ROMANIA

JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
CONSILIUL LOCAL
o AVIZAT/
Nr. ,ZJZ_JPH/ZDQQ Secretarul general af Municipiului,——
Selyem-Hideg {{orh encel

PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Construire case de locuit—
in municipiul Gheorgheni, str. Progresului f.n., judetul Harghita

Consiliul Local al Municipiului Gheorghent

in sedinta ordinara din data de

2023,

Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. 21814 /2022 al primarului Municipiului Gheorgheni;
Referatul de specialitate nr.21794/2022 al arhitectului sef din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni;

Avizul nr, 2022 al arhitectului sef al Municipiului Gheorgheni
Raportul informarii si consultarii publicului nr.11920/25.07.2022,

Planul Urbanistic Zonal — Construire case de locuit - municipiul Gheorgheni, str.
Progresului f.n., judetul Harghita — Proiectant general S.C. Porta Gheorghensis
S.R.L. din Gheorgheni, Proiect nr. P 150 din aprilie 2022 - beneficiari: Balazs
Kercso Attila, Barabas Eva-Csilla;

Decizia de incadrare nr.70/25.10.2022 a Agentiei pentru Protectia Mediului
Harghita,

Avizul nr.37/13.12.2022, pentru elaborarea Planului urbanistic zonal - Construire
case de locui in municipiul Gheorgheni, str. Progresului f.n., judetul Harghita -
emis de arhitectul sef al Judetului Harghita,

Avizul de principiu favorabil nr.1124/06.07.2022 al SPLTAC Gheorgheni,

Avizul de amplasament favorabil nr.7050220706766/12.07.2022, emis de
Distributia Energie Electrica Romania — Sucursala Harghita,

Notificarea nr.6549/195/C/07.07.2022 a Directiei de Sanatate Publica Harghita,
eliberata pe baza asistentei de specialitate de sanatate publica,

Adresa nr.9339/TH/2.698/22.09.2022 a Administratiei Bazinale de Apa Mures -
Sistemul de Gospodarire a Apelor Mures,

Avizul prealabil de oportunitate nr.6291/13.06.2022 al Municipiului Gheorgheni
Extrasele de carte funciara nr. 60006 Gheorgheni, respectiv nr. 60007 Gheorgheni
Certificatul de urbanism nr.18/02.02.2022 emis in scopul: Construire case de
locui in municipiul Gheorgheni, str. Progresului fn., judetul Harghita — nr. inreg
1199/2022,

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 Ia
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de
amenajare a teritoriului”

Vazand avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protecfia mediului,
turism, agricultura — constituite din cadrul Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni,
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In conformitate cu prevederile:

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

— art.29, alin. (21), art.31!, 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
modificirile 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 aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,
cu modificarile si completérile ulterioare;

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

_ art4 - art.6, art.11, art.12, art.39 - art.41 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 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 transparenta decizionala
in administratia publica, republicata, cu modificarile 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
nr.11920/25.07.2022, privind realizarea Planului Urbanistic Zonal — Construire
case de locuit, municipiul Gheorgheni, str. Progresului f.n., judetul Harghita -
previzut in Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 — (1) Se aproba Planul Urbanistic Zonal - Construire case de locuit = pe
terenul intravilan in suprafata de 7.900,00 mp, situat in municipiul Gheorgheni, strada
Progresului f.n. judetul Harghita, Proiectant general S.C. Porta Gheorghensis S.R.L. din
Gheorgheni, Proiect nr. P150 din aprilie 2022, Anexa nr.2 la prezenta hotarare -
beneficiari: Balazs Kercso Attila, Barabas Eva-Csilla.

(2) Terenul intravilan prevazut la alin. (1) cu suprafata totala de 7.900,00
mp, se identifica prin:

a) CF nr. 60007 Gheorgheni, nr. cad. 60007 - teren intravilan In
suprafata de 6.966,00 mp, categorie de folosinta: arabil, proprietar
tabular Balazs Kercs6 Attila.

b) CF nr. 60006 Gheorgheni, nr. cad. 60006 - teren intravilan in
suprafata de 934,00 mp, categorie de folosintd: arabil, proprietari
tabulari: Barabas Eva-Csilla si Cserg6 Lészl6.

Art.3 — Termenul de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal, — Construire case
de locuit - pe terenul intravilan in suprafata de 7.900,00 mp, situat in municipiul
Gheorgheni, strada Progresului f.n. judeful Harghita — 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.
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Art.5 - (1) Prezenta hotarare se comunica prin intermediul secrctarului general al

Municipiului Gheorgheni:
a) Prefectului Judefului Harghita,

b)
c)

d)

€)

Primarului Municipiului Gheorgheni,

arhitectului sef, respectiv Compartimentului urbanism, amenajare
teritoriu, disciplina in constructii din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Gheorgheni,

Serviciului financiar, impozite si taxe locale din cadrul aparatului
de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni,

Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harghita, respectiv
beneficiarilor, prin grija Compartimentului urbanism, amenajare
teritoriu, disciplind in construcfii din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Gheorgheni.

. (2) Prevederile prezentei hotarari se aduce la cunostinfa locuitorilor
municipiului Gheorgheni prin: afisare la sediul U.A.T. Municipiul Gheorgheni - piata

Libertatii nr.27
www.gheorgheni.ro

respectiv pe site-ul oficial al Municipiului Gheorgheni:

Gheorgheni, la data dez_s-_9 decembrie 2022

INITIATOR,
PRIMAR

Csergé Tibor-Andras

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

Hotararea se redacteaza in 3 exemplare originale
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
535500 Gheorgheni, p-{a Libertatii or.27. jud. Harghita
rel.: 0266-364 650: fax: 0266-364753; e-mail: primaria(@gheorgheni.ro

Nr. 11920/2022

RAPORTUL INFORMARII §1 CONSULTARII PUBLICULUI
incheiat azi 22.07.2022 in sala de sedinta 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 nr. 20/2012, luand in considerare Ordinul nr.
2701/2010 emis de Ministerul Dezvoltirii Regionale si Turismului pentru aprobarea
Metodologici de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea si revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism.

Obiectul discutiilor purtate a fost:
Etapa 2 a elaborérii PUZ — documentare i elaborare studii in ceea ce priveste Realizare

PUZ — pentru stabilire zona functionala de locuit si functiuni complementare cu regim mare
de indltime.
Actele de autoritate publica de reglementare eliberate de Mun. Gheorgheni. au fost:

- CU nr. 18/02.02.2022

- Anunf public nr. 6291/2022
- Proces verbal de afisare anunt cu nr. 9765/2022, pentru etapa 2 a elaborarii PUZ

Prin adresa nir. 9758/2022, 9759/2022 si 9757/2022 au fost instiin{ati vecinii imobilului
situat in mun. Gheorgheni. strada Progresului, fn., prin carc au fost invitati sa transmita
observatii si/sau propuneri privind intentia de elaborare PUZ, dar pana la data de
21.07.2022 nu a fost trimis observatii. propuneri. Fapt pentru care consideram ci,
vecinii sunt de acord cu realizarea acestui PUZ.

Anuntul a fost publicat cu respectarea Regulamentului aprobat de Consiliul Local

Gheorgheni.

Gheorgheni, 25.07.2022

Primar A Arhitect Sef
Csergd Tibor-Andrdy_/ { Arh. Kosutan Attila
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ARHITECTURA | INGINERIE |  RESTAURARE | URBANISM
mun, Gheorgheni, piata Libertatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
nr. de inregistrare: 119/11/2007, cod fiscal: 20442708
IBAN: ROOBRNCBO152068419120001 [RON], SWIFT: RNCBROBU
IBAN: RO33TREZ3535069XXX002461 [RON], SWIFT: TREZROBU
B /faoc +40266363510 D +40729040040 (=] podagheomghenss@gral.com

ENISO $001;2015 EM-5095/17

ELABORARE P.U.Z. PENTRU
CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT

plan urbanistic zonal (P.U.Z.)

Beneficiar:
Baldzs Kercsé Attila, Barabds Eva-Csilla

Adresa beneficiar:
mun. Gheorgheni, str. Belchiei, nr. 110, jud. Harghita
mun. Gheorgheni, cart Florilor, bl. 48, ap. 9. jud. Harghita

Amplasament:
mun. Gheorgheni, str. Progresului, f.n., jud. Harghita



ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM

mun. Gheorgheni, piatla Libertatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
nr. de inregistrare: J19/11/2007, cod fiscal: 20442708
IBAN: ROOBRNCBO0152068419120001 [RON], SWIFT: RNCBROBU
IBAN: RO33TREZ3535069XXX00244] [RON], SWIFT: TREZROBU

B /o +40266363510 D +40729040040 5= porfoghecrghenss@gmai.com

ENISQ 9001:2015, EM-5095/17

Lista semndaturi

Baldzs Kercso Attila, Barabds Eva-Csilla

Beneficiar: o
Mimsbaate ae

Titly proiect: ELABORARE P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE CASE DELOCUIT
Amplasament: mun. Gheorgheni, str. Progresului, f.n., jud. Harghita

Numarul proiectului: P 150

Data proiectului; aprilie, 2022

Faza de proiectare: P.UZ.

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

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

?f‘..f. proiect, proiectat arh. Kollé Miklds

Listd semnatur - pag. 1/



ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM

mun. Gheorgheni, piata Liberiatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita

nr. de inregistrare: J19/11/2007, cod fiscal: 20442708 l " “
[BAN: ROOBRNCBO152068419120001 [RON],  SWIFT: RNCBROBU Iu“ ] ‘l'm ll
IBAN: RO33TREZ3535069XXX0024461 [RON], SWIFT: TREZROBU : l

R /forc +40266363510 (0 +40729040040 [ portagheorghensis@gmal.com | j (!

EN IS0 $900):2015, EM-5095/17 91 -én-érs

Memoriu de prezentare

Baldzs Kercso Attila, Barabds Eva-Csilla

Beneficiar:
Adres;;eﬁdan“ mun. Gheorgheni, si. Befchiéi':?wr. 110,jud. Horghifa o

mun. Gheorgheni, cart Florilor, bl. 48, ap. 9, |ud. Harghita
Titlu proiect:  ELABORARE P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT o
Amplasament: mun. Gheorgheni, str. Pr_ogresulm f.n., jUd Harghnc‘:‘w -
Numarul proectului P 150
_DE'IQ proiectului: o aprilie, 2022 o
Eczc de proiectare: P.U.Z. - I
Proiectant general: s.c. Porta Gheorghensis s.r.l. -
Adresa: piata Libertdtii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

3. Iniroducere

3.1. Date generale

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice, in care se imbind functiunile
propuse de locuire (case de locuit) cu celelalte activitafi specifice zonei studiale - locuire,
agriculturd - in asa fel incat sa exploateze potentialul terenurilor, sa se inscrie in obiectivele
stabilite in Planul Urbanistic General si sa nu influenteze negativ contextul.

Zona studiatd cuprinde terenuri in intravilan, este pozifionatd in partea sud-esticd a
localitafii Gheorgheni, invecindndu-se cu ferenuri construite (case de locuit), si
neconstruite (agricole, arabile/fanete). Zona - la scard largd - este o zond in plinG
dezvoltare, datoritd porzitiei favorabile periferice, privelisti spre munfii inconjuratori si
orientdrii optime care i conferd un potential de dezvoltare ridicat §i o atractivitate n
cadrul celor care vor sa-si construiascd o casa noud cu o curte aferentd.

Situl format din doud loturi, proprietatea persoanelor fizice Baldzs Kercsd Atlila si Barabds
Eva-Csilla este amplasat adiacent unui drum pietruit (str. Progresului), intr-o zona partial
construitd, cu caracter arhitectural de tranzitie, fard reglementare unitara si o valoare
arhitecturala deosebitd.

Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 18 din 02.02.2022, eliberat de mun. Gheorgheni,
aceastd zona este cuprinsd n Planul Urbanistic General al municipiului, in infravilan, n
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U.T.R. 18, subzona 3 — subzond destinata dezvoltdrii zonei de locuit, spatiilor verzi plantate,
respectiv a functiunii de agrement-sport, cu interdictie temporard de construire pana la
elaborarea si aprobarea PUL.

Pe terenul studiat — doud parcele in intravilanul mun. Gheorgheni, str. Progresului f.n., jud.
Harghita - se propune amplasarea de constructii cu functiune rezidentiala (locuire).
Loturile aflate in proprietatea beneficiarilor se vor reglementa conf. Plan Urbanistic Zonal.
Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, folosinta actuald
este de teren arabil. Loturile sunt pozifionate pe un teren cu relief submontan, relativ plat,
cu aspect stabil fard accidente si denivelar semnificative. Vegetatia este joasa (terenuri
agricole), fara arbori.

Constructile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei 01 -
SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru suprafetele consiruite se vor
solicita avize si acorduri conform metodologiei PUZ, scoaterea din circuitul agricol al
terenurilor necesare pentru construire se va realiza prin autorizatile de construire.

3.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza in
perioada imediatd si vitoare, si ncadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru infreaga
zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea arhitectural - urbanistica si
funclionald a acestei zone, potrivit marimi, a exigentelor programului arhitectural,
traditiilor si conditiilor naturale pe care le oferd aceasta.
in functie de optiunea propriefarilor terenurilor, si cu acordul administratiei locale, se
considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmatoarelor
obiective principale:
« zonificéri/ organizare funcfionald/ integrare in context pentru noile functiuni:
locuire rezidentiald, cdi de circulalie;
= asigurarea reglementdrii constructilor si amenajdrilor necesare funcfiunilor
propuse;
= organizarea circulatilor in cadrul zonei si a legdturilor acestora cu cdile de
comunicatii existente;
= organizarea infrastructurii tehnico/edilitare;
= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;
« stabilirea orientdrilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a
permisivitatilor si a restricfiilor care se impun.
Conform Certificatului de Urbanism si Planului Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin
redlizarea PUZ-ui se vor preciza masurile necesare pentru structurarea/restructurarea
zonei, documentatia ce se va elabora frebuie corelald cu celelalte documentatii de
urbanism existente si aprobate pentru amenajarea acestei zone.
Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosinta in zona destinatd pentru locuire,
detalierea conditilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea loturilor,

rezolvarea circulatiei si dotarea cu utilitdti.

Surse de documentare
s certificat de urbanism nr. 18 din 02.02.2022, eliberat de mun. Gheorgheni;

= extrase CF:
- nr. 60006, nr. cad. 60006, S = 934 mp, Barabds Eva-Csilla;
- pr. 60007, nr. cad. 60007, S = 6966 mp, Baldzs Kercsé Attilas
= ridicare topo (Plan de situatie) realizat de topograf Zsigmond Istvdin;
» plan de incadrare in zond vizat de O.C.P.I. Harghita;
= P.U.G. Mun. Gheorgheni;
» alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate.
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4, Stadiul actual al dezvoliarii

4.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc direcfile de dezvaltare ale
localitatii in conditile respectarii dreptului de proprietate s interesului public. Conform
acestuia terenul este in intravilan, U.T.R. 18, subzona 3 - subzond destinatd dezvoltarii zonei
de locuit, spatiilor verzi plantate, respectiv a funciiunii de agremeni-sport, cu inferdictie
temporard de construire pdnd la elaborarea si aprobarea PUZ. Conform PUG pentru
aceast@ zond este nevoie de elaborarea unei strategii de dezvoltare i realizarea unui PUZ
prin care se vor preciza masurile necesare peniru structurarea/restructurarea zonei,
documentatia ce se va elabora trebuie corelaté cu celelalte documentatii de urbanism

existente si aprobate pentru amenagjarea acestei zone.

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

Lotul este amplasat in zona perifericé sudica a localitatii, la o distan}a de cca. 1,2 km de

zona centrald, intr-o zona parial construitd, cu caracter arhiteciural de tranzifie, la
marginea zonei rezidentiale a localitafii. Zona este in plind fransformare, activitafile
agricole diminuandu-se in favoarea activitafilor de locuire.

Situl este accesibil printr-o strada pietruiia (sirada Progresului), ramificata din strada
Gropilor. Pentru necesitati teritoriale privind dezvoliarea de unitali noi vor fi luate in
considerare terenurile disponibile studiate §i drumul de acces. Penfru realizarea
obiectivelor propuse, solicitate de catre proprietarii loturilor, se are in vedere organizarea
suprafetei existente.,

in acesie conditii prezenta documeniatie studiaza si detaliaza cca. 0.8 ha teren intravilan
amplasat in zona perimetrald a mun. Gheorgheni, invecinat cu terenuri consfruite, ferenuri
agricole - arabile neconstruite, aflate in proprietatea unor persoane fizice.

4.2. Analiza situaflei existente

Regimul economic:

=« folosinta actual&: arabil;

s destinatia: zond rezidential@, subzond rezidentiald cu gospoddrii individuale cu
specific rural, culturg, invatamant, parc ,orsenesc”, complexe sporfive, zond
agrement, muzeu in aer liber;

s reglementari fiscale: impozit conf. reglementarilor legale in vigoare,

Regimul tehnic:
= Cerfificatul de Urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 7900 mp

U.T.R. 18, subzona 3. - subzond destinata dezvoltarii zonei de locuit, spatiilor verzi plantate,
respectiv a functiunii de agrement-sport, cu interdictie temporara de consfruire pana la
elaborarea si aprobarea PUZ,
= ytilitali existente: alimentarea cu apa si energie electrica se va realiza prin
racord la reteaua existentd in zonaq, care se afla la o distanta de aprox. 70 m
fata de amplasamentul studiat. in aceasta@ zona nu exista refele de canalizare
mengjerd racordate la sistemele centralizate, beneficiarul este obligat s&
realizeze solutii de echipare in sistem individual, care sa respecte normele
sanitare §si de protectia mediului §i sa racordeze constructia la retelele
centralizate atunci cand acestea se vor redliza.
= functiuni pastrate si propuse: zona rezidentiald, spatii plantate eic. conform PUZ
= locuinte majoritar existente: nu sunt
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= locuinte majoritar propuse: conform PUZ care se va elabora

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

" Pentru constructile noi regimul de ndltime, indlfimea streasinei, coamei §i
panta acoperisului va fi conform PUZ care se va elabora

Regimul juridic:
« amplasament: intravilanul mun. Gheorgheni, str. Progresului, f.n.;

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

= nalura proprietatii: proprietate privata - Baldzs Kercso Attila, Barabds Eva-Csilla;

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

4.3. incadrarea in localitate

Terenul studiat, format din doud loturi, are o asezare favorabild, usor accesibild, in zona
periferic& sudicd a localitati, in intravilanului mun. Gheorgheni, adiacent strdzii Progresului,
la marginea zonei rezidentiale, pe teren de calitate bund pentru construire.

Distante fata de:

* Drum european E578: cca. 1,1 km;

= Limita zonei construite compact: cca. 100 m;

= Cenfrul municipiului Gheorgheni: cca. 1,2 km.
Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, fiind vorba de o zond rezidentiald perifericd,
cu caracter mixt, in dezvoltare: case de locuit si anexe, regim de indlfime general P, P+M.

4.4. Elemente ale cadrului natural

Zona studiaté cuprinde un teren cu relief submontan/ piemontan, cu teren stabil, fard
accidente nalurale sau artificiale. Terenul este fard vegetatie (arabil/fGneaid), scoaterea
din circuitul agricol se va realiza prin autorizafile de construire.

Date geotehnice:
Tn zona terenului s-a realizat un foraj geotehnic de catre s.c. Geo-Tech s.r.l. Gheorgheni.

Terenul este bun pentru construire, studiul detaliaza caracteristicile specifice.

4.5. Circulalia

Accesul carosabil este asigurat de pe str. Progresului, ramificat din str. Gropilor, amdandoud
drumuri pietruite.

4.56. Ocuparea terenurilor

in prezent zona studiata este de folosintd agricola (arabil).

Disfunctionalitati:
» lipsa partiald a sistemelor tehnico-edilitare (candlizare);

= lipsa unei strategii de amenajare unitare.

Avantaje:

= qaccesibilitate prin pozitia favorabild fatd de ES78;
» amplasament favorabil intr-un cadru natural unic
= posibilitate de dezvoltare spatiald.
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4.7. Echipare edilitara

Alimentarea cu apa si energie electrica se va realiza prin racord la reteaua existentd in
zond, care se afla la o distantad de 70 m fata de amplasamentul studiat. In aceastd zona
nu exista refele 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 refelele centralizate atunci

céand acestea se vor realiza.

4.8. Probleme de mediu

Terenul se afld in afara Ariei de Protectie Speciald Avifaunistic& Natura 2000 — ROSPA 0033
- Depresiunea si Muntii Giurgeului, la o distanta de cca. 1 km de aceasta.

Relafia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile propuse
neinfluentand in nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestra si acvaticd,
monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt monumente sau
rezervatii naturale).

In zon@ nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prabusiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructi. De asemenea, zona nu
prezinta surse de poluare a mediului inconjurator, terenul avand in irecut folosinta de
teren arabil.

in activitatile propuse si in amplasarea dotarilor tehnico-edilitare se va urméri o cat mai
sigurd utilizare a acestora, canalizarea se vor redliza individual, cu bazine vidanjabile.
Apele pluviale provenite de pe suprafata terenului si de pe constructii se vor colecta prin
canalingropat si se vor scurge in sanfurile de la strada.

4.9. Optluni ale populatiei

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

Consultarea populatiei este in curs de derulare.

5. Propuneri de dezvoltare urbanistica

5.1. Concluzii
Tema de proiectare, stabilitd de comun acord cu solicitantii prevede urmdtoarele:

= zonificare, organizare functionald pentru amenajare zona rezidentiala;

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

= organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.
Constructile si amenajdrile definitive se propun a se amplasa conform zonificdrii si
organizarii functfionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile in  plansele
desenate in afara zonelor de prolectie, retras fata de drum.
in zona studiatd se va urmdri amenajarea terenului intr-un mod natural i contextual, se va
crea o zond cu o expresie unitard, care prin poztfionare §i organizare s& ofere
functionalitate si accesibilitate usoard pentru desfasurarea activitaii propuse inir-un cadru

nafural, curat si placut.
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5.2. Prevederile Planulul Urbanistic General

Preverederile Planului Urbanistic General valabile peniru zona studiatd sunt redate
Certificatul de Urbanism.

5.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pasirarea integritatii peisgjului si cresterea calitatii peisagere, preluand obiectivele
si recomaddrile din PUG, prin prezentul PUZ se vor lua masuri de protectie, urmarind
afectarea minima a terenului, plantdri de vegetatie inaltda si pdasirare a caracterul zonei.
Prin Regulament i plansele P.U.Z. se prevad plantatii de pomi fructiferi §i arbori locali cu
crestere medie in funclie de pozifionare pe sit si redlizarea unor fasi verzi in linia
aliniamentului sau lungul limitelor laterale.

Datoritd pozifiei geografice zona este vizibila de la distantd, din aceastd cauzd se
interzice folosirea unor materiale cu culoare stidentd sau strdlucitoare, care sa periurbe

contextul natural.

5.4. Modernizarea circulatiei
in urma dezvoltarlor pentru asigurarea accesului pietonal si auto va fi nevoie de
amenajarea unui drum nou, care se va ramifica din strada existenta si va asigura accesul

la parcelele propuse.

in interiorul terenurilor se propun cdi de acces pavate pentru asigurarea accesului
pietonal si auto la constructii. Pentru accesul pietonal se propun alei naturale, pavate cu
dale inierbate/piotrd naturald pentru legatura intre cladiile propuse §i circulatia

principald.

5.5. Zonificarea funclionald- reglementdri, bilant teritorial, indici urbanistici

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

Prin proiect se preconizeaza construirea de case de locuit, cu regim de indlfime maxim
P+M, cladiri anexe (regim P), cu amenajarile aferente. Constructile vor avea caracter
definitiv.

Amplasarea constructiilor se va realiza conform zonificdrii §i organizdrii functionale,
marcale ca perimetre construibile n plansele desenate, in afara zonei pe protectie a
utilitatilor, retras fata de strada, pastrand aceastd zond de protectie, cu interdiclie de

construire, ca zondé verde plantata.

gilant teritorial comparativ:

Zonlficare funclionold suprafald existentd. supralatd propusa
F - Zond cv funcilune nereglementatd, din care:
" Arabile affate in infravilan T 7900mp  (1000%) 0mp 0.0%
Ir - Locuire rezidentiol@, din care:
suprafatd construibild (conform POT/parceld) “omp  (00%) 2765 mp (350%)
" Jona cu vegelatie ingrijta i amenajatd 0mp (0.0%) 3405 mp (43,1%)
C - Cél de comunicatie, din care:
Trculfeaute T ome oW 13smp  (173%)
" Cireulatie pietonald 0mp (0.0%) 365 mp T 4.6%)
7900 mp  (100,0%) 7900 mp (100,0%)

TOTAL

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

Memoriu general - pag. 6 /8



Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime pentru
procentul de ocupare a terenului (P.O.T) si coeficientul de ulllizare a terenului (C.UT.).
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprima raportul dintre suprafata ocupata la sol
de cl&diri si suprafata terenului aferent considerat $i nU va depdsi 30%,

Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprim& raportul dintre suprafata desfasurata a

cladirilor si suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0,6.
Valorile acesfor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z., reglementdrile de

urbanism specifice (destinalia cladisilor, regimul de indlfime etfc.) care sunt mentionate in

Regulament aferent P.U.Z.
In conditile date de sit, In vecinatalile zonei existd posibilitatea de extindere in viitor,

existand in prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile, fanete) - pe care se pot
amplasa in viitor constructii rezidentiale, care se vor invecina cu zona reglementata in

cadrul prezentei lucréri,

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajari viitoare in zona:
= Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atat din punct de vedere

urbanistic cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte;
= Se vorrespecta aliniamentele definite, in special cele fata de drum;
» Cladiile se vor amplasa urmdrind logica dispunerilor precedente, intr-o

dispunere pavilionara:
* Regimul de indltime nu va depasi media indltimii constructiilor din zon&;
* Se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasa si arbori specii locale.

5.6. Dezvoltarea echipdril edilitare
In zona studiata exist& posibilitate de racordare la reteaua electricd si apad, nu exista

posibilitate de racordare la reteaua de canalizare.
Pentru constructiile noi alimentarea cu apa si energie electrica se va realiza prin racord la
refeaua existentd in zona, care se afld la o distanta de 70 m fata de amplasamentul

studiat, iar pentru canalizare se vor realiza solutii individuale.

Alimentarea cu apa:
Se varedliza prin racord la reteaua de alimentare cu apad existenta in zond.

Canalizarea apelor uzate menajere:
Se varealiza prin sistem individual, cu canalizare evacuatain bazine vidanjabile.

Incalzirea:
Se varedliza cu centrale termice proprii in retele inchise,

Alimentarea cu energie electrica:
Se varezolva prin racord la reteaua existenta in str. Progresului,

Canalizarea apelor pluviale:
Se va rezolva colect@nd apele metecrice de pe loturi i de pe cladiri in canal ingropat,

conducdndu-le spre santurile existente la strada.

Colectarea deseurilor menajere:
Se va realiza in recipiente desfinate numai acestui scop i va fi fransportat la cel mai

apropiat depozt de deseuri menajere amenajat, prin unitati specializate pentru care se
va pldatiregie.
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5.7. Protectia medivlui

in cadrul prezentului P.U.Z. s€ jau in considerare necesitatile de protectie a mediului, §i se
propun masuri de prevenire i protectie, conform normelor in vigoare.

Amenajarile si constructile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima a
terenului. Peniru a pdstra integritatea peisgjului se vor planta zone verzi organizate,

conform zonificare P.U.L..

5.8. Obiective de utilitate publica

Tn dezvoltarea utilitafilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar si realizarea sistemului de circulatii = © stradd@ noud, zona acceselor si cdile
interioare de acces.

Terenul studiat are o suprafata de 7900 mp, afiat in proprietatea privatd a beneficiarilor.

in functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinata circulatia
terenurilor intre detinatori. Astfel céaile de circulatie si spatiile adiacente aferente acestora
vor intra in domeniul public §i se vor amendja ca spatiu verde si cai de circulatie, celeldlte
terenuri aflate in proprieiate privatd a persoanelor fizice sau juridice vor ramane in acelasi
tip de proprietate, cu posibilitate de vanzare/cumpdrare sau schimbare de teren intre
persoane fizice sau juridice. Solutia de studiu propune reglementarea si amenajarea
interioara a toturilor in functie de principiile urmarite, cu modificarea linillor de delimitare in
scopul asigurdarii unui profil stradal normat (drumul de acces), §i propune realizarea
delimitarii terenurilor cu imprejmuiri usoare din materiale naturale sau gard viu.

6. Concluzii—madsuriin continuare

prin cele specificate in C.U. emis de mun. Gheorgheni — ca un acord de principiu — se
permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifica necesitatea credrii cadrului
legal, s& se amengjeze zona pentru funcliunea de locuire.

Elaborarea PUZ s-a realizal in concordantd cu cadrul coniinut al documentatiilor de
urbanism §i amenagjarea teritoriului aprobat de Ministerul Lucrdrilor Publice si Amenaijdrii
Teritoriului. in stabilirea categoriilor de interventie, a reglementdrilor si restrictiilor impuse s-a
tinut cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipivlui, de circulatia
si de tipul de proprietate al terenurilor §i optiunea proprietarilor acestora. Dupd aprobarea
in Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului la actualizarea

acestuia. =
- ) 1,‘ T
. I_-'.‘./f -
Gheorgheni ,;f"’ sef proiect: arh. K8lI6 Mikids
aprilie, 2022 “7\
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Regulament aferent P.U.LZ.

1. Disporzitii si recomandari generale

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescripfii §i recomanddri Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmdariri aplicérii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite Tn teritorivl considerat, care completeaza regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitéti.

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

Prin prezentul P.U.Z. se urmdreste reglementarea urbanistic@ a zonei dar s§i crearea
cadrului de dezvoltare pentru un complex consiruit unitar, organizat, cu caracter si
identitate. Se urmdreste respectarea scdrii i a contextului tradifional, dezvoltarea si
protejarea elementelor naturale, care sa contribuie la aspectul general special dorif.
Regulamentul P.U.Z. este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referifoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor la nivelul zonei studiate.

in activitatea de construire si de ulilizare a terenurilor se va respecta zonificarea
funclionald propusd, tindnd cont de inscrierea in functiunile stabilite si relatile dintre

diferitele zone functionale.
Baza legala:
u Legislatia valabild in data prezenta;
" Planul Urbanistic General al municipiului Gheorgheni;
L] Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism;
. Certificat de Urbanism nr. 18 din 02.02.2022.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executarii constructiilor pe terenul studiat ih cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permisd numai pentru functiunile, fipurile de constructii si amenajari propuse in
aceastd documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.
Functiunile predominante vor fi cele de locuire rezidentiald (case de locuit cu cladiri
anexe), respectiv amenajdrile specifice propuse (drumuri de acces §i frotuare).

Activitatea de construire pe loturile studiate urmeazd sa se desf@soare respectand
urmdatoarele principii:

. Se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privaté a beneficiarilor.
Constructile se vor amplasa in bazo zonificdrii functionale si a planselor de
amenaqjare, cu respectareq zonificarii de construibilitate, a
aliniamentelor/retragerilor fata de strada si de limitele terenului.
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Ll Se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul §i cotele de indltime,
recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromaticd, expresie
arhitectural@.

" Se vor amenaja cdi de circulatii interioare in cadrul loturilor studiate si echiparea

edilitara aferentd constructiilor ce se vor realiza.

Conform legii, prin autorizarea de construire terenurile agricole din intravilan se scot
definitiv din circuitul agricol.

2.1 Compadtibilitatea functiunilor
sunt interzise unitatile industriale, cele de productie care depasesc scara micilor ateliere

sau manufactur, activitafile poluante, cele de agriculturd care depdsesc scard
gospoddriilor fraditionale.

Autorizarea constructiilor si amenajdrilor care se incadreaza in functiunile permise urmeazd
5& se supuna procedurilor P.U.Z. si regulamentului aferent P.U.Z.

Tn cazulin care Planul Urbanistic Zonal si regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau
se opteazd pentru obiective noi, neprevazute n prezenta lucrare cu schimbarea unor
date in cadrul loturlor formate, pentru eliberarea autorizafiei de construire §i @
Cerfificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligatia de a solicita elaborarea unei noi
documentatii privind reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificarii Planului
Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent — aprobat.

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, constructiile si

amenajérile propuse neinfluentand integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd i

acvalicd, monumente ale naturii sau arii protejate. Cea mai apropiata Arie Naturald

Protejat& - ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului — se afla la o distanta minima de |

km.

2.3 Reguli cu privire la asigurarea acceselor
Parcelele studiate sunt accesibile printr-o strada existentd. Accesul se realizeaza din strada

Progresului ramificata din str. Gropilor. in urma dezvoltarilor, in viitor va fi nevoie de
modernizarea strazii Progresului si a drumurilor de acces (sir. Gropilor), lucréri de Iargire,
omenajare etc.

Pentru asigurarea accesului pietonal §i auto va fi nevoie de amenajarea unui drum nou,
care se va ramifica din drumurile existente si se va racorda la acestea.

in interiorul parcelelor se prevad cdi de acces amengjate contextual, cu parcari pietfruite
sau pavate cu pavaje ecologice, gazon. Se pastreazd un procent de min. 50% din terenul
neconstruit pentru vegetatie (gazon, plante, etc).

2.4 Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Echiparea tehnico-ediitard conditioneaza construibilitatea parcelelor. Sunt considerate
parcele construibile numai parcelele cu posibilitate de asigurare a ufilitatilor, prin racord la

retea sau prin solutii individuale.
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2.5 Constribilitatea parcelelor, modul de ocupare a terenurilor, reguli de amplasare si
refrageri minime obligatorii

u Se va respecta linia de aliniament identificald pe plansa de Reglementari
Urbanistice, procentele POT si CUT, retragerile minime obligatorii conform legislatiei

in vigoare
a Portiunea din teren, neocupalta cu consiructii sau accese amenajate, va ramane
in mare parte ca teren Tnierbat naiural (gazon) si vegetafie plantata,
amenajandu-se pentru parcari, circulatii pietonale - pavate cu piatra naturald sau

pavaje ecologice.

2.6 Regull referitoare la constructii

Amplasare fald de aliniamente:
Prin P.U.Z. s-au siabilit linile 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 sau prin amplasarea unei anexe in
aceasta linie, preluand reglementdrile referitoare la constructii.

Indicatori urbanistici, regim de inaltime:
Zond rezidentiald - Lr:
. P.O.T. max. 30 %;C.U.T. max. 0,4: regim de inalfime max. (D)+P+M.

Inaltimea constructiilor:

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

in cadrul reglementarilor prezentului regulament, indlfimea constructilor se masoara de la
cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisé realizarea de
subsoluri/demisoluri. Numarul subsolurilor va fi detferminat in functie de necesitatile tehnice
si functionale, insd nu poate fi periciitata siguranta constructiilor invecinate.

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

Inaltimea minima a soclurilor va fi de 0.5 m, indlfimea maximéa | m.

Hmax este inaltimea maximéa recomandata, care nu poate fi depasita de cladirile propuse,
Cu exceplia cosurilor de fum), stabilita pentru fiecare zona aparte. Astiel: Hmax. = 10 m.
Hstreaginarcomija €ste o indltime recomandatd (+/- 20 cm), stabilita pentry fiecare zona

aparte, astfel: Hstrecginarcomisa= 5 m;
Aceste valori sunt valabile pentry zona dinspre strada, in interiorul loturilor se accepta

volume mai mici, valori mai reduse.

Volumetria constructiilor;
Pentru zona de locuit;

] Se propun volume traditionale, cu sarpanta.

L] Se recomanda iluminarea mansardei prin timpanele de la capaiul constructiilor
(dinspre strada, respectiv de pe fatada opusa dinspre curte) sau prin ferestre tip
mansardq, care nu modificd volumetria si aspeciul general al acoperisului.

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

s Daca prin nevoi functionale este necesar utilizarea unei lucame sau ,ridicarea
partiald a acoperisului" pentru a castiga indlfime libera sub aceasta, se aplica
urmatoarea masur@: suprafetele insumate ale lucarnelor/acoperisurilor cu o panta
mai redusd, decat panta acoperisului nu pol depasi 10% din suprafata planului de
acopeéris in care sunt montate:
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= Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip confiainer,
nici constructii metalice aparenie;

Fatadele:
Peniru zona de locuit:
" se va respecta regimului de dliniere al constructiilor. Aliniamentul nu poate fi

depasit cu balcoane sau bovindouri. Se interzic balcoanele pe fatada principald a
cladirii. Sunt permise balcoane frantuzesti, in planul fatadei.

" sSe vor folosi finisaje fraditionale - tencuieli vopsite, lemn, piatra - culori fraditionale
/ pastelate.

" sunt interzise culorile stridente.

Acoperisurile:

] Nu sunt permise lucamele, cosurile de fum metalice.

" sunt permise tesirile traditionale la partile laterale ale coamei,

= sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomanda pante
simetrice, in doud ape. forma geometrica simpl&; nu se admit pante asimetrice.
coame rupte, coame cu O apé prelungita peste cealaltd sau coame suprapuse.

Acoperisurile vor fi integrate in situl existent prin:

. invelitoare - vez subcapitolul JInvelitori™.

" respeciarea pantei vecinatatilor. In acest sens este obligatorie panta minima de
250 Pe 0 zona de max. 10 % din suprafata acoperisului pot fi acceptate pante mai
reduse. in aceste zone sunt permise invelitori din tabld metalica vopsitd, culoare
gri, de recomandat tabla metalica faljuita, care s€ imbatraneste frumos (devine
patinat - de recomandat din cupr. aluminiu sau tabla de fitan-zinc).

a Nu se acceptd invelitori din tabla care lucesc (reflectd lumina soarelui), invelitori
din tabla cutata sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase — indiferent de tfratamentul suprafetei aparente ale acestora.

Aspectul exterior al cladirilor:
Se va urmar O expresie ingrijita, de calitate, cu respectarea contextului. Aspeciul

compozitional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare grija prin:
] folosirea critic@ a materialelor noi si moderne;
= ridicarea nivelului calitativ al imaginii;

Materiale i finisaje:
Se vor uliliza, de preferinid, materiale de constructii clasice. naturale, finiscje din lemn

natur aparent, ingrijit prelucrat, tencuiald, piatrd naturald, acoperis sarpantd lemn,
invelitori fip tiglé ceramica.
Nu sunt acceplate:

a I&cuirea soclurilor de piatra:

] vopsirea fatadelor si lozurarea finisajelor in culori stridente

L] balustrade sau alte elemente din inox, fier forjat
sunt permise pergole, platforme acoperite pentru aulovehicule, filegorii doar in partea
interioard a loturilor, cu respectared conditiilor de amplasament, finisare, culori, invelitori.
invelitorile din policarbonat sunt acceptate doarla terase.

invelitori:
" invelitoarea va fi adaptata traditiei locale, se permite doar figla, preferabil modele

traditionale, culor pastelate, naturale.
= pe portiuni mici ale acoperigurilor se accepta invelitori din tabld care se
imbatraneste frumos (de recomandat din cupru sau tabla de titan-zinc).
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a Nu se accepta invelitori din tabld care lucesc (reflecta lumina soarelui), invelitori
din tabla cutata sau profilata, azbociment, carton asfaliat, materiale plastice sau
bituminoase - indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora.

" Sunt interzise, de asemeneaq, culorile stridente, atipice, sirGine de tradifia locala

(albastru, verde, galben, rosu lucios etc.);

2.7 Garduri §i imprejmuiri;
Imprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale

naturale: lemn (scanduri, sipci), piaird@ (doar la soclu, stalpi). elemente metalice simple;
indltimea maxima va fide 1.60 m.

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

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 traditiei locale.
Se recomanda o geometrie plana si garduri fransparente.

Daca se doreste un gard care iese din tiparele gardurilor fraditionale, este nevoie de
autorizatie de construire. Sunt interzise portile fraditionale mari, se recomandéa analizarea
traditiilor locale si realizarea unor porti mic, legate.

Se interzice ufilizarea de elemente prefabricate din beton wdecorativ”
imprejmuirilor orientate spre spatiul public.

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

in componenta

2,8 Parcdje
Prezentul regulament descurajeazd realizarea parcariior private pe domeniul public.

Autorizarea executdrii constructilor care, prin destinatie, necesita spati de parcare se
emite numai dacd se asigurd realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se
solicita autorizatia de construire.

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

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

2.9 Plantdtii _
Prin Regulament si plansele P.U.Z., n funclie de pozifia din cadrul zonei se prevad plantatii

de arbori locali, cu rol contextual si de protectie fonica: pomi fructiferi autohtoni $i specii
locale cu crestere medie.

Autorizarea executarii constructilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de
spatii verz i plantate in functie cu destinatia si capacitatea constructiei conform art. Nr.
34 §i Anexa nr. é din R.G.U., iar R.LU. incurgjeazd  dezvoltarea spatilor veri, atat pe

domeniul public cét si pe proprietatea persoanelor private.

2.10 Imagine generald, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabild

S-a urmdrnit Incurajarea dezvoltdrii care se incadreaza in context §i respecta scara
tradifionald a localitafii. Interventile care depdsesc cadrul si marimea amenaijarilor
schitate, sau care creeazé o problematicd speciala din punct de vedere urbanistic vor
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necesita autorizare prin Plan Urbanistice de Detaliv cu acordul Consiliului Local, prin
hotarare a Consiliului Local.
n Sunt permise doar panourile solare plane, amplasate in planul acoperisurilor,
tuburile solare sunt permise doar la nivelul solului.
. La cosurile de fum sunt permise doar cele cu forma traditionala, tencuite sau cu
tigla aparentd/finisaj tigld, sunt interzise cosurile de fum metalice core lucesc

2.11 Prevederi la nivelul subzonelor

Prin proiect se realizeazd o zonificare funclionala pentru aclivitatea principald (locuire)
caracterizaté de porzitie si reglementdri specifice detaliate in Regulamentul P.U.Z..
Amplasarea constructilor §si amenagjarile  definitive se va realiza cu respectarea
Regulamentului P.U.Z., conform zonificarii i organizdril functionale, cu respectarea zonelor
de protectie, aliniamentelor fata de limite si stradd. Functiunile complementare admise in
zond sunt: functiuni de institutii, administratie, invatamant si educatie, sandatate si asistentd
sociala, culturd, culte, comerciale, financiar-bancare, sport-turism, prestar servicii. Sunt
permise functiunile de depozitare, activitatile de gospodarire specifice agricole care
completeazd activitatea principald de locuire, cu conditia unei deosebite atentii in
privinta protectiei naturii, a habitatelor existente, a imaginii arhitecturale si a incadrdrii in

context.

2.12  Restrictii:
= Se interzice orice activitate de productie, industrie, exploatare poluantd sau

activitati incompatibile cu cea a functiunilor propuse. Sunt interzise unitatfile
industriale, cele de producfie care depdsesc scara micilor ateliere sau
manufacturi, activitatie poluante, cele de agricullurd care depdsesc scara
gospoddriilor rurale.

. Se interzic invelitoarele de tip onduline, tabld metalica strdlucitoare sau de culoare
strudenta si tigle metalice profilate;

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

3 Zonificarea functionala

n cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, in - zond Lr - zon@
destinata pentru locuire rezidentiald (case de locuit).

4 Prevederila nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

La nivelul unitatilor si subunitafilor functionale nu exista alte prevederi speciale, in afard de
cele mentionate mai sus.

/

" jz{ —
: [ =
Gheorgheni ] /-;f?"'\/ sef proiect: arh. KolIG Miklds

aprilie, 2022
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
Directia de Urbanism si Dezvoltare

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

Nr. inreg. 21794/2022

1), 900 ~C [2 92,2026

Raport de specialitate
privind elaborare Plan Urbanistic Zonal
in scopul construire case de locuit
in municipiul Gheorgheni, strada Progresului, fn

in urma Certificatului de Urbanism nr. 18 din 02.02.2022, depus de Balazs
Kercso Attila cu domiciliul in municipiul Gheorgheni, strada Belchiei, nr. 110 si
Barabas Eva-Csilla, cu domiciliul in municipiul Gheorgheni, cartierul Florilor,
bl. 48, ap. 9, s-au solicitat realizarea Planului Urbanistic Zonal in scopul
construire case de locuit Tn mun. Gheorgheni, strada Progresului, fn.

Vi facem cunoscut ci, zona studiatd se afld in intravilanul municipiului
Gheorgheni, identificat cu extras CF nr. 60006, nr. cad. 60006 si extras CF nr. 60007,
nr. cad. 60007, care este un teren agricol (arabil). Certificatul de urbanism s-a
solicitat pentru suprafata de 7.900 mp. Terenul urmeazi si fie amenajat conform
cererii pe baza proiectului nr. P 150, elaborat de S.C. Porta Gheotghensis S.R.L.
prin sef proiect arh. K&ll6 Miklos, cu sediul in municipiul Gheorgheni, Piata
Libertatii, nr. 8/A. Pentru zona studiatd nu au fost elaborate PUZ-uri sau PUD-
uri, conform C.U. nr. 18/02.02.2022.

Termenul de valabilitate a PUZ-ului pentru aceastd zona este 10 ani.

Avand in vedere cele prezentate mai sus, propun spre aprobare proiectul
asa cum a fost initiat.

Gheorgheni, 23.12.2022

ARHITECT SEF
Arh. Kosutan Attila



Reguli cu privire 1a echipare tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitard condifioncaza construibilitatea parcelelor. Sunt considerate parcele construibile
numai parcelele cu posibilitate de asigirare a utilitagilor, prin racord la refea sau prin solutii individuale.

Restrictii:

Se interzice orice activitate de productie, industriale, exploatare poluanti sau activitafi

incompatibile cu cea a functiunilor propuse.

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

manufacturi, activititile poluante, cele de agricultura care depésesc scara gospodariilor rurale.

Se interzic invelitoarele de tip onduline, tabld metalica strilucitoare sau de culoare strudentd si tigle

metalice profilate.

Se interzise folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalitdti puternice, care ar forma un dezacord

cu cadrul natural.

Bilant teritorial comparativ

Zonificare functionali EXISTENT PROPUS

mp % mp Yo

F - zonid cu funcfiune nereglementatii , din care:

Fanete aflate in intravilan 7900 100 0 0

Lr - Locuire rezidentiali, din care:

Suprafata construibild (conform POT/parceld) 0 0 2765 35.0

zoni cu vegetalie ingrijitd si amenajata 0 0 3405 43.1

C - Ciii de comunicatii, din care:

C%rculaﬁe at_no 0 0 1365 173

Circulatie pietonald 0 0 365 46

Total 7900 100 7900 100

P.O.T. max = 30%; C.U.T. max = 0,6; Regim max. de inil{ime =D+P+M, Hmax. 10 m

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

Gheorgheni, 27.12.2022

PRIMAR




Acoperisurile:

= Nu sunt recomandate lucarnele, cosurile de fum metalice.

=  Sunt permise tesirile traditionale la pértile Jaterale ale coamei.

= Sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomandé pante simetrice, in doud
ape, forma geometricd simpld; nu se admit pante asimetrice, coame rupte, coame cu 0 apé prelungita

peste cealaltd sau coame suprapuse.
Aspectul exterior al clidirilor:
Se va urmdri o expresic ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului. Aspectul compozitional si
arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare grija prin:
= folosirea criticd a materialelor noi $i moderne;
» ridicarea nivelului calitativ al imaginii;
Garduri §i imprejmuiri:
fmprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale naturale: lemn
(scanduri, sipei), piatrd (doar la soclu, stilpi), elemente metalice simple; inaltimea maximi va fi de 1,60m.
Sunt interzise elemente din fier forjat, elementele metalice se vor combina cu lemn.
Sunt interzise clementele decorative pe garduri care ies din tiparul traditional (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 acelorasi exigente ca i in cazul aspectului exterioar al
constructiei.
Gardurile si portile vor fi de preferinfa din lemn si vor fi executate conform tradifiei locale. Se recomandi
a geometrie pland §i garduri transparente. Daci se doreste un gard care iese din tiparele gardurilor
traditionale, este nevoie de autorizatic de construire. Sunt interzise portile traditionale mari, se recomanda
analizarea traditiilor locale si realizarea unor porfi mici, legate.
Se interzice utilizarea de clemente prefabricate din beton “decorativ” in componenfa imprejmuirilor
orientate spre spatiul public. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clddirilor aflate
pe parceld. Porfile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. -
Parcaje
Prezentul regulament descurajeazi realizarea parcdrilor private pe domeniul public. Autorizarea executdrii
constructiilor care, prin destinatie, necesitii spafii de parcare, se emite numai dacd se asigurd realizarca
acestora in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizafie de construire.
Parcajele aferente oricaror altor funcfiuni se vor asigura in afara spafiului public in conformitate cu
Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitdfi urbane P 132/1993 si cu respectarea
prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 din R.G.U. Indiferent de zona in care este situat terenul, parcajele la sol
nu vor fi realizate la mai putin de 1 m fajd de limitele laterale §i limita posterioard a parcelei.
Plantatii
Prin Regulament si plangele P.U.Z., in functie de pozitia din cadrul zonei s¢ prevad plantafii de arbori locali,
cu rol contextual si de protectie fonica: pomi fructiferi autohtoni i specii locale cu crestere medie.
Autorizarea executirii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate in functie cu destinaia §i capacitatea construciiei conform art. Nr. 34 si Anexa nr. 6 din R.G.U.,

iar R.L.U. incurajeazi dezvoltarea spatiilor verzi, atit pe domeniul public cét si pe proprietatea persoanelor
private.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor
Parcelele studiate sunt accesibile printro stradi existentd. Accesul se realizeazi din strada Progresului

ramificati din str. Gropilor. In urma dezvoltarilor, in viitor va fi nevoie de modernizarea strézii Progresului
si a drumurilor de acces (strada Gropilor), lucriri de lirgire, amenajare ctc. Pentru asigurarea accesului
pietonal §i auto va fi nevoie de amenajarea unui drum nou, care se va ramifica din drumurile existente si se
va racorda la acestea. In interiorul parcelelor se previd ciii de acces amenajate contextual, cu parciri
pietruite sau pavate cu pavaje ecologice, gazon. Se pastreaza un procent de min. 50% din terenul neconstruit

pentru vegetatie (gazon, plante, etc).



ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
Directia de Urbanism si Dezvoltare
535500 Gheorgheni, p-ta Libertatii nr.27, jud. Harghita
tel.: 0266-364 650; fax: 0266-364753; e-mail: primaria@gheorgheni.ro

Nr. inreg. 21814/2022

FPH - fg 3?—4/-2 9 F‘Z : ZOZ’L Referat de aprobare

privind elaborare Plan Urbanistic Zonal
in scopul construire case de locuit
in municipiul Gheorgheni, strada Progresului, fn

in urma Certificatului de Urbanism nr. 18 din 02.02.2022, depus de Baldzs Kercsd Attila cu
domiciliul in municipiul Gheorgheni, strada Belchiei, nr. 110 si Barabas Eva-Csilla, cu domiciliul in
municipiul Gheorgheni, cartierul Florilor, bl. 48, ap. 9, s-au solicitat realizarea Planului Urbanistic Zonal
in scopul construire case de locuit in mun. Gheorgheni, strada Progresului, fn.

Vi facem cunoscut ¢i, zona studiati se afla Tn intravilanul municipiului Gheorgheni, identificat cu
extras CF nr. 60006, nr. cad. 60006 si extras CF nr. 60007, nr. cad. 60007, care este un teren agricol (arabil).
Certificatul de urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 7.900 mp. Terenul urmeazi si fie amenajat
conform cererii pe baza proiectului nr. P 150, elaborat de S.C. Porta Gheorghensis S.R.L. prin gef proiect
arh, K6116 Mikl1és, 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. 18/02.02.2022.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are ca scop studierea modului de rezolvare complexd a
problemelor functionale, tehnice si estetice, in care se imbina funcfiunea propusa de locuire rezidentiala cu
celelalte activitiji specifice zonei studiate — locuire, in aga fel incat si exploateze potentialul terenurilor, si
se Tnscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si si nu influenfeze negativ contextul. Zona
studiata cuprinde terenuri in intravilan, este pozijionatd in partea sud-estica a localitafii Gheorgheni,
invecinandu-se cu terenuri construite (case de locuit), §i neconstruite (agricole, arabile/fanefe). Zona este o
zond in plind dezvoltare, datoritd pozitici favorabile periferice, privelistii spre muntii inconjuritori §i
orientdrii optime care ii conferd un potential de dezvoltare ridicat i o atractivitate in cadrul cclor care vor
si-si construiasca o casé noud cu o curte aferentd. Pe terenul studiat se propune amplasarea de construcyii
cu funcfiune rezidentiali (locuire). Loturile aflate in proprietatea beneficiarilor se vor reglementa conf. Plan
Urbanistic Zonal.

Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, folosind actuald este de teren
arabil. Loturile sunt pozifionate pe un teren cu relief submontan, relativ plat, cu aspect stabil fard accidente
si deniveliri semnificative. Vegetatia este joasa, fard arbori.

Prin PUZ se propune schimbarea categoriei de folosin{i in zoni destinati pentru locuire, detalierea
conditiilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea loturilor, rezolvarea circulatiei si

dotarea cu utilitifi.

Reguli referitoare la constructii:

Amplasare fata de aliniamente:

Prin PUZ s-au stabilit liniile de aliniamente fa{ de limite, caile de circulatie §i proprietatile invecinate,
valabile pentru construciii. 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 reglementdrile referitoare la
constructii.

Fagadele:

= Se va respecta regimul de aliniere al constructiilor. Aliniamentul nu poate fi depdsit cu balcoane sau

bovindouri. Se interzic balcoanele pe fatada principald a cladirii. Sunt permise balcoane franfuzesti, in

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

s Sunt interzise culorile stridente.



