ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI

CONSILIUL LOCAL

AVIZAT,

Nr.'Z_“BJ JPH/2022 Secretarul general s;.}"}ffumcipiiﬂui,

Selyem-Hideg Ngrbert-Vencel
g L

PROIECT DE H

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Amplasare depozit modular cu birouri

— municipiul Gheorgheni, str. Gabor Aron f.n., judetul Harghita

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

in sedinta ordinara din data de 2023,
Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. 21829/2022 al primarului Municipiului Gheorgheni;
Referatul de specialitate nr.21788/2022 al arhitectului sef din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni;

Avizul nr. 2022 al arhitectului sef al Municipiului Gheorgheni
Raportul informarii si consultérii publicului nr.12507/03.08.2022,

Planul Urbanistic Zonal ~ Amplasare depozit modular cu birouri in municipiul
Gheorgheni, str. Gabor Aron f.n., judeful Harghita — Proiectant general S.C. LARIX
STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Proiect nr. LS 619 din mai 2022 — beneficiar: S.C.
Park Wille S.R.L., comuna Remetea, judetul Harghita;

Decizia de incadrare nr.72/31.10.2022 a Agentiei pentru Protectia Mediului
Harghita,

Avizul nr.39/19.12.2022, pentru elaborarea Planului urbanistic zonal - Amplasare
depozit modular cu birouri in municipiul Gheorgheni, str. Gabor Aron f.n., judetul
Harghita - emis de arhitectul sef al Judetului Harghita,

Avizul de principiu favorabil nr.1123/06.07.2022 al SPLTAC Gheorgheni,

Avizul de amplasament favorabil nr.7050220706746/11.07.2022, emis de
Distribufia Energie Electricd Romania — Sucursala Harghita,

Notificarea nr.6550/196/C/07.07.2022 a Directiei de Sanatate Publica Harghita,
eliberatd pe baza asistentei de specialitate de sanatate publica,

Avizul condifionat nr.99229/2705/16.12.2022 a Societatii Nationale de Transport
Gaze Naturale "Transgaz” S.A. ,

Adresa nr.9240/TH/2.721/22.09.2022 a Administrafiei Bazinale de Apa Mures -
Sistemul de Gospodarire a Apelor Mures,

Avizul prealabil de oportunitate nr. al Municipiului Gheorgheni
Extrasul de carte funciard 61427 Gheorgheni.

Certificatul de urbanism nr.42/28.02.2022 emis in scopul: Amplasare depozit
modular cu birouri in municipiul Gheorgheni, str. Gabor Aron f.n., judetul
Harghita — nr. inreg 3057 /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 la
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de

amenajare a teritoriului”

Vazand avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectia mediului,
turism, agriculturd - constituite din cadrul Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni,
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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 modificarile si completarile ulterioare;

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

- art.23, alin. (2) din Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executérii 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 lucrarilor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare;

- H.G. nr. 525/1996, republicata, pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicatd, cu modificirile 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 §i revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism, cu modificirile 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 publica, republicata, cu modificirile ulterioare — Proces-verbal de afisare
nr. [ 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 completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 - Sec insuseste Raportul informarii §i consultdrii publicului
nr.12507/03.08.2022, privind realizarea Planului Urbanistic Zonal — Amplasare
depozit modular cu birouri in municipiul Gheorgheni, str. Gabor Aron f.n., judetul
Harghita, prevazut in Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 - (1) Se aproba Planul Urbanistic Zonal — Amplasare depozit modular cu
birouri - pe terenul intravilan in suprafata de 5.900,00 mp, situat in municipiul
Gheorgheni, strada Gabor Aron f.n. judetul Harghita, Proiectant general S.C. LARIX
STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Proiect nr. LS 619 din mai 2022, Anexa nr.2 la prezenta
hotarare - beneficiar: S.C. Park Wille S.R.L., cu sediul in comuna Remetea, judetul
Harghita.

(2) Terenul intravilan prevazut la alin. (1) cu suprafata de 5.900,00 mp,
categorie de folosinta arabil, se identifici prin CF nr. 61427, nr. cad. 61427 Gheorgheni -
proprietarul tabular este domnul Illyés Sandor, administratorul S.C. Park Wille S.R.L.

Art.3 - Termenul de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal, — Amplasare
depozit modular cu birouri in municipiul Gheorgheni, str. Gabor Aron f.n., judetul
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.

Art.S - (1) Prezenta hotérare se comunica prin intermediul secretarului general al
Municipiului Gheorgheni:

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Primarului Municipiului Gheorgheni,

¢) arhitectului gef, respectiv Compartimentului urbanism, amenajare
teritoriu, disciplind in construcfii din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Gheorgheni,

d) Serviciului financiar, impozite $i taxe locale din cadrul aparatului
de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni,
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¢) Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harghita, respectiv
S.C. Park Wille S.R.L., prin grija Compartimentului urbanism,
amenajare teritoriu, disciplina 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

1
Gheorgheni, la data de ~~" 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-ta Libertifii nr.27. jud. Harghita
tel.: 0266-364 650; fax: 0266-364753; e-mail: primaria{@gheorgheni.ro

Nr. 12507/2022

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI
Incheiat azi 28.07.2022 in sala de sedintd a municipiului Gheorghent

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, luénd 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.

Obiectul discutiilor purtate a fost:
Etapa 2 a elaboririi PUZ — documentare si elaborare studii in ccca ce priveste Realizare

PUZ — pentru zona de locuit.
Solicitantul este: SC Park Wille SRL, repr. prin Ilyés Sandor
Actele de autoritate publicd de reglementare eliberate de Mun. Gheorgheni, au fost:

- CU nr. 42/28.02.2022

- Anunt public nr. 9937/2022

- Proces verbal de afisare anunt cu nr. 9979/2022, pentru etapa 2 a elaborarii PUZ.

Prin adresele nr. 10132/2022, 10130/2022 si 10136/2022 au fost instiinfati vecinii
imobilului situat in mun. Gheorgheni, strada Gabor Aron, fn., prin care au fost invitai si
transmitd observafii §i/sau propuneri privind intenia de elaborare PUZ, dar pani la data de
28.07.2022 nu au trimis observatii, propuneri. Fapt pentru care considerdm cé, vecinii sunt
de acord cu realizarea acestui PUZ.

Anuntul a fost publicat cu respectarea Regulamentului aprobat de Consiliul Local

Gheorgheni.

Gheorgheni, 03.08.2022

/)
Primar 'V,—/ ’ Arhitect Sef
Csergd Tibor-An rzis./( Arh. Kosutan Attila
’ /
4
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ARHITECTURA | INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piaja Liberlatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
nr. de inregistrare: J119/1095/2007, cod fiscal: 22841209
IBAN: ROP0BTRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT: BIRLRO22
IBAN: RO9OTREZ3535069XXX002502 [RON), SWIFT: TREZROBU
B /fax:+402663463510 +40729040040 Zoffice @larixstudio.ro

ENISO $001:2015 FM-£095/17

S TUDI1O

AMPLASARE DEPOZIT MODULAR CU BIROURI

plan urbanistic zonal (P.U.Z.)

Beneficiar:
s.c. Park Wille s.r.l.

Adresa beneficiar:

str. Borviz, nr. 19, com. Remetea, jud. Harghita

Amplasament:

str. Gabor Aron, f.n., mun. Gheorgheni, jud. Harghita
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ARHITECTURA | INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piata Libertati. nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
nr. de inregisirare: J19/1095/2007, cod fiscal: 22841209
IBAN: ROP0BTRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT: BTRLRO22 k
IBAN: ROP0TREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
B /fax:+40266363510 2+407290400402office@larixstudio.ro :I "'_""

ENISO 9001:2015, EM-5095/17

L AR I X
STUDI!IO

Listd semnaturi

Beneficiar: s.c. Park Wille s.r.l.

;;lresc"x beneficiar: sir. Borviz, nr. 19. com. Remeteaq, jud. Harghita

Titlu proiect: Amplasare depo_zii mg_dutor cu birouri

Amplasament: str. Gabor Aron, f.n., mun. Gheorgheni, jud. Harghita
Numarul proiectului: LS 619 B

Data proiectului: mai, 2022

Faza de proiectare: P.U.Z. o

Proiectant general: s.c. Larix Stugﬂic_:_'s.r._l.__ _ )

Adresa: piata Libertdtii. nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita
sef proiect arh. Kéllé Miklds

T L/’
proiecial, desenat arh. Gydrly LaszI6-Mikios Los
. R

Lista semnaturi = pag. 1 /1



ARHITECTURA | INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piata Libertatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita

nr. de inregistrare; J19/1095/2007, cod fiscal: 22841209 A

IBAN: ROPOBTRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT: BTRLROZ22
IBAN: ROP0TREZ3535069X%X002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
B/fax:+40266363510 1+40727040040 Zotfice @larixstudio.ro

EN IS0 7001:2015 EM-5095/17

L AR I X

STUD IO

Memoriu de prezentare B

Beneficiar: s.c. Park Wille s.r.l.
str. Borviz, nr. 19, com. Remetea, jud. Harghita

Adresa beneficiar;

Iiﬂu proiect_:___ - ~ Amplasare depozit modular cu birouri
lA;;l‘osqménf: o " sir. Gabor Aron, f.n., mun. Gheorgheni, jud. Harghita
Numarul preoiectului: LS 619 -
Data proiectului: mai, 2022_* -

'Fozc: de‘proieciore: P.U.Z _ - o

s.C. Larix Studio s.r.l.

Proiectant general: o
piata Libertdtii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

Adresd:;

1. Introducere

1.1. Date generale

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) are ca scop studierea modului de rezclvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estefice in care se imbina activitatea
propusa de servicii (comert/depozitare) cu activitatile similare din zona studiata (servicii,
comer}, depozitare, locuire, productie agricola), in asa fel incat sa exploateze potentialul
economic al terenului, sa se inscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si s&
nu influenteze in sens negativ contextul - aspectul urbanistic, peisagistic si arhitectural al
acestuia.

Zona studiata@ este un teren in intravilan, este pozitionatd in partea sudicd a municipiului
Gheorgheni, la intrarea dinspre comuna Suseni (din directia mun. Miercurea Ciuc),
invecinGndu-se cu terenuri agricole — arabile — proprietdati persoane fizice si cu terenuri
consfruite ~ benzindarie Lukoil, depozit anvelope, magazin/depozit mobilier - proprietati
persoane fizice/juridice. Zona - la scard larga - este o zona in pling dezvoltare, datorita
pozitiei favorabile periferice, in vecinatatea drumului E 578, orientdrii optime care i
conferd un potential de dezvoliare ridicat si o atractivitate in cadrul celor care vor sa
investeascd in localitate.

Situl este format dintr-un singur lot, proprietatea beneficiarului, este amplasat adiacent
drumului european E578, intr-o zond portial  construitd, cu caracter arhitectural
destructurat, fara reglementare unitard si o valoare deosebitd.
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Terenul cu o suprafata 5900 mp este neconstruit, folosinta actuald este teren agricol.
Conform Cerlificatului de Urbanism nr. 42 din 28.02.2022, eliberat de Primaria Municipiului
Gheorgheni, aceasta zond este cuprins@ in Planul Urbanistic General al municipiului n
intravilan, cu interdictie temporard de construire, find necesard elaborarea unui Plan
Urbanistic Zondl.

Astfel, prin prezeniul proiect se propune schimbarea incadrdrii functionale a terenului
studiat din zond agricold in zond de servicii (comert/depozitare), si reglementarea
urbanistic& pentru amplasarea unui depozit modular cu birouri (cladire tip hala).
Amplasamentul are categoria de folosinta actuala de arabil. Lotul este pozitionat pe un
teren drept, fard accidente si deniveldri, cu posibilitate de construire.

Constructia propusa va fi amplasatd conform Regulamentului P.U.Z. §i a plansei desenate
nr. 03 ,,SITUATIE PROPUSA / REGLEMENTAR! URBANISTICE". Pentru proiectul faza P.U.Z. se vor
solicita avizele cerute n Certificatul de Urbanism, prin autorizatia de construire se va
realiza scoaterea din circuitul agricol a terenului necesar pentru construire.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amenajarile prevazute a se realiza in perioada imediatd
si in perspectiva, si incadrarea lor inr-o solutie de ansamblu pentru intreaga zond, corelat

ele actuale economice, cu modelarea urbanistica si functionald a acestei zone,

cu cerin{
or si conditiilor naturale pe care le oferd

potrivit marimii, a exigentelor programului, traditii
aceasta.
in functie de optiunea proprietarului terenurilor, si cu acordul administratiei locale, se

considera necesard rezolvarea in cadrul prezenfului P.U.Z. a urmdatoarelor obiective

principale:
= schimbarea destinatiei terenului  studiat din zon@ agricold in zond servicii
(comert/depozitare).

= zonificri / organizare funclionald pentru noile functiuni: amplasare depozit modular cu

birouri (clédire tip hald);
= asigurarea reglementdrii constructiilor si amenajarilor necesare functiunii propuse;
= organizarea circulatiei in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu cdile de comunicatii
existente;
s organizarea infrastructurii iehnico-edilitare:
» stabilirea procentelor de ocupare a terenului;
= stabilirea orientdrilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor
si a restrictiilor care se impun.
Conform Certificatului de Urbanism si Planului Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin
redlizarea PUZ-lui se vor preciza mdsurile necesare pentru structurarea/restructurarea
zonei, documentatia ce se va elabora frebuie corelatd cu celelalie documentatii de
urbanism existente si aprobate pentru amenajarea acestei zone.
Prin P.U.Z. se propune schimbarea incadrarii functionale a terenului studiat din zond
agricold in zond pentry servicii (comert/depozitare), reglementarea urbanistica pentry
amplasarea unei depozit modular cu birouri (cladire tip hald), detalierea conditilor de
amplasare pentru constructia noua, amenaijarea lotului si rezolvarea utilitatilor.

surse de documentare
« certificat de urbanism nr. 42 din 28.02.2022, eliberat de Municipiul Gheorgheni;

= extras C.F. nr. 61427, 5=5900 mp;

» ridicare topo (Plan de situatie) realizat de ing. Imre Tibor;

» plan de incadrare in zona vizat de O.C.P.l. Harghita;

s P.U.G. mun. Gheorgheni:

= alte documentatii urbanistice din amplasamente nvecinate;
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2. Stadivl actual al dezvoltdrii

2.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc directile de dezvoltare ale
localitdtii in conditile respectarii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestuia terenul este in infravilan si se invecineazd cu terenur consiruite cu funcliune de
servicii (benzinaria Lukoil, depozit anvelope, depozit si magazin mobilier) si cu terenuri
agricole (arabile) in intravilan.

Planul Urbanistic Zonal i noile propuneri coreleazd potentialul economic si disponibil cu
aspiratile de ordin social §i economic al proprietarilor de terenur, find in concordantad cu
reglementarile P.U.C. si cu normele in vigoare, asigurd contfinuitatea funciionald,
incadrarea in contexi si conformarea privind solutile tehnico-edilitare.,

Lotul este amplasat la marginea localitatii, pe strada Gabor Aron - drumul european E578.
Pentru necesitali teritoriale privind dezvoltarea de unitdti noi vor fi luate Tn considerare
terenurile disponibile din cadrul platformei existente si drumul de acces.

Pentru realizarea obiectivelor propuse, solicitate de catre beneficiarul prezentei lucrari,
este luatd in vedere organizarea suprafetei existente.

in aceste conditi prezenta documentatie studiaza si detaliazd amenajarea a 0,59 Ha
teren intravilan, amplasat in zona perifericd a mun. Gheorgheni, care se invecineaza cu
terenuri agricole - terenuri arabile - férd constructii, aflate in proprietatea unor perscane
fizice si cu terenuri construite, cu functiunea de benzindrie Lukoil, depozil anvelope.,

depozit si magazin mobilier.

Analiza situatiei existente - Regimul economic, tehnic, juridic:

= folosinta actuala: arabil;
destinatia conform P.U.G. aprobat: zon& rezidentiald cu gospodarii individuale cu

specific rural, culturd, comert, turism, alte servicii, zona gospoddrie comunald, zond
pentru cai de comunicatie si constructii aferente / rutiere, feroviare;

in vederea solutiondrii reglementarilor urbanistice este necesar elaborarea unui plan
urbanistic zonal (P.U.Z.) conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.06.2000, care sa fie avizat si
aprobat conform legii 350/2001, actualizata;

= reglementdari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare;

= P.O.T. s C.U.T. propus — se vor stabili prin P.U.Z.;

= regimul de aliniere a terenului fata de drumuri - se vor stabili prin P.U.Z.,

= retragerile fatd de proprietatile vecine — se vor stabili prin P.U.Z.;

conform P.U.G. si RLU. asupra terenului situat in infravilan nu este instituit regim

urbanistic special;
= circulatile, accesele, parcajele necesare — se vor stabili prin P.U.Z.;
echiparea cu ufilitati edilitare - In aceastd zona nu exisia retele de canal mengjer, apé
potabila, gaze naturale, telefonie racordate la sistemele centralizate, asadar
beneficiarul este obligat sa realizeze solutii de echipare in sistem individual, care sa
respecte normele sanitare si de protectia mediului i s& racordeze constructia la
retelele centralizate atunci cénd acestea se vor realiza. Exista posibilitate de racordare

la reteaua electricq;
identificare imobil: plan de incadrare in zond. plan de situalie.extras C.F. nr. 61427 (S =

5900 mp);
» natura proprietdtii: proprietate privata - s.c. Park Wille s.r.l.;
zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse in listele monumenielor istorice i

nici nu intra in zona de protectie a acestora.
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2.2. Incadrarea in locdlitate

Zona studiatd are o asezare favorabild., usor accesibild, in zona sudicd a municipiul
Gheorgheni, la igsirea din localitate spre mun. Miercurea Ciuc, pe teren de calitate buna
pentru construire, fiind favorabila atat activitatii de comert cat si de depozitare.

Distanie fata de:

= Limita zonei construite compact: cca. 200 m;

«  Centrul municipiului Gheorgheni: cca. 1 km;
Aspectul arhitectural al zonei este destructurat, find o zond cu caracter mixt, constructii
cu functiuni de tip servicii (comert si depozitare).

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful general este submontan, relativ plat, fara pante si deniveldri semnificative. Terenul
este liber de constructii (teren arabil), fara arbori.

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

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

2.4. Circulatia

Accesul carosabil este asigurat prin acces direct din str. Gabor Aron — drum european
E578, care trece adiacent zonei studiate. Drumul E578 are Tmbracaminte definitiva
asfaltatd, in stare bund, cu santuri deschise pe ambele laturi al suprafetei carosabile

pentru colectarea si dirjarea apelor din precipitatii.

2.5. Ocuparea terenurilor
in prezent zona studiata este fara utilitati si infrastructurd, de folosinta agricolda (teren
arabil) - fard constructii.

Disfunctionalitate:
» lipsa sistemelor tehnico-edilitare;
= lipsa unei strategii de amenajare unitare.

Avantaje:
»  accesibilitate prin pozitia favorabila fatd de E 578

= posibilitate de dezvoltare spatiala.

2.6. Echipare edilitara

in aceasta zond nu exista retele de canal menajer, apa potabild, gaze naturale, telefonie
racordate la sistemele centralizate, asadar beneficiarul este obligat s redlizeze solutii de
echipare in sistem individual, care s respecte normele sanitare si de protectia mediului si
s& racordeze constructia la retelele centralizate atunci cand acestea se vor realiza.

Existd posibilitate de racordare la reteaua electricd si de racordare la retelele de aopa i
canalizare prin prelungirea sistemului municipal din str. Pajistei. Constructiile si amenajarile
propuse n cadrul proiectului se vor realiza in afara zonelor de protectie a utilitatilor
(terenul este partial afectat de zona de protectie a unei conducte de goz).
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2.7. Probleme de mediu

Terenul se afl@ in intravilanul municipiului, in afara Ariei Naturale Protejate 2000 ROSPA 0033
Depresiunea si Muntii Giurgeului, la o distanta de circa 500 m de aceasta.

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile si
amenajarile propuse neinfluentand in nici un fel integritalea cadrului natural, fauna, flora
terestr@ si acvatica, monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt
monumente sau rezervatii naturale).

In zona nu se semnaleazd fenomene fizico-geolegice active (alunecari sau prabusiri de
feren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructi. De asemenea, zona nu
prezintG surse de poluare a mediului inconjurator, terenul avand in frecut folosinta de
teren construit si teren arabil.

In activitatile propuse si in amplasarea dotarilor tehnico-edilitare se va urmari o cat mai
sigura utilizare a acestora. Tn zona terenului nu exista refele de canal menaijer, apa
potabild, gaze naturale racordate la sistemele centralizate, asadar beneficiarul este
obligat s& readlizeze solufi de echipare in sistem individual, care sa respecte normele
sanitare si de protectia mediului. Apele pluviale provenite de pe constructii se vor colecta
individual, se vor scurge pe suprafata terenurilor si in santurile de la strada.

2.8. Optiuni ale populatiei

Tinénd cont de dorinta propriefarului terenului, precum si de punciele de vedere al
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei - informatii culese de catre proiectant —
in zona studiatd se opteazd pentru schimbarea incadrarii functionale a terenului studiat
din zona agricola in zona servicii (comert/depozitare), si reglementarea urbanistica pentru
amplasarea unel depozit modular cu birouri (cladire tip hala).

Consultarea populatiei este in curs de derulare.

3. Propuneri de dezvoliare urbanistica

3.1. Concluzii

Tema de proiectare, stabilité de comun acord cu solicitantul prevede urmatoarele:

* schimbarea destinatiei terenului studiat din zond agricold n zona servicii
(comert/depozitare);

zonificare, organizare functional& pentru amenajare zond servicii [comerf/depozitare),
amplasare depozit modular cu birouri (cladire tip hald), tara reparcelare;

» organizarea infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonal efc.);

= organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructile si amenajarile definitive se vor amplasa conform zonificarii si organizdrii
functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile Tn plansele desenate in afara
zonelor de protectie, retrase fata de drum. Se va urmari amenajarea terenului intr-un mod
natural si contextual, se va crea o zon& cu o expresie unitard, care prin pozlionare i
organizare s@ ofere functionalitate si accesibilitate usoard pentru desf@surarea activitatii

propuse infr-un cadru natural, curat si linistit.
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3.2. Prevederile Planului Urbanistic General

in situatia actuald in P.U.G.-ul aprobat nu existd reglementar - prevederi speciale

referitoare la aceasid zond, find un teren neconstruit in extravilanul localitatii cu folosinta

actucla de arabil, Prin cele specificate n Certificatul de Urbanism emis de mun.
Gheorgheni - ca un acord de principiu - se permite in baza unui P.U.Z., care justifica
necesitatea credrii cadrului legal, schimbarea ineadrarii funclionale a terenului studiat din
zond agricola in zona servicii (comert/depozitare) si reglementarea urbanisticad pentru
amplasarea unei depozit modular cu birouri (cladire tip hal@) in regim P+Etaj (partial).

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pastrarea integritaiii peisajului si cresterea calitatii peisagere — cu © deosebita
atentie acordatd zonei ca "pnoartd@ a localitatii’, prin prezeniul PUZ se vor lua mésuri de
protectie, urmarind afectarea minima a terenului, plantari de vegetatie inalta si amenajar
peisagere. Prin Regulament i plansele P.U.I. se propun plantatii de pomi fructiferi
traditionali si arbori locali cu crestere medie in functie de potitionarea pe sit si realizarea
unor fasii verzi n lungul limitei sudice si vestice (lang@ drum). Datorité poztiei, zona este
vizibila de la distantd, reprezintd  poaria orasului”- din aceastd cauzd se interzice folosirea
unor materale cu culoare stridenta sau stralucitoare, care sa perturbe contextul natural.

3.4. Modernizarea circulafiei

Accesul carosabil va fi asigurat de pe str. Gdébor Aron, drum european E578, cu
imbracaminte definitiva osfaltata, cu santuri deschise pe ambele laturi al suprafele
carosabile pentru colectarea si dinjarea apelor din precipitati. Prin P.U.Z. actual nu se
propun lucrari de modernizare a circulatiei existente, strada fiind in stare bung, intretinutd
periodic. Se propune amenajarea locurilor de parcare in interiorul loturilor.

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

in cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante @ zonei,
in zond servicii (comert/depozitare).

Prin proiect se preconizeazd amplasarea unei depozif rnodular cu birour, cladire tip hald
cu regim de indlfime P+Etqj (portial), cu amenajdrile aferente. Constructio va avea
caracter definitiv. Amplasarea constructiei se va redliza conform zonificarii si organizdril
functionale, marcate ca perimetre construibile n plansele desenate, in afara zonei pe
protectie a utilitatilor. retras fata de stradd, pastrand aceastd zond de protectie, cu
interdictie de construire, ca zona verde plantatd.

Zonificare funclionala suprafald@ existenta suprafata propusd

A - Zona cu funcliune nereglementatd, din care:
_?e.:;reuﬁ agricole afiate in intravilon {arabil) 5900 mp .ﬂﬂ[\_od,-(i)%jl ......... —0 mp (0.0%]

S - Depozitare §i servicii (birouri):
_a;;;r_t;;c;gcé;;r:i%?gc};fgm Powparcelay " omp (0.0%) o 1130mp““_w7§6j079f
" Aol pavote [parcare, circulotie] T ome (00%) 783mp  (13.3%)
_ME-c;c‘: cu vegetatie ingrijitd §i omenagjala o mp (0,0%) 3937 mp |66, }”%]w

1O1AL 5900 mp  (100,0%) 5900 mp (100,0%)
Indici sl indicatori urbanistici propusi:

P.O.T.=20%; C.UT.=04; Regim de indllime = P+Etaj (partial);
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In conditile date de sit, in vecinatafile zonei exista posibilitatea de extindere in viitor spre
nord, est si sud, existand in prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile).

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajdri viitoare in zona:
= Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atat din punct de vedere urbanistic
cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte, o imagine de cdlifate, cu o

deosebitd atenlie acordata zonei ca “poarta a localitatii” ;
= Se va urmdri principiul adaptarii la contextul existent, prin volum, caracter, materiale,

indicatori urbanistici;
= JSe prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasa, arbori speciilocale.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

in aceastd zona nu existd refele de canal menajer, apd potabild, gaze naturale, telefonie
racordate la sistemele centralizate, dar exista posibilitate de racordare la reteaua
electricG si de racordare la refelele de apda si canalizare prin prelungirea sistemului

municipal din str. Pajiste.

= Alimentarea cu apa:
Se varedliza prin racordare la sistemul municipal, prin prelungirea sistemului.

= Canalizarea apelor uzate menagijere:
Se varealiza prin racordare la sistemul municipal, prin prelungirea sistemului.

s Incalzrea:
Se varedliza cu centrald termica proprie in sistem inchis.

s Alimentarea cu energie electrica:

Se va rezolva prin racord la reteaua existenta.

» Canalizarea apelor pluviale:
Apele pluviale provenite de pe constructii se vor colecta individual si se vor scurge pe

suprafata terenului si spre santul existent la marginea strazii,

= Colectarea deseurilor menajere:
Se va redliza in recipiente destinate numai acestui scop si va fi fransportat la cel mai
apropiat depozit de deseuri menajere amenajat, prin unitali specializate pentru care se

va pldtiregie.

3.7. Protectia medivlui
In cadrul prezentului P.U.Z. se iau in considerare necesitatile de protectie a mediului, si se

propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.
Amenajarile §i constructile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima o
terenului. Pentru a pdastra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate,

conform zonificare P.U.Z..
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3.8. Obiective de utilitate publica

in dezvoltarea ulilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar si realizarea sistemului de circulatii, care in prezentul caz se limiteaza la stabilirea
zonei acceselor si ale cdilor interioare de acces. in functie de propunerile de amplasare
noilor obiective a fost determinaté circulatia in interiorul incintei. Solutia de studiv propune
reglementarea si amenagjarea interioard a lotului in funclie de principile urmdarite, dar
mentinand linile de delimitare, vecinatatile existente.

Nu va fi cazul cedarii vieunei suprafete in favoarea domeniului public.

4. Concluzii - masuriin continuare

Elaborarea Plonului Urbanistic Zonal s-a realizat in concordantd cu cadrul continut al
documentatilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat de Ministerul Lucrarilor
Publice si Amenaijarii Teritoriului.

in stabilrea categoriilor de interventie, a reglementdrilorsi restrictiilor impuse s-a finut cont
de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatia si de fipul
de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Dup@ aprobarea n
Consiliul Local, Planul Urbanistic Zona! va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului la actualizarea

acestuia.
,:._\_‘ /
A\ P
: \'\ /’ __‘-’" &
-- SO\ g
Gheorgheni sef proiect: arh. Koll6 Miklos
mai, 2022 intocmit: arh. Gyorfy LaszIo-Miklds

oA

Memoriu de prezentare - pag. 8/8



ARHITECTURA|  INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM -
mun. Gheorgheni, piata Libertatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
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STUDI!! O

Regulament aferent P.U.Z.

1. Dispozitii si recomandari 'generule

Regulamentul explicd si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urméririi aplicarii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat. care completeazd regulamentul
aterent Planului Urbanistic General aprobat al localitati.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu regulamentul de urbanism aferent devin, odata cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiel publice locale, pe baza céarora se
elibereaza cerlificate de urbanism si autorizatii de construire.

Regulamentul cuprinde prescriptii si recomanddari generale la nivelul loturilor studiate.

Baza legala:

* Legislatia valabila in data prezenta:

* Planul Urbanistic General al municipiul Gheorgheni;
* Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism:;
= Certificat de Urbanism nr. 42 din 28.02.2022.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executarii consiructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permis@ numai pentru tipul de constructie si amenaqjarile propuse in aceastd
documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament,

Conform legil, prin autorizatia de construire terenurile din infravilan se scot definitiv din
circuitul agricol.

Functiunea predominanta va fi cea de servicii (comert/depozitare).

Aclivitatea de construire pe lotul studiat urmeazda @ se desfasoare respectand
urmatoarele principii:

* se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privata a beneficiarului:
constructile se vor amplasa pe baza zonificarii functionale si a plansei de amenajare,
cu respectarea retragerii faja de drum si limitele terenului:

vor fi amenajate spatii verzi, in mod similar cu cele naturale existente, cu tip de
vegetatie specifica zonei, care s& se imbine armonios cu aspectul peisagistic natural;
se vor amenaja cdi de comunicatii interioare n cadrul lotului studiat si echiparea

edilitar& aferenta constructiilor.
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sunt interzise activitatile poluante, cele de agricultura care depasesc scara gospodadriilor

traditionale.
Autorizarea constructiilor si amenajarilor care se incadreazd in functiunile permise urmeazda

s& se supund procedurilor P.U.Z. §i regulamentului aferent P.U.Z.

in cazul in care Planul Urbanistic Zonal i regulamentul aferent nu ofera date suficiente sau
se opteazd pentru obiective noi, neprevazute in prezenta lucrare cu schimbarea unor
date in cadrul loturilor formate, pentru eliberarea auforizatiei de construire si @
Certificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligatia de a solicita elaborarea unei noi
documentatii privind reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificarii Planului
Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent - aprobat.

Pe lotul amenajat se prevdd urmdatoarele constructii nol s amenajari:

= depozit modular cu birour, cladire tip hal@, regim P-+Etqj (partial)

« galei carosabile si pietonale asfaltate, pavate sau pietruite, respectiv parcar pavate sau
amenajate cu umpluturi de pietris.

Constructia va fi directionata paralel cu latura lungd a terenului [perpendicular pe

stradd), in amplasarea functiunilor luandu-se n considerare insorirea §i caracteristicile

terenului.

Interiorul lotului va ramane in mare parte ca teren liber, amengajandu

peniru circulatie pietonald si carosabild (alei pavate cu piatra naturald si gazon).

Coelicientul de ocupare a terenului (P.O.T.) - 20%;

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) - 0,4,

-se strictul necesar

Conformarea constructiilor:
Este de preferat un volum simplu, acoperis in sarpantd fard volume addugate (se vor evita

formele mari adaugate pe acoperis). Pentru a reduce impactul vizual al cladiii, se poate
masca parlial cu perete cortind cu vegetatie. Nu se accepid constructii monebloc cu
fatade nesfarsite, plane, volumele mar vor fi fractionate in volume mai mici,
asemanatoare surelor din zone. Nu se accepta decat consiructi compuse din volume P,

P+E/M, sau S+P+E/M.

Amplasare faté de drumurile publice. Accese carosabile. Accese pietonale:

Parcela studiata este accesibild din strada Gabor Aron {DN12/E578).

n interiorul parcelei se prevad cdi de acces amenajate contextual, cu parcari asfaltate,
pietruite sau pavate (preferabil cu pavaje ecologice), gozon. Se pastreazd un procent de
min. 50% din terenul neconstruit pentru vegetatie (gazon, plante, etc).

Amplasare fata de aliniament / amplasare in interiorul parcelei:

Prin P.U.Z. s-au stabilit retragerile constructiei fala de drum si de proprietatile invecinate,
respectiv s-au marcat zona de protectie conducta goz (20 m fatd de ax) §i zona de
protectie drum national (22 m fata de ax). In cazul alipiri unor parcele aliniamentul se va
marca prin plantarea de arbusti in linia acesiuia sau prin amplasarea unei anexe n
aceasta linie, preluand reglementdarile referitoare la constructii.

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

existente:
in aceastd zond nu exista retele de canal menajer, apa potabil@, gaze naturale, telefonie

racordate la sistemele cenfralizate, dar exista posibilitate de racordare la refeaua
electrica si de racordare la retelele de apa si canalizare prin prelungirea sisternului

municipal din str. Pajistei.
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Inaltimea constructiilor:

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

In cadrul regiementérilor prezeniului regulament, indlfimea constructiilor se masoara de la
cota terenului natural, inainte de executarea lucrarilor de construire,

Hmax este Indlfimea maxima recomandaid, care nu poate fi depasita de cladirle propuse
[cu exceplia cosurilor de fum). Astfel: Hmex. = 8,50 M, Hsteasina/camiza = max. 5,00 m.

Aspectul exterior al constructiilor:
* se permite ulilizarea numai a materialelor de constructii closice, in culeri naturale, in

armonie cu peisajul. Esle permisa folosirea pentru inchideri (perefi, acoperis) a
panourilor tip sandwich, cu tabld metalicd, exclusivin paleta culorii gri.

* cu scopul susfinerii identitatii locale si peniru o buna intergrare in context este
obligatorie folosirea lemnului pe fatada principala, n proportie de minim 20% din

suprafata fatadei
penfru a reduce impactul vizual al cladiri, fatada se poate masca partial cu perete

cortind cu vegetatie.

Plantatii:
Prin Regulament si plansele P.U.Z., in functie de pezilia din cadrul zonei se prevad plantatii

de arbori locali, cu rol contextual si de protectie fonica: pomi fructiferi autohtoni si specii
locale cu crestere medie, realizarea unor fasii verzi in lungul limitei sudice si vestice (ldnga
drum). In zona frontalé a terenului, in spatiul dintre drum si constructie se va amenaja o
zona verde peisagera ingrijita.

Autorizarea executdrii constructilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credri de
spatlii verzi si plantate in functie cu destinatia si capacitatea constructiei conform art. Nr.
34 si Anexa nr. 6 din R.G.U., iar R.LU. incurajeaza dezvoltarea spatiilor verzi, atat pe

domeniul public cat si pe proprietatea persoanelor private.,

Imprejmuiri:
Vor fi fransparente siin culori naturale., Inalfimea lor va fi maxim h.=1.80.

Parcgje:
Vor firealizate in interiorul parcelei, conform zonelor specificate in piesele desenate.

Restrictii:
* se interzic invelitorile de tip onduline, cele din tabla metalica zincata si tigle metalice

profilate;
se interzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalitafi puternice, care ar forma un

dezacord cu cadrul natural (rosu, albastru, galben, alb etc.).
Sunt permise doar nuante de gri, atat pentru pereli cat si pentru invelitoare:
= seinterzice orice activitate industriala de naturd poluantg;

3. Zonificarea functionala

In cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea folosintei actuale a zonei din
zond agricold (A) in zona servicii (S), pentru functiunile de comert/depozitare..
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4. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

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

Gheorgheni sef proiect: arh. Kollé Miklos
mai, 2022 intoemit: arh. Gyorfy Laszio-Miklos

Reguloment alerent P.U.Z. - pag. 4/4



110 g ST I iy O a8 o WAL SO
4 el e et e o

3 e P 330
3

S ey P k3 S s e s
e b - | IAVHQVIN| 30 NY14

o0 PHE BRSO (A RO L ey s

S Hno4q no io|npow yrodap a
mn o

| TTOT DU 2% | Sf oy o0 Biyineay w23 0y i auog a

§19 81 smea L FIS DM D¢ 7

WEUDG | aumenopmes | o!Eitu_

3 Pk |3y
W AR D" B Ll Tynne it
EIRITID T O a3 P g 30 e

o1anis xiav1 .

oy

i

| PR
1300 tud

1dwo nyuad ‘704

=

go unw b 1%
while y W

o

grants

XRIVT

i2pnf ooy ad jajny 1 O

SHEHSHH SARDYSILIP Joplogun oy |

Queaipnl gagogsuupo oy [

YNSYAOD “anr

VAVIONE Qnr

= Aofwwa-ant

S3unw "anr

-

i

PORRENY

| VIIHO¥VH Tni3anr




130T A 3y £ S & - etk
£ R0 £ DO I f 0 R D e 4 -

sax bz ey i.._(!ny._x-...|-.u__..o

...................... INFHOYOIHO "O'M°d N} J¥VEAVIN]

[i1] g | DD T MRS W | e 90T A 30 )

...................... Bnosq N Iojnpow pzodap asosojdwo nyuad ‘I'n'd

TTOZ[OW D% | Sealon o0 ey w2 41k 2NOR &1 R
!wﬂ. ....... Z1ras opm g 5
LT ooqn | e

¥I¥ sguacn Ciog LLOeD L DEEOM P 500

[} LT
olants Xxpvi

=y

) oo ]
Goha 0 oo gt D
oo wune

NYUAYALNI K] TYULS 1§ nwnag toyeome

1 0 s e B AR B WY B 40 et ﬂn.l..u N —.— m z.—l w:-—uz- J:zmmmh

10133 40 QA0 IR N3 CE E.W
Egilnﬂfhn:.lﬂrhmikrliﬂ:!ﬂh | i
Il g0 a0 cprwez e aysaed sp s |

| St o e 13 U . 0K 0 Qs "

| S el 173 QSO D A0 wﬁ#

[ o o 0% 00 D01 ey O L300 B0 QT
1 0 Gy O O Qe ) SR an e |
st O] s e © B B Qs A0S
LN

WORL + 0EL U

¥ YNOZENS
't ¥NOZENS
“~T YNOZENS

s T
19l gty A paseac) [OOVST08 Pk ol praou a0 Tods
[Enarie, - Syt Il 810 varO Dok O QR RS

L] ] &
eoms o omom o 00
DIQNAINI / IUDAUOUd 30 INOT
B0 s fusngees [l |

BonpnaE LA

[E0T WMIDD D ALE|JTT T DG Gy0n, U0 3 S50y Sy it

_ / - FAYIHINOL
{ % // O OT ey o a e
| N [T LT IET e S e p———

"

ns
:
2

8 YNOZENS




7D G

A e 00 B85 s 1 b 2t o3 e 3 "1 Fourh, o 00y
W-SE._ e ILYINYNOLDNNSSIA - FINILSIXE 3ilvals

Mﬂ' (o] e — [P R PR e ——
e eeene | HRORG N2 JDjnpow yzodap suosojdwo nyuad “7nd

nd el

A =
TZOT 1ow ,...B_ Tndon S THBLaa WD 41 R A

[P

3amaad

stps1 | TS oM DG S

KL B3 1 |
aog L L] L
T A 80 e | T UOFEES TP 92 0 FTRTRR e 0y
W AP 10 s i Bt B 0
B ST e

O1anis X141

fjuapea oageo § woqo

WYE0IA

BAU S AN
2oyoi5o00) daurd
02 9335 BDUORIS0D
34YID0401

a5a300

DAY [ JUSWUD|s0 o0

12253 £ ZiNQ) QAP BLALDI0MIGHA N3 2O4S
35320% "3uvinond

X0 8P 0i0) W Z7) Pucdou WP 34290 Op DuoT
0 2p gie) w az) el njanpuod MiaaoKd op ouor
US| B IUTLOD

(pauin] uopogu v SEE0 PusE|

FAVIIINOL

#o2od oy

Iyojaudoxd Sp oy
ojDpns DUoz

DIEHD NUDEADLW D
imn

z(])

W 0065
[45 SM W04 D'
¥ZTr19 PO N

£8(07 Qoo

uoABU) Ul (0260 UdI3}

tater; -

Uaiv'J0q00 41 / 925 3

IZING.

Aﬁwﬁ:\v = rTﬁ.E:.q..u: zquw.h_}a.@..m |

]

[pqoicy 60 ugsq,




....... Hny AT Epasa [l R Rt oy i ] 3 TR

b odanidfeonsnceilns el - e RS Ay e £ e I a1 i i
VL0001 o= Doy s - INIHOEOIND
fo iy FOUSINVEUN INYINIWAIOIY - YSNOU JIVALS | h.l,m, RN
e : (%0001)  dw poss (40001} cw goss
[} Rt e e L R B —— Faeand g ; oy w ioL
st .| ANoXa n3 Jojnpow yzodap a10s0jdwWD nyuad 7 d st O I LARO N e Wresl 0w zven oo dac QiclouowO 1 QMDY 1o1eben 13 gus]
nﬂoﬂ[ T [ TP rrawn T I S 4 4 wo:iroﬁo._ g o .l.s.puu €l cweas 1%00) dug (2R0IND23 "a:00000) 2,0A0d |51y
........ o] R e ey e X SOPIV DY Ui e wowl  cwogl ixoo)  owg [ 104 1L60,U03] GIGREII0S 5100 g
s195) ween[TFEIPMOMOEYs e P SR i {BI0KIOGSR, ow03) Eopas - §
: 1uogun | e | Qe ) 2| o0 dwo %3001] o 0oes [F3010) LDFADLL v 31040 5PBD unwia)
T eiend 1adeer U CanSl ol Tues o ,m_____ B403 VP QRO SUNEIEN 13 QUG - ¥
ot fieas & — pioxdns RIVBEIE DOOKInT
olanis xiav 3/ — # i axoguoy
<3 -
g AR . ' !
Yo antBerty. | N LN &
LRl X i
m

WSy QuiDays o) awgou -

WEI'S  QWOOD O] Swnljou -

<0 Hyedooo pjund -
{cibiod) oiged  :awilipu; op wiBes- _
ro wpxow 'R - _

%0T oW Lo -

findoxd oguo [0
dussxe yinauo it dyry )
EIFELETY

[3AL 8p 3qunD
BoyouBodo) ajaund
0 DRIBYS BJOUCRIC0
HVED0L0L

255220 -

#5nded sioand posucd /e B

BNy fjuswoeoo.
,.m“mw..n:.ﬁ_nizumuu_gﬁaﬁaﬁﬁ I
§

25320V ‘Avinouo

[ 3p 0i0) w zz) wuoou wsp sdojaid ap cuoz
(0 3p 0joy w 0z) 208 ojznpuss @1ioey0d 5P puoz

}wad'ol__)"u'}'ﬂ's“a}él-‘N-u o WAy,

endosoranes {7773
FUBIES £ SAsuoD D |
[unong) axiases # si0jrodep puoz BT
3¥¥OUINOL

SPod g —
SiDBULOM PP Oy

T“\nﬂ.m.. DITIPNIS DUDT e
N

i .\\.... j

| N2
LY | <o
: o i |‘l?._8—&2___._.._n_zq.. .wn_-.‘uh.m.
B _ ;5
| H_

P ' | |

WUDEEE INNUOADIL DAL e

ke o

oar

uwin

N\ orers B

—




SHLODE RE] 3 ik 8 ke A0 I-..la.. FC W0 M ORI f 1T i Y SR MUON £ T Rnh fis 8 R ] L e
CanharSop Adie 7Aoo MU ey 5 2028 48 0 S v st
ooot:L coa] ucnt i |

s RO INI DO RS

- YOTIENNINIL VILVIIIYLONd

3 g JE -

ﬂ cl-_ nihh:aarobi!\u:...tc vy O30 o o !!nn_‘. "
YA VPR _.593 N [onpow ﬁoﬁav EuE.nEa nyuad ‘'n1°d

nd

mmhﬂﬂwl Fun_ﬂgsn!zuusut.?g- l|| . . Ty ey T

|
Bl9 51 eaa 4SS DG DS

¥R RGO Sl ...t.uh!tu e n....n.o.. B Hano
AITHOJ41F FW DD Py ey #pSdag w108

Olans xXivi

ﬁ)

11AI3s 1§ aoyzodap (O by,
W 0085 \m\ffﬁ;ﬁn; iy
TIS SUM MO DS L

yZrl9poO N ! =

821pun! JoBuoosed 0 DjDAL DDLU W LNLNI) § e
TOMANNIAIL VALV ML0Nd Vs s

.l-l....l:f

259220 L 4

ondok soacdugod {30 [

100K { JuMUD;5000 ]

{2453/ TING) Daniugap susuosoqua nooys
35ID0V IUVINDID

1|||J

awndaoxd B angsuoa

L
DYUDEXD B 2NYTUOD ﬁHHHm
FAYOHINOL
a@ed opwy ——
S 9j0jaudoid 8p OjulY —
NT QIOPNISOUOE
' JUBISED INAUDPADIU DY e

N

auwn




e ey 7 v L P e WD
L] RO oy ptHYWOBHINFRSIO A
.......... FUVINIQI-ODINHIL INYINIWTIOZY e
ol A ”.
) aﬂvﬂ.e...na__.n‘_etbbtﬂ saﬂ.baﬁos. 48 xQSFiégg I
...................... noxq n> 1ojnpow yzodap siosejdwo nyuad '7'n'd TP 7 sty AT S e
ixmr AR e (P2 SOPIW-ERID) AUOAD D weiveaa
nhn.a}n...nz!.l-!ov... ..-.rhn.... o B ] S s S0P QUDY yD .l.u..ln_
:_:._ ........... Srrsegmoaogys L S e Eis S
4 wipogn | Eﬂ.!: ﬂhtuo.zﬂ e - ™
; e e | I
oozels— L \: HOEH _..4_....|
= ‘ / £
A . /3 -3
B E %.\
£
- -
e
By 2 e L = T ‘. = . ..!.*
] E e S P =l 0 r—
F [REECT R T ~— .._r_!._-_ \ =
PIoLP POy T i i L85
- T “Pitenr;
— ! ey Yeing &
e O L 2, ! g
i T | =1 —
~— el ! \ !
e — . - o ! .. —
RJUD{sixd 208 BjaNpUOS = T ~ S ! \ s 9
DSN00I SIDTOUDD DIBNPUGD —m e I..r...l...r-.r .-..-;ir.n/ \ u___ | |
-
DIUDIEXD DIOTOUDD DIINPUCD e ~— S ,.r.f S | “
windod - DUDISans [t - T | . ltflLlll..u.% ..
QIUDSED QUDLBD DIUDES BN _ T T -_u lwyrgegr) Wyl 2ing
0500 ODO QIINPUOD  — _ |
DIUOPNE 0OD DIZNPUO0D e q ‘
JAVINIAI-ODINKIL hyLnun L/ _ I i
44 i _
- 145 s R | _
ssndoxd pionysues 777 V& L L o | 1
SjuBsES onysuos _Hlll_ 7/ wnm | _ e
JUVOUINOL i 3 | i3 A
ix| _
— | i
B0 By ahl
ﬂ... o
sey sioopdod ep oyuy _ g3 “
L u CICIONS DUO! wm m e ww [ wrs 5+
¢ UBSES NOUCHAD DILN] e 2 S0 | e ¢
Z wwn | 2 — =




ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
Directia de Urbanism si Dezvoltare

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

Nr. inreg. 21829/2022
Ve d 23 ~PH LE’ 9.4

| LA Referat de aprobare
privind realizarea Planului Urbanistic Zonal in scopul
Amplasare depozit modular cu birouri

in municipiul Gheorgheni, strada Gébor Aron, fn

in urma Certificatului de Urbanism nr. 42 din 28.02.2022, depus de SC Park Wille SRL,
cu sediul in comuna Remetea, strada Borviz, nr. 19, repr. prin Ilyés Sandor, s-a solicitat
realizarea Planului Urbanistic Zonal care are ca scop amplasare depozit modular cu birouri, in
mun. Gheorgheni, strada Gébor Aron, fn.

Vi facem cunoscut cd, zona studiata se afla in intravilanul municipiului Gheorgheni,
identificat cu CF nr. 61427, nr. cad. 61427, care este latura sudica a orasului, invlusiv poarta de
acces dinspre Miercurea Ciuc. Certificatul de urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 5.900
mp. Terenul urmeazi si fie amenajat conform cererii pe baza proiectului nr. LS 619, elaborat de
S.C. Larix Studio S.R.L. prin sef proiect arh. K116 Miklos, cu sediul in municipiul Gheorgheni,
Piata Libertatii, nr. 8/A. Pentru zona studiata nu au fost elaborate PUZ-uri sau PUD-uri, conform
C.U. nr. 42/28.02.2022.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are ca scop studierea modului de rezolvare complezi a
problemelor functionale, tehnice si estetice in care se imbini activitatea propusa de servicii
(comerf/depozitare) cu activitafiile similare din zona studiatd, in asa fel incat si exploateze
potentialul economic al terenului, sa s inscrie in obiectivele stabilite in PUG si sd nu influen{eze
in sens negativ contextul — aspectul urbanistic, peisajistic si arhitectural al acestuia. Zona studiata
este un teren in intravilan, este pozitionati in partea sudica a municipiului Gheorgheni, la intrarea
dinspre comuna Suseni, invecinindu-se cu terenuri agricole — arabile — proprietéfi persoane
fizice §i cu terenuri construite — benzinarie Lukoil, depozit anvelope, magazin/depozit mobilier —
proprieti{i persoane fizice/juridice. Zona este 0 zona in plind dezvoltare, datoritd pozitiei
favorabile periferice, in vecindtatea drumului E578, orientarii optime care ii conferd un potential
de dezvoltare ridicat i o atractivitate in cadrul celor care vor sa investeasca in locatitate. Astfel,
prin prezentul proiect se propune schimbarea incadririi functionale a terenului studiat din
zoni agricoli in zoni de servicii (comert/depozitare), §i reglementarea urbanisticii pentru
amplasarea unui depozit modular cu birouri (clidire tip halii). Amplasamentul are categoria
de folosinta actuala de arabil. Lotul este pozitionat pe un teren drept, fird accidente i deniveldri,

cu posibilitate de construire.
Activitatea de construire pe lotul studiat urmeazi si se desfisoare respectind urmiitoarele

principii:
Se va construi pe teren liber de constructii, proprictatea privata a beneficiarului.
Constructiile se vor amplasa pe baza zonificarii functionale si a plangei de amenajare, cu
respectarea retragerii fafd de drum si limitele terenului.
Vor fi amenajate spatii verzi, in mod similar cu cele naturale existente, cu tip de vegetatie

specifici zonei, care sa se imbine armonios cu aspectul peisajistic natural.



Se vor amenaja cii de comunicatii interioare in cadrul lotuluj studiat si echiparea edilitari
aferentd constructiilor.
Conformarea constructiilor:
Este de preferat un volum simplu, acoperis in sarpanti fird volume adaugate (se vor evita
formele mari addugate pe acoperis). Pentru a reduce impactul vizual al cladirii, se poate masca
parfial cu perete cortini cu vegetatie. Nu se accepts constructii monobloc cu faade nesfirsite,
plante, volumele mari vor fi fractionate in volume mai mici, aseminitoare surelor din zone. Nu
se accepta decit constructii compuse din volume P, P+E/M, sau S+P+E/M.
Amplasarea fati de drumurile publice. Acces carosabile, Accese pietonale:
Parcela studiati este accesibili din strada Gabor Aron (DN12/E578). In interiorul parcelei se
prevad cii de acces amenajate contextual, cu parciri asfaltate, pietruite sau pavate (preferabil cu
pavaje ecologice), gazon. Se pastreaza un procent de min. 50% din terenu) neconstruit pentru
vegetatie (gazon, plante, etc).
Amplasare fatii de aliniament / amplasare in interioarul parcelei:
Prin PUZs-au stabiliti retragerile constructiei fafi de drum si de proprietitile invecinate,
respectiv s-au marcat zona de protectie conducti gaz (20 m fata de ax) si zona de protectie drum
national (22 m fati de ax). In cazul alipirii unor parcele aliniamentul se va marca prin plantarea
de arbusti in linia acestuia sau prin amplasarea unei anexe in aceasti linie, preluind
reglementdrile referitoare la constructii.
Reguli cu privire la reteaua tehnico-edilitars / racordarea Ia refelele de echipare edilitare
existente:
In aceasti zoni nu exista retele de canal menajer, api potabila, gaze naturale, telefonie, racordate
la sistemele centralizate, dar existi posibilitatea de racordare la refeaua electrica si de racordare
la refelele de api si canalizare prin prelungirea sistemului municipal din strada Pajistei.
inﬁll;imea constructiilor:
Se va respecta regimul de inalfime prescris prin PUZ. in cadrul regelementirilor prezentului
regulament, inplfimea constructiilor se misoari de la cota terenului natural, inainte de executarea
lucrarilor de construire.
Hmax este Tniltimea maximi recomandatd, care nu poate fi depégita de cladirile propuse (cu
exceptia cosurilor de fum). Astfel: Humax =8,50 m, Hstrengini/comiss = max 5 m.
Aspectul exterior al constructiilor:
Se permite utilizarea numai a materialelor de constructii clasice, in culori naturale, in armonie cu
peisajul. Este permis3 folosirea pentru inchideri (pereti, acoperis) a panourilor tip sandwich, cu
tabld metalica, exclusiv in paleta culorii gri.
Cu scopul sustinerii identititii locale $1 pentru o bund integrare in context este obligatoric
folosirea lemnului pe fatada principald, in proportie de minim 25 % din suprafata fatadei.
Plantatii
Prin Regulament si plansele P.U.Z., in funcie de pozitia din cadrul zonei se prevad zone de
arbori locali, cu rol contextual si de protectie fonica: pomi fructiferi autohtoni si specii locale cu

crestere medie, realizarea unor fasii verzi in lungul limitei sudice si vestice (langd drum). In zona
frontald a terenului, in spatiul dintre drum $i constructie se va amenaja o zoni verde peisajera

ingrijita.



Autorizarea executirii construcgiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de spafii
verzi si plantate in functie cu destinaia si capacitatea constructiei conform art. Nr. 34 si Anexa
nr. 6 din R.G.U., iar R.L.U. incurajeaza dezvoltarea spatiilor verzi, atit pe domeniul public cat si

pe proprietatea persoanelor private.

Restrictii:

Se interzic invelitorile de tip onduline, cele din tabld metalica zincatd si figle metalice profilate.
Se interzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalita{i puternice, care ar forma un

dezacord cu cadrul natural (rosu, albastru, galben, alb, etc).

Se interzice orice activitate industriala de naturd poluanta.

Bilant teritorial comparativ

Zonificare funclionald

| Suprafata existentd | Suprafatii propusi

A - Zoni cu functiune nereglementatii, din care

|

Zoni cu vegetatie ingrijitd §i amenajata

Terenuri agricole aflate in intravilan (arabil) | 5900 mp \ 100%J | 0 mp 0%
S — Depozitare $i servicii (birouri)
Suprafatd construibila (conform POT/Parceld) 0 mp 0% | 1180mp  20%

0 mp

0%

3937mp  66,7%

Alei pavate (parcare, circulaie)

0 mp

0%

783mp  13,3%

TOTAL

15900 mp | 100%

5900 mp _ 100%

P.O.T. max = 20%; C.U.T. = 0,40; Regim max. de indl{ime = P+E(partial),

Termenul de valabilitate Planului Urbanistic Zonal pentru aceasti zond este 10 ani.

Gheorgheni, 27.12.2022

PRIMAR

o Tibor-Andras /
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-
g V]
S

Nr. inreg. 21788/2022
Ni. 90 l=C /ZS’ 12, Zo2 L

Raport de specialitate
privind realizarea Planului Urbanistic Zonal in scopul
Amplasare depozit modular cu birouri
in municipiul Gheorgheni, strada Gabor Aron, fn

In urma Certificatului de Urbanism nr. 42 din 28.02.2022, depus de SC
Park Wille SRL, cu sediul in comuna Remetea, strada Borviz, nr. 19, repr. prin
Ilyés Sandor, s-a solicitat realizarea Planului Urbanistic Zonal care are ca scop
amplasare depozit modular cu birouri, in mun. Gheorgheni, strada Gabor
Aron, fn.

Vi facem cunoscut ci, zona studiata se afli in intravilanul municipiului
Gheorgheni, identificat cu CF nr. 61427, nr. cad. 61427, care este latura sudic
a orasului, invlusiv poarta de acces dinspre Miercurea Ciuc. Certificatul de
urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 5.900 mp. Terenul urmeazi si fie
amenajat conform cererii pe baza proiectului nr. LS 619, elaborat de S.C. Larix
Studio S.R.L. prin sef proiect arh. K515 Miklés, cu sediul in municipiul
Gheorgheni, Piata Libertitii, nr. 8/A. Pentru zona studiatd nu au fost elaborate
PUZ-uri sau PUD-uri, conform C.U. nr. 42/28.02.2022.

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

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

Gheorgheni, 23.12.2022

ARHITECT SEF
Arh. Kosutan Attila



