ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.87/2022

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal in scopul amenajare teren pentru

parcare auto, amplasare 6 chiogcuri si construire restaurant

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

in sedinta ordinara din data de 23 iunie 2022,
Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr.9265/2022 al primarului Municipiului Gheorgheni;
Referatul de specialitate nr.9267/2022 al arhitectului sef din cadrul aparatului de
specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni;

Planul Urbanistic Zonal in scopul amenajare teren pentru parcare auto, amplasare
6 chioscuri si construire restaurant — Proiectant general S.C. Porta Gheorghensis
S.R.L. din Gheorgheni, Nr. proiect P113/2020 - beneficiar: Csata-Székely Attila;
Adresa nr.61888/26.05.2022 a Ministrerului Dezvoltérii Lucrarilor Publice si
Administrafiei,

Notificarea nr.4620/67/A din 09.05.2022 a Directiei de Sanatate Publica
Harghita,

Avizul 2/14.04.2022 al arhitectului sef din cadrul aparatului de specialitate al
primarului Municipiului Gheorgheni - inregistrat la Municipiul Gheorgheni cu
nr. 6010/2022,

Avizul nr.3/11.04.2022 al arhitectului sef al Judetului Harghita pentru : Elaborare
PUZ - Amenajare teren pentru parcare auto, amplasare 6 chiogcuri gi construire
restaurant,

Avizul favorabil la PUZ nr.73621/18.01.2022 al arhitectului sef al Judetului
Harghita,

Decizia de incadrare a MMAP nr.13/21.06.2021 - Agentia pentru Protectia
Mediului Harghita,

Avizul MC nr.278-1/U/2020-2021 - Directia Judeteana pentru Cultura Harghita
Acordul favorabil nr.12873/03.12.2021 al arhitectului sef din cadrul aparatului de
specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni, Amenajare teren pentru
parcare auto, amplasare 6 chiogcuri si construire restaurant

Avizul favorabil al SPLTAC din Gheorgheni nr.179/26.01.2021

Avizul CNAIR S.A. nr.20/291/17.05.2021 - Directia Regionald de drumuri si
poduri Brasov

Avizul/Adresa nr.A41/14.12.2020 a ANIF - Filiala teritoriald de imbunatatire
funciara,

Avizul de principiu nr.330218/05.10.2021 al MAI — IPJ Harghita, Serviciul rutier
Avizul de amplasament favorabil nr.7050210602268/06.07.2021,emis de
Distributie Energie Electricd Romania — Sucursala Harghita

Avizul nr.DT1279/18.12.2020 al MAN - Statul major al apararii,



Avizul nr.461/02.09.2021 al MADR - Direcfia pentru agriculturd judeteana
Harghita, pentru introducerea in intravilan a terenului agricol in baza studiului
urbanistic P.U.Z., cu suprafata de 990,00 mp din totalul de 24.757,00 categoria
de folosinta pajisti permanente, inscris in CF nr.51496, clasa de calitate a Ill-a,
nr. cad.51496, teren liber de constructii, situat in extravilanul municipiului
Gheorgheni, judetul Harghita,

Avizul de incepere a lucrarii nr.613/25.06.2020 a O.C.P.I. - Proces verbal de
receptie nr.787/29.07.2020,

Avizul prealabil de oportunitate nr.12940/2020/18.03.2021 al Municipiului
Gheorgheni

Raportul informarii si consultdrii publicului nr.16774/30.10.2020, privind
realizarea PUZ amenajare teren pentru parcare auto, amplasare 6 chioscuri si
construire restaurant,

Certificatul de urbanism nr.134/28.05.2020 in scopul amenajare teren pentru
parcare auto, amplasare 6 chioscuri §i construire restaurant - nr. inreg
10443/2020,

H.C.L. nr.137/2018, privind aprobarea Planului Urbanistic General al
Municipiului Gheorgheni si a Regulamentului Local de Urbanism aferent,

H.C.L. nr. 20/2012, privind aprobarea ,Regulamentului local referitor la
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de
amenajare a teritoriului”

Vazand avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului,
turism, agriculturd - constituite din cadrul Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni,
In conformitate cu prevederile:

art.129, alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.c), din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

art.29, alin. (21), art.311, alin. (2), art.32, art.47, art.50, alin. (1), art.56 alin. (6) si
(7) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare;

art.23, alin. (2) din Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrérilor de
constructii, republicata, (r2), cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul M.D.R.L. nr. 839/2009, pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de
constructii, cu modificarile $i completarile ulterioare;

H.G. nr. 525/1996, republicata, pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

art.3 lit.a) din Anexa nr.l1 la Ordinul MADR nr.83/2018, pentru aprobarea
Procedurii privind scoaterea definitiva sau temporard din circuitul agricol a
terenurilor situate in extravilanul localitatilor, precum si pentru aprobarea
Procedurii privind restituirea tarifului achitat la Fondul de ameliorare a fondului
funciar

art.91, alin. (2), art.94, lit.a) din Legea fondului funciar nr.18/1991, republicata
r2, cu modificarile si completarile ulterioare

Ordinului M.D.R.T. nr.2701/2010, pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea si revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism, cu modificarile ulterioare;

Ordinul MLPAT nr. 176/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal -
Indicativ GM-010-2000 ,

In temeiul art. 139 alin. (3) lit. €) si art. art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,



HOTARASTE:

Art.1 — (1) Se aproba Planul Urbanistic Zonal in scopul: amenajare teren pentru
parcare auto, amplasare 6 chioscuri §i construire restaurant pe terenul extravilan cu
suprafata de 990,00 mp din totalul de 24.757,00 mp, situat in municipiul Gheorgheni,
postata Nyerges-Magyarosbukk, judetul Harghita, conform Proiectului nr.P113/2020,
Proiectant general S.C. Porta Gheorghensis S.R.L. din Gheorgheni, beneficiar:
Csata-Székely Attila — potrivit Anexei la prezenta hotarare -, cu introducerea terenului
extravilan cu suprafata de 990,00 mp in intravilanul Municipiului Gheorgheni.

(2) Terenul extravilan de 24.757,00 mp prevazut la alin. (1) se identifica
prin C.F. nr.51496 Gheorgheni, nr. cadastral 51496, categorie de folosinta: faneata;
proprietari tabulari: Csata-Székely Attila si Csata-Székely Ildiko.

Art.2 - Termenul de valabilitate a  Planului Urbanistic Zonal in scopul:
amenajare teren pentru parcare auto, amplasare 6 chiogcuri si construire restaurant pe
terenul extravilan cu suprafata de 990,00 mp — este de 10 (zece) ani, de la data intrarii
in vigoare a prezentei hotarari.

Art.3 - Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de catre: Primarul
Municipiului Gheorgheni, arhitectul sef si Compartimentul urbanism si amenajare
teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni.

Art.4 — Prezenta hotarare se comunicad prin intermediul secretarului general al
Municipiului Gheorgheni:

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Primarului Municipiului Gheorgheni,

c) arhitectului sef, respectiv Compartimentului urbanism si amenajare

teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului
Gheorgheni,

d) Serviciului financiar, impozite si taxe locale din cadrul aparatului de

specialitate al primarului municipiului Gheorgheni,

e) Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Harghita, respectiv

domnului Csata-Székely Attila, prin grija Compartimentului
urbanism si amenajare teritoriu.

Gheorgheni, la data de 23 iunie 2022

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI,

Benedek Csaba
Selyem-Hideg Norbert-Vencel

Paoadartats 31 2 avaearmnmhalare ariocitnale
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P.U.Z. IN SCOPUL AMENAJARE TEREN PENTRU
PARCARE AUTO, AMPLASARE 6 CHIOSCURI 3§l
CONSTRUIRE RESTAURANT

plan urbanistic zonal (P.U.Z.)

Beneficiar:
Csata-Székely Attila

Adresa beneficiar:

mun. Gheorgheni, ¢.p. 535500, jud. Harghita

str. Mihai Eminescu nr.33

Amplasament:

jud. Harghita, extravilan mun. Gheorgheni, f.n., postata Nyerges-Magyardsbikk,

DN 12C, km. 16+200
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Listd semnaturi

Beneficiar:

Csata-Székely Attila

Adresd beneficiar:

mun. Gheorgheni, ¢.p. 535500, jud. Harghita
str. Mihai Eminescu nr. 33

Titlu proiect:

P.U.Z. In scopul Amenajare teren pentru parcare auto,
amplasare é chiogcuri si construire restaurant

Amplasament:

jud. Harghita, extravilan mun. Gheorgheni, f.n., postata
Nyerges-MagyardsbUkk, DN 12C, km. 16+200

Numdrul proiectului:

P113

I_Dofa _p_rie_ctului:

ougus_f,@ZO

Faza de p_roiec'rore:

P.UL. B

Proiectant gﬂgrolz

Adresa:

sef proiect, proiectat

s.c. Porta Gheorghensis_s.r.l.

piata Libertatii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

arh. K&llo Miklods \
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ARHITECTURA| INGINERIE |  RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piata Libertafii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
nr. de inregistrare: J19/11/2007, cod fiscal: 20442708
IBAN: ROOBRNCB0152068419120001 [RON], SWIFT: RNCBROBU
IBAN: RO33TREZ3535069XXX002461 [RON], SWIFT: TREZROBU
R ffooe +40266363510 D +40729040040 5 portagheorghenss@gmailcom

} g -5095/17.

Memoriu de prezentare

Csata-Székely Attila

Peneficicr:
- T mun. Gheorgheni, ¢.p. 535500, jud. Harghita
Adresa beneficiar: str. Mihai Eminescu nr. 33
. . P.U.Z. in scopul Amenajare teren pentru parcare auto,
Titlu proiect: ; S y
o amplasare é chioscuri si construire restaurant
Amplasament: jud. Harghita, extravilan mun. Gheorgheni, f.n., postata
P : Nyerges-Magyardsbikk, DN 12C, km. 16+200
Numarul proiectului: P113
Data proiectului: august, 2020
Faza de proiectare: P.U.Z.
Proiectant general: s.c. Porta Gheorghensﬁr.l.
Adresa: piata Libertatii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

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 Imbind functiunile
propuse de servicii (restaurant cu terasd, cafenea cu terasd, chioscuri) cu celelalte
activitati specifice zonei studiate (cum ar fi de ex. partia de schi recent amenajatd). in asa
fel incat sa exploateze potentialul terenurilor, sa se inscrie in obiectivele stabilite in Planul
Urbanistic General si s& nu influenteze negativ contextul. Zona studiatd cuprinde terenuriin
extravilan, este poztionatd in partea nord-esticd a teritorivlui administrativ. al mun.
Gheorgheni, in zona pasului Pangdrati, adiacent drumului national DN 12C care leagd
municipiul Gheorgheni de statiunea Lacu Rosu.

7ona - la scard larga - are un potential de dezvoltare sporit datoritd poztiei
favorabile si accesului la DN12C, existdnd in zond proiecte de investitii in curs de derulare
pentru construirea unui hotel de 4 stele, a unui restaurant, partii de schi si alte facilitafi de

turism.
Amplasamentul vizat de prezentul P.UZ. este format dintr-un singur lot, t&iat in

doud de drumul national, proprietatea persoanei fizice Csata-Székely Attila. Tn zona
adiacentd terenului existd o parcare amenajatd. beneficiarul doreste suplimentared

acesteia in functie de posibilitafile tehnice.



Conform Certificatului de Urbanism nr. 134 din 28.05.2020, eliberat de Primdria mun.

Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsd n Planul Urbanistic General al municipiului 1n
extravilan.
Conform prevederilor Legii 350/2001 si Legii 50/1991 autorizarea investitilor este
conditionatd de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic zonal (P.U.Z), cu
obligativitatea respectdrii intocmai a prevederilor acestuia. Ulterior aprobdrii Planului
General de Urbanism {P.U.G.) pot fi intfroduse in intravilanul localitatilor si unele terenuri din
extravilan, numai in conditii temeinic fundamentate pe bazd de planuri urbanistice zonale
(P.U.1.), aprobate potrivit legii.

In cadrul investitiei este preconizatd construirea unui restaurant cu terasd, a unei
cafenele cu terasd, a unor chioscuri cu nr. in functie de posibilitdtile tehnice (4 sau é),
amengajarea de parcari in zona drumului national, §i a unui turn belvedere. Beneficiarul
doreste redlizarea investitilor prin accesare de fonduri europene.

Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, categoria de
folosinta actuald este faneata. Loturile sunt pozitionate pe un teren cu relief montan, cu
pante accentuate, vegetatia este variatd, preponderent joasad cu tufisuri si cativa brazi.
Constructiile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z. sia plansei desenate
nr. 02 ,,SITUATIE PROPUSA / REGLEMENTARI URBANISTICE".

Pentru proiectul faza P.U.Z. se vor solicita avizele cerute in Certificatul de Urbanism,

includerea in intravilan se solicitd pentru suprafata de 990 mp.

3.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructillor prevazute a se
realiza in perioada imediatd si viitoare, si tncadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru
intreaga zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea arhitectural-
urbanisticd s functionald a acestei zone, potrivit marimii, a exigenteior programului
arhitectural, traditilor si conditilor 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 urmatoarelor obiective
principale:
reglementarea functiunii principale de servicii (restaurant cu terasd, cafenea cu

terasd, chioscuri};
asigurarea reglementdrii constructiilor si amenaijdrilor necesare functiunilor propuse:

organizarea circulatiilor in cadrul zonei, a parcarlor de vehicule si a legaturilor
acestora cu cdile de comunicatii existente;

. organizarea infrastructurii tehnico-edilitare;

= stabilirea procentelor de ocupare a terenutui;

stabilrea orientarilor majore de reglementare, cu indicarea prioritafilor, a

permisivitatilor si a restrictilor care se impun.

Pentru zona studiatd nu existd prevederi speciale in cadrul programului de
dezvoltare a locdlitatii; terenul este amplasat in extravilanul mun. Gheorgheni, avand
destinatia de teren agricol (faneata) - prin P.U.Z. se propune incadrarea in intravilan a
unei zone de 990 mp. schimbarea categoriei de folosintd pentru zona in cauza in zond
destinatd pentru servicii (restaurant cu terasd, cafenea cu terasd, chioscuri), detalierea
conditilor de amplasare pentru constructile noi, amenajarea lotului si rezolvarea utilitatilor.

Surse de documentare
Certificat de Urbanism nr. 134 din 28.05.2020, eliberat de Primaria mun. Gheorgheni:

= extras CF nr. 51496, nr. cad. 51496, S= 24757 mp;
] ridicare topo (Plan de situatie) realizat de s.c. Geoservice s.rl.;




. plan de Incadrare in zond vizat de O.C.P.I. Harghita:;

. P.U.G. mun. Gheorgheni
alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate (de ex. PUZ Eurolizor

sl - aflat in fazd de auforizare;
= studiv geotehnic executat de s.c. Geo-Techs.r.l.

4. stadivl actual al dezvoltarii

4.1. Evolutia zonei

In cadrut P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni s-au stabilit directile de dezvoltare
ale localitatii in conditiile respectarii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestuia terenul este in 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 terenurni, fiind n
concordantd cu reglementdrile P.U.G. si cu normele in vigoare, asigurd continuitatea
functionald, incadrarea in context si conformarea privind solutiite tehnico-edilitare.

Lotul este amplasat in afara localitdtii, adiacent DNI12C (Gheorgheni-Lacu Rosu),
intr-o zond in plind dezvoltare. Pasul Pangdarati este pe punctul cel mai inalt al drumului
national ce leagd municipiul Gheorgheni de statiunea Lacu Rosu, un popas turistic cu ©
priveliste coplesitoare spre peisajul montan, si depresiunea Ghiurgeului. Pasul este punctul
de pomire si de intdlnire a numerodase trasee turistice, find cunoscut cu un reper important
pentry populatia zonei. In 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 cd@i ferate inguste, de exploafare forestierd de la inceputul sec. XX, din
perioada Dualismului austro-ungar.

in ultimii ani in zona s-au initiat proiecte turistice importante, care vizeazd
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 redlizarea obiectivelor propuse, solicitate de catre proprietarul lotului, se are in
vedere organizarea suprafetei existente, introducerea in intravilan a unei suprafete de 990
mp, pe care se vor realiza constructiile. In aceste conditii prezenta documentatie studiazd
si detaliazd cca. 2.5 ha teren agricol {faneatd) amplasat in extravilanul mun. Gheorgheni,
nvecinat cu terenuri agricole - fanete, neconstruite si construite, aflate in proprietatea

unor persoane fizice.

4.2. Angliza situatiei existente

Regimul economic, tehnic, juridic:
. folosinta actuald: teren agricol, faneatd;

. destinatia: se schimbd conform prescriptiilor P.U.Z.;
in vederea solutiondrii reglementarilor 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;

= reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

s Certificatul de Urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 990 mp, care urmeazd sa
fie introdusd in infravilan prin elaborare PUZ, din suprafata totald de 24757 mp



Pe acest teren nu existd retea de distributie a energiei electrice (existd doar LEA de
medie tensiune in vecinatatea acestui teren), nu exista retea de distributie a apei
potabile, canalizare mengjerq, nici de telefonie, asadar beneficiarul este obligat
s& realizeze soluti de echipare Tn sistem individual, care sa respecte normele
sanitare si de protectia mediului si sa racordeze constructia la retelele centralizate
atunci cand acestea se vor realiza.

Pentru toate categorile de constructii §i amenajdr se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor de trafic greu.

- Functiuni pastrate: terenuri agricole n extravilan.
Functiuni propuse: turism, spatii comerciale, alte servicii, conform PUZ care se va

elabora.
. POT si CUT vor fi conform PUZ care se va elabora.
Exista suprafete de teren agricol (fanete], neingradite care trebuie mentinute in

aceastd forma.
in arile protejate nu sunt permise activitati susceptibile care s genereze impact

negativ asupra acestora.

Se va introduce interdictie temporard de construire p@nd 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: constructii necesare turismului montan, agroturism, comert.

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

Aspectul cladirilor trebuie s urmareascd aspectul arhitectural al zonei, deci
materialele utilizate sa fie materiale naturale, piatra naturald, lemn masiv natural,
tigle ceramice traditionale, cu finisaj avand aspect de material natural, eventual
solutii contemporane care se inscriu in peisajul cultural in zond.

Tn incinta imobilului s& fie amenajdri peisagere in concordantd cu caracvterul
montan al sitului,

= Nu este permisa redlizarea de anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor.

. Trebuie rezervate terenuri in interiorul incintei pentru parcan auto.

Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism si ale Codului
Muncii pentru asigurarea nsoririi §i pentru prevenirea incendiilor.

Pentru asigurarea normelor de Tnsorire, intre fatadele cu ferestre ale constructiilor
este recomandabild o distantd minim& egald cu jumatate din indltimea cladirii
cele mai inalte, dar nu mai micd de 3 m (L>H/2>3M)

4.3. incadrareain locdlitate

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

Distante fatd de:
. Mun. Gheorgheni 17 km

= Statiunea Lacu Rogu 9 km
Aspectul arhitectural este important si reprezentativ, in zond existd un restaurant modern,
regim P, partial P+E, premiat la anuala de arhitecturd arhitectura.é. Existd proiecte pentru

investitii turistice de calitate.



44. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata cuprinde un teren cu relief montan, cu inclinare accentuata, cu
teren stabil, pe portiuni construibile. Terenul este in mare parte fara vegetatie (faneatd),
dar existd si tufisuri, arbori. Pentru porfiunea care se va intfroduce in intravilan se va solicita
avizul Ministerului Agricutturii si Dezvoltrii Rurale.

Date geotehnice:
Th zoma ferenului s-a redlizat un foraj geotehnic de cdtre s.c. Geo-Tech s.rl

Gheorgheni. Se vor respecta conditile de fundare recomandate de studiul geotehnic.

4.5. Circulatia

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

4.6. Ocuparea terenurilor

in prezent zona studiata este de folosinta agricold (faneatd).

Disfunctionalitati:

« lipsa unei strategii de amenajare unitare
« [ipsa retelelor tehnico-edilitare

» lipsa infrastructurii de circulatie/parcare

Avantaje:
« accesibilitate prin pozitia favorabild fata de DN12C;

= posibilitate de dezvoltare spatiald.

4.7. Echipare edilitarg N D

in zona studiatd, in afard de reteaua de energie electrica LEA de medie tensiune,
nu existd alte dotari tehnico-edilitare, si nici nu existd prevederi de investitii in vederea unor
asemenea investiti din parfea mun. Gheorgheni. Pe teren se va fora o fantana,
alimentarea cu apd se va rezolva din aceastd sursd. Pentru canalizare se va adopta
solutia unui sistem propriu, cu bazin vidanjabil, realizat astfel ca sa se poate racorda la o

eventuald retea de canalizare.

18. Probleme der mediv

Terenul se afld in afara arilor nationale protejate (la aprox. 2 km de Aria Naturald
Protejaté ROSPA 0033, la aprox. 2,6 km de Parcul National Cheile Bicazului-Hasmas), nsa
se afla in zona de protectie cu regim de restrictie o paraului Belchia (sursa de apd pentry
captarea Cianod, care asigurd apa potabild a municipivlui Gheorgheni) si In zona de
protectie cu regim de restiictie a paraului Bicaz (sursa de apa pentru captarea Lacu Rosu,

care asigurd apa potabild a statiunii), la limita zonelor, la distante semnificative de

captari.
Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este sensibila, trebuie pdstrat un

echilibru, constructile 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).

in zona@ nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecarn sau
prabusiri de teren} care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii. De asemeneaq,
zona nu prezintd surse de poluare a mediului inconjurator.



In activitatile de servicii §i in amplasarea dotdarilor tehnico-edilitare se va urmdari o cat mai
sigurd utilizare a acestora, dlimentarea cu apd se va redliza din sursa captatd, iar
canalizarea se va racorda la un bazin vidanjabil etanseizat. Apele pluviale provenite de

pe suprafata terenului si de pe constructii se vor colecta in santuri si se vor scurge in
directia vai, pe terenurile agricole din zond.

Tindnd cont de dorinta proprietarilor terenurilor, precum si de punctul 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 zond destinata pentru
servicii, detalierea conditilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea loturilor ]
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, stabilita de comun acord cu solicitantu! prevede urmdtoarele:
= zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond servicii;
. organizarea infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonat etc.):;
- organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Pentru a evita aparitia unui volum masiv, este de preferat delimitarea unor insule
mici dispersate propuse a fi infroduse n intravian. Aceste insule sunt perimetre construibile,
in interiorul carora constructile pot lua forma planimetrica stabilita ulterior in cadrul
proiectarii, desigur cu respectarea indicilor s indicatorilor urbanistice propuse.
Constructile si amenajarile definitive se vor amplasa conform zonificarii si organizarii
functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile in plansele desenate in afara
zonelor de protectie, retras fatd de drum. Se va urmarn amendijarea terenului intr-un mod
natural si contextual, se va crea o zond cu O expresie unitard, care prin poztionare si
organizare sa ofere functionalitate, calitate si accesibilitate usoard pentru desfasurarea

activitati propuse intr-un cadry natural, curat si linigtit.

5.2. Prevederile Planului Urbanistic General

Planul Urbanistic General aprobat al municipiului Gheorgheni analizeazd contextul
la scara localitatii, precizeazd posibilitatile de dezvoltare pentru zona si prevede conditil
pentru investitii. Zona studiata se afla in extravilan, astfel existd interdictie temporard de
construire pand la elaborare PUZ, conform metodologiei de elaborare §i 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 justificd necesitatea credrii cadrului legal, s@ se amenajeze zona pentru functiunea

de servici.



53. Valorificarea cadrului natural

Pentru pastrarea infegritatii peisajului si a cadrului natural deosebit se vor lua masuri
de protectie, urmdarind afectarea minim& a terenului, plantand vegetatie §i pdstrand
caracterul zonei. Datoritd situdrii in contextul natural si geografic se interzice folosirea unor
materiale cu culoare stridentd sau stralucitoare, care sa perturbe imaginea peisajului. Se
va acorda o atentie deosebitd incadrdrii in context - in acest sens, propunerie
arhitecturale vor fi prezentate impreund cu cadrul natural existent, inclusiv pe randdri

fotoredlistice.

54. Modernizarea circulatiei

Accesul carosabil va fi asigurat de pe drumul national DNI2C, in functie de
posibilitatile tehnice beneficiarul doreste amenajarea unor parcari in lungul drumului
national. In interiorul lotului se propun cdi de circulatie mixt& (pietonald si auto, cardari).

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

in cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante ¢
zonei propuse spre amenajare in zond cu functiune de servicii (zona cu suprafata de 990
mp). Prin proiect se preconizeaza consiruirea unui restaurant cu terasd, o cafenea cu
terasd, chioscuri, cu regim de indlfime maxim D+P+M, a unui turn belvedere [Hmax 5Sm,
amplasat intr-un punct strategic, marcat pe plansa 02} cu amenajarile aferente.
Constructiile vor avea caracter definitiv. Amplasarea constructiilor se va realiza conform
zonificarii i organizdrii functionale, marcate ca perimetre construibile Tn plansele
desenate, in afara zonei pe protectie a utilitatilor, retras fatd de strada, pastrdnd aceastd
zonda de protectie, cu interdictie de construire, ca zona verde plantatd.

Bilant teritorial comparativ:

Zonificare functionald suprafatd existenta suprafatd propusd
Zond cu functiune neregiementata, din care:

M;cgﬁete aflate-.in ex'rravildn — teren liber de constructii 24757 mp  (100.0%}) 23073 mp {93.2%)
Cai de comunicatle, din care:
Cai de comunicatie in extravilan, cu imbr. proviz. 0mp {0.0%) 694 mp (2.8%)
Teren construibll, din care:
Zona servicii — suprafatd construibild 0mp (0.0%}) 990 mp (4,0%)

24757 mp  (100,0%) 24757 mp  (100,0%)

TOTAL

P.O.T. max = 2,5%; C.U.T. max = 0,6; Regim max. de inaltime = D+P+M;*
(Mndicatorii urbanistici se calculeazd pe intreaga parceld)

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.UT). 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 2,5%.
Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprima raportul dintre suprafata desfasurata a

cladirilor si suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0,6.
Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele PU.Z., reglementdrie de

urbanism specifice (destinatia cladirilor, regimul de inaltime etc.) care sunt mentionate in

Regulament aferent P.U.Z.
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n conditile date de sit, in vecinatdatile zonei exista posibilitatea de extindere in viitor spre
est, nord si vest, existdnd in prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile, fGnete)
- pe care se pot amplasa in viitor constructii rezidentiale, care se vor fnvecina cu zona

reglementatd in cadrul prezentei lucrari.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajari viitoare In zona:
Se va urmari o amenajare contextuald, organizata atat din punct de vedere urbanistic
cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte;
Se va urmari principiul adaptdarii la contextul existent, prin scara interventiilor, volum,
caracter, materiale, indicatori urbanistici;
» Se vor respecta aliniamentele definite, in special cele fatd de drum;
» Cladirle se vor amplasa izolate, intr-o dispunere pavilionard;
= Regimul de inditime nu va depdsi media in&ltimii constructiilor din zond;
» Se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasd si arbori / specii locale.

56. Dezvoltarea echipdarii edilitare

sursele de alimentare cu energie electricd vor fi rezolvate prin racordare la
reteaua existentd in zond. in zona studiata 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 existd prevederi de
investitii - nici pe termen lung privind dezvoltarea in zona a acestor sisteme.
»  Alimentarea cu apd: - se va redliza din sursa proprie (fantand foratad).
Canalizarea apelor uzate menajere: - se va rezolva individual, cu racord la uri bazin
vidanjabil etanseizat, care se va vidanja periodic pe bazd de contract, materialul
find transportat la statia de epurare a localitatii.
« Incalzireq: - se va realiza cu central@ termicd proprie in retea inchisd.
Alimentarea cu energie electricd: - se va racorda la reteaua locald existentd.
Canalizarea apelor pluviale: - se va rezolva colectand apele meteorice de pe loturi si
de pe cladiri in sant, conducandu-le spre terenurile agricole eistente in zond.
Colectarea deseurilor menajere: - se va realiza in recipiente destinate numai acestui
scop §i va fi transportat la cel mai apropiat depozit de deseuri menajere amenaijat,
prin unitati specializate pentru care se va plati regie.

5.7. Protectia medivlvi

In cadrul prezentului P.UZ. se iau in considerare necesitatile de protectie a
mediului, si se propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.
Amengajarile §i constructile propuse se vor amplasa urmdrind afectarea minim@ a
terenului. Pentru a pdstra integritatea peisajului se va acorda o atentie deosebita integrdrii
in context, totodatd se vor planta zone verzi organizate, conform zonificare P.U.Z..

58. Obiective de utilitate publica

in dezvoltarea utilitatiior publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului
tehnico-edilitar si realizarea sistemului de circulatii - zona acceselor, a parcdrilor si cdile
interioare de acces. Terenut studiat are o suprafatd de 24757 mp. aflatd in proprictatea
privatd a beneficiarului. In functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost
determinatd circulatia terenurilor intre detinatori, terenurile aflate in proprietate privatd a
persoanelor fizice sau juridice vor ramane in acelasi tip de proprietate, cu posibilitate de
vanzare/cumpdrare sau schimbare de teren infre persoane fizice sauv juridice.
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Solutia de studiu propune reglementarea si amengjarea interioard a loturilor in functie de
principile urmdrite, mentinand linile de delimitare, vecinatatile existente si propune
reglizarea delimitdrii terenurilor cu imprejmuiri usoare din materiale naturale sau gard viu.

6. Concluzii - masuri in continuare

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat in concordantd cu cadrul continut al
documentatilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat de Ministerul Lucrarilor
Publice si Amenajdrii Teritoriului. Tn stabilirea categoriilor de interventie, a reglementdarilor si
restrictilor impuse s-a tinut cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al
municipiului, de circulatia si de fipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor
acestora. Dupd aprobarea in Consilivl Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul

P.U.G .- ului la actualizarea acestuia.

Gheorgheni, august, 2020

N intocmit: arh. F(:él_!é Mikids
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Regulament aferent P.U.Z. )

1. Dispozitii si recomanddri generale

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescriptii §i recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmdririi aplicdrii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitatit. Planul Urbanistic Zonal, impreund
cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatd cu aprobarea lor, acte de autoritate
ale administratiei publice locale, pe boza cdrora se elibereazd certificate de urbanism si
autorizatii de construire. Prin prezentul P.U.Z. se urmdreste reglementarea urbanistica a
zonei dar §i crearea cadrului de dezvoltare pentru un complex construit unitar, organizat,
cu caracter §i identfitate. Se urmareste respectarea contextului natural, a valorilor
peisagere, a scdrii, loculvi, dezvoltarea si protejarea elementelor naturale, care s&

contribuie la aspectul general special dorit.
Regulamentul P.U.Z. este o documentatie cu caracter de reglementare care

cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare i 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 nscrierea in functiunile stabilite si relatile dintre

diferitele zone functionadle.
Bazd legala:
« Legislatia valabild in data prezentd;
= Planul Urbanistic General al municipiului Gheorgheni;
=« Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism;
= Certificat de Urbanism nr. 134 din 28.05.2020.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructilor pe terenul studiat n cadrul Planului Urbanistic
Zonal este permisd numai pentru functiunile, tipurile de constructii si amenajari propuse in
aceastd documentatie cu respectarea conditilor legii si ale prezentului regulament.
Functiunile predominante vor fi cele de servicii (restaurant cu terasd, cafenea cu terasa,
chioscuri, turn belvedere), amenajdrile specifice propuse {drumuri de acces si trotuare)

respectiv terenuri agricole in extravilan (fanete}.
Activitatea de construire pe loturile studiate urmeaza 5@ se desfasoare respectand

urmatoarele principii:
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« Se va construi pe teren liver de constructii, proprietate privatd a beneficiarilor.
= Constructile se vor amplasa in baza zonificari functionale si a planselor de

amenagjare, cu respectared zonificarii de construibilitate, a

aliniamentelor/retragerilor fatd de stradd si de limitele terenului.

» Se vor respecta indicatorii urbanistici, orientareaq, regimul si cotele de indltime,
recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromatic@, expresie
arhitecturald.

= Se vor amenaja c&i de circulatii inferioare in cadrul loturilor studiate si echiparea

edilitara aferentd constructiilor ce se vor realiza.

Autorizarea constructitor si amenajarilor care se incadreazd in functiunile permise
urmeaza sd se supund procedurilor P.U.Z. si regulamentului aferent P.U.Z. In cazul in care
Pianul Urbanistic Zonal si regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau se opteazd
pentru obiective noi, neprevdzute in prezenta lucrare cu schimbarea unor date in cadrul
loturilor formate, pentru eliberarea autorizatiei de construire §i a Certificatului de Urbanism,
Consiliul Local are obligatia de a solicita elaborarea unei noi documentatii privind
reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificarii Planului Urbanistic Zonal si al

regulamentului aferent — aprobat.

Pe lotul studiat se prevad urmatoarele constructii noi si amenaqjdri:
= restaurant cu terasd ta pdr’rer si spatii tehnice la demisol. Cladirea va fi amplasatd
in aval de zona drumului, directionatd NV-SE, cu acces principal dinspre drum;
» cafenea cu terasd. Cladirea va fi amplasatd amonte de drum, retras fatd de

acesta;
= chioscur pentru comert de produse locale, suveniruri {in nr. de 4 saé buc. n functie

de posibilitatile tehnice). Cladirile vor fi amplasate n coltul superior, nord-estic al
terenului, In zona unei parcari existente.
«  turn belvedere. Structura va fi amplasatd in zona mediand superioard a terenului,

cu deschidere cdatre peisq;.
= parcari amenagjate paralel cu drumul national, cu intrare si iesire din DN;
« glei pietonale;
s zond verde amenagjatd;

Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amenajate, va ramane in mare
parte ca teren inierbat natural (féneatd) si vegetatie plantatd, amenajandu-se pentru
circulatii pietonale - alei pavate cu piatra natural@ si gazon:

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) nu va depdsi max. 2,5%, socotit la
intreaga parcela.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) va fi de maxim 0,6, socotit la
intfreaga parcela.

Conformarea constructiilor:

Constructile caracteristice in mod traditional pentru zond sunt casele de cosqasi,
salasurile de vard, surele montane dispersate in peisaj. Desigur, constructiile si functiunile
noi propuse sunt mai ample, dar se vor raporta Ia scara redusd si modul de amplasare
pavilionard al acestora. Sunt de preferat volumele simple, acoperisuri in sarpanta fard
volume addugate sau cu putine volume addugate (lucarne etc.) mici (se vor evita
formele mari addugate pe acoperis). Nu se acceptd constructii monobloc cu fatade
nesfarsite, plane. Volumele mari vor fi fractionate in volume asemdndtoare surelor
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traditionale. Nu se acceptd decat constructi  compuse din volume P, P+M, S+P, D+P,
S+P+M, sau D+P+M.

Amplasare fatd de drumurile publice. Accese carosabile. Accese pietonale:
Lotul studiat are acces auto §i pietonal amendijat din drumul national DN12C, in zona
nord-esticd, pe amandoud laturi ale drumului. Tn zona sud-vesticd a terenului, Iangda drum

exist@ o parcare amenajatd.
Pentru constructii s-au desemnat trei zone construibile, cu suprafata totald de 920 mp.

Cladirea restaurantului cu terasd va fi amplasatd amonte de drum. retras fatd de acesta
cu 10 m fatd de ax. Chioscurile pentru comert de produse locale, suveniruri vor fi
amplasate n coltul superior, nord-estic al terenului. Cafeneua cu terasd va fi amplasata
amonte de drum, retras fatd de acesta, la o distantd de 32 m fata de ax. Turnu! belvedere
va fi amplasat in zona mediand superioard a terenului, cu deschidere catre peisd.

Paralel cu drumul national, amonte de drum se vor amengaja un sir de parcari, cu infrare si

iesire din DN;

Amplasare fata de aliniament / amplasare in interiorul parcelei:
Constructile propuse se va amplasa in spiritul de amenajare a parcelelor liber-montane, in
zonele marcate pe plansa de reglementari, cu o refragere minim3d de 10 m fatd de axul

drumului national.

Reguli cu privire la reteaua tehnico-edilitard / racordarea la retelele de echipare

edilitare existente:

Momentan, in zona studiatd nu existd utilitati si posibilitate de racordare la sistemul
municipal de apd potabild si de canalizare. Pe baza informatiilor primite de la organele
competente ale administratiei publice locale, la aceastd ord nu existd prevederi de
investitii - privind prelungirea sistemului comunal de candlizare. Alimentarea cu apd se va
realiza din sursd proprie (fantand foratd). PGnd la momentul unei solutii sigura alternative
(statie de epurare comund pentry investitile din zond), apele uzate mendjere se va
racorda la bazin vidanjabil etanseizat, care se va vidanja periodic pe bazd de contract,
materialul fiind transportat la statia de epurare a localitatii. La modul de conformare, a
bazinului, se va avea in vedere posibilitatea racorddrii acestuia la canalizarea menagjerd.
Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racord la reteaua locala existentq, linia

de 20kV traversand terenul in coltul sud-estic.

Tn&timea constructiilor:
Avand in vedere scara constructiilor traditionale din zond si functiunea propusd de

restaurant/ cafenea, regimul de indltime D+P+M se traduce la indltimea la streasind de
cca. 6-7 m si indlfimea la coama de cca. 14-15m, masuratd de la cota +/-0,00 al cladirii —
avand in vedere si panta terenului. Pe portiuni mici (mai putin de un sfert din lungimea

stresinii) inaltimea acesteia poate fi depdasitd.

Conformarea constructiilor:
Avand in vedere valoarea peisagisticd a zonei, precum i premiul arhitectura.é al

restaurantului de pe amplasamentul vecin, conformarea volumetricd a constructillor se va
realiza obligatoriu prin luare in calcul a tuturor constructiilor de pe terenurile invecinate, si
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prezentarea prin proiect a modului de raportare fatd de acestea. Se va cduta un dialog
permanent cu constructiile existente, ce permite o dezvoltare armonioasd zonei.

Aspectul exterior al constructiilor:
« se permite utilizarea numai a materialelor in culori naturale in armonie cu peisajul;
= pentru toate cladirile se vor utiliza, de preferinta finisaje clasice, cum ar fi:
tencuiald, varuitd in alb sau in culori utilizate de arhitectura traditionald a zonei,

eventual in culori pastel,
- lemn natur aparent, ingrijit prelucrat, tratat conform traditiilor zone,
- piatrd naturald,

- cladirile vor avea acoperis sarpantd,
nvelitori de tip tigléd ceramicd, in culori traditionale sau t . n cazul unor lucame

sau zone cu pantd micda se permite utilizarea se tabla metalicd in forma faltuitd
- eventual invelitori din dranitd, sindrild, scandurd.

Plantatii:
Se va acorda o atentie deosebitd realizdrii de plantatii i omenajari (gozon, arbusti,

plantatii joase) cu specii dominante in zond, dispuse intr-o forma cat mai apropiatd de

cea naturald.

Imprejmuiri:

Se recomandd evitarea imprejmuirii, dacd acest lucru nu este posibil atunci acestea
vor fi redlizate din lemn, vor fi transparente si in culori naturale, respectand caracteristicile
gardurilor din zonele montane al Secuimii - vezi ghidul de arhitecturd pentru incadrare n
specificul local din mediul rural — zona Secuime. Indaltimea maxima va fi de 1,60 m. fn mod

expres, construirea gardurilor trebuie sa aib& motive serioase

Parcgje:
Vor fi realizate parcaje pietruite, conform zonelor specificate in piesele desenate. La

amenajarea lor se va avea in vedere ca ele sa se incadreze cat mai bine in peisqjul
natural, prin utilizarea unor solutii ce permite inierbariea partiald a parcdarilor.

Restrictii:
= seinterzic:

- invelitorile ce lucesc;
- invelitorile netraditionale, cum ar fi : onduline, cele din tabld metalicd zincaid,

figla metalicd de toate felurile - inclusiv cele cu aspect de tigld ceramicd,

invelitori de gresie, etc.;
se interzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalitati putemice, care ar

forma un dezacord cu cadrul natural;

- sticla reflectorizanta;
- piatra adusa de la o distanta mai mare de 200 km;

= seinterzice orice activitate industriald, de productie sau de natura poluanta.

M Armrmmeri s e~ ey A IS



3. Zonificarea functionala

Tn cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune incadrarea suprafetei de 990 mp din
zona studiatd in intravilanul localitatii, schimbarea functiunii pentru aceastd suprafatd in

zond S - zond destinatd pentru servicii.

4. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitdtilor funciionale

La nivelul unitatilor si subunitatilor functionale nu exista alte prevederi speciale, in afard de

cele mentionate mai sus.

/

Gheorgheni, august, 2020 %
\ intocmit: arh. K6l Mikids
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