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Xe AVIZAT
'~/ /PH/2022 Secretarul general al Municipiului,

Selyem-Hideg Norbert-Vencel

—

_./"/ _,u’
PROIECT DE HOTARARE

privind Elaborarea Planului Urbanistic Zonal in scopul stabilirii
conditiilor de construire -zond de locuit

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

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

Referatul de aprobare nr. 16875/2022 al primarului Municipiului Gheorgheni;
Referatul de specialitate nr.16840/2022 al arhitectului sef din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni - Direcfia de urbanism si
dezvoltare;

Raportul informarii s§i consultdrii publicului nr.12506/28.07.2022, privind
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - in scopul stabilirii conditiilor de construire
— zona de locuit,

Elaborare Plan Urbanistic Zonal in scopul stabilirii conditiilor de construire - zona
de locuit ~ Proiectant general S.C. LARIX STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Proiect
nr. LS 608 din octombrie 2021 — beneficiari: Portik Zalan si Torok Ignatie;

Avizul nr.27 din 12.09.2022 al arhitectului sef al Judetului Harghita pentru Planul
urbanistic zonal Stabilirea conditiilor de construire — zona de locuit,

Avizul favorabil pentru elaborarea PUZ in scopul stabilirii conditiilor de
construire-zona de locuit in Gheorgheni DN 12 C km, postata Varbukk, teren
intravilan

Decizia de incadrare nr.47/18.07.2022 a Agentiei pentru Protectia Mediului
Harghita,

Avizul de gospodarire a apelor nr.67/19.05.2022 privind proiectul ,Elaborarea
Planului Urbanistic Zonal in scopul stabilirii condifiilor de construire -zona de
locuit”,

Avizul de amplasament favorabil nr.7050211204117/15.12.2021, emis de
Distribufia Energie Electrica — Sucursala Harghita,

Avizul de principiu favorabil nr.2529/25.01.2021 al SPLTAC-Gheorgheni,
Notificarea nr.10196/578/C/17.12.2021 a Directiei de Sanatate Publica Harghita,
eliberata pe baza asistentei de specialitate de sanatate publica,

Avizul prealabil de oportunitate nr.15501/23.11.2021 al Municipiului Gheorgheni
Extrasele de carte funciara nr.57007 Gheorgheni, nr.57120 Gheorgheni si 53083
Gheorgheni,

Certificatul de urbanism nr.41/05.03.2021 emis in scopul: pentru Elaborare PUZ

- nr. inreg 2941/2021,

Tinand cont de prevederile:

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”
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Viazand avizul Comisiei pentru amengjarea 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 0.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 lucrarilor de
constructii, republicata, (r2), cu modificarile si completarile ulterioare;

_ Ordinul M.D.R.L. nr. 839/2009, pentru aprobarca Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
cu modificarile si completérile ulterioare;

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

_ art.4 - art.6, art.11, art.12, art.39 - art.41 din Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea s§i revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism, cu modificarile ulterioare — aprobat prin
Ordinul M.D.R.T. nr.2701/2010;

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

Tinand cont de prevederile art.7 din Legea nr.52/2003, privind transparenfa decizionala
in administratia publicd, republicata, cu modificirile ulterioare — Proces-verbal de afisare
nr.____/___2022,

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 - Se insuseste Raportul informarii si consultarii publicului
12506 /28.07.2022, Elaborarea Planului Urbanistic Zonal in scopul stabilirii conditiilor de
construire — zond de locuit, prevazut in Anexa nr.1 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.2 — (1) Se aproba Elaborarea Planului Urbanistic Zonal in scopul stabilirit
conditiilor de construire — zond de locuit, privind terenul intravilan in suprafata de
30.230,00 mp, situat in municipiul Gheorgheni, U.T.R. 35, intre zona de agrement km 4
si zona de agrement km 7, judeful Harghita, Proiect nr. LS 608 din octombrie 2021,
proiectant general S.C. LARIX STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Anexa nr.2 la prezenta
hotarare — beneficiari: Portik Zalan si Torok Ignagie.

(2) Terenul intravilan prevazut la alin. (1) se identificd prin:

a) CF nr. 57007, nr. cad. 57007 Gheorgheni suprafata de teren
1.330,00 mp, categorie de folosin{a faneata, respectiv CF nr.
57120, nr. cad. 57120 Gheorgheni suprafaa de teren 3.800,00 mp,
categorie de folosintd faneata - proprietari tabulari: Portik Zalan
casatorit cu Portik Réka;

b) CF nr. 53083, nr. cad. 1069 Gheorgheni, suprafata de teren
25.100,00 mp, categorie de folosin{a faneata, — proprietari tabulari:
Torok Ignatie, casatorit cu Torok Ildiko.

Art.3 — Termenul de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal, prevazut la
articolul 2, este de 10 (zece) ani, de la data intrarii in vigoare a prezentei hotarari.

Art.4 — Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de catre: Primarul
Municipiului Gheorgheni, arhitectul sef si Compartimentul urbanism, amenajarca
teritoriului, disciplina in constructii din cadrul aparatului de specialitate al primarului
municipiului Gheorgheni.
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Art.5 - (1) Prezenta hotarare se comunica prin intermediul secretarului general al
Municipiului Gheorgheni:

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Primarului Municipiului Gheorgheni,

c) arhitectului sef, respectiv Compartimentului urbanism, amenajare
teritoriu, disciplind in construcfi 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.

(2) Prevederile prezentei hotdrari se aduce la cunostinta locuitorilor
municipiului Gheorgheni prin: afisare la sediul U.A.T. Municipiul Gheorgheni - piata
Libertatii nr.27 - respectiv pe site-ul oficial al Municipiului  Gheorgheni:

www.gheorgheni.ro

| ‘
Gheorgheni, la datade |~ octombrie 2022

INITIATOR, ~ =
PRIMAR | |

I / : \.‘
Csergé Tibor-Am?Hfs o~
| W

]
\ X

\
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Ly }

Mentiune: Se adopta cu majoritatea absoluta a consilierilor locali in functie

Hotararea se redacteaza in 3 exemplare originale
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Anexa no |
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
535500 Gheorgheni, p-ta Libertdtii nr.27. jud. Harghita

tel.: 0266-364 650: fax: 0266-364753: e-mail: m,rpngg’_a_@_ghqgmheﬁ_rg

Nr. 12506/2022

RAPORTUL INFORMARIL §I CONSULTARII PUBLICULUI
incheiat azi 28.07.2022 in sala de sedintd a municipiului Gheorgheni

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul local al
Municipiului Gheorgheni, privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism, aprobat prin HCL nar. 20/2012, luind in considerare Ordinul nr.
2701/2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului pentru aprobarea
Metodologiei de informare $i consultare a publicului cu privire la elaborarea §i revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism.

Obiectul discutiilor purtate a fost:
Etapa 2 a elaboririi PUZ — documentare si elaborare studii in ceea ce priveste Realizare
PUZ — pentru zond de locuit.
Solicitantii sunt: Portik Zalan si Torok Ignafie
Actele de autoritate publici de reglementare eliberate de Mun. Gheorgheni, au fost:
- CU nr. 41/05.03.2021

- Anunt public nr. 9894/2022
- Proces verbal de afisare anun{ cu nr. 9938/2022, pentru ctapa 2 a-claboririi PUZ.

Prin adresa nr. 10128/2022, a fost instiinfat vecinul imobilului situat in mun.
Gheorgheni, b-dul Lacu Rosu. fn., prin care a fost invitat s3 transmitd observatii §i/sau
propuneri privind intentia de elaborare PUZ, dar pand la data de 28.07.2022 nu a fost trimis

observatii. propuneri. Fapt pentru care considerdm ci, vecinul este de acord cu realizarea

acestui PUZ.
Anuntul a fost publicat cu respectarea Regulamentului aprobat de Consiliul Local

Gheorghent.

Gheorgheni. 03.08.2022

Primar / F)
Csergd Tibor-Andriy/
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ARHITECTURAf INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Ghecrgheni, picialibertati, nr. 8/3, 535500, jud.
Harghitanr. de inregistrare: J19/1095/2007,  cod fiscal; 22841209

P»))

IBAN: ROSOBTRLO2101202F26819%X [RON], SWIFT; BTIRLRO22
IBAN: ROP0TREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
B/fax:+40266363510 D+40729040040 Zoffice@larixstudio.ro
EN15O 9001:2015, £M-5095/17

L AR I X

STUDI O

ELABORARE PUZ

IN SCOPUL STABILIRII CONDITIILOR DE CONSTRUIRE — ZONA DE LOCUIT
Plan Urbanistic Zonal(P.U.Z.)

Beneficiar:
Portik Zalan, Torék Ignatie

Adresa beneficiar:

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, statiunea Lacu Rosu, 535502, str. Principald, nr.32;
jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500, str. Pompierilor, nr.76;

Amplasament:
jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500,postata Varbiokk FN



ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE |  URBANISM
mun. Gheorgheni, picialibertdtii.  nr. 8/3, 535500, jud.
Harghitanr. de inregistrare; J19/1 095/2007,  cod fiscal: 22841209 A
IBAN: ROSOBTRLO2101202F26819XX [RON]. SWIFT: BTRLRO22 k
IBAN: RO90TREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
®/fax: +40266363510 .1+40729040040 Foffice @larixstudio.ro i

EN 15O PO0Y;2018, EM-3095/17

L ARI X
sTuDI1O

Listd semnaturi

Beneficiar:

Adresa beneficiar:

Titlu proiect:

Portik Zalan, Tordk ignatie N

1[::1 Harghita, mun. Gheorgheni,_ ;fatiunec Lacu Rosu, 535501;

str. Principal@, nr.32
jud. Harghita, mun.. Gheorgheni, 535500 str. Pompierilor nr.7é

"E1_cborcre PUZ
in scopul stabilii conditillor de construire — Zonﬁ_q§-£>cuii

Amplcsamem:

Numarul proiectului:

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500,postata VarbUkk FN
LS 608

Data proiectului:

octombrie, 202__1 ) B

Faza de proiectare:

P.U.Z. - -

Proiectant general:

Adresa:

sef proiect

proiectant

manager proiect

s.c. Larix Studio s.r.]. -
piata Libertatii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

arh. K6llé Miklés

arh. Gyorfy Lasdo-Mikiés é?-"fy L/‘

MadarasPéter j o

Listd semnaturi - pag. 1 /1



ARHITECTURA | INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piotalibertatii, nr.  8/3, 535500, jud.,

Harghitanr. de Inregistrare: J19/1095/2007,  cod fiscal: 22841209 A

(BAN: ROS03TRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT: BTIRLRO22
IBAN: ROP0TREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
R /fax:+40266383510 1+40729040040 Zoffice @larixstudio.ro
EN 15O 9001:2015. EM-5095/17

L ARI X
STuDI O

Memoriu general

Beneficiar: Portik Zaldan, Térék Ignatie - )
jud. Harghita, mun. Gheorgheni, statiunea Lacu Rosu, 535502
Adresa beneficiar: str. Principala, nr.32

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 5_3.‘5_5_00_51_:. Pompierilor nr.76

N Elaborare PUZ
RO ppoia: ) _in scopul stabiliri condiliilor de construire — Zoné de locuit

jud. Harghita, mun. Gh_eorgheni,_SiB__SSOO,EJs!c:f_c Varbikk FN )

Amplasament:

Numarul proieciulqi:_ LS 608 S

octombrie, 2&21 _ o =

Data proiectului:

Faza de proiectare: P.U.Z, -
Proiector_*lt general: ~ s.c. Larix Studio s.r.l.

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

Adresa:

1. Infroducere

1.1. Date generale

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexa a problemelor functionale, tehnice §i estetice, in care se imbina funcfiunea
propusG de locuire rezidentiald cu celelalte activitati specifice zonei studiate - locuire,
agrement, recreere si turism, in asa fel incat sa exploateze potentialul terenurilor, sa se
inscrie in obieclivele stabilite in Planul Urbanistic General §i sa nu influenteze negativ
contextul.

Zona studiatd cuprinde terenur in infravilan, este pozifionatéd in partea estica a
municipiului Gheorgheni, invecinandu-se cu terenuri construite in intravilan (zona de
agrement km. 4, zone reglementate prin PUZ-uri), terenuri agricole (fanete) in intravilan si
terenuri forestiere (p&duri) in extravilan.

Zona este 0 zond mixta in dezvoltare, cu functiuni rezidenticle, de agrement s turism, cu o
ajezare periferica favorabild, in valea paraului Belchia, adiacent drumului national
DNI2C, intre municipiul Gheorgheni si statiunea Lacu Rosu.

Beneficiari doresc parcelarea terenurilor, construirea unor case de locuit, amenajarea
unei zone rezidentiale placute, retrase fata de aglomeratia urband, dezvoltat intr-un
cadru natural linistit.

Situl studiat este format din trei loturi, proprietatea persoanelor fizice Portik Zalan/Portik
Reéka, Térok Ignatie/ Térok ldiko. Parcelele sunt terenuri agricole (fanete), fara constructii,
amplasate intre drumul national/paraul Belchia si un drum pietruit, strada Sipalya.
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Accesul la parcele se realizeaza din drumul national si din drumul pietruit (strada Sipalya)
care delimiteaza amplasamentul pe latura sudica.

Caracterul arhitectural al zonei la scar@ larga este mixf:
rezidentiale, pensiuni, case de vacantd - in principiu constructii fard o valoare
arhitecturala explicitd, realizate in ultimii 30 de ani.

Zona km. 4 este o zona de agrement care a fost amenajatd incd in perioada socialista, cu
un lac de agrement, camping, motel/restaurant, case de vacantd, care insG in ultimii 30
de ani s-a fransformat treptat in zond rezidentiald.

Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 41 din 05.03.2021, eliberat de Municipiul
Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsa in Planul Urbanistic General al orasului Tn
intravilan, cu interdictie temporard de construire, fiind necesard elaborarea unui Plan

in zond existd constructii

Urbanistic Zonal.
Astfel, pe terenul studiat - intravilanul municipiului Gheorgheni, jud. Harghita - se propune

amplasarea de constructil cu funcilune rezidentialad (locuire individuala), parcelarea
loturilor aflate in proprietatea beneficiarilor, crearea unei frame urbane noi, cu cdi noi de
circulatie ramificate din cele existente.

Folosinta actuald a terenurilor este agricold - terenuri fanete. Loturile sunt pozitionate pe
un teren cu relief plan, stabil, fard accidente, cu o denivelare (pantd) de cca. § min zona
sudica, fata de nivelul drumului. Vegetatia este joasd (teren agricol - faneatd), fara arbori,
cu tufis dens langad cursul de apd si in zona adiacentd drumului pietruit (strada Sipdlya).
Parcelarea si amplasarea constructiilor propuse se va realiza conform Regulamentului
P.U.Z. si a plansei 01 — SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru proiect se
solicita aviz de oportunitate, avize si acorduri conform metodologiei PUZ, scoaterea din
circuitul agricol al terenurilor necesare pentru construire se va realiza prin autorizatile de

construire.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza in
perioada imediata si vitoare, i incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga
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 proprietarilor terenurilor, si cu acordul
considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbani
obiective principale:

= zonific@ri/ organizare functionald pentru noile functiuni: locuire rezidential@, cdi

administratiei locale, se
stic Zonal a urmatoarelor

de circulatie:
= asigurarea reglementarii constructilor si amengjarilor necesare functiunilor

propuse;
= organizarea circulatiilor in cadml zonei si a legaturilor acestora cu cdile de
comunicatii existente;
= organizarea infrastructurii tehnico/edilitare;
= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;
« stabilrea orientdrlor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor. a
permisivitatilor si a restrictiilor care se impun.
Conform Certificatului de Urbanism si Planului Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin
realizarea PUZ-ui se vor preciza masurile necesare pentru structurarea/restructurared
z0nei, documentatia ce se va elabora frebuie corelatd cu celelalte documentatii de
urbanism existente si aprobate pentru amenajarea acestei zone.
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Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosinta in zona destinata pentru locuire,
delalierea conditilor de amplasare pentru constructile noi, amenajarea loturilor,
rezolvarea circulatiei si dotarea cu utilitati.

Surse de documentare
* certificat de urbanism nr. 41 din 05.03.2021, eliberat de Municipiul Gheorgheni;

s extrase CF:
- nr. 57007, nr. cad. 57007, S= 1330 mp, Portik Zalan/Portik Réka:
- nr. 57120, nr. cad. 57120, S= 3800 mp, Portik Zaldn/Portik Réka:
- nr. 53038, nr. cad. 1069, S= 25100 mp Térék Ignatie/ Térdk lldikd
= ridicare topo (Plan de situatie) realizat de sc Geoservice sl
* suport topografic vizat de O.C.P.I. Harghita;
* P.U.L - pentru construire casa de locuit cu anexe, garaj, pod de acces si
imprejmuire (...} proiect nr. 238/2012, aprobar prin HCL nr. 173/2012
* P.U.Z - pentru amenajare teren pentru servicii in turism, construire pensiune
agroturistica proiect nr. 331/2014, aprobar prin HCL nr. 51/2015
* P.U.G. al municipivlui Gheorgheni;
* studiu geotehnic executat de s.c. Geo-tech s.r.l.

2. Stadiul actual al dezvoltdarii

2.1. Evolutia zonei

in cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc directile de dezvoltare ale
localitatii in conditile respectarii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestuia terenul este in intravilan, U.T.R. 35 - zona intre zonele de agrement km 4 si km 7,
find in vigoare o interdictie temporard de construire pana elaborare P.U.Z. (Conform PUG
pentry aceastd zond este nevoie de elaborarea unei strategii de dezvoltare si realizarea
unui PUZ prin care se vor preciza masurile necesare pentru structurarea/restructurarea
zonei, documentatia ce se va elabora trebuie corelatd cu celelalte documentatii de
urbanism existente 5i aprobate pentru amenaojarea acestei zone).

Planul Urbanistic Zonal si noile propuneri coreleaza potentialul economic disponibil prezent
cu aspiratile de ordin social si economic al proprietarilor de terenuri, find in concordantda
cu reglementarile P.U.G. si cu normele in vigoare, asigurd continuitatea functionald,
incadrarea in context si conformarea privind solutiile tehnico-edilitare.

Zona - la scard larga - este o zond rezidentiala si de agrement, cu o asezare periferica
favorabil@, cu acces din drumul national DN12C, adiacent paraului Belchia, cu orientare
optima care i conferd un potential de dezvoltare ridicat si o atractivitate in cadrul celor
care vor sa se mute intr-o casa cu curte sau celor care doresc sa renunte la aglomeratia
urbana.

Situl este accesibil prin doua céi de acces. Pentru necesitati teritoriale privind dezvoltarea
de unitati noi vor fi luate in considerare terenurile disponibile studiate. Pentru realizarea
obiectivelor propuse, solicitate de catre proprietarii loturilor. se are in vedere organizarea
suprafetei existente.

In aceste conditii prezenta documentatie studiaza si detalioza 3.2 Ha teren intravilan
amplasat in zona perifericd a municipiului Gheorgheni, invecinat cu terenur construite,
terenuri agricole - fanete. afiate in proprietatea unor persoane fizice precum si terenur

forestiere.
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2.2. Analiza situatiei existente

Fata de perioada de referinta a Planului Urbanistic General, in peroada ultimelor 10-15 ani
sona la scard largé o prezentat o dezvoltare accentuald, fiind realizate mai multe case
rezidentiale, pensiuni, case de vacantd, unitati de servicii (pdstravarii, restaurante, efc.).
prin planuri urbanistice zonale, autorizatii de construire.
Interventiile in cele mai multe cazuri sunt acceptabile,
pastrand echilibrul intre elementele naturale si artificiale. Sunt deranjante in peisqj
elementele de publicitate, panourile publicitare stridente.

incadrandu-se in contextul natural,

Regimul juridic:
« Imobilul se afla in intravilanul municipiului Gheorgheni, conform PUG, aprobat

prin Hotararea Consilivlui Local
« Terenurile conform extrase CF nr. 57007, 57120, 53083 sunt proprietati private

Regimul economic:

» Folosinta actuald; faneatd:
« Destinatia: turism, alte servicii, complexe sportive, zona de agrement, muzeu in

ger liber, perdele de protectie, zond pentru cdi de comunicatie §i constructii

aferente rutiere, feroviare.
= R mentar fiscale: impozit conf. reglementarilor legale in vigoare

Regimul tehnic:

Certificatul de urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 30230 mp.

UTR 35 — Imobilul se afla in intravilan, teren cladit situat intre zona de agrement km. 4 §i
zona de agrement km. 7, cU spatii de odihnd si de cazare.

Utilitati existente: apa potabild, curent electric, telefonie.

in aceastd zond nu exista retele de canalizare menajerd racordate la sistemele
centralizate, beneficiarul este obligat sa realizeze solutii de echipare in sistem individual,
care sa respecte normele sanitare si de protectia mediului §i s@ racordeze constructia la
retelele centralizate atunci cand acestea se vor realiza.

Functiuni pastrate si propuse: turism si alte servicil.

Locuinte majoritar existente: nu sunt. Locuinte majoritar propuse: NuU sunt.

POT max.=10% 5i CUT=0.2 - pentru suprafete mai mari de 1000 mp.

indiferent de dimensiunea parcelei, aria construitd, desfasurata pe o parceld nu va
depdsi 250 mp.

Se va introduce interdictie temporard de construire pdana la elaborare PUZ.

Prin realizarea PUZ-lui se vor preciza masurile necesare pentru structurarea/restructurarea
zonei. PUZ trebuie elaborat conform metodologiei de elaborare, continutul cadru,
indicativ GM-10-2000 emisa de MLPAT si cu respectarea RGU aprobat prin HG 525/1996.
PUZ care se va elabora trebuie corelat cu celelalte documentatii de urbanism existente si
aprobate pentru amenajarea acestei zone.

Aceasta zona este fraversata de DNI 2C., deci sunt valabile prevederile legale pentru zona
de proteclie de 22 m, masurate din axa drumului §i paraul Belchia pentru care se vor
respecta prevederile legale al zonei de protectie al cursului de ap@ de 5 m, pe ambele
maluri.

Pentru constructile noi regimul de indltime va fi P, P+M, P+1, indltimea va fi de 10 m,
inaltimea straginei va fi de 3,5 m. se acceptd mansardare sub volumul sarpantei, se
recomanda finisgje din lemn.

Trebuie rezervate terenur in interiorul incintei pentru parcare auto.
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Se vor respecta prevederile RGU si ale Codului Civil pentru asigurarea insoririi 5i pentru
prevenirea incendiilor. Pentru asigurarea normelor de insorire, intre fatadele cu feresire ale
constructilor este recomandabild o distantd minima egald cu jumatate din indltimea
cladirii celei mai inalte, dar nu mai mica de 3 m; (L>H/2>3M].

Regimul de modificare:
Este o zond cu spatlii de odihnd i de cazare, situat intre zona de agrement km. 4 si zona

de agrement km. 7, conform PUG, asadar prin realizarea unui PUZ se vor preciza masurile
necesare pentru restructurarea/structurarea sau reglementarea acestei zone (...}, pentru
care se va obtine un aviz de oportunitate in conformitate cu Legea nr. 350/2001,

2.3. Incadrarea in localitate

Terenul studiat, format din trei loturi, are o asezare favorabila, usor accesibila, in zona
periferica estica a locdlitatii, in intravilanul mun. Gheorgheni, adiacent drumului national
DNI2C, intr-o zond cu vecindtate mixta (rezidentiald, agrement, turism, servicii) pe teren
de calitate buna pentru construire.

Distante fata de:
= Zona de agrement km 4; cca. 200 m

= Limita zonei construite compact: cca. 2 km

»  Cenirul municipivlui Gheorgheni: cca. 4 km
Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, fiind vorba de o zond cu caracter mixt,
constructii moderne si de la finele secolului XX., pensiuni, case de locuit, case de vacanta
si anexe (soproane), motelul km. 4.
Regim de indlfime general P, P+M.

2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata cuprinde un teren cu relief submontan/piemontan, de vale, in general plan,
cu teren stabil, fara accidente naturale sau artificiale (terenuri fanete| si o zond adiacenta
drumului de pe latura sudica denivelatd, in panta. Terenul In mare parte este fara
vegetatie (faneatd), in zona drumului pietruit 5i in cea adiacenta paraului vegetatia este
abundenta, specificd zonelor de langa cursurile de apd. Zona este invecinatd spre sud cu
situl Natura 2000 ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului, aflat la o distantad de cca.

75 m.

Date gectehnice:
Pentru proiect este in curs un studiu geotehnic elaborat de sc Geo-tech srl din

Gheorgheni, in zona terenului s-au realizat mai multe foraje geotehnice.
Terenul este bun pentru construire, studiul detaliazd caracteristicile specifice.

2.5. Circulatia

Accesul carosabil este asigurat de pe DNI12C si de pe drumul adiacent terenurilor, pe
latura sudicé. Drumul national este o arterd de circulalie imporianta intre Transilvania si
Moldova, drum asfaltat cu doud benzi, strada Sipdlya este un drum local, pietruit.

2.6. Ocuparea terenurilor

in prezent zona studiata este de folosint@ agricold (faneatd). cu vecinaiati rezidentiale
individuale, terenuri agricole si forestiere.
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Disfunctionalitati:
= lipsa sistemelor tehnico-edilitare;
« lipsa unei strategii de amenajare unitare.

Avantaje:
« accesibilitate prin pozitia favorabild fatd de DN12C;

s amplasament tavorabil intr-un cadru natural unic
= posibilitate de dezvoltare spatiald.

2.7. Echipare edilitara

in zona studiatd nu existd posibilitate de racordare la reteaua municipald de apd
potabild, reteaua de canalizare, aceste dotdri tehnico-edilitare se vor realiza individual,
cu fantani forate si bazine vidanjabile etanse. Exista posibilitate de racordare la refeaua
electrica.

Constructiile si amenaojarile propuse in cadrul proiectului se vor realiza in afara zonelor de
protectie a utilitatilor (in cadrul zonei existd doud conducte de aductiune apda potabila si

o linie electrica aeriand de 20 kV).

2.8. Probleme de mediv

Terenurile studatie sunt in intravilan, zona este invecinat@ spre sud cu situl Natura 2000
ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului, limita acesteia fiind la cca. 75 m.

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit va fi una de echilibru, constructiile si
amenajdrile propuse neinfluentand integritatea cadrului natural, fauna. flora terestra si
acvaticd, monumente ale naturii sau aria protejata (pe terenul studiat nu sunt
monumente sau rezervatii naturale).

in zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prabugsiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii. De asemenea, zona nu
prezint@ surse de poluare a mediului inconjur&tor, terenul avand in trecut folosinta de
teren arabil.

in activitatile propuse §i in amplasarea dotarilor tehnico-edilitare se va urmdri o cat mai
sigura utilizare a acestora, alimentarea cu apd si canalizarea se vor redliza individual, cu
fantani forate si cu bazine vidanjabile. Apele pluviale provenite de pe constructii se vor
colecta individual, se vor scurge pé suprafata terenurilor si in paraul Belchia.

2.9. Optiuni ale populatiei

Tinand cont de dorinta proprietarilor terenurilor, precum si de punctul de vedere al
factorilor interesali cu privire la organizarea zonei - informatii culese de catre proiectant —
in zona studiatd se propune schimbarea categoriel de folosinta in zond destinatd pentru
locuire, detalierea conditiilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea loturilor si
rezolvarea utilitatilor, organizarea urbanistica a terenulul aferent. Consultarea populatiei

este in curs de derulare.
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3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii
Tema de proiectare, stabilitd de comun acord cu solicitantul prevede urmatoarele:
* zonificare, organizare functionala pentru amenajore zona rezidentiala si servicii

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

» organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.
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, retrase fata de drum.
Se va urmari amenajarea terenului intr-un mod natural si contextual, se va crea o zond cu

O expresie unitard, care prin poztionare si organizare s@ ofere functionalitate si
accesibilitate vsoard pentru desfasurarea activitatii propuse intr-un cadru natural, curat i

linistit.

3.2. Prevederile Planului Urbanistic General

Preverederile Planului Urbanistic General valabile pentru zona studiata sunt redate in
Certificatul de Urbanism.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Pentru pastrarea integritafii peisajului si cresterea calitatii peisagere, prin prezentul PUZ se
vor lua masuri de protectie, urmarind afectarea minima a terenului, plantari de vegetatie

inalta si pastrare a caracterului zonei.

Prin Regulament si plansele P.U.Z. se propun plantatii de pomi fructiferi traditionali si arbori
locali cu crestere medie in functie de poztionarea pe sit §i realizarea unor fasii verzi in
lungul cailor de acces.

Datorita poztiei geografice zona este vizibild de la distan{d, din aceasta cauza se
interzice folosirea unor materiale cu culoare stridenta sau str@lucitoare, care sa perturbe

contextul natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

In urma dezvoltérilor pentru asigurarea accesului pietonal si auto va fi nevoie de
amenaijarea unor cai de circulatie noi, care vor traversa situl propus, vor asigura accesul
la parcele, se vor ramifica din drumurile existente si se vor racorda la acestea. Pe strazile

noi se vor realiza fasii verzi.
Se propune amengijarea strazi Sipdlya in stradd de cat. lll, cu doud benzi de circulatie si

trotuare pe ambele sensuri, cmenajarea unei strazi principale de legatura intre strada
Sipdlya si drumul national (cat. lll, cu doud benzi de circulatie si trotuare pe ambele laturi)
precum si amenajarea unei strazi secundare, cu sens unic (cat. IV cu o singuréd banda,

frotuare pe ambele Iaturi).

3.5. Zonificarea functionala- reglementdri, bilant teritorial, indici urbanistici

In cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante a zonei,
in zona cu functiune rezidentiala (locuire) - Lr (locuire rezidentiald), cu frei insule cu case
de locuit, cu regim de indltfime maxim P+M, cladiri anexe (regim P). cu amengjdrile

aferente. Constructiile vor avea caracter definitiv.
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Amplasarea constructiilor se va realiza conferm zonificarii si organizarii functionale, in afara
zonei pe protectie a ufilitatilor, retras fata de strada, pastrand aceasta zond de protectie,
cu interdictie de construire, ca zona verde plantata.

gilant teritorial comparativ:

Zonificare functionald@ suprafata existenta suprciatd propusa

F - Zond cu functiune nereglementata. din care:

Fdneie':H;ie inintravilan 30230 mp  (100.0%) 0mp {0.0%)

Lr - Locuire rezidentiald, din care:

Suprafold construibild (conform POT/parcels) omp  (00%) 5876 mp (19.4%)

Zond cu vegetalie ingrijitd §i cme;];ta 0mp {0.0%) 14908 mp (49.3%)

P - Spatii plantate, din care

Spativ verde 0mp (0.0%) 5590 mp (18.5%)

C - Cal de comunicatle, din care: B

Circulatie auto ' “omp  (00%) 2553 mp (8.4%)
“Circulatie pietonald omp  (00%) 1303 mp (4.3%)

30230 mp  (100.0%) 30230 mp (100.0%)

TOTAL

P.O.T. max = 30%; C.U.T. max =0,6; Regim max. de indltime = P+M;

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime pentru
procentul de ocupare G terenului (P.O.T) si coeficientul de ulilizare a terenului (C.UT.).
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprimda raportul dintre suprafato ocupata la sol
de cladir si suprafata terenului aferent considerat si nu va depasi 30%. Coeficientul de
utilizare al terenului (C.U.T) exprimda raportul dintre suprafata desfasurata a cladirilor 5i
suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0.6.

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

in conditile date de sit, in vecinatatile zonei exista posibilitatea de extindere in viitor spre
vest. existand in prezent terenuri libere, neamenagjate, (terenuri fanete) - pe care se pot
amplasa in viitor constructii rezidenticle care se vor invecina cu zona reglementatd in

cadrul prezentei lucrdri.

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

= Se va urmar o amendgjare contextuala, organizata atat din punct de vedere
urbanistic cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

« Se va urmdar principiul adaptarii la contextul existent, prin volum, caracter,
materiale, indicatori urbanistici;

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

« Cladirle se vor amplasaintr-o dispunere pavilionard;

= Regimul de indlfime nu va depdsi media inaltimii constructiilor din zona:

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

3.6. Dezvoltarea echipdrii edilitare

in zona studiata exista posibilitate de racordare la reteaua electrica, nu exista posibilitate
de racordare la reteaua ordseneasca de apd potabila si la reteaua de canalizare.
pentru constructile noi se va realiza o ramificare a sistemului electric existent, pentru

celelalte dotari tehnico edilitare se vor redliza solutii individuale.
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Alimentarea cu apa:
Se va realiza prin sistem individual, cu alimentare din fantani forate.

Canalizarea apelor uzate menajere:
Se va realiza prin sistem individual, cu canalizare evacuatd in bazine vidanjabile.

incalzirea:
Se va realiza cu centrale termice proprii in retele inchise.

Alimentarea cu energie electrica:
Se va rezolva prin racord la reteaua existenta.

Canalizarea apelor pluviale;
Se va rezolva colectand apele meteorice de pe loturi si de pe cladir in canale ingropate,

conducdandu-le spre paraul Belchia.

Colectarea deseurilor menajere:
Se va realiza in recipiente destinate numai acestui scop si va fi transportat la cel mai

apropiat depozit de deseuri menajere amenajat, prin unitafi specializate pentru care se
va pléatiregie.

3.7. Protectia mediului

in cadrul prezentului P.U.Z. se iau in considerare necesitatile de protectie a mediului, 5i se
propun masur de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.

Amenajc'mte si constructile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima a
terenului. Pentru a pastra integritatea peisqjului se vor planta zone verzi organizate,

conform zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica
in dezvoltarea utilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar i realizarea sistemului de circulatii - strazi noi, zona acceselor si caile interioare de

acces.
Terenul propus spre amenajare are o suprafald de 30230 mp. aflat in proprietatea privata

a beneficiarilor.

In functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinatad circulatia
terenurilor infre detinatori. Astfel caile de circulatie si spatile adiacente aferente acestora
vor infra in domeniul public si se vor amenaja ca spativ verde si cdi de circulatie, celelalte
terenuri aflate in proprietate privata 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
interioara a loturilor in functie de principiile urmdrite, cu modificarea liniitor de delimitare in
scopul asigurarii unui profil stradal normat (drumul de acces), si propune realizarea
delimitarii terenurilor cu imprejmuir usoare din materiale naturale sau gard viu,

Memoriuv general - pag. 9 /10



4. Concluzii — masvri in continvare

mun. Gheorgheni — ca un acord de principiu — s&

Prin cele specificate in C.U. emis de
stic Zonal, care justifica necesitatea credrii cadrului

permite ca pe baza unui Plan Urbani
legal, sG se amenajeze zona pentru functiunea de locuire.

Flaborarea PUZ s-a realizat in concordanté cu cadrul continut al documentatiilor de
urbanism si amenajarea teritoriului aprobat de Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajorii
Teritoriului. in stabilirea categoriilor de interventie, a reglementdrilor si restrictilor impuse s-a
tinut cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatia
si de tipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora.

Costurile aferente proiectarii si autorizarii PUZ cod in sarcina beneficiarilor.

Informarea §i consultarea publicului se va regliza conform Ordinului 2701/2010 i
Regulamentului Local (Regulament local de implicare a publicului n elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriulu).

Dup@ aprobarea in Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului

la aclualizarea acestuia.

sef proiect: arh. Kollo Miklos

Gheorgheni
intocmit: Madaras Péter

.octombrie, 2021
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ARHITECTURA | INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun.  Gheorgheni, piatclibertatii, nr. 8/3, 535500, jud.

Harghitanr. de inregistrare: 119/1 095/2007, cod fiscal: 22841209 A

IBAN: ROSOBTRLO2101202F248 19XX [RON], SWIFT; BIRLRO22

IBAN: ROPOTREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROSBU k
B/fax:+40266363510 2+40729040040 T office Blarixstudio.ro i

EN 150 P001:2015. EM-5095/17
L AR I X

STUDI O

Regulament aferent P.U.Z.

1. Dispozitii si recomandéri generale

Regulamentul explica §i detdliozéd sub forma unor prescriptii si recomandar Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicari acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeaza regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitatii.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu regulamentul de urbanism aferent devin, odald cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se
elibereaza certificate de urbanism §i autorizatii de construire.

Prin prezentul P.U.Z. se urmareste reglementarea urbanistica a Zonei dar §i crearea
cadrului de dezvoltare pentru un complex construit unitar, organizat, cu caracter 5i
identitate. Se umdreste respectarea scari si a contextului traditional, dezvoitarea si
protejarea elementelor naturale, care sa 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 redlizare si vutilizare a
constructiilor la nivelul zonei studiate.
In activitatea de construire si de ulilizare a terenurilor se va respecta zonificarea
functionala propusd, finGnd cont de inscrierea in functiunile stabiiite si relatile dintre

diferitele zone functionale.
Baza legala:
* Legislatia valabila in data prezenta:
= Planul Urbanistic General al orasului Cristuru Secuiesc:
* Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism;
= Cerfificat de Urbanism nr. 41 din 05.03.2021.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permisd numai pentru functiunile, tipurile de constructii si amenacjar propuse in
aceastd documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.
Functiunea predominanta vor fi cea de locuire rezidentiala (case de locuit individuale cu
cladiri anexe). respectiv omenaijarile specifice propuse (drumuri de acces si trotuare, spatii
verzi, teren de joaca).
in organizarea terenurilor s-au delimitat urmatoarele zone functionale:

® zong de locuire rezidentiola - Lr.
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Activitatea de construire pe loturile studiate urmeazd s@ se desfasoare respectand
urmatoarele principii:

« Se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privat@ a beneficiarilor.

s« Constructiile se vor amplasa n baza sonificarii functionale si a planselor de
amenagjare, cuU respectarea c:'.iniamentelor!reircgerilor fata de strada i de
limitele terenului.

« Se vor respecta indicatorii urbanistici. orientarea, regimul si cotele de inaltime,
recomandadrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromatica,
expresie arhitecturald.

« Se vor amenajd cai de circulatii interioare n cadrul loturilor studiate s
echiparea edilitara aferentd constructiilor ce se vor realiza.

Conform legii. prin autorizarea de construire terenurile agricole din intravilan se scof

definitiv din circuitul agricol.

2.1. Compdtibilitatea functiunilor

sunt interzise unitatile industricle, cele de productie i depozitare care depdsesc scara
micilor ateliere sau manufactur, activitatile poluante, cele de agriculturd care depdsesc
scara gospoddarilor traditionale. Sunt permise funcliuni de agrement, servicii turistice care
se incadreazd in scard ] volumentria functiunii de locuire propuse.
Autorizarea constructilor si amenajdrilor care se incadreaza in functiunile
s& se supund procedurilor P.U.Z. i regulcmeniuiui aferent P.U.Z.

Tn cozul in care Planul Urbanistic Zonal §i regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau
se opteazd pentru obiective noi, neprevazute in prezenta lucrare cu schimbarea unor
date in cadrl loturitor  formate. pentru cliberarea autorizatiei de construire §i a
Certificatului de Urbanism, Consilivl Local are obligatia de @ solicita elaborarea unei noi
documentatii privind reguli!mélsun' suplimentare pentru aprobared modificarii Planului
Urbanistic Zonal §i al regutcmentuiui aferent — aprobat.

permise urmeazd

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

Relatia dintre cadrul natural §i cadrul construit va fi una de echilibru, constructiile §i
amenajdrile propuse neinfluentand integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd 5
acvatica, monumente ale naturii sau arii protejate. Cea mai apropiata Arie Naturald
Protejatd — ROSPA 0033 Depresiuned si Muntii Giurgeului - se afla la o distanta minima de

75m.

2.3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor

in urma dezvoltarilor pentru asigurarea accesului pietonal si auto va fi nevoie de
amenajarea unor cai de circulatie noi, care se vor ramifica din drumurile existente si se vor
racorda la acestea. Pe strazile noi se vor realiza f&sii verzi.

Pentru circulatie se propune amenajarea strazi Sipdlya in stradd de cat. lll, cu doud benzi
de circulatie si frotuare pe ambele sensuri (143+3+1m}: amenajarea unei strazi principale
de legatura intre strada Sipdlya si drumul national, cat. lll, cu doud benzi de circulatie s
troluare pe ambele laturi (1+3+3+1m]; precum si amenajarea unei sirazi secundare, CU
sens unic, cat. IV cu o singurd banda, trotuare pe ambele laturi 143,5+1m).

Strazile vor avead trotuare pe améandoud laturi cu |atime de 1 m, CU imbracaminte

astaltica, borduri de calitate superioara din pictra sau din peton, fasii verzi
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2.4. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard

Echiparea tehnico-edilitarg condifioneaza construibilitatea parcelelor. Sunt considerate
parcele construibile numai parcelele cu posibilitate de asigurare a utilitatilor, prin racord Ia

retea sau prin solutii individuale.

2.5. Construibilitatea parcelelor, modul de Ocupare a terenurilor, reguli de
amplasare si retrageri minime obligatorii

* Alinierea la finia de aliniament i respectarea procentelor POT, Cur
conditioneaza amplasarea constructiilor.

* Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amenqgjate, va
ramane in mare parte ca teren inierbat natural {gazon) si vegetatie plantata,
amenajandu-se pentru parcdri, circulatii pietonale - pavate cu piatra naturala
$Qu pavaje ecologice, gazon.

2.6. Regulireferitoare la constructii

Amplasare fatd de aliniamente:
Prin P.U.Z. s-au stabilit liniile de aliniamente fata de limite, caile de circulatie si proprietatile

invecinate, valabile pentru constructii. In cazul alipirii unor parcele aliniamentul se va
marca prin plantarea de arbusti in linia acestuia sQu prin amplasarea unej anexe in
aceasta linie, preluand reglementarile referitoare Ig constructii,

Indicatori urbanistici, regim de indlfime:

Zona rezidential@ - Lr:
P.O.T. max = 30%; C.U.T. max = 0.6; Regim max. de indlfime = P+M;

Inéltimea constructiilor:

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

In cadrul reglementarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se masoarad de g
cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permif, este admisa realizarea de
subsoluri/demisoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice
si functionale, insa@ nu poate fi periclitata siguranta constructiilor invecinate.

Nu este permisa realizarea de demisoluri in zonele vizibile din spatiul public, daca acestea
perturba ritmul fatadelor, mai ales a orizontalelor,

Inéltimea minima a soclurilor va fi de 0.5 m, indlfimea maxima | m.

Hmax este indltimea maxima recomandatq, care nu poate fi depasita de cladirile propuse,
CuU exceptia cosurilor de fumy), stabilita pentry fiecare zona aparte. Hmax. = 9 m.
Hstreasinascomisa este o indlfime recomandata (+/- 20 cm), stabilita pentru fiecare zona

aparte. H:hen;i'rl&fcnml;é= S5m;
Aceste valor sunt valabile pentru zona dinspre strada. in interiorul loturilor se accepta
volume mai mici, valori mai reduse.

Volumetria constructiilor:
= Se propun volume traditionale, cu sarpanta.
* Se recomandd iluminarea mansardei prin  fimpanele de
constructiilor (dinspre stradad, respectiv de pe fatada opusa dinspre curte) sau
prin ferestre tip mansarda, care nu modifica volumetria si aspectuyl general al

la capatul

acoperisului,
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« Dacd prin nevoi functionale este necesar utilizarea unei lucame sau Jfdicarea
partiald @ acoperisului” pentru a castiga indltime libera sub aceasta, s€ aplica
urmatoarea masura: suprafetele insumate ale luccrne!or;’acopeﬁ;urilor cu o
pantd mai redusa, decat panta acoperisului NU pot dep&si 10% din suprafata
planului de acoperis in care sunt montate;

« Nu se admit constructi anexe prefabricate din beton armat aparent, fip
container, nici constructii metalice aparente;

Fatadele:
« Se va respecta regimul de dliniere al constructiilor. Aliniamentul nu poate fi

depdsit cu balcoane sau bovindouri. Se interzic balcoanele pe fatada
principala a cladiri. Sunt permise balcoane frantuzesti, in planul fatadei.

« Se vor folosi finisaje traditionale - tencuieli vopsite, lemn. piatrd - culori
traditioncle / pastelate.

« Suntinterzise culorile stridente.

Acoperisurile:
« Nusunt recomandate lucarnele, cosurile de fum metalice.

« Sunt permise tesirile traditionale la partile laterale ale coamei
« Sunt obligatorii acoperiguri CU sarpantd. Pentru volumele mari se recomanda
pante simetrice, in doud ape. forma gecmetricc‘: simpld; nu se admit pante
asimetrice, coame rupte, coame cu © apd prelungita peste cealaltd sau
coame suprapuse.
Acoperisurile vor fi integrate in situl existent prin:

. invelitoare - vez subcapitolul Jnvelitori”.
= respectarea pantei vecinatatilor. in acest sens este recomandata panta intre

25°5i 45°. Pe o sona de max. 10 % din suprafata acoperisului pot fi acceptate
pante mai reduse. In aceste zone sunt permise invelitori din tabla metalica
vopsita, culoare gri, de recomandat tabld metalica faltuita, care imbatraneste
frumos (devine patinat - de recomandat din cupru, aluminiu sau tabla de titan-
zinc).

« Nu se acceptd invelitori din tabld care lucesc [reflectd lumina soarelui),
azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase - indiferent de
tratamentul suprafetei oparente ale acestora. Nu se recomandd tabld

profilata tip imitatie de tigla.

Aspectul exterior al cladirilor:
Se va urmari o expresie ingrijita. de calitate, cu respectarea contextului. Aspectul

compozitional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare grija prin:
« folosirea critica a matericlelor noi si modeme;
« ridicarea nivelului calitativ al imaginii;
s corelarea functionaldinire cladiri sau infre cladiri si amenajdrile exterioare

Materiale si finisaje:
Se vor utiliza, de preferinta, materiale de constructie clasice, naturale, finisaje din lemn

natur aparent, ngrijit prelucrat, tencuiald, piaira naturald, acoperis sarpantd lemn,
invelitori tip tigla ceramica.
Nu sunt recomandate:

« l&cuirea soclurilor de piaird;

= vopsirea fatadelor si lazurarea finisajelor in culori stridente

« balustrade sau alte elemente din inox, fier forjat
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Coperite pentru autovehicule, filegorii doar in partea

Sunt permise pergole, platforme a
conditiilor de amplasament, finisare, culori, invelitori.

interioard a loturilor, cu respectarea
Invelitorile din policarbonat sunt acceptate doar la terase.

Invelitori:
invelitoarea va fi adaptaté traditiei loc

modele tradifionale, culori pastelate, naturale,
* Pe poriuni mici ale acoperisurilor se accepta invelitori din tablg care

imbatraneste frumos (de recomandat din cupru, aluminiuv sau tabla de titan-
zinc).

* Nu se acceptd invelitori din tabla care lucesc [reflecta lumina soarelui),
azbociment, carton asfaltat, materiale Plastice sau bituminoase - indiferent de
fratamentul suprafetei aparente ale acestora. Nu se recomanda tabla
profilata tip imitatie de figla.

= Suntinterzise, de asemeneaq, culorile stridente, atipice, straine de traditia locala
(albastru, verde, galben, rosu lucios ete.);

ale, se recomanda tigla ceramica, preferabil

2.7. Gardurisi imprejmuiri:

imprejmuirile vor urma linia limitelor
naturale: lemn (scanduri, sipci), piatra
indlfimea maxima va fi de 1.0 m

- MU se recomanda elementele din fier
culemn

- sunt interzise elementele decorativ

statui, policarbonat, tabla, panouri din plastic etc.)
Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta de regula prevederile art. nr. 35 din R.G.U.

Pentru toate categoriile, aspectul Imprejmuirilor se va sUpune acelorasi exigente ca siin

Cazul aspectului exterior al constructiei,
Gardurile si portile vor fi de preferinta din lemn si vor fi executate conform fraditiei locale.
Serecomanda o geometre plana si garduri transparente.
Daca se doreste un gard care iese din tiparele gardurilor traditionale, este nevoie de
aulorizatie de construire. Sunt interzise portile traditionale mari ("secuiesti”), se recomanda
analizarea traditilor locale si realizarea unor porti mici, legate.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ

imprejmuirilor orientate spre spativl public,
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcelad.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale
(doar la socly, stalpi), elemente metalice simple;

forjat, elementele melalice simple se vor combing

€ pe garduri care ies din tiparul traditional (de ex.

"in componenta

2.8. Parcaje

Prin prezentul proiect se propune amena
Propriu, conform plansei Situatie Propusa/Reglementari urbanistice.

jarea parcajelor in Zona accesului, pe terenul

urbane P 132/1993 si cu respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5dinR.G.U.
Indiferent de zona in care este situat terenul, parcajele la sol nu vor fi realizate la mai putin

de 1 m fata de limitele laterale si limita posterioard a parcelei,
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2.9. Plantdtii

Prin Regulament i plansele P.U.Z., in functie de poizitia din cadrul zonei se prevad plantatii
de arbori locali, cu rol contextual §i de protectie fonica: pomi fructiferi autohtoni i specii
locale cu crestere medie.

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de
spatii verzi §i plantate in functie cu destinatia si capacitatea constructiei conform art. Nr.
34 si Anexa nr. 6 din R.G.U., iar R.LU. incurajeazd dezvoltarea spatillor verz, atat pe

domeniul public cat si pe proprietatea persoanelor private.

2.10. Imagine generald, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabild

S-a urmadrit incurgjared dezvoltdrii care se incadreaza in context §i respectd scara
traditionald a localitati. Interventile care depasesc cadrul si marimea amendijdrilor
schitate, sau care creazd o problematica speciald din punct de vedere urbanistic sau
estelic vor necesita autorizare prin Plan Urbanistic de Detaliv cu acordul Consiliului Local,
prin hotarare 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 se recomandd cele cu forma traditionald, tencuite sau cu
tigld cpcrentafﬁnisoi tigld, nu se recomanda cosurile de fum metalice

2.11. Prevederila nivelul subzonelor

Prin proiect se reqglizeazd o zonificare functionald pentry activitatea propusd (locuire)
caracterizatd de pozitie si reglementari specifice detdliate in Regulamentul P.U.Z.
Amplasarea constructiilor i amenajarile definifive se va realiza cu respectarea
Regulamentului p.U.Z., conform sonificari si organizdarii functionale. exemplificate n
plansele desenate, CU respectarea zonelor de protectie, gliniamentelor fata de limite gi
stradd. Functiunile complementare admise in zond sunt: functiuni de agrement, servicil,
administratie, invatamant si educatie, sanatate si asistenta sociald, culturg, culte,
comerciale, sport-turism, prestari servicil.

sunt permise functiunile de depozitare, activitatile de gospoddrire specifice agricole care
completeczd activitatea principald de locuire, cu conditia unei deosebite atentii n
privinta protectiei naturii, @ habitatelor existente, a imaginii arhitecturale si @ incadrdrii In

context.

2.12.Restrictii:

= Se interzice orice activitate de productie. industrie, exploatare poluantd sau
activitatiincompatibile cu cea @ functiunilor propuse.

= Sunt interzise unitatile industriale, cele de productie care depdsesc scara
micilor ateliere sau manufacturi, activitatile poluante, cele de agricultura care

depdsesc scara gospodadiriilor rurale.
« se interzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalitati puternice, care ar

forma un dezacord cu cadrul natural.
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3. Zonificarea functfionala

In cadrul P.U.Z. 5 propune schimbarea functiunii predominante G zonei, in - zond Lr - zong
destinata pentru locuire rezidentiala.

4. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

La nivelul unitatilor si subunita
cele mentionate mai sus.

Gheorgheni
octombrie, 2021

lilor functionale nu existd alte prevederi speciale, in afara de
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/Vmwect: arh. K&liS Miklos

intocmit: Madaras Péter
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
Directia de Urbanism si Dezvoltare

535500 Gheorgheni, p-{a Libertatii nr.27, jud. Harghita
tel.: 0266-364 650; fax: 0266-364753; e-mail: primaria@gheorgheni.ro

Nr. inreg. 168752022
' Referat de aprobare
privind elaborare Plan Urbanistic Zonal
in scopul stabilirii condifiilor de construire — zond de locuit

in municipiul Gheorgheni, postata Vérbiikk

in urma Certificatului de Urbanism nr. 41 din 05.03.2021, depus de Portik Zalan cu domiciliul in
municipiul Gheorgheni, Statiunea Lacu Rosu, strada Principald, nr. 32 §i Térok Ignatie, cu domiciliul in
municipiul Gheorgheni, strada Pompierilor, nr. 76, s-au solicitat realizarea Planului Urbanistic Zonal in
scopul stabilirii conditiilor de construire — zond de locuit

in mun. Gheorgheni, postata Virbiikk, zona de agrement km 4.
V3 facem cunoscut ci, zona studiata se afla in intravilanul municipiului Gheorgheni, identificat cu extras
CF nr. 57120, nr. cad. 57120 cu suprafata de 3.800 mp, extras CF nr. 57007, nr. cad. 57007 cu suprafata de
1.330 mp si extras CF nr. 53083, nr. cad. 1069 cu suprafata de 25.100 mp.
Certificatul de urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 30.230 mp. Terenul urmeaz si fie amenajat
conform cererii pe baza proiectului nr. LS 608, elaborat de S.C. Larix Studio S.R.L. prin gef proiect arh.
K116 Miklos, cu sediul in municipiul Gheorgheni, Piata Libertatii, nr. 8/A. Pentru zona studiata nu au fost
elaborate PUZ-uri sau PUD-uri, conform C.U. nr. 41/05.03.2021. Conform PUG aprobat prin HCL nr.
137/2018, imobilul se afld in intravilan, teren cladit situat intre zona de agrement km 4 5i zona de agrement
km 7, cu spatii de odihnd §i cazare.
Prezentul Plan Urbanistic Zonal are ca scop studierea modului de rezolvare complexd a problemelor
functionale, tehnice si estetice, in care se imbin functiunea propusd de locuire rezidentiald cu celelalte
activitai specifice zonei studiate — locuire, agrement, recreere si turism, in asa fel incat sa exploateze
potentialul terenurilor, sa se inscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si s& nu influenfeze
negativ contextul. Pe terenul studiat se propune amplasarea de constructii cu functiune rezidentiala (locuire
individuali), parcelarea loturilor aflate in proprietatea beneficiarelor, crearea unei trame urbane noi, cu cli
noi de circulatie ramificate din cele existente.
Conform Certificatului de Urbanism §i Planul Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin realizarea PUZ-
ului se vor preciza misurile necesare pentru structurarea/restructurarea zonei, documentatia ce se va
elabora trebuie corelata cu celelalte documentatii de urbanism existente si aprobate pentru amenajarea
acestei zone. Prin PUZ se propune schimbarea categoriei de folosinti in zoni destinati pentru locuire,
detalierea conditiilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea loturilor, rezolvarea
circulatici §i dotarea cu utilititi.

Reguli referitoare la constructii:

Amplasare fati de aliniamente:

Prin PUZ s-au stabilit liniile de aliniamente fata de limite, cdile de circulatie si proprietatile invecinate,

valabile pentru constructii. in cazul alipirii unor parcele aliniamentul se va marca prin plantarea de arbusti

in linia acestuia sau prin amplasarea unei anexe in aceasta linie, preluand reglementarile referitoare la

constructii.

Fatadele:

= Se va respecta regimul de aliniere al constructiilor. Aliniamentul nu poate fi depisit cu balcoane sau
bovindouri. Se interzic balcoancle pe fatada principala a cladirii. Sunt permise balcoane franjuzesti, in

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

«  Sunt interzise culorile stridente.



Acoperigurile:

@ Nu sunt recomandate lucamnele, cosurile de fum metalice.

= Sunt permise tesirile traditionale la partile laterale ale coamei.

= Sunt obligatorii acoperissuri cu sarpanta. Pentru volumele mari se recomandi pante simetrice, in doui

ape, formd geometrica simpl4; nu se admit pante asimetrice, coame rupte, coame cu o api prelungiti

peste cealaltd sau coame suprapuse.
Aspectul exterior al cliddirilor:
Se va urmiri o expresie ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului. Aspectul compozitional si
arhitectural al clidirilor se va realiza cu mare grija prin:
v folosirea critica a materialelor noi si moderne;
= ridicarea nivelului calitativ al imaginii;
= corelarea functionala intre clidiri sau intre cladiri §i amenajirile exterioare.
Garduri gi imprejmuiri:
Imprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale naturale: lemn
(scanduri, sipci), piatra (doar la soclu, stilpi), elemente metalice simple; inal{imea maxima va fi de
1,60m.

Nu se recomandd elementele din fier forjat, elementele metalice se vor combina cu lemn.
Sunt interzise elementele decorative pe garduri care ies din tiparul tradifional (de ex. statui, policarbonat,

tabla, panouri din plastic etc).
Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta de regula prevederile art. Nr. 35 din R.G.U. Pentru toate
categoriile, aspectul imprejmuirilor se va supune aceloragi exigente ca i in cazul aspectului exterioar al

constructiei.
Gardurile gi portile vor fi de preferinfa din lemn si vor fi executate conform traditiei locale. Se recomandi

a geometrie plana i garduri transparente. Daci se doreste un gard care iese din tiparele gardurilor
tradifionale, este nevoie de autorizafie de construire. Sunt interzise portile tradiionale mari ("secuiesti”),

se recomandd analizarea tradifiilor locale §i realizarea unor porti mici, legate.
Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton “decorativ” in componenta imprejmuirilor

orientate spre spaiul public: Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor
aflate pe parceld. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Parcaje
Prin prezentul proiect se propune amenajarea parcajelor in zona accesului, pe terenul propriu, conform

plansei Situatie propusd/Reglementiri urbanistice.

Parcajele aferente oricdror altor functiuni se vor asigura in afara spafiului public in conformitate cu
Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitdfi urbane P 132/1993 §i cu respectarea
prevederilor art. 33 §i 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 faja de limitele laterale §i limita posterioari a parcelei.

Plantatii

Prin Regulament §i plangele P.U.Z., in functie de pozifia din cadrul zonei se previd plantatii de arbori locali,
cu rol contextual si de protectie fonica: pomi fructiferi autohtoni si specii locale cu crestere medie.
Autorizarea executdrii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate in functie cu destinatia §i capacitatea constructiei conform art. Nr. 34 §i Anexa nr. 6 din R.G.U.,
iar R.L.U. incurajeaza dezvoltarea spatiilor verzi, atit pe domeniul public cit si pe proprietatea persoanelor

private.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor
In urma dezvoltarilor pentru asigurarea accesului pietonal si auto va fi nevoie de amenajarea unor cdi de

circulafie noi, care se vor ramifica din drumurile existente §i se vor racorda la acestea. Pe strazile noi se vor
realiza fagii verzi. Pentru circulatie se propune amenajarea strazii Sipalya in strada de cat III, cu doui benzi
de circulatie si trotuare pe ambele sensuri (1+3+3+1m);amenajarea unei strizi principale de legaturi intre
strada Sipdlya i drumul national, cat. III, cu doud benzi de circulafie si trotuare pe ambele laturi
(143+3+1m); precum §i amenajarea unei strazi secundare, cu sens unic, cat. IV cu o singura banda, trotuare

pe ambele laturi (1+3,5+1m).



Striizile vor avea trotuare pe amandoud laturi cu lafime de 1 m, cu imbracaminte asfaltica, borduri de calitate

superioard din piatrd sau din beton.
Reguli cu privire la echipare tehnico-edilitari
Echiparea tehnico-edilitara condifioneaza construibilitatea parcelelor. Sunt considerate parcele construibile

numai parcelele cu posibilitate de asigirare a utilitatilor, prin racord la rejea sau prin solutii individuale.
Restrictii:
Se interzice orice activitate de productie, industriale, exploatare poluanti sau activitati
incompatibile cu cea a functiunilor propuse.

Sunt interzise unitétile industriale, cele de productie care depagesc scara micilor ateliere sau

activitatile poluante, cele de agricultura care depdgesc scara gospodariilor rurale.

manufacturi,
in tonalitdfi puternice, care ar forma un

Se interzise folosirea finisajelor in culori stridente,
dezacord cu cadrul natural.

Bilant teritorial comparativ

Zonificare functionali EXISTENT PROPUS

mp % mp Yo

F - zoni cu functiune nereglementati , din care:

Fénefe aflate in intravilan 30230 100 0 0
mp

Lr - Locuire rezidentiali, din care:

Suprafata construibild (conform POT/parceld) 0 0 5876 194

zond cu vegetajie ingrijitd si amenajati 0 0 14908 49.3

P - Spatii plantate, din care:

Spatiu verde 0 0 5590 18.5

C - Cii de comunicatii, din care:

Circulatie auto

. P 0 0 2553 8.4
Circulatie pietonald 0 0 1303 43
Suprafata teren cadastrald total 30230 100 30230 100

P.O.T. max = 30%; C.U.T. max= 0,6; Regim max. de inaltime = P+M, Hmax. 9m

Termenul de valabilitate Planului Urbanistic Zonal pentru aceastd zona este 10 ani.

Gheorgheni, 11.10.2022
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Raport de specialitate
privind elaborare Plan Urbanistic Zonal
in scopul stabilirii conditiilor de construire — zond de locuit
in municipiul Gheorgheni, postata Vérbiikk

In urma Certificatului de Urbanism nr. 41 din 05.03.2021, depus de
Portik Zalan cu domiciliul in municipiul Gheorgheni, Statiunea Lacu Rosu,
strada Principald, nr. 32 §i Térok Ignatie, cu domiciliul in municipiul
Gheorgheni, strada Pompierilor, nr. 76, s-au solicitat realizarea Planului
Urbanistic Zonal in scopul stabilirii condifiilor de construire — zoni de locuit

in mun. Gheorgheni, postata Varbiikk, zona de agrement km 4.
Va facem cunoscut cd, zona studiati se afli in intravilanul municipiului
Gheorgheni, identificat cu extras CF nr. 57120, nr. cad. 57120 cu suprafata de 3.800
mp, extras CF nr. 57007, nr. cad. 57007 cu suprafata de 1.330 mp si extras CF nr. 53083,

nr. cad. 1069 cu suprafafa de 25.100 mp.
Certificatul de urbanism s-a solicitat pentru suprafafa de 30.230 mp. Terenul

urmeaza sa fie amenajat conform cererii pe baza proiectului nr. LS 608, elaborat
de S.C. Larix Studio S.R.L. prin sef proiect arh. K616 Miklds, cu sediul in
municipiul Gheorgheni, Piata Libertitii, nr. 8/A. Pentru zona studiati nu au fost
elaborate PUZ-uri sau PUD-uri, conform C.U. nr. 41/05.03.202].
Termenul de valabilitate a PUZ-ului pentru aceasti zona este 10 ani.
Avand in vedere cele prezentate mai sus, propun spre aprobare proiectul

aga cum a fost inifiat.

Gheorgheni, 10.10.2022

ARHITECT SEF
Arh. Kosutan Attila
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