard, servicii de agrement.

Pentru necesitati teritoriale privind dezvoltarea de unitati noi vor fi luate In considerare
terenurile disponibile din cadrul platformei existente. Pentru redlizareq obiectivelor
propuse, solicitate de cdtre proprietarul lotului, se are in vedere organizarea suprafetei
existente, introducerea in infravilan a unie suprafete de 600 mp, pe care se vor redliza
constructiile. in aceste conditii prezenta documentatie studiaza si detaliazé cca. 2,5 ha
teren agricol (faneatd) amplasat in extravilkanul mun. Gheorgheni, invecinat cu terenuri
agricole - fGnete, neconstruite si construite, aflate in proprietatea unor persoane fizice.

4.2, Andliza situatiei existente

Regimul economic, tehnic, juridic

» folosinta actualda: teren agricol, faneatd;

» destinatia: se schimbd conform prescriptiilor P.U.Z.:

* In vederea solutiondrii reglementdrilor urbanistice este necesar elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) conform ordinului M.L.P.AT. 37/N/08.06.2000, care s& fie
avizat si aprobat conform legii 350/2001, actualizatd:

* reglementdri fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

* Cerfificatul de Urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 600 mp, care urmeazd sd
fie infrodusa in intravilan prin elaborare PUZ, din suprafata totald de 24757 mp

* Pe acest teren nu existd retea de distributie a energiei electrice (existd doar in
vecinatatea acestui teren), nu exista retea de distributie a apei potabile, a canalului
menagjer si de telefonie, asadar beneficiarul este obligat s& redlizeze solutii de
echipare in sistem individual, care s& respecte normele sanitare si de protectia
mediului si s& racordeze constructia la retelele centralizate atunci cand acesteq se
vor realiza.

= Pentru foate categorile de constructii si amenaijari se vor asigura accese pentru
interventiiin caz de incendiu, dimensionate conform normelor de trafic greu

= Functiuni pastrate: nu sunt
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= Functiuni propuse: turism, spatii comerciale, alte servicii, conform PUZ care se va
elabora

s POTsi CUT vor fi conform PUZ care se va elabora

» Existd suprafete cu spatii verzi, neingradite care trebuie mentinute in aceastd forma

= Tn arile protejate nu sunt permise activitati susceptibile care sa genereze impact
negativ asupra acestora

* JSe va infroduce interdictie temporard de construire pand la elaborare PUZ, care
trebuie elaborat unitar, pe toatd zona, conform metodologiei de elaborare si
continutul cadru Indicativ GM-10-2000, emisd de MLPAT si cu respectarea RGU
aprobat prin HG 525/1996

= Permisiuni: contructii necesare turismului montan, agroturism, comert

» Terenul se situeazdl in vecindtatea zonei fondului forestier, deci se vor respecta
distantele de protectie fond forestier prevazute de legislatia in vigoare

= Aspectul cladirlor frebuie sd@ urmdresacd aspectul arhitectural al zonei, deci
materialele utilizate s& fie materiale naturale, piatrd naturald, lemn masiv natural,
eventual tigle, cu finisaj avand aspect de material natural

= In incinta imobilului sa fie plantati arbori si arbusti care releva aspectul existentei
spativlui verde, nu este permisd realizarea de anexe gospodaresti pentru cresterea
animalelor

= Trebuie rezervate terenuri in interiorul incintei pentru parcdri auto

* Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism si adle Codului
Muncii pentry asigurarea insoririi si pentru prevenirea incendiilor

* Pentru asigurarea normelor de insorire, intre fatadele cu ferestre ale constructiillor
este recomandabild o distantd minima egal& cu jumatate din indltimea cladirii cele
maiinalte, dar nu mai mica de 3 m (L>H/2>3M)

4.3. incadrareain localitate

Terenul studiat, format dintr-un singur lot (taiat in doud) are o asezare favorabild, usor
accesibild, in zona de extravilan a localitatii, la pasul Pangarati, adiacent drumui national
DN12C care leagd municipiul Gheorgheni de statiunea Lacu Rosu.

Distante fata de:
= Mun. Gheorgheni 17 km
= Statfivnea Lacu Rosu 9 km

Aspectul arhitectural este important si reprezentativ, in zond existd un restaurant modern,
regim P. Exist proiecte pentru investitii turistice de calitate.

4.4. Elemente ale cadrulvi natural

Zona studiatd cuprinde un teren cu relief montan, cu inclinare accentuatd, cu teren stabil,
pe portiuni construibile. Terenul este In mare parte fard vegetatie (fGneatd), dar existd si
tufisuri, arbori. Pentru portiunea care se va infroduce n intravilan se va solicita avizul
Ministerului Agriculturii si Dezvoltdrii Rurale.,

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 n faz& de fucru.

4.5. Circulatia

Accesul carosabil este asigurat de drumul national DN12C, drum asfaltat.
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4.6. Ocuparea terenurilor

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

Disfunctiondlitati:
= lipsa unei strategii de amenajare unitare
= lipsa retelelor tehnico-edilitare
= lipsainfrastructurii de circulatie/parcare

Avantaje:
= qccesibilitate prin pozitia favorabild fatd de DN12C;
= posibilitate de dezvoltare spatiald.

4.7. Echipare edilitara

In zona studiatd, in afard de reteaua de energie electricd, nu existd alte dotari tehnico-
edilitare, si nici nu existd prevederi de investiti in vederea unor asemenea investitii din
partea mun. Gheorgheni. Pe teren se va fora o fantadnd, alimentarea cu apd se va rezolva
din aceastd sursd. Pentru canalizare se va adopta solutia unui sistem propriv, cu bazin
vidanjabil.

4.8. Probleme de mediu

Terenul se afta in afara ariilor nationale protejate (la aprox. 2 km de Aria Naturald Protejata
ROSPA 0033, la aprox. 2,6 km de Parcul National Cheile Bicazului-Hasmas), Thsd se afld in
zona de protectie cu regim de restrictie a pardului Belchia (sursa de apd pentru captarea
Cianod, care asigurd apa potabild a municipiului Gheorgheni) si In zona de protectie cu
regim de restrictie a paraului Bicaz (sursa de apd pentru captarea Lacu Rosu, care asigurd
apa potabild a statiunii), la limita zonelor, la distante semnificatice de captari.

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este sensibild, trebuie pastrat un echilibru,
constructiile propuse neinfluentdnd in 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).

Tn zon& nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prdbusiri de
teren) care s@ pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii. De asemenea, zona nu
prezintd surse de poluare a mediului inconjurator, terenul avand in frecut folosinta de
teren arabil.

In activitatile de servicii si in amplasarea dotarilor tehnico-edilitare se va urmari o cat mai
sigur@ utilizare a acestora, alimentarea cu apd se va realiza din sursd captatd, iar
canalizarea se va racorda la un bazin vidanjabil etanseizat. Apele pluviale provenite de
pe suprafata terenului §i de pe constructii se vor colecta In sanfuri si se vor scurge in
directia vdii, pe terenurile agricole din zond.

4.9. Optiuni ale populatiei

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

Consultarea populatiei este in curs de derulare.
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5. Propuneri de dezvoltare urbanistica

5.1. Concluzii

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

« zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond servicii;

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

* organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.
Constructile si amenajdrile definitive se vor amplasa conform zonificarii si organiz&rii
functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile n plansele desenate Tn afara
zonelor de protectie, retras faid de drum.
Se va urmdri amenajarea terenului infr-un mod natural si contextual, se va crea o zond cu
o expresie unitard, care prin pozifionare si organizare sd ofere functionalitate, calitate si
accesibilitate usoard pentru desfGsurarea activitdtii propuse intr-un cadru natural, curat si
linistit.

5.2. Prevederile Planului Urbanistic General

Planul Urbanistic General aprobat al municipiului Gheorgheni andlizeazd confextul la
scara localitatii, precizeazd posibilitdtie de dezvoltare pentru zond si prevede conditi
pentru investitii. Zona studiatd se afld in extravilan, astfel existd interdictie temporargd de
construire pdnd la elaborare PUZ, conform metodologiei de elaborare si continutul cadru
Indicativ GM-10-2000, emisd de MLPAT si cu respectarea RGU aprobat prin HG 525/1996

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, sG se amenajeze zona pentru functiunea
de servicii.

5.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pdstrarea integritdtii peisajului si a cadrului natural deosebit se vor lua mdasuri de
protectie, urmdrind afectarea minim& a terenului, plantdnd vegetatie si pdstrand
caracterul zonei.

Datoritd situdrii in contextul natural si geografic se interzice folosirea unor materiale cu
culoare stridentd sau strélucitoare, care s& perturbe imaginea peisajului, se va acorda o
atentie deosebitd incadrdrii in context.

5.4. Modernizarea circulatiei

Accesul carosabil va fi asigurat de pe drumul national DN12C, in funclie de posibilitatile
tehnice beneficiarul doreste amanajarea unor parcdri in lungul drumului national.
In interiorul lotului se propun cdi de circulatie mixtd (pietonald si auto, cardri).

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

Tn cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante a zonei,
in zond cu functiune de servicii

Prin proiect se preconizeazd construirea unui restaurant cu terasd, o cafenea cu terasa,
chioscuri, cu regim de ndllime maxim D+P+M, a unui turn belvedere cu amenajarile
aferente. Constructiile vor avea caracter definitiv.
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Amplasarea constructilor se va redliza conform zonificdrii si organizdrii functionale,
marcate ca perimetre construibile in plansele desenate, in afara zonei pe protectie a
utilitatilor, retras fatd de stradd, pdstrdnd aceastd zond de protectie, cu interdictie de
construire, ca zond verde plantata.

Bilant teritorial se va detalia dupd obtinerea avizului de oprtunitate.
P.O.T. max = 10%; C.U.T. max = 0,4; 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) exprimd raportul dintre suprafata ocupata la sol
de cladin si suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 10%. Coeficientul de
utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata desfasuratd a cladirtor si
suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0,6.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z., reglementarile de
urbanism specifice (destinatia cladirilor, regimul de indltime etc.) care sunt mentionate 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, existand in prezent terenuri libere, neamencajate, (terenuri arabile, fanete)
— pe care se pot amplasa in viitor constructii rezidentiale, care se vor invecina cu zona
reglementatd in cadrul prezentei lucrari.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenadijari viitoare in zond:

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

=  Se va urmari principiul adaptdrii la contextul existent, prin scara interventiilor, volum,
caracter, materiale, indicatori urbanistici;

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

s Cladirle se vor amplasa izolate, intr-o dispunere pavilionard;

= Regimul de indlfime nu va depdsi media inaltimii constructiilor din zond;

s Se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasa si arbori specii locale.

5.6. Dezvoltarea echipadrii edilitare

Sursele de alimentare cu energie electricd vor fi rezolvate prin racordare la reteaua locald
existentd. In zona studiatd nu exista utilitati si posibilitate de racordare la sistemul local de
apd potabild si canalizare. Pe baza informatiilor primite de la organele competente ale
administratiei publice locale, la aceastd ord nu exista ale prevederi de investifii - nici pe
termen lung privind dezvoltarea in zond a acestor sisteme.

Alimentarea cu apa: - se va realiza din sursé proprie (fantand foratd).

Canalizarea apelor uzate menajere: - se va rezolva individual, cu racord la un bazin
vidanjabil etanseizat, care se va vidanja periodic pe bazd de contract, materialul find
transportat la statia de epurare a localitatii.

Incélzirea: - se va realiza cu centrald termicd proprie in retea inchisd.
Alimentarea cu energie electrica: - se va racorda la reteaua locald existentd.

Canadalizarea apelor pluviale: - se va rezolva colectand apele metfeorice de pe loturi §i de
pe cladiri in sant, conducdndu-le spre terenurile agricole eistente in zonad.
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Colectarea deseurilor menajere: - se va redliza in recipiente destinate numai acestui scop
si va fi fransportat la cel mai apropiat depozit de deseuri menajere amenajat, prin unitafi
specializate pentru care se va pidati regie.

5.7. Protectia mediului

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

Amenaqjdrile si constructile propuse se vor amplasa urmdrind afectarea minimd a
terenului. Pentru a pdstra integritatea peisajului se va acorda o atentie deosebitd integrarii
in context, totodatd se vor planta zone verzi organizate, conform zonificare P.U.Z..

5.8. Obiective de utilitate publica

n dezvoltarea utilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar si realizarea sistemului de circulatii — zona acceselor, a parcarilor si cdile interioare
de acces.

Terenul studiat are o suprafatd de 24757 mp, oflatd In proprietatea privatd a
beneficiarului. Tn functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost
determinatd circulatia terenurilor intre detindtori, terenurile aflate in proprietate privatd a
persoanelor fizice sau juridice vor rdmane in acelasi tip de proprietate, cu posibilitate de
vanzare/cumpdrare sau schimbare de teren intre persoane fizice sau juridice.

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

6. Concluzii = masuri in continuare

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a redlizat in concordantd cu cadrul continut al
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritorivlui aprobat de Ministerul Lucrdrilor
Publice si Amenaqijcrii Teritoriului.

Tn stabilirea categoriilor de interventie, a reglementdarilor si restrictilor impuse s-a tinut cont
de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al comunei, de circulatia si de fipul de
proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Dupd aprobarea in Consiliul
Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului la actualizarea acestuia.
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