ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.34/2023

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Amplasare depozit modular cu birouri

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

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

in sedinta ordinara din data de 23 februarie 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;

Raportul informarii si consultarii publicului nr.12507/03.08.2022,

Planul Urbanistic Zonal - Amplasare depozit modular cu birouri in municipiul
Gheorgheni, str. Gabor Aron f.n., judetul 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 Judefului Harghita,

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

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

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

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

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

Avizul nr.5 din 29.11.2022 al arhitectului sef al Municipiului Gheorgheni,

Avizul prealabil de oportunitate nr.8770/20.06.2022 al Municipiului Gheorgheni
Extrasul de carte funciara 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,

In conformitate cu prevederile:

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

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

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

constructii, republicata, (r2), cu modificarile si completarile ulterioare;
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— 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, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

art.4 — art.6, art.11, art.12, art.39 - art.4l din Metodologia de informare si

consultare a publicului cu privire la elaborarea si 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, republicatd, cu modificarile ulterioare — Proces-verbal de afisare

nr. 144/04.01.2023,

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 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, previzut 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 fn. 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 identifica prin CF nr. 61427, nr. cad. 61427 Gheorgheni -
proprietarul tabular este domnul 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 — cste de 10 (zece) ani, de la data intrérii in vigoare a prezentei hotarari.

Art.4 — Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de catre: Primarul
Municipiului Gheorgheni, arhitectul sef si Compartimentul urbanism si amenajare
teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni.

Art.5 - (1) Prezenta hotdrare se comunica prin intermediul secretarului general al
Municipiului Gheorgheni:

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Primarului Municipiului Gheorgheni,

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

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

e) Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Harghita, respectiv
S.C. 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
Gheorgheni, la data de 23 februarie 2023

PRESEDINTE DE SEDIN
Secretarul general al Municipiului,

Kulcsdr Lastlé

Redactata in 3 exemplar# originale Selyem-Hideqg Norbgé#rzg!%eel
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI s

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

Nr. 12507/2022

RAPORTUL INFORMARII $I CONSULTARII PUBLICULUI
incheiat azi 28.07.2022 in sala de sedintd a municipiului Gheorgheni

Prezentu! 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.
i Turismului pentru aprobarea

2701/2010 emis de Ministerul Dezvoltdrii Regionale i
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 elabordrii PUZ — documentare sie
PUZ — pentru zoni de locuit.

Solicitantul este: SC Park Wille SRL, repr. prin Ilyés Sandor

Actele de autoritate publicd de reglementare eliberate de Mun. Gheorgheni,

- CU nr. 42/28.02.2022

- Anunt public ar. 9937/2022
- Proces verbal de arigare anunf cu nr. 9979/2022, pentru etapa 2 a elaboririi PUZ.

Prin adresele nr. 10132/2022, 10130/2022 si 10136/2022 au fost instiinfati vecinii

Gheorgheni, strada Gabor Aron, fn., prin care au fost invitai sa
ntengia de elaborare PUZ, dar pina la data de

Fapt pentru care considerdm ci, vecinii sunt

laborare studii in ceea ce priveste Realizare

au fost:

imobilului situat in mun.
transmita observatii §i/sau propuneri privind i
28.07.2022 nu au trimis observafii. propurneri.
de acord cu realizarea acestui PUZ.

Anuntul a fost publicat cu respectarea Regu

Gheorgheni.

lamentului aprobat de Consiliul Local

Gheorgheni, 03.08.2022

Primar \) Arhitect Sef
Csergd Tibor-Andras Arh. Kosutan Attila
"7
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Listd semnafturi

s.c. Park Wille s.rl.

Beneficiar:
T - me——~i~~ ot Harghita

Adresd beneficiar:

Amplasare depozit modular cu birouri

Titlu proiect:

Amplasament: sir. Gabor Aron, f.n., mun. Gheorgheni, jud. Harghita
Numérul proiectului: LS619

Data proiectului: mai, 2022

Faza de proiectare: P.U.Z.

5.C. Larix Studio s.r.l. -
piata Libertdtii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

Proiectant general:

Adresd:

sef proiect arh. Kéllé Miklds .

proiectat, desenat arh. Gyorfy LAszIo-Mikios
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Beneficiar: s.c. Park Wille s.r.l.

Adresd beneficiar: . com. Remetea, jud. Harghita

Amplasare depozit modular cu birouri

Titlu proiect:
str. Gabor Aron, f.n., mun. Gheorgheni, jud. Harghita

Amplasament:

Numdrul proiectului: LS 619
mai, 2022

Data proiectuiui:

Faza de proiectare: P.U.Z.
s.c. Larix Studio s.r.l.

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

Proiectant general:

Adresd:

1. Infroducere

1.1. Date generadle

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PU.Z) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice §i estetice in care se imbind activitatea
propusa de servicii (comed/depozifcre) cu activitatile similare din zona studiatd (servicil,
comert, depozitare, locuire, productie agricold), in asa fel incat sa exploateze potentialul
economic al terenului, sa se inscrie in obiectivele stabilite in Planu! Urbanistic General §i s@
nu influenteze in sens negativ contextul - aspectul urbanistic, peisagistic §i arhitectural al

acestuia.
Zona studiata este un teren in intravilan, este poztionatd in partea sudicd a municipiului
Gheorgheni, la intrarea dinspre comuna Suseni (din directia mun. Miercurea Ciuc),
nvecindndu-se cu terenuri agricole — arabile — proprietatli persoane fizice si cu terenuri

construite - benzindrie Lukoil, depozt anvelope, magazin/depozit mobilier - proprietati

persoane fizice/juridice. Zona - la scard largd — este o zond in plind dezvoltare, datorita
pozitiei favorabile periferice, Th vecindtatea drumului E 578, orientdrii optime care i
conferd un potential de dezvoltare ridicat si o atractivitate n cadrul celor care vor sd
investeascd in localitate.

situl este format dintr-un singur lot,
drumului european ES578, ntr-o zond partial
destructurat, fard reglementare unitard si o valoare deosebita.

proprietatea beneficiarului, este amplasat adiacent
construitd, cu caracter arhitectural

Memoriu de prezentare - pag. 1/8



Terenul cu o suprafatd 5900 mp este neconstruit, folosinta actuald este teren agricol.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 42 din 28.02.2022, eliberat de Primaria Municipiului
Gheorgheni, aceastd zond este cuprins@ n Planul Urbanistic General al municipiului T
intravilan, cu interdictie temporard de construire, fiind necesard elaborarea unui Plan

Urbanistic Zonal.

Astfel, prin prezentul proiect se propune schimb
studiat din zon& agricola in zond de servicii (comeri/depozitare), si reglementarea

urbanistica pentru amplasarea unui depozit modular cu birouri (cladire tip hal@).
Amplasamentul are categoria de folosinta actuald de arabil. Lotul este pozitionat pe un

teren drept, fard accidente si deniveldri, cu posibilitate de construire.

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

area incadrdrii funclionale a terenului

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Pianul Urbanistic Zonal stabileste amenajdrile prevazute a se realiza in perioada imediata
olutie de ansamblu pentry intreaga zond, corelat

si in perspectiva, si incadrarea lor Intr-o s

cu cerintele actuale economice, cu modelarea urbanisticd si functionald a acestei zone,

potrivit marimii, a exigentelor programului, traditiilor si conditiilor naturale pe care le oferd

aceasta.

n functie de optiunea proprieta

considerd necesard rezolvarea

principale:

» schimbarea destinatiei
[comert/depozitare);

« zonificari / organizare functionald pentru noile functiv
birouri (cladire tip hall);

= qsigurared reglementarii constructiilor si

» organizarea circulatiei in cadrul zonei §i a
existente;

= organizared infrastructurii tehnico-edilitare;

= stabilrea procentelor de ocupare @ terenului;

= stabilirea orientarilor majore de reglementare, cu indic
si a restrictilor care se impun.

Conform Certificatului de Urbanism si Pl

realizarea PUZ-lui se vor preciza mas
cumentatia ce se va elabora trebuie core

urbanism existente si aprobate pentru amenajarea acestei zone.
Prin P.U.Z. se propune schimbarea incadrérii functionale a terenului studiat din zond

agricold in zond pentru servicii (comert/depozh‘ore), reglementarea urbanisticd pentru
amplasarea unei depozit modular cu birouri (cladire tip hald). detalierea conditilor de
amplasare pentry constructia noud, amenagjarea lotului si rezolvarea utilitatilor.

rului terenurilor, si cu acordul administratiei locale, se
n cadrul prezentului P.U.Z. @ urmatoarelor obiective

terenului  studiat din  zond agricold in  zond servicii

ni: amplasare depozit modular cu

menajdrilor necesare functiunii propuse:
legaturilor acestora cu caile de comunicatii

areq prioritaiilor, @ permisivitatilor

anului Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin
urile necesare pentru structurarea/restructurarea

zonei, do latd cu celelalte documentatii de

Surse de documentare
certificat de urbanism nr. 42 din 28.02.2022, elibera

» extras C.F. nr. 61427, $=5200 mp;
= ridicare topo (Plan de situatie) realizat de ing. Imre Tibor;
» plan de incadrare in zond vizat de O.C.P.l. Harghitc;

» P.U.G. mun. Gheorgheni:
alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate;

t de Municipiul Gheorgheni;
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2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se st
localitatii in conditiile respectarii dreptului de proprie
acestuia terenul este in intravilan si se invecineazd cu terenuri constr
servicii (benzindria Lukoil, depozit anvelope, depozit si magazin mobilier) si cu terenuri

agricole (arabile) in intravilan.

Planul Urbanistic Zonal si noile propuneri coreleaz
aspiratile de ordin social si economic al proprietari
cu normele in vigoare, asigur& continuit
d solutiile tehnico-edilitare.
Gabor Aron - drumul european E578.
ati noi vor fi luate in considerare

abilesc directile de dezvoltare ale
tate si interesului public. Conform
vite cu functiune de

& potentialul economic si disponibil cu
lor de terenur, find in concordanta cu
reglementarile P.U.C. 5i atea functionald,
incadrarea in context si conformarea privin
Lotul este amplasat la margineda localitatii, pe strada
Pentru necesitati teritoriale privind dezvoltarea de unit
terenurile disponibile din cadrul platformei existente si drumul de acces.

Pentru realizarea obiectivelor propuse, solicitate de catre beneficiarul prezentei lucrdri,

este luatd in vedere organizared suprafetei existente.
n aceste conditi prezenta documentatie studiazd si detaliazé amenagjorea a 0,59 Ha
teren intravilan, amplasat in zona perifericG a mun. Gheorgheni, care se nvecineozd cu
uri arabile - fard constructii, aflate in proprietatea unor persoané

terenur agricole - teren
de benzindrie Lukoil, depozit anvelope,

fizice si cu terenuri consiruite, cu functiunea
depozit si magazin mobilier.

Analiza situatiei existente - Regimul economic, tehnic, juridic:

= folosinta actuald: arabil;

= destinatia conform P.U.G. aprobat: zond reziden
specific rural, culturd, comert, turism, alte servicii, zond
pentru cai de comunicatie si constructii afererte / rutiere, feroviare;

s in vederea solutiondrii reglementarilor urbanistice este necesar elaborarea unui plan
urbanistic zona! (P.U.Z.} conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.06.2000, care s fie avizat §i

aprobat conform legii 350/2001, actualizatd;

reglementdi fiscale: potrivit prevederilor legale In vigoare;
= P.OJ.si C.U.T. propus —se vor stabili prin P.U.Z.;
= regimul de aliniere a terenului fatd de drumuri — se vor stabili prin P.U.Z..

» retragerile fata de proprietatile vecine — se vor stabili prin P.U.Z.;
» conform P.U.G. si R.LU. asupra terenului situat n intravilan nu este instituit regim

urbanistic special;
= circulatiile, accesele, parcajele necesare — se vor stabili prin P.U.Z.;

» echiparea cu utilitati ediiitare ~n aceastd zond nu exista retele de canal menajer, apd
potabild, goze naturale, telefonie racordate la sistemele centralizate, asadar
beneficiarul este obligat sa redlizeze solutii de echipare in sistem individual, care sG

protectia mediului i s& racordeze constructia la

liza. Exista posibilitate de racordare

tiald cu gospoddrii individuale cu
gospoddrie comunald, zond

respecte normele sanitare §i de
retelele centralizate atunci ca@nd acested se vor rea

la reteaua electricd;
= identificare imobil: plan de ncadrare in zond, plan

5900 mp);
natura proprietdtii: proprietate privatd - s.c. Park Wille s.r.l.;

zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse in listele m
nici nu intra in zona de protectie a acestora.

de situatie.extras C.F. nr. 61427 (S=

onumentelor istorice si
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2.2. incadrarea in localitate
e favorabild, usor accesibild, n zona sudic& a municipiul
mun. Miercurea Ciuc, pe teren de calitate bund

ivitatii de comert cat si de depozitare.

Zona studiatd are o asezar
Gheorgheni, la iesirea din localitate spre
pentru construire, fiind favorabila atét act

Distante fata de:
»  Limita zonei construite compact: cca. 200 m;
s Centrul municipiului Gheorgheni: cca. 1 km;

itectural al zonei este destructurat, find o zond cu caracter mixt, constructil

Aspectul arh
cu functiuni de tip servicii {comert si deporzitare).

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful general este submontan, relativ plat, f&ra pante si deniveldri semnificative. Terenul

este liber de constructii {teren arabil), fard arbori.

Date geotehnice:
Pentru proiect este in curs un studiu geotehni
Gheorgheni, in zona terenului s-au realizat mai multe foraje geotehnice.

Terenul este bun pentru construire, studiul detaliazd caracteristicile specifice.

c elaborat de sc Geo-tech srl din

2.4. Circulatia

acces direct din str. Gabor Aron — drum europedn
studiate. Drumul E578 are imbracaminte definitivd
bele laturi al suprafetei carosabile

Accesul carosabil este asigurat prin
E578, care trece adiacent zonei
asfaltatd, in stare bund, cu sanfuri deschise pe am

pentru colectarea si dirijarea apelor din precipitatii.

2.5. Ocuparea terenurilor

Tn prezent zona studiotd este fara utilitati s infrastructurd, de folosintd agricold (teren

arabil) - fard constructil.

Disfunctionalitate:
» lipsa sistemelor tehnico-edilitare;

» lipsa unei strategii de amenajare unitare.

Avantaje:
s accesibilitate prin pozitia favorabila fatd de E 578;

s posibilitate de dezvoltare spatiald.

2.6. Echipare edilitara

In aceastd zond nu exista retele de canal mendijer, apd potabild, gaze naturale, telefonie
racordate la sistemele centralizate, asadar beneficiarul este obligat s& realizeze solutil de
echipare in sistem individual, care sa 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 electrica si de racordare la retelele de apa si
candlizare prin prelungirea sistemului municipal din str. Pajistei. Constructiile si amenaijdrile
propuse n cadrul proiectului se vor realiza in afara zonelor de protectie a utilitatilor
(terenul este partial afectat de zona de protectie a unel conducte de gaz).
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2.7. Probleme de mediv

Terenul se afld 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, constructille si
amenagjdrile propuse neinfluentand n nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora
terestrd i acvatica, monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt
monumente sau rezervatii naturale).
in zon& nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdari sau prabusiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea vitoarelor constructii. De asemeneaq, zona nu
prezint& surse de poluare a mediului inconjurdtor, terenul avand in trecut folosinta de
teren construit si teren arabil.
In activitétile propuse si in amplasarea dotdrilor tehnico-edilitare se va urmdari. o cat mai
sigurd utilizare a acestora. In zona terenului nu existd retele de canal menajer, apd
potabild, gaze naturale racordate la sistemele centralizate, asadar beneficiarul este
obligat sd realizeze solutii 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 stradd.

2.8. Optiuni ale populatiei

Tindnd cont de dorinta proprietarului terenului,
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei -
in zona studiatd se opteazd pentru schimbarea inca
din zond agricol@ in zond servicii (comert/depozitare), sireg
amplasarea unei depozit modular cu birouri (cladire tip hald).
Consuliarea populatiei este in curs de derulare.

precum si de punctele de vedere al
informatii culese de catre proiectant —
drarii functionale a terenului studiat
lementarea urbanistica pentru

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii

a de proiectare, stabilitd de comun acord cu solicitantul prevede urmatoarele:

Tem
» schimbarea destinatiei terenuiui studiat din zond agricold in  zond servicii
(comert/depoztare);

tru amenajare zond servicii (comert/depozﬁore),

= zonificare, organizare functionald pen
parcelare;

amplasare depozit modular cu birouri (cladire tip hald), fardre
= organizared infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonal etc.);

= organizareq infrastructurii tehnico-edilitare.
Constructile si amenajdrile definitive se vor amplasa conform zonificarii si organizdarii

functionale, marcate ca perimetre construibile/amenaijabile n plansele desenate in afara
zonelor de protectie, retrase fata de drum. Se va urmari amenajared terenului intr-un mod
natural si contextual, se va crea o zond& cu o expresie unitard, care prin poztionare si
organizare s@ ofere functionalitate si accesibilitate usoard pentru desfasurarea activitatii

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

U.G.-ul aprobat nu existd reglementari - prevederi speciale
referitoare la aceastd zond, fiind un teren neconstruit in extravilanul localitatii cu folosinta
actuala de arabil. Prin cele specificate n Certificatul de Urbanism emis de mun.
Gheorgheni — ca un acord de principiu ~ se permite in boza unui P.U.Z, care justifica
necesitatea credrii cadrului legal, schimbarea incadrdrii functionale a terenului studiat din
zond agricold in zond servicii (comert/depozitare) si reglementarea urbanistica pentru
amplasarea unei depozit modular cu birouri (cladire tip hald) in regim P+Etaj (partial).

in situatia actuald in P.

3.3. Valorificarea cadrulvi natural
si cresterea calitatii peisagere — cu © deosebitd

atentie acordata zonei ca “poartd a localitatii”, prin prezentul PUZ se vor lJua masuri de
protectie, urmarind afectarea minima a terenului, plantari de vegetatie inaltd si amenajdri
peisagere. Prin Regulament si plansele P.U.Z. se propun plantati de pomi fructiferi
traditionali i arbori locali cu crestere medie in funciie de pozlionarea pe sit si reclizarea
unor fasii verzi in lungul limitei sudice si vestice {langd drum). Datoritd potitiei, zona este
vizibila de la distantd, reprezinta ~poarta orasului”- din aceastd cauzd se interzice folosirea
unor materiale cu culoare stridentd sau strélucitoare, care sa perturbe contextul natural.

Pentru pastrarea integritati peisajului

3.4. Modernizarea circulatiei

asigurat de pe sir. Gabor Aron, drum european E578, cu
hise pe ambele loturi al suprafetei
precipitatii. Prin P.U.Z. actual nu se
strada fiind In stare bund, intretinutd

Accesul carosabil va fi
imbracaminte definitiva asfaltatd, cu sanfuri desc
carosabile peniru colectarea si dirijarea apelor din
propun lucrdri de modernizare a circulatiei existente,
periodic. Se propune amenaijarea locurilor de parcare n interiorul loturilor.

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

h cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante a zZonei,

in zond servicii (comer‘!/depozh‘are).

Prin proiect se preconizeaz& amplasarea
cu regm de indltime P+Etq (partial),

caracter definitiv. Amplasarea constructiei se v
functionale, marcate ca perimetre construibile
protectie a utilitatilor, retras fatd de stradad, pastran
interdictie de construire, ca zond verde plantatd.

unei depozt modular cu birouri, cladire tip hald
cu amengjdrile aferente. Constructia va avead
a realiza conform zonificarii §i organizarii
in plansele desenate, n aofara zonei pe
d aceastd zond de protectie, cu

Zonificare functionald suprafata existentd suprafatd propusd
A - Zona cu functivne nereglementatd, din care:

' Tereuri agricole aflate in intravilan {orabil) 5900 mp {100,0%) 0 mp (0.0%)
S - Depozitare §i servicii (birouri):
Suprafaid construibild {conform POT/parceld) 0Omp {0,.0%) 1180 mp (20,0%)
Alei pavate (parcare, circulatie) 0 mp {0.0%}) 783 mp {13,.3%) -
7ond cu vegetatie ingrijita i amenajatd - omp {0,0%) o 3937 mp (66.7%)

5900 mp  (100,0%) 5900 mp (1&%)_

TOTAL
Indici si indicatori urbanistici propusi:

P.O.1.=20%; C.UT.=04 Regim de indltime = P+Etaj (partial);
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in vecinatatile zonei exist posibilitatea de extindere in viitor spre

Tn conditile date de sit,
neamenaijate, (terenuri arabile).

nord, est si sud, existand in prezent terenuri libere,

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

cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte, o imagine de calitate, cu ©
deosebitd atentie acordata zonei ca “poartd a localitatii” ;
Se va urmar principiul adaptarii la contextul existent, pr

indicatori urbanistici;
» Se prevad spatii plantate contextuale,

in volum, caracter, materiale,

vegetatie joasd, arbori specii locale.

3.6. Dezvoltarea echipdrii edilitare

in aceastd zond nu existd retele de canal menaijer, apd potabild, gaze naturale, telefonie
racordate la sistemele centralizate, dar existd posibilitate de racordare la reteaua
electrica si de racordare la retelele de apd si candlizare prin prelungirea sistemului

municipal din str. Pajistei.

» Alimentarea cu apd:
Se va realiza prin racordare la sistemul municipal, prin prelungirec sistemului.

= Canalizarea apelor uzate menajere:
Se va realiza prin racordare la sistemul municip

al, prin prelungirea sistemului.

s Incalzirea:
Se va realiza cu centrald termica proprie in sistem inchis.

= Alimentarea cu energie electrica:
Se va rezolva prin racord la reteava existentd.

» Canalizarea apelor pluviale:

Apele pluvidle provenite de pe constructi
suprafata terenului si spre santul existent la marginea strazii.

i se vor colecta individual §i se vor scurge pée

s Colectarea deseuritor menajere:
Se va realiza in recipiente destinate numai aces
apropiat depozit de deseuri menajere amengijat,

va pldtiregie.

tui scop §i va fi transportat la cel mai
prin unitati specializate pentru care se

3.7. Protectia medivlvi

In cadrul prezentului P.U.Z. se iau in considerare necesitat
propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.
Amenajdrile si constructile propuse se vor amplasa urmdarind afectarea minimd a

terenului. Pentru a pdstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate,

conform zonificare P.U.Z..

ile de protectie a mediului, si se
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3.8. Obiective de utilitate publica

in dezvoltarea utilitdtilor publice o prioritate © constituie dezvoltarea sistemului tehnico-

edilitar si realizarea sistemului de circulatii, care In prezentul caz se limiteazd la stabilirea
zonei acceselor si ale cailor interioare de acces. in functie de propunerile de amplasare a
noilor obiective a fost determinaté circulatia in interiorul incintei. Solutia de studiu propune

reglementarea si amenajarea interioard a lotului in functie de principiile urmdarite, dar

mentinand linille de delimitare, vecinatatile existente.
Nu va fi cazul cedarii vreunei suprafete in favoarea domeniului public.

4. Concluzii - masvri in continuvare

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat in concordantd cu cadrul confinut al
documentatiilor de urbanism i amenajarea teritoriului aprobat de Ministerul Lucrarilor

Publice si Amenaijdrii Teritoriului.
Tn stabilrea categoriilor de interventie, o reglementdrilorsi restrictiilor impuse s-a tinut cont

de ncadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatia si de tipul
etate al terenurilor §i optiunea proprietarilor acestora. Dupd@ aprobarea in

de propri
Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins In cadrul P.U.G.- ului la actualizarea
acestuia.
y
'.. I ..// )
: | \ 4 ‘/_‘,.--“
=
:'I“}-l}__\ “DF !
Gheorgheni = sef proiect: arh. KSlid Miklds
mai, 2022 ntocmit: arh. Gyodrfy Laszlé-Miklds
~f A’ o
Gt e

&7
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ARHITECTURA| INGINERIE |  RESTAURARE |  URBANISM
mun. Gheorgheni, piata Libert&tii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
nr. de inregistrare: J19/1095/2007, cod fiscal: 22841209
IBAN: ROSOBTRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT; BTRLRO22

IBAN: ROOTREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
®/fax:+40266363510 D+40729040040:Lcffice @larixstudio.ro

EN ISO 9001:2015, EM-5095/17

Regulament aferent P.U.Z.

1. Dispodzitii si recomandari generale

ntul explica §i detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandar Planul

in vederea urmariri aplicdrii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
at, care completeazd regulamentul

Regulame
Urbanistic Zonal,
specifice de urbanism instituite in teritoriul consider
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitati.

Planul Urbanistic Zonal, impreund cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatd cu

aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cdrora se

elibereaza certificate de urbanism si autorizatii de construire.
Regulamentul cuprinde prescriptii §i recomanddari generale la nivelul loturilor studiate.

Bazd legald:

= Legislatia valabild in data prezentd;

» Planul Urbanistic General al municipiul Gheorgheni;
= Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism;

s Cerlificat de Urbanism nr. 42 din 28.02.2022.

2. Reguli de bazd privind modul de ocupare @ terenurilor

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permisd numai pentry tipul de constructie si amenajarile propuse in aceastd

documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.

Conform legii, prin autorizatia de construire terenurile din intravilan se scot definitiv din

circuitul agricol.
Functiunea predominantd va fi cea de servicii (comert/depozitare).
Activitatea de construire pe lotul studiat urmeazd s& se desfasoare respecténd

urmdtoarele principii:
se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privata a beneficiarului;
a zonificarii functionale si a plansei de amenagjare,

.
» constructiile se vor amplasa pe baz
cu respectarea retragerii fata de drum si limitele terenului;

vor fi amenajate spatii verzi, in mod similar cu cele naturale existe
vegetatie specifica zonei, care s& se imbine armonios cu aspectul peisagistic natural;

e comunicatii interioare in cadrul lotului studiat i echiparea

nte, cu tip de

= se vor amenaja cdi d
edilitara aferentd constructiilor.
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sunt interzise activitatile poluante, cele de agriculturd care depdsesc scara gospodadriilor
traditionale.
Autorizarea constructiilor si amenaijgrilor care se

s& se supund procedurilor P.U.Z. si regulamentului aferent P.U.Z.
care Planul Urbanistic Zonat si regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau
a lucrare cu schimbarea unor

de construire s a
a unei Noi

Thcadreaza in functiunile permise urmeazd

in cazuln
se opteazd pentru obiective noi, neprevazute in prezent

date in cadrul loturilor formate, pentru eliberarea autorizatiei
Certificatului de Urbanism, Consilivl Local are obligatia de a solicita elaborare
documentatii privind reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificarii Planului

Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent - aprobat.

Pe lotul amenajat se prevad urmétoarele constructii noi si amenajari:

= depozit modular cu birouri, cladire tip hald, regim P+Etqj (partial)

=« alei carosabile si pietonale asfaltate, pavate sau pietruite, respectiv parcari pavate sau
amenajate cu umpluturi de pietris.

Constructia va fi directionatd paralel cu latura lungd a terenului {perpendicular pe

strad@), in amplasarea functiunilor luandu-se in considerare insorirea §i caracteristicile

terenulul.
Interiorul lotului va rdmane in mare parte ca teren liber, amengjéndu-se strictul necesar

pentru circulatie pietonald si carosabila (alei pavate cu piatra naturald si gazon).

Coeficientul de ocupare a terenului (P.O.1.) - 20%;
Coeficientul de utilizare a terenuivi (C.U.T.)~-0.4.

Conformarea constructiilor:

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

formele mari addugate pe acoperis). Pentru a reduce impactul vizual al cladirii, se pocate

perete cortind cu vegetatie. Nu se accepta constructii monobloc cu

masca partial cu
in volume mai mici,

fatade nesfarsite, plane, volumele mari vor fi fractionate

asemdanatoare surelor din zone. Nu se acceptd decat constructii compuse din volume P,

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

Amplasare fatd de drumurile publice. Accese carosabile. Accese piéfonale:

Parcela studiatd este accesibila din strada Gdabor Aron (DN12/E578).

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

Amplasare fata de dliniament / amplasare in interiorul parcelei:

Prin P.U.Z. s-au stabilit retragerile constructiei fata de drum si de proprietatile invecinate,
respectiv s-au marcat zona de protectie conductd goz (20 m fatd de ax) §i zona de

onal (22 m fatd de ax). in cazul alipiri unor parcele aliniamentul se va

protectie drum nati
area unei anexe In

marca prin plantarea de arbusti in linia acestuia sau prin amplas
aceasta linie, preluand reglementarile referitoare la constructii.
Reguli cv privire la reteaua tehnico-edilitard / racordarea la retelele de echipare edilitare

existente:
Tn aceastd zond nu existd retele de canal menajer, apd potabild, gaze naturale, telefonie

racordate la sistemele centralizate, dar exista posibilitate de racordare la reteaua

electricd si de racordare ia retelele de apd si canalizare prin prelungirea sistemului

municipal din str. Pojistei.
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inaltimea constructiilor:

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

in cadrul reglementarilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor s
cota terenului natural, incinte de executarea lucrarilor de construire.
naltimea maximd recomandatd, care nu poate fi depasitd de cladirile propuse
= 8,50 m, Hsheosina/comisa = MAXxX. 5,00 m.

e mdasoard de la

Hmax este
(cu exceptia cosuritor de fum). Astfel: Hmox.

Aspectul exterior al constructiilor:

= se permite utilizarea numai a materiale
armonie cu peisajul. Este permisa folosirea pentru inchideri (pereti,
panourilor tip sandwich, cu tabla metalica, exclusiv in paleta culorii gri.

= cu scopul sustinerii identit&tii locale si pentru o bund intergrare in context este

obligatorie folosirea lemnului pe fatada principald, in proportie de minim 20% din

lor de constructii clasice, in culori naturale, n
acoperis) a

suprafota fatadei
pentru a reduce impactul vizual al cladiri, fatada se poate masca partial cu perete

cortin& cu vegetatie.

Plantatii:

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

de arbori locali, cu rol contextual si de protectie fonicd: pomi fructiferi autohtoni si specii

locale cu crestere medie, realizarea unor fasii verzi in lungul limitei sudice si vestice (langd
drum). in zona frontala a terenului, in spatiul dintre drum si constructie se va amenaja o
zon& verde peisagerd ingrijitd.

Autorizarea executdrii constructiilor va dispune obligat
e in functie cu destinatia si capacitatea constructiei conform art. Nr.

iar R.L.U. incurdjeaz& dezvoltarea spatiilor verzi, atat pe

ivitatea mentinerii sau credrii de

spatii verzi si plantat
34 si Anexa nr. 6 din R.G.U.,
domeniul public cat si pe proprietatea persoanelor private.

Tmprejmuiri:

Vor fi transparente si in culori naturale. Inaltimea lor va fi maxim h.#1.80.

Parcaje:

vor fi realizate in interiorul parcelei, conform zonelor specificate In piesele desenate.

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

profilate;
» se interzice folosirea finisajelor in culori striden
dezacord cu cadrul natural {rosu, albastru, galben, alb etc.).
Sunt permise doar nuante de gri, atat pentru pereti cat si pentru invelitoare;
se interzice orice activitate industriald de naturd poluantd:;

te, in tonalitati puternice, care ar forma un

3. Zonificarea functionald

Tn cadrul Planutui Urbanistic Zonal se propune schimbarea folosintei actuale a zonei din

zond agricold (A) in zond servici (S), pentru functiunile de comert/depozitare..
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4. Prevederila nivelul unitdtilor si subunitafilor functionale

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

cele mentionate mai sus.

sef proiect: arh. K&ll6 Mikios

Gheorgheni
intocmit: arh. Gydrfy LaszZié-Miklos

mai, 2022
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