ROMANIA Seniy

JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI Z 3
CONSILIUL LOCAL \ 4

HOTARAREA nr.175/2022

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Stabilire zond functionald de locuit gi
functiuni complementare cu regim mare de indltime in municipiul Gheorgheni,

bulevardul Frdtiei f.n., judetul Harghita

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

in sedinta ordinara din data de 24 noiembrie 2022,
Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. 14292/2022 al primarului Municipiului Gheorgheni;
Referatul de specialitate nr.14290/2022 al arhitectului sef din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni;

Avizul nr.3/07.09.2022 al arhitectului sef al Municipiului Gheorgheni - nr.
inregistrarea 14653/07.09.2022

Raportul informéarii si consultarii publicului  nr.9211/13.06.2022, privind
realizarea PUZ Stabilire zona functionala de locuit si functiuni complementare cu
regim mare de Indlfime — municipiul Gheorgheni, bulevardul Fratiei, f.n. judetul

Harghita;
Planul Urbanistic Zonal — Stabilire zona functionald de locuit si functiuni
complementare cu regim mare de inaltime, municipiul Gheorgheni, judetul

Harghita. — Proiectant general S.C. LARIX STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Proiect
nr. LS 622 din decembrie 2021 — beneficiar: S.C. BALINT TRANS S.R.L., Sancraiu
de Mures, judetul Mures;

Decizia de incadrare nr.45/11.07.2022 a Agentiei pentru Protectia Mediului
Harghita,

Avizul nr.25/30.08.2022 pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru
Stabilire zona functionala de locuit si functiuni complementare cu regim mare de
inaltime, emis de arhitectul sef al Judetului Harghita,

Avizul de principiu favorabil nr.658/13.04.2022 al SPLTAC Gheorgheni,

Avizul de amplasament favorabil nr.7050220505926/10.05.2022, emis de
Distributia Energie Electricd — Sucursala Harghita,

Notificarea nr.4394/114/C/26.04.2022 a Directiei de Sanatate Publicd Harghita,
eliberata pe baza asistentei de specialitate de sanatate publica,

Avizul prealabil de oportunitate nr.12974/11.08.2022 al Municipiului Gheorgheni
Extrasul de carte funciara 50761 Gheorgheni.

Certificatul de urbanism nr.60/09.04.2021 emis in scopul: Elaborare PUZ
Stabilire zona functionala de locuit si functiuni complementare cu regim mare de
inaltime — municipiul Gheorgheni, bulevardul Fratiei, fn — nr. inreg 4557 /2021,
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”

vVazand avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului,
turism, agriculturd — constituite din cadrul Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni,



i:conformitate cu prevederile:
< art.129, alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.c), din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
¥ ddministrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

<5 art.29, alin. (21), art.311, alin. (2), art.32, art.47, art.50, alin. (1), art.56 alin. (6) si

L =27(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 executdrii lucrarilor de constructii,
cu modificarile si completérile ulterioare;

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

— art.4 - art.6, art.11, art.12, art.39 - art.41l din Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea si 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 aprobarea reglementarii 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 transparenta decizionala
in administratia publicd, republicatd, cu modificarile ulterioare — Proces-verbal de afisare
nr. 14934/12.09.2022,

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

HOTARASTE:

Art.1 - Se insuseste Raportul informdrii si consultarii publicului
nr.9211/13.06.2022, privind realizarea Planului Urbanistic Zonal, Stabilire zona
functionald de locuit si functiuni complementare cu regim mare de indltime -
municipiul Gheorgheni, bulevardul Fratiei, f.n. judetul Harghita, prevazut in Anexa
nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 — (1) Se aproba Planul Urbanistic Zonal privind Stabilire zona functionald
de locuit si functiuni complementare cu regim mare de indltime, pe terenul intravilan in
suprafata de 5.028,00 mp, situat in municipiul Gheorgheni, bulevardul Fratiei, f.n.
judetul Harghita, Proiectant general S.C. LARIX STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Proiect
nr. LS 622 din decembrie 2021, Anexa nr.2 la prezenta hotarare - beneficiar:
S.C. BALINT TRANS S.R.L., cu sediul in Sancraiu de Mures, judetul Mures.

(2) Terenul intravilan prevazut la alin. (1) cu suprafata de 5029,00 mp,
categorie de folosinta arabil, se identifica prin CF nr. 50761, nr. cad. 50761Gheorgheni —
proprietarul tabular este S.C. BALINT TRANS S.R.L.

Art.3 — Termenul de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal, Stabilire zona
functionald de locuit si functiuni complementare cu regim mare de inaltime, 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 si amenajare
teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni.

Art.5 — (1) Prezenta hotarare se comunici 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 constructii 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
S.C. BALINT TRANS S.R.L., prin grija Compartimentului
urbanism, amenajare teritoriu, disciplinad in constructii din cadrul
aparatului de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni.
(2) Prevederile prezentei hotarari 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 data de 24 noiembrie 2022

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

Kémenes, Laszl6
Selyem-Hideg Norbert-Vencel

Redactata in 3 exemplare originale
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Nr. 9211/2022

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI
Incheiat azi 13.06.2022 in sala de sedin(d a municipiului Gheorgheni

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

Obicctul discutiilor purtate a fost; -
Etapa 2 a elaborarii PUZ — documentare si elaborare studii in ceea ce priveste Realizare
PUZ - pentru stabilire zon functionald de locuit si functiuni complementare cu regim mare
de Inaltime.
Actele de autoritate publici de reglementare eliberate de Mun. Gheorgheni, au fost:
- CU nr. 66/09.04.2021
- Anunt public nr. 5489/2022
- Proces verbal de afisare anunt cu nr. 5615/2022, pentru etapa 2 a elaboririi PUZ
Prin adresa nr. 7000/2022 si 7001/2022 au fost ingtiintati vecinii imobilului situat in
mun. Gheorgheni, b-dul Fritiei, fn., prin care au fost invitafi si transmitd observatii
si/sau propuneri privind intentia de elaborare PUZ, dar pana la data de 10.06.2022 nu
au fost trimise observatii, propuneri. Fapt pentru care considerim c3, vecinii sunt de
acord cu realizarea acestui PUZ.
Anunful a fost publicat cu respectarea Regulamentului aprobat de Consiliul Local
Gheorgheni.

Gheorgheni, 13.06.2022

A
Primar ;"'/ ) Arhitect Sef
Csergd Tibor-Aerr}!Jﬂ/" Arh. Kosutan Attila
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ENISO 9001:2015, EM-5095/17

ELABORARE PUZ

(Stabilire zond functionala de locuit si functiuni
complementare cu regim mare de indlfime)

SC BALINT TRANS SRL

Beneficiar:

Adresd beneficiar:

Amplasament; mun. Gheorgheni, 535500, bulevardul Fratfiei, FN, jud. Harghita,



ARHITECTURA|  INGINERIE
mun.  Gheorgheni, piatalibertagii.  nr. 8/3, 535500, jud.

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

IBAN: ROP0BTRLO2101202F24819XX [RON], SWIFT: BTRLRO22 Q

IBAN: ROP0TREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
D+40729040040E80ffice@larixstudio.ro 2
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Lista semndaturi

Beneficiar:

SC BALINT TRANS SRL

Adresd beneficiar:

Sancraiu de Mureg, sfr. Digului, nr. 7, jud. Mures

Titlu proiect:

Elaborare PUZ
{Stabilire zon& functionald de locuit si functiuni complementare

cu regim mare de indllime)

Amplosome_n'r:

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500, bulevardul Fratiei, FN.

Numdarul proiectului:

LS 622

Data proiectului: decembrie, 2021 -
Faza de proiectare: PUZ
Proiectant general: S.C.LARIX STUDIO S.R.L. _
Adresa:; piata Libertdtii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita -
W{ﬂﬂ'ﬁ;{u{ o)
‘pO
sef proiect arh. KSII5 Miklos RUR %)
TMAKIGE M
KOLLO
arhitect
proiectant arh. Molndr Zsolt

manager proiect

Madaras Péter
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mun. Gheorgheni, piatalibert&tii, nr.  8/3, 535500, jud.
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Memoriu general

Beneficiar:

Adresd beneficiar:

Titlu proiect:

SC BALINT TRANS SRL

Elaborare PUZ
(Stabilire zond functionald de locuit si functiuni complementare

cu regim mare de indltime)

Amplasament:

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500, bulevardul Fratiei, FN.

Numdrul proiectului:

LS 622

Data proiectului:

decembrie, 2021

Faza de proiectare:

P.U.Z.

Proiectant general:

S.C. LARIX STUDIO S.R.L.

Adresd:

1. Introducere

piata Libertd&tii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

1.1. Date generale

= Scopul PUZ

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice, In care va coexista functiunea
propusd {locuire rezidentiald) cu celelalte activitati specifice existente ale zonei studiate —
locuire, comert si servicii - n asa fel incat s& exploateze potentialul terenurilor, s se inscrie
in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si s& nu influenteze negativ contextul.
Situl studiat este format dintr-un singur lot mare, proprietatea privatd al solicitantului,
avand folosinta de teren arabil, fard constructii, pozitionat intre bulevardul Fratie {asfaltat)

si strada Gorunului (drum de pamant).



= |ocatia PUZ
Zona studiatd cuprinde un teren in infravilan aflat in apropierea garii CFR, este pozitionata
in partea vesticd a municipivlui Gheorgheni, invecindndu-se cu terenuri din intravilan,
construite pe partea esticd si terenuri neconstruite pe partea vestica a lotului. Parcela este
delimitata de bulevardul Fritiei dinspre sud si de strada Gorunului dinspre nord.

« Caracterul zonei
Zona dpdyv. urbanistic este destructuratd, fard o valoare ambientald. Caracterul
arhitectural al zonei la scard largd este mixt, cu constructii rezidentiale/gospoddrii intr-un
tesut tip rural, cu insertii de spatii comerciale mari (Kaufland, galerii anexe, Lidl}, servicii,
diferite depozite, pe partea opusd a bulevardului cladirea fostei IMG ~ In principiu
constructii f&rd o valoare arhitecturald explicitd, cu regim de indlfime cuprins infre P i P+3

si cu finisaje foarte diferite.

» PUZ-uri anterioare
In decursul anilor 1990 a fost realizat un P.U.Z. pentru aceastd zond. S-a incercat
reparcelarea zonei, conform P.U.Z. susmentionat, dar interventia s-a limitat la treimea
esticd a UTR-ului. in rest, acest PUZ initial, conceput pentru locuinte rezidentiale tip vile nu a
fost respectat si ulterior punctiform, prin PUZ-uri repetate, a fost modificat, dupda
necesitdtile functiunilor noi propuse (Kaufland, Lidl etc.). Astfel aspectul unitar al zonei este
compromis in prezent. Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 66 din 09.04.2021, eliberat
de Municipiul Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic Generat al
orasului In intravilan, cu interdictie temporard de construire, find necesard elaborarea

unui Plan Urbanistic Zonal.

= Amplasamentul
Accesul la parceld se readlizeazd prin bulevardul asfaltat {odul. Fratiei) si drumul de
pamdant (str. Gorunului), care delimiteazd amplasamentul pe latura sudicd, respectiv pe
latura nordicd. Lotul se aflé pe un teren cu relief plan, stabil, fard accidente. Vegetatia
este joasd (teren agricol - fGneatd), fard arbori. Folosinta actuald a terenurilor este arabil

pe CF., in redlitate este 1dsat s se fransforme in faneatad.

= Optiunea Beneficiarului
Beneficiarul doreste dezvoltarea zonei rezidentiale cu locuinte colective intr-un regim de
indltime (S+P+E3+1Eetos), cu ambiantd placutd, cu constructii retrase fatd de aliniamentul
strazilor, cu 0 amenajare peisagerd ce va asigura un cadru cat se poate de  linigtit.
Asffel, pe terenul studiat - intravilanul municipiuvlui Gheorgheni, jud. Harghita - se propune
amplasarea de constructii cu functiune rezidentiala (locuinte colective), cu asigurarea

accesului auto si cu garaje subterane.
Amplasarea constructiilor propuse se va realiza conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei

01 — SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru proiect se solicitd aviz de
oportunitate, avize si acorduri conform metodologiei PUZ, scoaterea din circuitul agricol al
terenurilor necesare pentru construire se va realiza prin auvtorizatile de construire.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Conform Certificatului de Urbanism si Planului Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin
redlizarea PUZ-lui se vor preciza mdasurile necesare pentru structurarea/restructurarea

zonei.



Mentiondm cd prezenta documentatia este corelatd cu celelalte documentatii de
urbanism existente si aprobate pentru amenajarea acestei zone, respectiv a vecinatatilor.
Prezentul PUZ are urmdatoarele obiective:

1.3.

corelarea potentialului economic disponibil prezent cu aspiratile de ordin social si
economic al proprietarului de teren, n concordantd cu reglementdarile P.U.G.

schimbarea categoriei de folosintd a terenului / stabilirea noii functiuni de bazd
Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosintd din teren agricol in zona
destinatd pentru zon&d rezidentiald. Functiunea principald noud a zonei va fi de

locuire colectiva.

stabilirea construibilitatii terenului, a modului de thcadrare in zond si raporiului cu
vecinatati. PUZ asigurd — conform noii functiuni reglementarea constructiilor si

amenajarilor necesare functiunilor propuse, si anume:
incadrarea propuneritor arhitecturale intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga

zond prin stabilirea procentelor de ocupare si utilizare a terenului;
zonificdri/ organizare functionald pentru noile functiuni: locuire rezidentiald. cdi de

circulatie, parcari si stabilirea unui bilant;
modelarea arhitectural - urbanisticd si functionald a acestei zone, potrivit marimii, a

exigentelor programului arhitectural, traditilor si conditiilor naturale pe care le oferd

situl;
asigurarea reglementdrii constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor propuse

pe acest amplasament: regimul de indllime, modul de amplasare, finisajele posibile

etc.
indicarea prioritdtilor, a permisivitdtilor si a restrictitor care se impun.

organizarea circulatiilor {pietonale si auto) In cadrul zonei §i a Iego’runlor acestora
cu cdile de comunicatii existente,

organizarea infrastructurii tehnico/edilitare, dotarea cu ulilitati;

evidentierea circulatiei terenurilor;

obtinerea avizelor si acordurilor necesare, respectiv al acordului administratiei
locale

Surse de documentare

= certificat de urbanism nr. 66 -din 09.04.2021, eliberat de Municipiul Gheorgheni;
»  extras CF nr. 50761, S= 5028 mp, SC BALINT TRANS SRL;

= ridicare topo (Plan de situatie) realizat de topograf Zsigmond Istvan;

= suport topografic vizat de O.C.P.l. Harghita;

®  Planuri urbanistice In zon&;

= P.U.G. al municipiului Gheorgheni;

= studiu geotehnic executat de s.c. Geo-tech s.r.l.



2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni au fost stabilite directile de dezvoltare ale
localitdtii in condifile respectarii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestei documentatii de urbanism, terenul este in intravilanul municipiului, U.T.R. 11,
subzona 1 — este un c@mp, cu terenuri agricole si cu cdieva gospoddrii tip rural, fiind in
vigoare o interdictie temporard de construire pand elaborare P.U.Z. (Conform PUG pentru
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 si aprobate pentru amenajarea acestei zone).

fona - la scard largd — este o zond rezidentiald si agricold cu  spatii comerciale §i alte
servicii, are o asezare perifericd favorabild, cu acces din bulevardul Fratiei si din strada
Gorunului, cu orientare optimad care 1 conferd un potential de dezvoltare ridicat si o
atractivitate In cadrul celor care vor s& se mute Intr-o locuintd colectivd modermad, cu
standarde ridicate.

Situl este accesibil prin doud cdi de acces. Pentru readlizarea obiectivelor propuse,
solicitate de caire proprietarul lotului, se are in vedere organizarea suprafefei existente.

In aceste conditii prezenta documentatie studiazd si detaliozd 5028 mp teren intravilan
amplasat in zona perifericd a municipiului Gheorgheni, Tnvecinat cu terenuri construite,
terenuri arabile, aflate in proprietatea unor persoane fizice.

2.2. Andliza situatiei existente

= Cadrul urban

Zona la sfarsitul anilor 1990 era o zond neconstruitd, pe bulevardul ce lega cartierele de
blocuri i orasului cu gara CFR. Vizavi, pe latura cedlaltd ale strazii se gdseste partea
vesticG a cartierului Bucin, cu blocuri P+4, cu garaje improvizate si cu 0 pensiune ridicatd
ulterior, case de locuit de pe strada Gorunului, cateva parcele de terenuri agricole
respectiv ansamblul fostei fabrici IMG. In vecindtatea amplasamentului {pe sir. Gorunuiui)
se gdsesc urmele tesutului tip rural, anilihat de deschiderea bulevardului. in decursul anilor
1990 a fost redlizat un P.U.Z. peniru aceastd zond. S-a incercat reparcelarea zonei,
conform P.U.Z. susmentionat, dar inferventia s-a limitat la freimea esticd a UTR-ului. Fata de
perioada de referint& a Planului Urbanistic General, in perioada ultimelor 10-15 ani zona la
scard largd a prezentat o dezvoltare accentuatd, fiind realizate mai multe supermarketuri
si alte servicii, prin planuri urbanistice zonale, autorizatii de construire. Problema este ca
aceste interventii s-au facut ad-hoc, in functie de necesitdlile individuale ale investitorilor,
fard o politica si strategie coerentd a municipalitdfii.  Astfel, dpdv. urbanistic zona este
destructuratd, far& o valoare ambientald. Caracterul arhitectural al zonei la scard largd
este mixt, cu constructii rezidentiale/gospoddrii infr-un fesut tip rural, cu insertfii de spatii
comerciale mari (Kaufland, galerii anexe, Lidl), servicii, diferite depozite - Tn principiu
constructii fard o valoare arhitecturald explicitd, cu regim de de indlfime cuprins inire P si
P+3 si cu finisaje foarte diferite. Dincolo de aceastd ,varietate”, sunt deranjante in context
elementele de publicitate, panourile publicitare stridente.



= Regimul juridic
imobilul se aflad in intravilanul municipivlui Gheorgheni, conform PUG, aprobat prin
Hot&rdrea Consiliului Local. Terenul conform extras CF nr. 50761 se afld in proprietate
privatd al solicitantului. Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 66 din 09.04.2021,
eliberat de Municipiul Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic
General al orasului In infravilan, cu inferdiclie temporard de construire, fiind necesard

elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal.

= Regimul economic:

- folosinta actuald: arabil;
- destinatia: zond rezidentiald, subzond rezidentiald cu gospoddri

individuale cu specific rural, subzond destinatd dezvoltarii
zonei de locuit, cu interdictie temporard de consiruire pé&nd
la elaborarea si aprobarea P.U.Z., subzond rezidenfiald cu
locuinte colective P+4, P+1, P+2, spaiii comerciale, alie
servicii, zond agricold;

- reglementdrifiscale: impozit conf. reglementarilor legale in vigoare.

= Regimul tehnic:
Certificatul de Urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 5028 mp. UTR 11 subzona 1 - Este
zona vecind cu gara CFR care este o zond destructuratd, cu terenuri agricole si cu céteva
gospoddrii tip rural.
- utilitati existente: canal menajer, apd potabild, curent electric, telefonie. Tn PUZ se vor
stabili profilul strazilor de desrvire, sau moddlitdtile de acces la terenuri.
- functiuni pastrate si propuse: zond comerciald si alte servicii.
- locuinte majoritar existente: locuinte P{M).
- locuinte majoritar propuse: conform PUZ care se va elabora.
- POTsi CUT se va stabili prin PUZ care se va elabora.
- existd interdictie temporard de construire pdnd la elaborare PUZ.
- prin readlizarea PUZ-lui se vor preciza mdasurile necesare pentru structurarea

/restructurarea zonei.
- PUZ trebuie elaborat conform metodologiei de elaborare, continutul cadru, indicativ

GM-10-2000 emisd 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.

- pentru constructiile noi regimul de haltime va fi maxim S+P+3E+1Eeres, indlfimea va fi
de maxim 17 m.

- trebuie rezervate terenuri in interiorul incintei pentru parcare auto.

- se vor respecta prevederile RGU si ale Codului Civil pentru asigurarea insoririi si pentru
prevenirea incendiilor. Pentru asigurarea normelor de insorire, intre fatadele cu ferestre
ale constructilor este recomandabild o distantd minimd egald cu jumdatate din
indltimea cladirii celei maiinalte, dar nu mai micd de 3 m; (L>H/2>3M).

= Regimul de modificare:
Zona aflatd la vest de Lidl si Kaufland, intercalatd intre b-dul Fratiei si sir. Gorunului, adicd
zona restrdmsd a amplasamentului este un camp, cu terenuri agricole, si cu cateva
gospoddrii tip rural. Conform Plan Urbanistic General (PUG), prin readlizarea unui Plan
Urbanistic Zonal (PUZ) se vor preciza mdsurile necesare pentru restructurarea / structurarea
sau reglementarea acestei zone cu functiune de locuit, pentru care se va obline un aviz
de oportunitate in conformitate cu Legea nr, 350/2001.




2.3. Incadrareain locadlitate

Terenul studiat arc o ascrare favorabild, uyor accesibild, n zona perifericd veslica a
localitatii, in intravilanul mun. Gheorgheni, adiacent Bulevardului Fratiei, intr-o zond cu
vecinatate mixtad (rezidentiald, comerciald, servicil) pe teren de calitate bund pentru

construire.

» Distantc fatd de:

- Gara CFR: cca. 400 m
- Drum european E578: cca. 1,1 km
- Centrul municipiului Gheorgheni: cca. 1,5 km

2.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiatd cuprinde un teren cu relief submontan/piemontan, in general plan, cu teren
stabil, fard accidente naturale sau artificiale. Terenul in mare parte este f&rd vegetatie

{arabil).

= Date geotehnice:

Pentru proiect este In curs un studiu geotehnic elaborat de sc Geo-tech s din
Gheorgheni, in zona terenului s-au realizat mai multe foraje geotehnice. Din datele pe
care le detinem din zond, terenul este bun pentru construire, iar studivl va detalia

caracteristicile specifice.

2.5. Circulatia

Accesul carosabil este asigurat de pe Bulevardul Fratiei - drum asfaliat, pe latura sudicd a
terenului si de pe strada Gorunului — drum pietris, pe latura nordicd.

2.6. Ocuparea terenurilor
In prezent zona studiatd ‘este de folosintd teren arabil, cu vecinatati rezidentiale
individuale, terenuri arabile,

= Disfunctionalitati:

Zona i cautd caracterul, functiunea initiald propusd prin P.U.Z. {de zond rezidentiald cu
vile} a fost gresit anticipatd, neexistdnd suport financiar pentru a construi constructiile
impuse ca marime. In zond au aparut servicii, supermarket-uri etc.

= Avantagje:

- accesibilitate prin pozitia favorabil&;
- amplasament favorabil —la scard mai largd - intr-un cadru natural unic;

- posibilitate de dezvoltare spatiald;
posibilitate de racordare la reteaua de energie electricd, de gaze, de apd potabila si

la reteaua de candlizare a localitdtii.

2.7. Echipare edilitara

In zona studiatd existd posibilitate de racordare la reteaua ordseneascd de apd potabild,
refeaua de canalizare si la reteaua electricd.



2.8. Probleme de mediu

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit va fi una de echilibru, constructile si
amenajarile propuse neinfluentand integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd si
acvaticd, monumente ale naturi sau aria protejatd (pe terenul studiat nu sunt
monumente sau rezervatii naturale). In zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice
active (alunecdri sau prdbusii de teren) care s@ pericliteze stabilitatea viitoarelor
constructi. De asemenea, zona nu prezintd surse de poluare a mediului inconjurdtor,
terenul avand folosintd de teren arabil (abandonat ca arabil). In activitdtile propuse si in
amplasarea dotdarilor tehnico-edilitare se va urmari o cat mai sigurd utilizare a acestora,
dlimentarea cu apd §i canalizarea se vor realiza prin racord la sistemele municipale. Apelc
pluviale provenite de pe constructii se vor colecta individual si se vor scurge pe suprafata

terenului.

2.9. Optiuni ale populatiei

Tindnd cont de dorinta proprietarului, precum si de punctul de vedere ol factorilor
interesati cu privire la organizarea zonei — informatii culese de catre proiectant — in zona
studiatd se propune schimbarea categoriei de folosintd in zond destinatd pentru locuire,
detalierea conditilor de amplasare pentru constructile noi, amenagjarea loturilor i
rezolvarea utilitatilor, organizarea urbanistica a terenului aferent. Consultarea populatiei

este In curs de derulare.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii

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

. zonificare, organizare functionald pentru amendgjare zond rezidentiald si servicii
complementare, spatii verzi etc.

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

= organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructile si amenajdrile definitive se vor amplasa conform zonificdrii si organizdrii
functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile in plansele desenate in afara
zonelor de protectie, retrase fatd de drum. Se va urmari amendjarea 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 usoard pentru desfdsurarea activitdtii
propuse intr-un cadru amenajat cu elemente naturale, curat silinistit.

3.2. Prevederile Planului Urbanistic General

Preverederile Planului Urbanistic General valabile pentru zona studiatd sunt specificate in
Certificatul de Urbanism anexat.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pastrarea integritatii peisajului si cresterea calitétii peisagere, prin prezentul PUZ se
vor lua masuri de protectie, urmdrind afectarea minimd a terenului, plantar de vegetatie
naltd si amenagjdri peisagere. Prin Regulament si plansele P.U.Z. se propun plantatii de
pomi fructiferi traditionali si arbori locali cu crestere medie in functie de pozitionarea pe sit

si redlizarea unor fasii verzi in lungul cdilor de acces.
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Datorita pozifiei, zona este vizibild de la distantd - si intr-un fel, pentru cei care sosesc cu
trenul, reprezinta s ,poarta orasului" - din aceastd cauzd se interzice folosirea unor
materiale cu culoare stridentd sau stralucitoare, care s& perturbe contextul natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Asigurarea accesului pietonal si auto nu necesitd interventii pe domeniul public si in
refeaua sfradala existentd. Accesele propuse se vor ramifica din drumurile existente si se
vor racorda la  cele doud strazi existente (Bulevardul Fratiei i strada Gorunului) si se va

asigura accesul la cladirilie propuse.

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

In cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante a zonei,
in zon@ cu functiune rezidentiald [locuinte colective) - Li {locuire rezidentiald), cu doud
insule cu locuinte colective, cu regim de Indllime maxim S+P+3E+1Eretras, cu amenajdrile
aferente. Constructile vor avea caracter definitiv. Amplasarea constructiilor se va realiza
conform zonificdrii si organizdrii functionale, retras fatd de stradd, pastrand aceastd zond
de protectie, cu interdictie de construire, ca zond verde plantatd.

= Bilant teritorial comparativ:

Zonificare functionala suprafatd existenta suprafota propusa
A - Zona@ cu functiune nereglementata {agricol), din care:
Arabil afiat in intravilon - 5028mp  (1000% 0%
Li - Locuire rezidentiald, din care:
Suprafatd construibila (conform POT/parceld) 0mp (0.0%)} - 35%
Zonda cu vegetatie ingriitd si amenajatd Omp [0.0%) 45 %
~‘E:w-m(‘::';iwd‘e comchaﬁe]in care:
—Eircu-lc;tie.cufo . 0mp (0.0%} .
Circulatie pietonala omp (0.0%) 20%
Cadi de interventie (pavdj ecologic) O0mp {0,0%)

1OTAL 5028 mp  (100.0%) {100,0%)
Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime pentru
procentul de ocupare a terenului (P.O.T) si coeficientul de ulilizare a ferenului (C.UT.).
Procentul de ocupare a terenului {P.Q.T) exprima raportul dintre suprafata ocupatd la sol
de cladiri si suprafata terenului aferent considerat. Coeficientul de utilizare al terenului
(C.U.T) exprim& raportul dintre suprafata desfGsuratd a cladiritor si suprafata terenului
aferent considerat. Valorile acestor indici s-au stabilit n funcﬁéde obiectivele P.U.Z.,
reglementdrile de urbanism specifice {destinatia cladirilor, regimul de indltime etc.) care
sunt mentionate in regulament aferent P.U.Z. In conditile date de sit, in vecinatatie zonei
existad posibilifatea de extindere in viitor spre vest, existand in prezent terenuri libere,
neamenajate, {terenuri arabile) — pe care se pot amplasa in viitor constructii rezidentiale
care se vor invecina cu zona reglementatd in cadrul prezentei lucrari.

= Indicatori si indici urbanistici propuse:

P.O.T. max = 35%: C.U.T. max = 1,40;

Regim max. de indltime = S+P+3E+1Eretros;
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= Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajar viitoare Tn zond:
Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atdt din punct de vedere urbanistic

cat st arhitectural, cu caracter si identitate aparte. Astfel:
- se va urmari principiul adaptarii la contextul existent, prin volum, caracter,
materiale, indicatori urbanistici / respectiv se vor incerca estompdri, treceri in cazul

vecinatdtilor contrastante;

- se vor respecta dliniamentele definite, in special cele fatd de drum;

- regimul de indlfime va fi maxim S+P+3E+1 Eretros,

- se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasd si arbori specii locale, in
ideea mascdarii partiale ale diversitatii si destructurdrii din zond.

3.6. Dezvoltarea echipadarii edilitare

In zona studiatd existé posibilitate de racordare la reteaua electricd, la reteaua
or@seneascd de apd potabild si la refeaua de candlizare. Penfru constructile noi se va
readliza o ramificare a sistemelor existente.

= Alimentarea cu apa:

Se va redliza prin racord la retfeaua de alimentare cu apd potabild existentd.

= Candadlizarea apelor uzate menajere:

Se va redliza prin racord la reteaua de canalizare existentd.

« |nhcalzirea:

Se va redliza cu cenirale termice proprii in retele inchise.

= Alimentarea cu energie electrica:

Se varezolva prin racord la reteaua existentd.

= Canalizarea apelor pluviale:

Se varealiza prin racord la reteaua de canalizare ape pluviale existentd.

= Colectarea deseurilor menagjere:

Se va redliza in recipiente destinate numai acestui scop si va fi transportat la cel mai
apropiat depozit de deseuri mendgjere amenajat, prin unitdli specializate pentru care se

va pldti regie.

3.7. Protectia mediului

In cadrul prezentului P.U.Z. se iau n considerare necesitdtile de protectie a mediului, si se
propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor In vigoare. Amenajdrile si
constructile propuse se vor amplasa urmdrind afectarea minim& a terenului. Pentru a
pd&stra integritatea peisgjului se vor planta zone verzi organizate, conform zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitdtilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar si realizarea sistemului de circulatii , care In prezentul caz se limiteazd la stabilirea
zonei acceselor si ale cailor interioare de acces. In functie de propunerile de amplasare a
noilor obiective a fost determinatd circulatia n interiorul incintei.
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4. Concluzii = masuvri in contfinuare

Prin cele specificate in C.U. emis de mun. Gheorgheni — ca un acord de princCipiu - se
permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justificd necesitatea credrii cadrului
legal, s& se amenajeze zona pentru functiunea de locuire. Elaborarea PUZ s-a realizat in
concordanta cu cadrul continut al documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului
aprobat de Ministerul Lucrarilor Publice si Amenaijdrii Teritoriului. In stabilirea categoriilor de
interventie, a reglementarilor si restrictilor impuse s-a tinut cont de incadrarea in Planul
Urbanistic General aprobat al municipiviui, de circulatia si de fipul de proprietate al
terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Costurile aferente proiectarii si autoriz&rii PUZ
cad n sarcina beneficiarului. Informarea si consultarea publicului se va realiza conform
Ordinului 2701/2010 si Regulamentului Local {Regulament local de implicare a publicului
in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenagjare a teritoriviv). Dupa
aprobarea in Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului la

actualizarea acestuia.

Joot

Tm‘dcmit: Madaras Péter

Gheorgheni
decembirie, 2021
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Regulament aferent P.U.L.

1. Dispotzitii si recomandari generale

Regulamentul explicd si detdliozd sub forma unor prescripti si recomanddri Planul
Urbanistic Zonal, n vederea urmaririi aplicérii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitatii.

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

Prin prezentul P.U.Z. se urmdreste reglementarea urbanisticd a zonei dar si crearea
cadrului de dezvoltare pentru un complex construit unitar, organizat, cu caracter i
identitate. Se urmdareste ameliorarea caracterului destructurat al zonei, pe cat posibil
respectarea scarii si a contextului traditional, dezvoltarea i protejarea elementelor
naiurale, care sé& 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 s utilizare o
constructiilor la nivelul zonei studiate.

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

Bazd legald:

= |egislatia valabild in data prezentd;

= Planul Urbanistic General al municipiului Gheorgheni;

= Documentaiie de obtinere Certificat de Urbanism;

= Certificat de Urbanism nr. 66 din 09.04.2021.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructilor pe terenul studiat In cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permisd numai pentru functiunile, tipurile de consfructii si amenajari propuse n
aceastd documentatie cu respectarea conditilor legii §i ale prezentului regulament,
Functiunea predominantd vor fi cea de locuire rezidentiald {locuintd colectiva), respectiv
amenajdrile specifice propuse (drumuri de acces si trotuare, spatii verzi, teren de joaca).



in organizarea terenurilor s-a delimitat o singurd zond functionald: zond de locuire
rezidentiald - Li. Activitatea de construire pe lotul studiat urmeazd s se desfasoard

respectand urmdatoarele principii:

- se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privatd al solicitantului;

- constructile se vor amplasa in baza zonificrii functionale si a planselor de amenajare,
cu respectarea aliniamentelor/retragerilor faid de stradd si de limitele terenului;

- se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul si cotele de indlfime,
recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromaticd, expresie

arhitecturald etc.;
- se vor amenaja cdi de circulatii interioare in cadrul lotului studiat si echiparea edilitara

aferentd constructiilor ce se vor realiza.
Conform legii, prin autorizarea de construire terenurile agricole din intravilan se scot

definitiv din circuitul agricol.

2.1. Compadtibilitatea functiunilor

Autorizarea constructiilor si amenajdrilor care se incadreazd in functiunile permise urmeazd
s& se supund prevederilor P.UZ. si regulamentului aferent P.U.Z. TIn cozul in care Planul
Urbanistic Zonal si regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau se opteazd pentru
obiective noi, neprevazute in prezenta lucrare cu schimbarea unor date in cadrul lotului
format, pentru eliberarea Autorizatiei de Construire si a Certificatului de Urbanism, Consilivl
Local are obligatia de o solicita elaborarea unei noi documentatii privind reguli/fmasuri
suplimentare pentru aprobarea modificdrii Planului Urbanistic Zonal si al regulamentului

aterent — aprobat.

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

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit va fi una de echilibru, constructile si
amendjdrile propuse neinfluentdnd integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd si
acvaticd, monumente ale naturii sau arii protejate. Cea mai apropiatd Arie Naturald
Protejatd — ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului - se afld la o distantd de

aproximativ 1,7 km.

2.3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor

in urma dezvoltarilor pentru asigurarea accesului pietonal si auto va fi nevoie de
amenagjarea accese noi, din drumurile existente, conform pieselor desenate/ plansa

reglementari.

2.4. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitard conditioneazd construibilifatea parcelelor. In situatia prezentd,
la limita terenului sunt prezente utilitdtile necesare.

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

= Alinierea conform reglementarilor prevdzute ca obligatorii si respectarea procentelor
POT, CUT conditfioneazd amplasarea constructilor {conform plansei Situatie
propusd/Reglementari Urbanistice).



" Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amenajate, va rdmane in
mare parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantatd, amenajandu-se
pentru spatii de relaxare, terenuri de joacd. circulatii piefonale - pavate cu piatrd

naturald sau pavaje ecologice, gazon.
. \\.
2.6. Reguli referitoare la constructii

= Amplasare fatd de aliniamente:

Datoritd caracterul zonei — find vorb& despre o zond destructuratd, nu existd un

aliniament clar definit. Prin P.U.Z. s-au stabilit retrageri fatd de axele c&ilor de circulatie,

limitele dinspre domeniul public si proprietatile invecinate, valabile pentru constructii (Zona
construibild 1., 1L, Il = conform plansei 03. Situatie propusd/Reglementdri Urbanistice).

Amplasarea cladirilor s-a stabilit prin adaptarea volumelor la forma si pozifia cl&dirilor

existente. Se vor pdstra distante minime de protectie fatd de vecinatati, asttel incat sa se

permitd insorirea cordspunzatoare a gospoddriilor invecinate §i a apartamentelor proprii.

Astfel:

«  fald de limita de proprietate dinspre stradd, constructile etajate vor fi amplasate in
mod obligatoriu pe un dliniament refras cu minim 3.2m respectiv 4m, cu exceptia
balcoanelor, care potiesi spre strada:

»  Tn cazul aliniamentelor laterale, aliniomentele de minim 7 m respectiv 10,3m - conform
plansei 03, nu sunt impuse In mod obligatoriu pentru dlinierea constructifor, ele permit
retrageri mai mari. Dar nu pot fi depdsite, cu exceptia balcoanelor. ce pot iesi mai
mult spre vecindtdti;

= pentru anexe / poartd, pavilion/chiosc, depozitare gunoi etc. sunt obligatorii volume
mici, parter — si ele pot fi exceptate de la dlinierile precizate mai sus, fiind posibila chiar

aplasarea la limita de proprietate.

s Indicatori si indici urbanistici, regim de indliime:

Zon& rezidentiald - Li:
P.O.T. max = 35%; C.U.T. max = 1,40;

Regim max. de indltime = S+P+3E+1Eretas;

s Arhitectura constructiilor:
Se preferd o arhitecturd ecoregionalistd de cadlitate, subordonata peisqjului, ce poate

utiliza pe suprafete mici betonul aparent, structuri metalice aparente etc.

= Volumetria constructiilor:

Prin volumetria constructiilor, se va incerca o mediere intre zona rurala prezenta pe str.

Gorunului si arhitecturile cu volume mari situate pe b-dul Fratiei. Din acest mofiv:

= pentru locuire, se propun doud volume mai mici fatd de o constructie monobloc;

=  pentru anexe / poartd, pavilion/chiosc, depozitare gunoi etc. sunt obligatorii volume
mici, parter, cu acoperis plat (fip terasd).

= constructia mai apropiatd de str. Gorunului va avea un regim de indltiime mai redusq,
ca cetl aflat in fatd, la bulevard;

=  se propun volume simple, contemporane — este permisd o arhitectura moderng,
relationatd de formele traditionale {consiructii cu acoperis sarpantd);




= Inalfimea constructiilor:
Se va respecta regimul de indltime prescris prin P.U.Z.
in cadrut reglementdarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se masoard de la
cota terenului natural, inainte de executarea lucrdrilor de construire.
In conditile Th care caracteristicile geotehnice o permil, esle admist realizcnea de
subsoluri/demisoluri. Numdarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitdtile fehnice
si functionale, insé& nu poate fi periclitatd siguranta constructiilor invecinate.

Hmax este indlfimea maximd recomandatd, care nu poate fi depdsita de cladirile propuse
(cu exceptia cosurilor de fum), stabilitd pentru fiecare zond aparte. Coroborat cu
spargerea volumetriei / doud volume mai mici in locul unui monobloc mare), sunt propuse
doud inaltimi maxime, cate una pentru fiecare zond.

*  Hmax. = 17,5 m, valabil in cazul volumelor situate in jumdtatea dinspre
b-dul Fratiei a parcelei (zona construibila 1.)
*  Hmaxi. = 15 m, valabil in jumdtatea posterioard, dinspre str. Gorunuiui a

parcelei (zona construibila 11.)

Aceste valori sunt valabile pentru zonele delimitate conform plan, in zona construibila lil.

pe restul lotului se acceptd volume mai mici, valori mai reduse.
in completarea valorilor de mai sus, pentru anexele functionale necesare (poartd,

pavilion, chiosc, depozitare gunoi etc.), se stabileste un Hmax volume auxiliare = 4 m.

» Fatadele:
= Se va urmari o expresie ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului regional;
= Se vor folosi in mod preponderent finisaje traditionale - tencuieli vopsite, lemn, piatrd -
culori traditionale / pastelate, ce pot fi combinate —prin contrast, pe suprafete mici-

cu materiale moderne;
= Sunt interzise culorile stridente.

= Acoperisurile:
» acoperisurile vor avea forme geometrice simple, plane;
= se preferd acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomanda in doud ape,
form&@ geometricd simpld; se acceptd acoperisuri cu terasd (eventual acoperisuri

verzi).

» dat fiind panta redusé& a acoperisului, sunt permise invelitori din tabld metalicd vopsitd
(aluminiv), culoare gri, dar cstc  rccomandatd tabla metalicd falfuita, care
imbatraneste frumos din cupru, sau tabla de titan-zinc).

» nu se acceptd invelitori din tablda care lucesc (reflectd lumina soarelui), azbociment,
carfon asfaltat, materiale plastice sau bituminoase - indiferent de tratamentul
suprafetei aparente ale acestora. Nu se recomandd fabla profilatd tip imitatie de

tigla.

» Aspectul exterior al cladirilor:
Aspectul exterior va reflecta functiunea cladirilor. Se va cauta un aspect contemporan,
cu caracter regional. Se va urmar o expresie ingrijitd, de cdlitate, cu respectarea
contextului regional. Aspectul compozitional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu

mare grijd prin:
= folosirea criticd a materialelor noi si moderne;



folosirea materialelor / finisajelor conventionale, cu aspect tradifional;
folosirea finisajelor din lemn in zonele protejate, in concordanid ce prevederile PUG

pentru cartierele de locuit;
ridicarea nivelului calitativ al imagini;
corelarea funclionala inlie cladii sau inre cladin s amenajdrile exteriodre.

= Materiale si finisaje:

Se vor ufiliza, de preferintd, materiale de constructie clasice, naturale, finisaje din lemn
natur aparent, ingrijit prelucraf, tencuiald, piatrd naturald, acoperis sarpantd lemn,

invelitori tip tigld ceramica.
Nu sunt recomandate:

[&cuirea soclurilor de piatrd;
vopsirea fatadelor respectiv lazurarea finisajelor din lemn in culori stridente:

balustrade sau alte elemente din fier forjat, policarbonat etc.

« invelitori:

dat fiind panta redusé& a acoperisului, sunt permise invelitori din tabla metalicd vopsita
(aluminiu), culoare gri, dar este recomandatd fabla metdlica faltuita, care
imbd&tréneste frumos din cupru, sau tabld de titan-zinc).

nu se acceptd invelitori din tabla care lucesc (reflectd lumina soarelui), azbociment,
carton asfaltat, materlale plastice sau bituminoase ~ indiferent de tralamentul
suprafetei aparente ale acestora. Nu se recomandd tabla profilatd tip imitatie de
figla.

sunt interzise, de asemenedq, culorile stridente, atipice, strdine de traditia locald
(albastru, verde, galben, rosu lucios etc.):

N :
(/2.7. Garduri si imprejmuiri:

Pentru redlizarea imprejmuirilor se vor respecta de reguld prevederile art. nr. 35 din R.G.U.,

cu urmdatoarele mentiuni:

caracterul imprejmuirilor — ca limbaj arhitectural - va fi corelat cu cel al cladirilor
propuse pe parceld;

gardul dinspre b-dul Fratiei va mfi un gard ,urban™ se va realiza din elemente
metalice simple, care in zona efectivd a frontonului dinspre stradd a locuintelor
colective pot fi combinate cu piese din lemn / sticla rezistenta translucidd, tocmai
pentru a mari intimitatea celor de la parter. In aceste zone, gardul va fi dublat
obligatoriu de vegetatie cu indltime medie. Se acceptd ca acest gard sa aibd socly
(eventudl) din piatrd naturald;

gardul dinspre str. Gorunului va fi un gard masivdin lemn, (de scandurg, eventual
combinatd cu sipci si puline elemente metalice) cu o conformare ce se inscrie in
traditia locald, dar reflectd o atitudine contemporand privind designul. Se accepta ca
acest gard s& aibd soclu {eventual) din piatra naturald:

gardurile laterale vor fi din lemn, si vor vi corelate cu cele doud garduri descrise
anterior,

Indltimea maxim& a gardurilor va fi de 1.60 m, cu exceptia zonei porfilor, unde se
acceptd acoperiri locale ale intrarii pietonale;

imprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate. In cazul in care se realizeazd banci
ce deservesc domeniul public, precum si in zona portilor, gardurile —pe portiuni mici-
pot fi retrase fatd de limita de proprietate:



» portile vor fi realizate in spiritul gardurilor, dar in zona pietonald vor fi acoperite. Portile
situate in aliniament se vor deschide spre inferiorul parcelei;
»  penfru toate categorile de garduri, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi

exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiilor.
*»  nu se accepld elementele din fier forjat, elementele decorative pe garduri care ies

din tiparul fraditional (de ex. statui, policarbonat, tabld, panouri din plastic, elemente
prefabricate din beton ,,decorativ” efc.) .

2.8, Parcaje

Prin prezentul proiect se propune un acces carosabil (rampd} in zona sud-esticd a lotului
spre parcarea subterand. Parcarea se va amenaja pe un singur nivel, organizatd in doud
grupuri {sub volumul constructiilor), cu circulati pe un singur sens, cu zone de depozitare
proprii §i diferite servicii pentru autoturisme(zone de spdlat masini, statii de incarcat pentru
masini electrice, etc.).

2.9. Plantatii

Prin Regulament si plansele P.U.Z., in functie de porzitia din cadrul zonei se prevad zone de
arbori / arbusti locali, cu rol contextual si de protectie fonica: pomi fructiferi cu crestere
medie,autohtoni / arbusti fructiferi autohtoni si specii locale, respectiv arbori cu coroana
mica.

Autorizarea executdrii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de
spatii verzi si plantate n functie cu destinatia si capacitatea constructiei conform art. Nr.
34 si Anexa nr. 6 din R.G.U., iar R.L.U. incurgjeazd dezvoltarea spatilor verzi, atat pe

domeniul public cat si pe proprietatea persoanelor private.

2.10. Imagine generald, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabila

S-a urmdrit incurajarea dezvoltdrii care se incadreazd in context si totodata face posibild
ameliorarea destructurdrii urbanistice al zonei. Interventile care depdsesc cadrul si
mdarimea amenajarilor schitate, sau care creazd o problematicd speciald din punct de
vedere urbanistic sau estetic vor necesita autorizare prin Plan Urbanistic de Detaliv cu
acordut Consiliutui Local, prin hot@rare a Consiliuvlui Local.

Sunt permise doar panourile solare plane, amplasate in planul acoperisurilor, tuburile

solare sunt permise doar la nivelul solului.

2.11. Prevederi la nivelul subzonelor

Prezentul proiect nu propune subzone.

o et
( 2.12.Restrictii:
2L J
Sunt inferzise toate functiunile ce pot deranja linistea zonei rezidentiale cu locuinte
colective, unitatile industriale, cele de productie si depozitare care depasesc scara micilor
ateliere sau manufacturi, activitatile poluante, cele de agriculfurd.
» Se infterzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalitati putemice, care ar

forma un dezacord cu cadrul natural.



3. Zonificarea functionala

In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, in - zond Li - zona
. destinat& pentru locuire rezidentiala cu locuinfe colective.

4. Prevederila nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

Sunt permise pergole, platforme acoperite pentru spatii de recreere, filegorii, cu
respectarea conditilor de amplasament, finisare, culori, invelitori etc. specificate anterior.
La nivelul unitdtitor si subunitatilor functionale nu exista alte prevederi speciale, in afara de

cele mentionate mai sus.
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