Memoriu generdl

SC MELINDA-IMPEX INSTAL SRL

Beneficiar:
Mun. Odorheiu Secuiesc, str. Beclean. nr. 314, jud. Harghita

Adresd beneficiar:

. . P.U.Z. pentru construire centru comercial bricolaj, depozit otel,
Titlu proiect: ) . .
amenaijare parcare si spativ verde
jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500, bulevardul Fratiei, FN.

Amplasament:

Numarul proiectului: LS 646

Data proiectului: martie, 2023

Faza de proiectare:  P.U.Z.

Proiectant general: S.C. LARIX STUDIO S.R.L.
piata Libert&tii, nr. 8/A, mun. Gheorgheni, jud. Harghita

Adresd:

1. Introducere

1.1. Date generale

a Scopul PUZ
Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.} are ca scop studierea modului de rezolvare

complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice, in care vor coexista functiunile
propuse (spatii comerciale si deporzitare) cu celelalte activitati specifice existente ale zonei
studiate - locuire, comert si servicii - in asa fel incat s& exploateze potentialul terenurilor, s
se Tnscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si s& nu influenteze negativ
contextul. Situl studiat este format dintr-un singur lot, proprietatea privata al solicitantului,
avand folosinta de teren arabil, fard constructii, pozitionat intre bulevardul Fratiei (asfaltat)

si strada Gorunului (drum de pamant).

= Locatia PUZ
Zona studiatd cuprinde un teren in intravilan aflat in apropierea garii CFR, este pozitionatd

in partea vesticd a municipiului Gheorgheni, invecindndu-se cu terenuri din intravilan,
neconstruite pe partea vestica- si un teren reglementat prin PUZ pe partea esticd a lotului.
Parcela este delimitatd de bulevardul Fratiei dinspre sud si de strada Gorunului dinspre nord.

= Caracterul zonei
Zona dpdv. urbanistic este destructurata, fara o valoare ambientald speciald. Caracterul

arhitectural al zonei la scard largd este mixt, cu constructii rezidentiale/gospoddrii intr-un
tesut tip rural, cu insertii de spati comerciale mari (Kaufland, galerii anexe, Lidl), servicii,
diferite depozite, pe partea opusd a bulevardului cladirea fostei IMG - in principiu
constructii far& o valoare arhitecturald explicitd, cu regim de inditime cuprins infre P si P+3

si cu finisaje foarte diferite.

= PUZ-uri anterioare
in decursul anilor 1990 a fost realizat un P.U.Z pentru aceastd zond. $-a incercat

reparcelarea zonei, dar interventia s- limitat la treimea esticd a UTR-ului. In rest, acest PUZ
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initial, conceput pentru locuinte rezidentiale tip vile nu a fost respectat si ulterior punctiform,
prin PUZ-uri repetate, a fost modificat, dupd necesitatile functiunilor noi propuse {(Kaufland,
Lidl etc.). Astfel aspectul unitar al zonei este compromis in prezent.

Recent, in anul 2022, a fost aprobat un P.U.Z. pentru terenul invecinat pe limita esticd cu

scopul amenjdarii unei zone rezidentiale si construirea a doud blocuri de locuit colective,

regim S+P+3E+1Eretas (HCL 1r. 175/2022, beneficiar sc Balint Trans sr).
Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 139 din 20.06.2023, eliberat de Municipiul
Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic General al orasului in intravilan,

cu interdictie temporar de construire, find necesard elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal.

= Amplasamentul
Accesul la parceld se realizeazd prin bulevardul asfaltat (bdul. Fratiei) si drumul de pdamdant
(str. Gorunului), care delimiteaz& amplasamentul pe latura sudicad, respectiv pe latura
nordicd. Lotul se afla pe un teren cu relief plan, stabil, fara accidente. Vegetatia este joasa
(teren agricol - faneatd), fara arbori. Folosinta actuald a terenului este arabil pe CF., in

realitate este l@sat s& se transforme in faneata.

= Optiunea Beneficiarului
Beneficiarul doreste dezvoltarea unei zone de servicii - centru comercial bricolaj si depozit

are, spativ verde, regim de naltime P, cu ambiantd placutd, cu o constructie
e va asigura un cadry

otel, parc
retrasd fatd de aliniamentul strazilor, cu o amenajare peisagera ¢

organizat, curat, echilibrat, respectand vecindtdatile existente si viitoare.

Astfel, pe terenul studiat - intravilanul municipiviui Gheorgheni, jud. Harghita - se propune

amplasarea de constructii cu functiune comert si depozitare (centru comercial bricolaj si

depozit otel), cu asigurarea accesului auto, amenajare parcare si spatiu verde.
Amplasarea constructiei propuse s& va realiza conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei 05
— SITUATIA PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru proiect se solicitd aviz de
oportunitate, avize si acorduri conform metodologiei PUZ, scoaterea din circuitul agricol al
terenului necesar pentru construire se va realiza prin autorizatia de construire.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Conform Certificatului de Urbanism si Planului Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin

realizarea PUZ-Iui se vor preciza mdasurile necesare pentru structurarea/restructurarea zohei.

Mentiondm ca& prezenta documentatie este corelatd cu celelalte documentatii de

urbanism existente si aprobate pentru amenadjarea acestei zone, respectiv a vecinatatilor.
Prezentul PUZ are urm&toarele obiective:

s corelarea potentialului economic disponibil prezent cu aspiratile de ordin social §i
economic al proprietarului de teren, n concordantd cu reglementdrile P.U.G.

schimbarea categoriei de folosinta a terenului / stabilirea noii functiuni de bazd
Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosinta din teren agricol in zond
destinatd pentru zond comerciald i depozitare.

stabilirea construibilitatii terenului, a modului de ncadrare n zond si raportului cu
vecinatati. PUZ asigurd - conform noii functiuni reglementarea constructiilor i
amendaijarilor necesare functiunilor propuse, si anume:

incadrarea propunerilor arhitecturale intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga

zond prin stabilirea procentelor de ocupare si utilizare a terenului;

Memoriu general —pag. 3 /10



- zonific@ri/ organizare functionald pentru noile functiuni: spati comerciale si
deporzitare, cdi de circulatie, parcari si stabilirea unui bilant;

- modelarea arhitectural - urbanistica si functionald a acestei zone, poftrivit
marimii, a exigentelor programului arhitectural, traditiilor si conditiilor naturale pe
care le oferd situl;

ea reglementdarii consiructiilor si amenagjdrilor necesare functiunilor

- asigurar
e, modul de amplasare,

propuse pe acest amplasament: regimul de naltim

finisajele posibile etc.
indicarea prioritatilor, permisivitatilor si a restrictilor care se impun.

= organizarea circulatiilor (pietonale si auto) in cadrul zonei si a legdturilor acestora cu

cdile de comunicatii existente,
= organizarea infrastructurii tehnico/edilitare, dotarea cu utilitati;

« obfinerea avizelor si acordurilor necesare, respectiv al acordului administratiei locale

1.3. Surse de documentare

certificat de urbanism nr. 139 din 20.06.2023, eliberat de Municipiul Gheorgheni;
«  extras CF nr. 59791, $= 9398 mp, SC MELINDA-IMPEX INSTAL SRL:

= ridicare topo (Plan de situatie) realizat de ing. Dénes Attila;

« suport topografic vizat de O.C.P.. Harghita;

s Planuri urbanistice in zong&;

= P.U.G. al municipivlui Gheorgheni;

= studiu geotehnic executat de s.c. Geo-tech sl

2. stadivl actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

n cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni au fost stabilite directile de dezvoltare ale
localitatii in conditile respectarii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestei documentatii de urbanism, terenul este in intravilanul municipiului, U.T.R. 11, subzona
1 — este un c@mp. cu terenuri agricole si cu cateva gospoddrii tip rural, fiind in vigoare O
interdictie temporard de consiruire pand elaborare P.U.Z. (Conform PUG pentru aceaqstd
sond este nevoie de elaborarea unei strategii de dezvoltare si realizarea unui PUZ prin care

urile necesare pentru structurarea/restructurared zonei, documentatia

se vor preciza mas
i de urbanism existente si

ce se va elabora trebuie corelatd cu celelalte documentati

aprobate pentru amenajared acestei zone).
Zona - la scard largd — este o zond rezidentiald si agricold cu spatii comerciale i alie servici,

are o asezare perifericd favorabild, cu acces din bulevardul Fratiei si din strada Gorunului.
Pentru realizarea obiectivelor propuse, solicitate de catre proprietarul lofului, se are n

vedere organizarea suprafetei existente.
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Recent, in anul 2022, a fost aprobat un P.U.Z. pentru terenul invecinat pe limita esticd cu
scopul amenjdrii unei zone rezidentiale si construirea a doud@ blocuri de locuit colective,
regim S+P+3E+1Eretras (HCL nr. 175/2022, beneficiar sc Balint Trans srl).
In aceste conditii prezenta documentatie studiazd si detaliazéa 9398 mp teren intravilan
amplasat in zona perifericd a municipiului Gheorgheni, invecinat cu terenuri neconstruite,
terenuri arabile, aflate in proprietatea unor persoane fizice si juridice.

2.2. Andaliza situatiei existente

Cadrul urban

Zona la sfarsitul anilor 1990 era o zond neconstruita, pe bulevardul ce lega cartierele de
blocuri ai orasului cu gara CFR. Vizavi, pe latura cedlaltd a strdzii se gaseste partea vestica
a cartierului Bucin, cu blocuri P+4, cu garaje improvizate si cu o pensiune ridicata ulterior,
case de locuit de pe strada Gorunului, cateva parcele de terenuri agricole respectiv
ansamblul fostei fabrici IMG. Tn vecinatatea amplasamentului (pe str. Gorunului) se gdsesc
urmele tesutului tip rural, anihilat de deschiderea bulevardului. In decursul anilor 1990 a fost
realizat un P.U.Z. pentru aceastd zond. S-a incercat reparcelarea zonei, dar interventia s-a
limitat la treimea esticd a UTR-ului. Fatd de perioada de referinta a Planului Urbanistic
General, in perioada ultimelor 10-15 ani zona la scard largd a prezentat o dezvoltare
accentuatd, find realizate mai multe supermarketuri si alte servicil, prin planuri urbanistice
zonale, autorizatii de construire. Problema este ca aceste interventii s-au facut ad-hoc, in
functie de necesitatile individuale ale investitorilor, f&r& o politicd si strategie coerenta a
municipalitdtii. Astfel, dpdv. urbanistic zona este destructuratd, fard o valoare ambientald.
Recent, in anul 2022, a fost aprobat un P.U.Z. pentru terenul invecinat pe limita estica cu
scopul amenjdrii unei zone rezidentiale §i construirea a doud blocuri de locuit colective,
regim S+P+3E+1Eretas (HCL nr. 175/2022, beneficiar sc Balint Trans sri).

Caracterul arhitectural al  zonei la scard largd  este mixt, cu constructii
rezidentiale/gospoddrii intr-un tesut tip rural, cu insertii de spatii comerciale mari (Kaufland,
galerii anexe, Lidl), servicii, diferite depozite - in principiu constructii faré o valoare
arhitecturald explicitd, cu regim de indltime cuprins infre P si P+3 si cu finisaje foarte diferite.
Dincolo de aceastd .varietate”, sunt deranjante in context elementele de publicitate,

panourile publicitare stridente.

Regimul juridic
Imobilul se afld In intravilanul municipivlui Gheorgheni, conform PUG, aprobat prin

Hotararea Consiliului Local. Terenul conform extras CF nr. 59791 (teren rezultat prin unificarea
terenurilor CF nr. 50962, CF nr. 56350, CF nr. 56856, CF nr. 53229, CF nr. 56351) se aflad in
proprietate privatd a solicitantului. Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 139 din
20.06.2023, eliberat de Municipiul Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsd n Planul
Urbanistic General al orasului in intravilan, cu interdictie temporard de construire, fiind

necesard elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal.

Regimul economic:

s folosinta actuald: arabil;
destinatia: zond rezidentiald, subzond rezidential& cu gospodarii individuale cu specific

rural, subzona destinaté dezvoltdrii zonei de locuit, cu interdictie temporard de
construire pana la elaborarea si aprobarea P.U.Z., subzond rezidentiald cu locuinte
colective P+4, P+1, P+2, spatii comerciale, alte servicii, zond agricola;

» reglementdri fiscale: impozit conf. reglementdrilor legale in vigoare.
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Regimul tehnic:
Certificatul de Urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 9398 mp. UTR 11 subzona 1 - Este

zona vecind cu gara CFR care este o zond destructuratd, cu terenuri agricole si cu cateva
gospoddrii tip rural.

= utilitati existente: canal menagjer, apa potabild, curent &
stabili profilul strazilor de deservire, sau modalitatile de acces la terenuri.

functiuni propuse: comerciale si depoztare {ceniru comercial bricolaj, depozit otel),

lectric, telefonie. in PUZ se vor

conform PUZ
= P.OT.siC.UT. se vor stabili prin P.U.Z. care se va elabora
Peniru constructile noi regimul de indlfime, indltimea streasinei, coomei si panta

acoperisului va fi conform prezentului PUZ.

Regimul de modificare:
7ona aflatd la vest de Lid! si Kaufland, intercalatd intre b-dul Fratiei si str. Gorunului, adica

zona restrans@ a amplasamentului este un cdmp, cu terenuri agricole, si cu cateva
gospoddrii tip rural. Conform Plan Urbanistic General (PUG), prin realizarea unui Plan
Urbanistic Zonal (PUZ) se vor preciza masurile necesare pentru restructurarea / structurarea
sau reglementarea acestei zone cu functiune comerciale si depozitare, pentru care se va
obtine un aviz de oportunitate in conformitate cu Legea nr. 350/2001.

2.3. Incadrareain localitate

Terenul studiat are o agezare favorabild, usor accesibild, in zono periferica vesticd a
localitdtii, in intravilanul mun. Gheorgheni, adiacent Bulevardului Fratiei, intr-o zond cu
vecinatate mixta (rezidentiald, comerciald, servici) pe teren de calitate bund pentru
construire, fiind favorabild atat activitatii de comert cat si de depozitare.

Distante fala de:

=  Gara CFR:cca.300m

= Drum european E578: cca. 1,2km

= Centrul municipiului Gheorgheni: cca. 1,6 km

2.4. Elemente ale cadrului natural

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

(arabil).

= Date geotehnice:
Pentru proiect s-a elaborat un studiu geotehnic de catre sc Geo-tech srl din Gheorgheni, Th

sona terenului s-au realizat mai multe foraje geotehnice. Din datele pe care le detinem din
zond, terenul este bun pentru construire, iar studiul detalioza caracteristicile specifice.

2.5. Circulatia
Accesul carosabil este asigurat de pe Bulevardul Fratiet - drum asfaitat, pe latura sudicd a
terenului si de pe strada Gorunuiui — drum pietris, pe latura nordicd.

2.6. Ocuparea terenurilor
in prezent zona studiata este de folosintd teren arabil, cu vecinatati rezidentiale individuale,

terenuri arabile.
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Disfunctionaiitdti:
Zona Tsi cautd caracterul, functiunea initiald propusd prin P.U.Z. {de zond rezidentiald cu

vile) a fost gresit anticipatd, neexisténd suport financiar pentru a construi constructiile
impuse ca marime. Tn zond au apdrut servicii, supermarket-uri etc.

Avantagje:
= qccesibilitate prin pozitia favorabil;
= amplosament favorabil - la scard mai larga - intr-un cadru natural unic;

= posibilitate de dezvoltare spatiald:
posibilitate de racordare la reteaua de energie electricd, de gaze, de apd potabila si

la reteaua de canalizare a localitatii.

2.7. Echipare edilitara
Tn zona studiatd exist& posibilitate de racordare la reteaua municipald de apd potabild,
reteaua de canalizare si la reteaua electrica.

2.8. Probleme de mediu

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit va fi una de echilibru, constructiile si
amenajdrile propuse neinfluenténd integritatea cadrului natural, fauna, flora terestra si
acvatica, monumente ale naturii sau aria protejatd (pe terenut studiat nu sunt monumente
sau rezervatii naturale). Tn zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active
(alunecari sau prabusir de teren) care s& pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii. De
asemeneaq, zona nu prezintd surse de poluare g mediului Tnconjurator, terenul avénd
folosintd de teren arabil (abandonat ca arabil). In activitatile propuse si in amplasarea
dotéarilor tehnico-edilitare se va urmari o cat mai sigur& utilizare a acestora, alimentarea cu
apd si canalizarea se vor realiza prin racord la sistemele municipale. Apele pluviale
provenite de pe constructii se vor colecta individual si se vor scurge pe suprafata terenului.

2.9. Optiuni ale populdtiei

Tinand cont de dorinta proprietarului, precum si de punctul de vedere al factorilor interesati
cu privire la organizarea zonei — informatii culese de catre proiectant - in zona studiatd se
propune schimbarea categoriei de folosintd in zond destinatd pentru comerciald,
detalierea conditilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea lotului sirezolvarea
utilitatilor, organizarea urbanisticd a terenului aferent. Consultarea populatiei este in curs

de derulare.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii

Tema de proiectare, stabilitd de comun acord cu solicitantul prevede urmatoarele:
zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond de comert, depozitare, spatii

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

= organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructile si amenajdrile definitive se vor amplasa conform zonificdrii si organizarii
functionale, marcate ca perimetre construibile/amenaijabile n plansele desenate n afara
zonelor de protectie, retrase fata de drum. Se va urmari amenajarea terenului intr-un mod
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natural si contextual, se va crea o zond cu o expresie unitard, care prin pozitionare si
organizare s& ofere functionalitate si accesibilitate usoard pentru desfasurarea activitdtii
propuse intr-un cadru amenaijat cu elemente naturale, curat silinistit.

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

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pdastrarea integritdtii peisajului si cresterea calitatii peisagere, prin prezentul PUZ se
vor lua masuri de protectie, urmdrind afectarea minimd a terenului, plantari de vegetatie
Tnalta si amenajari peisagere. Prin Regulament si plansele P.U.Z. se propun plantatii de pomi
fructiferi traditionali si arbori locali cu crestere medie in functie de poztionarea pe sit si
realizarea unor fasii verzi in lungul limitei catre vecindtatea estica.

Datorita@ pozitiel, zona este vizibild de la distantd — si intr-un fel, peniru cei care sosesc cu
trenul, reprezintd si ,poarta orasului” - din aceastd cauzd se interzice folosirea unor

materiale cu culoare stridentd sau strélucitoare, care sd perturbe contextul natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Asigurarea accesului pietonal si auto nu necesitd interventii majore pe domeniul public siin
reteaua stradald existentd. Accesele propuse se vor ramifica din drumurile existente si se
vor racorda la  cele doud strdzi existente (Bulevardul Fratiei si strada Gorunului) si se va

asigura accesul la cladirea propusd.

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

Tn cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunit predominante a zonei,
in zond de servicii cu functiuni de comert si depozitare.

Prin proiect se preconizeazd construirea unei centru comercial bricolqj si depozit ofel, cu
regim de indlfime P, cu amenajdrile aferente. Constructia va avea caracter definitiv.
Amplasarea constructiei se va realiza conform zonificdrii si organizarii functionale, marcate
ca perimetre construibile in plansele desenate, in afara zonei pe protectie a utilitatilor, retras
fatd de strada, pastraind aceastd zond de protectie, ca zond verde plantata.

= Bilant teritorial comparativ:

Zonificare functionala suprafatd existentd suprafatd propusd

A - Zond cu functiune nereglementata, din c_are: a

Teren agricol {arabil) aflat in infravilan 9398 mp (100.0%) 0mp (0.0%)

Spatii comerciale si depozitare, din care:

Suprafaid construibild (conform P.O.T. pe parceld) OoOmp {0.0%) 2819 mp {30.0%)

Zond cu vegetatie ingrijitd si amengjatd 0mp (0.0%) 645 mp (6.9%)

C - Cai de comunicadtie, din care: o R a

Alei si parcari pavate 0mp {0.0%) 5934 mp (63.1%)
9398 mp  (100.0%) 9398 mp (100.0%)

TOTAL
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Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime pentru
procentul de ocupare a terenului (P.O.T) si coeficientul de utilizare a terenului {C.U.T.).
Procentul de ocupare a terenului {P.O.T) exprima raportul dintre suprafata ocupatd la sol
de cladiri si suprafata terenului aferent considerat. Coeficientul de utilizare al terenului
(C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata desfasurata a cladirlor si suprafata terenului
aferent considerat. Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z.,
reglementdarile de urbanism specifice (destinatia cladirilor, regimul de indltime etc.) care
sunt mentionate in regulament aferent P.U.Z. In conditile date de sit, in vecinatatile zonei
existd posibilitatea de extindere in viitor spre vest, existand In prezent terenuri libere,
neamenajate, (terenuri arabile} — pe care se pot amplasa in viitor constructii comerciale
care se vor invecina cu zona reglementaté@ in cadrul prezentei lucrdri.

Indicatori si indici urbanistici propuse:
P.OT. max=30%  C.UTmax=03;

Regim max. de indllime = P+1;

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajdari viitoare in zond:

Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atat din punct de vedere urbanistic c&t
si arhitectural, cu caracter si identitate aparte. Astfel;

se va urmari principiul adaptarii la contextul existent, prin amplasare, volum, caracter,

a
materiale, indicatori urbanistici;
= se vorrespecta dliniamentele definite, in special cele fata de drum;

= regimul de indltime va fi maxim P+1;
se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasa si arbori specii locale, in ideea

mascarii partiale ale diversitatii si destructurdrii din zond.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

n zona studiatd existd posibilitate de racordare la reteaua electricd, la reteaua municipald
de apd potabild §i la reteava de canalizare. Pentru constructia noud se va redliza o

ramificare a sistemelor existente.

= Alimentarea cu apd:
Se va realiza prin racord la refeaua de alimentare cu apd potabild existentd.

= Canalizarea apelor uzate menajere:
Se va realiza prin racord la reteaua de canalizare existentd.

= Incalzirea:
Se va realiza cu centrald termica proprie in retea inchisa.

» Alimentarea cu energie electricd:
Se va rezolva prin racord Ia reteaua existentd.

= Canalizarea apelor pluviale:
Se va realiza prin racord la reteaua de canalizare ape pluviale existentd.

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

apropiat depozit de deseuri menajere amenajat, prin unitati specializate pentru care se va

plati regie.
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3.7. Protectia mediulvi

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. Amendqjdrile si
constructille propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima& a terenului. Pentru a pastra
integritatea peisajului si pentru protectia vecindtdtii se vor planta zone verzi organizate,

conform zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica

Tn dezvoltarea utilitatilor 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 cailor interioare de acces. In functie de propunerile de amplasare a

noilor obiective a fost determinatd circulatia In interiorul incintei.

4. Concluzii - masvri in continuare -

Prin cele specificate in C.U. emis de mun. Gheorgheni — ca un acord de principiu — se
permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifica necesitatea credrii cadrului
legal, s& se amenajeze zona pentru functiunea de locuire. Elaborarea PUZ s-a realizat in
concordanta cu cadrul continut al documentatilor de urbanism si amenajarea teritorivlui
aprobat de Ministerul Lucrdrilor Publice si Amenajdrii Teritoriului. in stabilirea categoriilor de
interventie, a reglementdrilor si restrictilor impuse s-a finut cont de incadrarea n Planul
Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatfia si de tipul de proprietate al
terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Costurile aferente proiectdarii si autorizarii PUZ
cad in sarcina beneficiarului. Informarea si consultarea publicului se va realiza conform
Ordinului 2701/2010 si Regulamentului Local (Regulament local de implicare a publicului n
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritorivlui). Dupd
aprobarea In Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins In cadrul P.U.G.- ului la

actualizarea acestuia.
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Regulament aferent P.U.L.

1. Dispodzitii i recomandari generale

Regulamentul explic& si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic
Zonal, in vederea urmdriri aplicdrii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli specifice de
urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul aferent Planului
Urbanistic General aprobat al localitatii.

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

Prin prezentul P.U.Z. se urmdareste reglementarea urbanisticd a zonei dar si crearea cadrului
de dezvoltare pentru un complex construit unitar, organizat, cu caracter si identitate. Se
urmareste ameliorarea caracterului destructurat al zonei, pe cét posibil respectarea scarii
si a contextului traditional, dezvoltarea si protejarea elementelor naturale, care sa
contribuie la aspectul general special dorit.

Regulamentul P.U.Z. este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor
la nivelul zonei studiate.

Tn activitatea de construire si de utilizare a terenurilor se va respecta zonificarea functionald
propusd, tindnd cont de inscrierea n functiunile stabilite si relatile dintre diferitele zone

functionale.

Bazd legald:

= Legislatia valabild in data prezentd;

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

= Certificat de Urbanism nr. 139 din 20.06.2023.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea execut@rii constructiior pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal este
permisd numai pentru functiunile, tipurile de constructii si amenajari propuse In aceastd
documentatie cu respectarea conditilor legii si ale prezentului regulament. Functiunile
predominante vor fi cea de comert si depozitare (centru comercial bricolaj si depozit ofel),
respectivamenajdrile specifice propuse (drumuri de acces si trotuare, spatii verzi, parcare).
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Functiunea predominantd va fi cea de servicii (comert si depozitare). Activitatea de
construire pe lotul studiat urmeazd sa se desfGsoard respectand urmatoarele principii:
se va construi pe teren liber de constructii, prbpriefofe privatd al solicitantului;
constructile se vor amplasa n baza zonificdrii functionale si a planselor de
amenajare, cu respectarea aliniamentelor/retragerilor fatd de strada si de limitele

terenului;
se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul §i cotele de indltime,

recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromaticd, expresie

orhitecturald etc.;
se vor amenaja cdi de circulatii interioare In cadrul lotului studiat §i echiparea

edilitard aferent& constructilor ce se vor realiza.
Conform legii, prin autorizarea de construire terenurile agricole din intravilan se scot definitiv

din circuitul agricol.

2.1. Compadatibilitatea functiunilor

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

aferent — aprobat.

2.2. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediulvi si protejarea patrimoniuluvi
natural si construit

Relatia dintre cadrul natural §i cadrul construit va fi una de echilibru, constructiile si
amenajdrile propuse neinfluentand integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd si
acvaticd, monumente ale naturii sau arii protejate. Cea mai apropiatd Arie Naturald
Protejatd — ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului — se ofld la o distantd de

aproximativ 1,7 km.

2.3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor

In urma dezvoltdrilor pentru asigurarea accesului pietonal si auto va fi nevoie de
amenajarea accese noi, din drumurile existente, conform pieselor desenate/ plansa

reglementari.

2.4. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitard conditioneazd construibilitatea parcelelor. In situatia prezentd,
ia limita terenului sunt prezente utilitatile necesare.

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

Alinierea conform reglementdrilor prevazute ca obligatorii si respectarea procentelor
POT, CUT conditioneazd amplasarea constructilor (conform plansei Situatie

propus&/Reglementdri Urbanistice)
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Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau platforme amenajate, va fiin mare
parte ca teren pavat/astaltat cu zone inierbate natural (gazon) si vegetatie plantata.

2.6. Regulireferitoare la constructii

Amplasare fatd de aliniamente:
Datorité caracterului zonei — find vorba despre o zond destructuratd, nu existad un

aliniament clar definit. Prin P.U.Z. s-a andlizat situatia existentd la scard urbanisticd, s-au
stabilit liniile de aliniomente fatd de limite, caile de circulatie si proprietdtile invecinate,
valabile pentru constructii (Plansa 05. Situatia propusd/Reglementari Urbanistice).
Indicatori si indici urbanistici, regim de inaltime:

Zond de servicii (S) cu functiuni de comert (CO) si depozitare(D):

P.O.T. max = 30%; C.UT. max=0.3;

Regim max. de indlfime = P+1;

Arhitectura constructiilor:
Se preferd o arhitecturd ecoregionalisia de calitate, subordonatd peisqjului §i contextului,

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

Volumetria constructiilor:
Prin conformarea volumetricd constructiei se va incerca o mediere intre zona rural@

prezentd pe sir. Gorunului si arhitecturile cu volume mari situate pe b-dul Fratieil.

Din acest motiv:

se propun volume simple, contemporane - este permisd o arhitectur&d modema.
relationatd de formele traditionale (constructii cu acoperis sarpantd);

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, nici

constructii metalice aparente;

inaltimea constructiilor:
Se va respecta regimul de inaltime prescris prin P.U.Z.
Tn cadrul reglementdarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se masoard de la

cota terenului natural, inainte de executarea lucrdrilor de construire.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisd realizarea de
subsoluri/demisoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitafile tehnice
si functionale, ins@ nu poate fi periclitata siguranta constructiilor invecinate.

Hmax €ste indltimea maxima recomandata, care nu poate fi depdsitd de cladirle propuse
(cu exceptia cosurilor de fum), stabilita pentru fiecare zond aparte. Astfel: Hmax. = 12 m.

Fatadele:
Se va urmdri o expresie ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului regional;

Se vor folosi in mod preponderent finisaje traditionale - tencuieli vopsite, lemn, piatrd -
culori traditionale / pastelate, ce pot fi combinate —prin contrast, pe suprafete mici- cu

materiale moderne;
s Suntinterzise culorile stridente.
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Acoperisurile:
= acoperisurile vor avea forme geometrice simple, plane;
dat fiind panta redusd a acoperisului, sunt permise invelitori din tabld metalicd vopsitd

(aluminiu), culoare gri, dar este recomandatd tabla metalicad faluitd, care
imbatraneste frumos din cupru, sau tabld de titan-zinc). in cazul acoperisurilor tip terasd

se vor folosi materiale de izolatii performante (bituminoase, pvc).
nu se acceptd invelitori de culoare stridentd, care lucesc (reflecta lJumina soarelui),

azbociment - indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora. Nu se
recomandd& tabld profilatd tip imitatie de tigla.

Aspectul exterior al cladirilor:
Aspectul exterior va reflecta functiunea clédirilor. Se va cdauta un aspect confemporan, cu

caracter regional. Se va urmari o expresie ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului
regional. Aspectul compozitional si arhitectural al cladirilor se va redliza cu mare grijé@ prin:
= folosirea criticd a materialelor noi si moderne;

folosirea materialelor / finisajelor conventionale, cu aspect traditional;

folosirea finisajelor din lemn in zonele protejate, in concordanta cu prevederile PUG;

= ridicarea nivelului calitativ al imaginii;
= corelarea functional@ intre cladiri sau intre cladir si amenajdrile exterioare.

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

aparent, ingrijit prelucrat, tencuiald, piatrd naturald@, acoperis sarpantd lemn, nvelitori tip
tigld ceramicd.
Nu sunt recomandate:

= |&cuirea soclurilor de piatrd;
= vopsirea fatadelor respectiv lazurarea finisajelor din lemnin culori stridente;

» balustrade sau alte elemente din fier forjat, policarbonat etc.

Tnvelitori:
dat find panta redusé@ a acoperisului, sunt permise invelitori din tabla metalicd vopsitd

(aluminiv), culoare gri, dar este recomandatd tabla metalica faltuitd, care
imbatréneste frumos din cupru, sau tabld de titan-zinc). in cazul acoperisurilor tip terasd
se vor folosi materiale de izolatii performante (bituminoase, pvc).

nu se acceptd invelitori de culoare stridentd, care lucesc (reflecta lumina soarelui),
azbociment — indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora. Nu se
recomandad tabla profilata tip imitatie de figla.

sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, strdine de traditia locald

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

2.7. Garduri si imprejmuiri:

Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta de reguld prevederile art. nr. 35 din R.G.U.,
cu urmdatoarele mentiuni:

caracterul imprejmuirilor — ca limbaj arhitecturai - va fi corelat cu cel al cladirilor propuse

pe parceld;
gardul dinspre b-dul Fratiei va fiun gard ,,urban™: se va realiza din elemente metalice

simple, care pot fi combinate cu piese din lemn. Se acceptd ca acest gard s& aiba
soclu din beton sau piatrd naturald. Nu este permis folosirea fierului forjat, sau a imitatiilor
similare;

gardul dinspre str. Gorunului va fi un gard masiv din lemn, {de scandurd, eventual
combinatd@ cu sipci si putine elemente metalice) cu o conformare ce se nscrie In traditia
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locald, dar reflectd o atitudine contemporand privind designul. Se acceptd ca acest

gard s& aibd soclu din beton sau piatra naturala;
gardurile laterale vor fi din lemn, si vor vi corelate cu cele doud garduri descrise anterior.

= Tndlfimea maximd a gardurilor va fi de 1.60 m;

Imprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale
naturale: lemn (scanduri, sipci), piatrd (doar la soclu, stalpi), elemente metalice simple;
pentru toate categorile de garduri, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi

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

tiparul traditional {de ex. statui, policarbonat, tabld@, panouri din plastic, elemente
prefabricate din beton , decorativ” etc.) .

2.8. Parcdje
Vor fi realizate in interiorul parcelei, conform zonelor specificate in piesele desenate.

2.9. Plantatii

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

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

public cat si pe proprietatea persoanelor private.

2.10. Imagine generald, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabila

S-a urmdarit incurajarea dezvoltdrii care se incadreazd in context si totodatd face posibild
ameliorarea destructurdrii urbanistice a zonei. Interventiile care depasesc cadrul si mdrimea
amenaijdrilor schitate, sau care creazd o problematicd speciald din punct de vedere
urbanistic sau estetic vor necesita autorizare prin Plan Urbanistic de Detfaliu cu acordul

Conisilivlui Local, prin hotarare a Consilivlui Local.
Sunt permise panourile solare amplasate in planul acoperisurilor, tuburile solare vor fi

mascate (fatd de nivelul terenului).

2.11. Prevederi la nivelul subzonelor

Prezentul proiect nu propune subzone.

2.12. Restrictii:
Tn vederea unei convietuiri bazate pe respectul reciproc In cadrul activitdtii comerciale se

va aveda in vedere limitarea
Se interzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalitati puternice, care ar forma

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

un dezacord cu cadrul natural.
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3. ZIonificarea functionala

peniru functiunile de comer} (CO] si depozitare (D)

In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, in — zond servicii {S)

4,

cele mentionate mai sus

Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

La nivelul unitatilor si subunitatilor funcﬁonole nu existd alte prevederi speciale, In afard de
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