ARHITECTURA | INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piatalibertati, nr.  8/3, 535500, jud.
Harghitanr. de inregistrare: J19/1095/2007, cod fiscal: 22841209

IBAN: ROY0OBTRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT: BTRLRO22
IBAN: ROPOTREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
®/fax:+40266363510 I+40729040040L-Joffice@larixstudio.ro

EN 15O 9001:2015, EM-5095/17

l-)»>>

L ARIX
STUDI O

ELABORARE PUZ

TN SCOPUL STABILIRII CONDITIILOR DE CONSTRUIRE —
ZONA TURISTICA — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA

Plan Urbanistic Zonal(P.U.Z.)

Beneficiar:
Portik Zaldn, Térdk Ignatie

Adresa beneficiar:

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, statiunea Lacu Rosu, 535502, str. Principald, nr.32;
jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500, str. Pompierilor, nr.76;

Amplasament:

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500, postata VarbUkk FN



ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piatalibertdti, nr.  8/3, 535500, jud.

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

IBAN: RO90BTRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT: BTRLRO22 k

IBAN: RO9OTREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU

®/fax:+40266363510 +40729040040office@larixstudio.ro ﬁ

EN ISO 9001:2015, EM-5095/17

L ARIX

S TUDI O

Listd semnaturi

Beneficiar: Porhk Zolon Tordk Ignc:he
jud. Harghl'fo mun. Gheorghenn sfohunea Lacu Rogu 535502
Adresd beneficiar: str. Principal@, nr.32

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500 str. Pompierilor nr.76
Elaborare PUZ

Titlu proiect: in scopul stabilifii conditiilor de construire — Zong turistica —

N - - Construire case de vacantd -
Amplosomem‘ ]Ud Horghn‘a mun. Gheorghenl 535500 pos’roto Vorbukk FN
Numorul provec'ruIU| LS 608 REV.01 - - -
Data proi;a"ulw. _ocf_ombrie,gé o o - )
Fc-zo de proiec’rore: P.U.Z. N -
Proiectant generol - s.C. LGF;S;U-d—I—O S r_l o o - B
Adreso._—“ N r;ao Lrber’r;_’n]m nr. 8/A, mun. Gheorghenl jud. Horghlf_c:" o

\

A
sef proiect arh. K6l Miklds L\ ; /
| Y,

— L/,
proiectant arh. Gyorfy Laszlo-Miklds _‘qr/

manager proiect MadarasPéter

Listd semndturi - pag. 1/1



ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piatolibertdti, nr. 8/3, 535500, jud.
Harghitanr. de inregistrare: J19/1095/2007, cod fiscal: 22841209

IBAN: ROP0BTRLO2101202F246819XX [RON], SWIFT: BIRLRO22
IBAN: ROP0TREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU
B /fax:+40266363510 T+40729040040=Joffice@Ilarixstudio.ro

EN ISQ 9001:2015, EM-5095/17

A
=

L ARIX

Borderou cTuobo
Beneficiar: Porhk Zolan Torok lgno’ne
jUd Hcrghl’ro mun. Gheorgheni, s’rohunec Locu Rosu, 535502
Adresd beneficiar: str. Principald, nr.32
B - B jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500 str. Pompierilor nr.76
Elaborare PUZ
Titlu proiect: in scopul stabiliri conditiilor de construire — Zona turistica —
- - Construire case de vacanta :
A_mplosorneﬂ - JUd Horghn‘c mun. Gheorghenl 535500 posfcto Vorbukk FN
Numarul proiectului: LS 608 REV.O1 B
Data proiectului: oc’rombne 2023 -
Faza de proiectare: P U.Z. e - -
Proiectant gen?rol: s.C. Larix STud|o s.r. I
Adresa: piata Libertdtii, nr. 8/A mun. Gheorghenl jud. Horghlfo

1. Piese scrise

=  Pagina de tiflu

s lista semndaturi

= Borderou

» Carte de identitate Portik Zalan
= Carte de identitate Térdk Ignatie
» Extrase carli funciare

= Studiu fopografic

» Studiu geotehnic

= Certificat de urbanism

= Avize obtinute

=  Memoriu de prezentare

= Regulament aferent P.U.Z.

2. Piese desenate

= 00 Plan de incadrare in zond
= Q1 Distanta fatd de gospodaria apelor
s 02 Situatia existentd/ disfunctionalitati

= 03 Situatie propusd/ reglementari urbanistice

s 04 Reglementari tehnico-edilitare/ Proprietatea terenurilor

= 05 Profile transversale 1-2
= (06 Profil transversal 3
= 07 Profil transversal 4

Borderou- pag. 1 /1



ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piatatibertagi, nr.  8/3, 535500, jud.

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

IBAN: ROSOBTRLO2101202F26819XX [RON], SWIFT: BTRLRO22 k

IBAN: ROSOTREZ3535069XXX002502 [RON], SWIFT: TREZROBU

’®/fax:+40266363510 I+40729040040=Joffice@larixstudio.ro 2

EN ISO 9001:2015, EM-5095/17

L ARIX

STUDI O

Memoriu general

Beneficiar: Portik Zaldn, Torok Ignoﬂe
jud. Horghn‘a mun. Gheorgheni, s’rohuneo chcu Rosu, 535502
Adresd beneficiar: str. Principald, nr.32

jud. Harghita, mun. Gheorgheni, 535500 str. Pompierilor nr.76
Elaborare PUZ

Titlu proiect: in scopul stabilirii conditilor de construire —Zond turistica —
Construire case de vacantd

An:plosomenf: . jUd Horghﬁc mun. Gheorghena 535500 postcfo Vcrbukk FN

Numdrul proiectului: LS 608 REV.01

Data pr0|ecTuIU| B __oc’rombré,—QB—Q?*_ o - o -

Faza « de prmec'rore PU .Z. N -

Proiectant generol. - s.C. Larix STU&TO—S r.l. ! -

Adresg ) - piata Liben‘?ctﬁn nr. 8/A, mun. Gheorghem jud. Horghno -

1. Introducere

1.1. Date generale [/4%2& (vc«—-,)o{

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice, in care se imbind functiunea
propusa de locuire sezonierd, agrement, servicii turistice cu celelalte activitati specifice
zonei studiate — locuire, agrement, recreere si turism, in asa fel incat sa exploateze
potentialul terenurilor, sa se inscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si sa nu
influenteze negativ contextul.

Zona studiata cuprinde terenuri in infravilan, este pozitionatd in partea estic@ a municipiului
Gheorgheni, invecindndu-se cu terenuri construite in infravilan (zona de agrement km. 4,
zone reglementate prin PUZ-uri), terenuri agricole (fanete) in intravilan si terenuri forestiere
(paduri) in extravilan.

7ona este o zond mixta in dezvoltare, cu functiuni rezidentiale, de agrement si furism, cu O
asezare periferica favorabila, in valea paraului Belchia, adiacent drumului national DN12C,
intre municipiul Gheorgheni si statiunea Lacu Rosu.

Beneficiarii doresc parcelarea terenurilor, construirea unor case de vacantd, amenajared
unei zone de agrement placute, reirase fatd de aglomeratia urbanad, dezvoltat intr-un

cadru natural linistit
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situl studiat este format din trei loturi, proprietatea persoanelor fizice Portik Zaldn/Portik Réka,
T6rok Ignatie/ Térdk lidiko. Parcelele sunt terenuri agricole (fanete), far& constructi,
amplasate intre drumul national/paréul Belchia si un drum pietruit, strada Sipdlya.

Accesul la parcele se realizeazd din drumul national si din drumul pietruit (strada Sipdlya)
care delimiteazd amplasamentul pe latura sudicd.

Caracterul arhitectural al zonei la scard largd este mixt: in zond existd constructil
rezidentiale, pensiuni, case de vacantd -1n principiu constructii fard o valoare arhitecturald
explicitd, realizate in ultimii 30 de ani.

Zona km. 4 este o zond de agrement care a fost amenajatd incd n perioada socialistd, cu
un lac de agrement, camping, motel/restaurant, case de vacanta, care nsd Tn ultimii 30 de
ani s-a transformat treptat in zond rezidentiald.

Conform Certificatului de Urbanism cu nr. 86 din 25.09.2023, eliberat de Municipiul
Gheorgheni, aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic General al crasului in intravilan,
cu interdictie temporard de construire, find necesard elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal.
Astfel, pe terenul studiat - infravilanul municipiului Gheorgheni, jud. Harghita - se propune
amplasarea de constructii cu functiune de servicii (turism), agrement (locuire sezonierd),
parcelarea loturilor aflate in proprietatea beneficiarilor, crearea unei frame urbane noi, cu
cdi noi de circulatie ramificate din cele existente.

Folosinta actuald a terenurilor este agricold - terenuri fanete. Loturile sunt pozitionate pe un
teren cu relief plan, stabil, f&rd accidente, cu o denivelare (pantd) de cca. 5 min zona
sudicd, fatd@ de nivelul drumului. Vegetatia este joasa (feren agricol - faneatad), fara arbori,
cu tufis dens iangd cursul de apa siin zona adiacentd drumului pietruit {strada Sipdlya).
Parcelarea si amplasarea constructiior propuse se va realiza conform Regulamentului P.U.Z.
si a plansei 01 — SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru proiect se solicit@
aviz de oportunitate, avize si acorduri conform metodologiei PUZ, scoaterea din circuitul
agricol al terenurilor necesare pentru construire se va realiza prin autorizatiile de construire.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevézute a se realiza in
perioada imediatd si vitoare, si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga
zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea arhitectural - urbanisticd si
functionald a acestei zone, potrivit marimii, o exigentelor programului arhitectural, traditiilor
si conditillor naturale pe care le oferd aceasta.
In functie de optiunea proprietarilor terenurilor, si cu acordul administratiel locale, se
considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmatoarelor
obiective principale:
=  zonificdri/ organizare functionald pentru noile functiuni: locuire sezonierd, servicii
turistice, agrement, cdi de circulatie;
» asigurarea reglementdrii constructilor si amenajdrilor necesare functiunilor
propuse;
» organizarea circulatilor in cadrul zonei si a legdaturilor acestora cu cdile de
comunicatii existente;
» organizarea infrastructurii tehnico/edilitare;
= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;
= stabilirea orientdrilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a
permisivitatilor i a restrictilor care se impun.

Conform Certificatului de Urbanism si Planului Urbanistic General al mun. Gheorgheni, prin
redlizarea PUZ-Iui se vor preciza masurile necesare pentru structurarea/restructurarea zonei,
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documentatia ce se va elabora trebuie corelatd cu celelalte documentatii de urbanism
existente si aprobate pentru amenajarea acestei zone.

Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosintd in zond destinaté pentru servicii
de turism, agrement (locuire sezonierd), detalierea conditilor de amplasare peniru
constructiile nol, amenajarea loturilor, rezolvarea circulatiei si dotarea cu utilitati.

Surse de documentare
= certificat de urbanism nr. 86 din 25.09.2023, eliberat de Municipiul Gheorghenti;

=  extrase CF:

- nr. 57007, nr. cad. 57007, $= 1330 mp, Portik Zaldn/Portik Réka:

- nr. 57120, nr. cad. 57120, S= 3800 mp, Portik Zaldn/Portik Réka;

- nr. 53038, nr. cad. 1069, S= 25100 mp Térék Ignatie/ Torok lidikéd

= ridicare topo (Plan de situatie) realizat de sc Geoservice srl

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

= P.UZ - pentru construire casd de locuit cu anexe, gargj, pod de acces 5i
imprejmuire (...) proiect nr. 238/2012, aprobar prin HCL nr. 173/201 2

= P.U.Z - pentru amenajare teren pentru servicii in turism, construire pensiune
agroturisticd proiect nr. 331/2014, aprobar prin HCL nr. 51/2015

= P.U.G. al municipiului Gheorgheni;

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

2. Stadiul actual al dezvoltdrii

2.1. Evolutia zonei

Tn cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc directile de dezvoltare ale
localitatii in conditile respectdarii dreptului de proprietate si interesului public. Conform
acestuia terenul este in intravilan, U.T.R. 35 — zond intre zonele de agrement km 4 si km 7,
fiind in vigoare o interdictie temporard de construire pand elaborare P.U.Z. {Conform PUG
pentru aceastd zond este nevoie de elaborarea unei strategii de dezvoltare si realizarea
unui PUZ prin care se vor preciza mésurile necesare pentru structurarea/restructurarea zonei,
documentatia ce se va elabora trebuie corelatd cu celelalte documentatii de urbanism
existente si aprobate pentru amenajarea acestei zone).

Planul Urbanistic Zonal si noile propuneri coreleazd potentialul economic disponibil prezent
cu aspiratile de ordin social si economic al proprietarilor de terenuri, fiind In concordantd
cu reglementarile P.U.G. si cu normele Tn vigoare, asigura continvitatea functionald,
ncadrarea in context si conformarea privind solutiile tehnico-edilitare.

Zona - la scard largd — este o zond rezidentiald si de agrement, cu o asezare periferica
favorabild, cu acces din drumul national DN12C, adiacent paréului Belchia, cu orientare
optim& care ii conferd un potential de dezvoltare ridicat si o atractivitate in cadrul celor
care doresc s& renunte temporar la aglomeratia urband.

Situl este accesibil prin doud cdi de acces. Pentru necesitdti teritoriale privind dezvoltarea
vor fi luate In considerare terenurile studiate. Pentru realizarea obiectivelor propuse,
solicitate de catre proprietarii loturilor, se are n vedere organizarea suprafetei existente.

In aceste conditi prezenta documentatie studiazd si detaliozd 3,2 Ha teren infravilan
amplasat in zona perifericd a municipiului Gheorgheni, nvecinat cu terenuri consfruite,
terenuri agricole — fanete, aflate in proprietatea unor persoane fizice precum si terenuri

forestiere.
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2.2. Analiza situatiei existente

Fatd de perioada de referintd a Planului Urbanistic General, in peroada ultimelor 10-15 ani
zona la scard largd a prezentat o dezvoltare accentuatd, fiind realizate mai multe pensiuni,
case de vacantd, unitati de servicii (pastravarii, restaurante, etc.), case rezidentiale, prin
planuri urbanistice zonale, autorizatii de construire.

interventiile in cele mai multe cazuri sunt acceptabile, incadrandu-se in contextul natural,
pastrand echilibrul intre elementele naturale s arfificiale. Sunt deranjante Tn peisq]
elementele de publicitate, panourile publicitare stridente.

Regimul juridic:
s [mobilul se afld n intravilanul municipiului Gheorgheni, conform PUG, aprobat
prin Hotararea Consilivlui Local
= Terenurile conform extrase CF nr. 57007, 57120, 53083 sunt proprietati private

Regimul economic:

= Folosinta actuald: faneata:

«  Destinatia: turism, alte servicii, complexe sportive, zond de agrement, muzeu in
aer liber, perdele de protectie, zond pentru cdi de comunicatie si constructii
aferente rutiere, feroviare.

= Realementdri fiscale: impozit conf. reglementdrilor legale in vigoare

Regimul tehnic:

Certificatul de urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 30230 mp.

UTR 35 - Imobilul se afi@ in intravilan, teren cladit situat intre zona de agrement km. 4 si zona
de agrement km. 7, cu spatii de odihnd si de cazare.

Utilitati existente: apd potabild, curent electric, telefonie.

Tn aceastd zond& nu existd retele de canalizare menajerd racordate la sistemele centralizate,
beneficiarul este obligat s& realizeze solutii 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.

Functiuni p&strate si propuse: turism si alte servici.

Locuinte majoritar existente: nu sunt. Locuinte majoritar propuse: nu sunt.

POT max.=10% si CUT=0,2 — pentru suprafete mai mari de 1000 mp.

Indiferent de dimensiunea parcelei, aria construitd, desfasuratd pe o parceld nu va depdsi
250 mp.

Se va introduce interdictie temporard de construire péna la elaborare PUZ.

Prin realizarea PUZ-lui se vor preciza mdsurile necesare pentru structurarea/restructurarea
zonei. PUZ trebuie elaborat conform metodologiei de elaborare, continutul cadru, indicativ
GM-10-2000 emisd@ de MLPAT si cu respectarea RGU aprobat prin HG 525/1996.

PUZ care se va elabora trebuie corelat cu celelalte documentatii de urbanism existente si
aprobate pentru amenagjarea acestei zone.

Aceastd zond este traversatd de DN12C, deci sunt valabile prevederile legale pentru zona
de protectie de 22 m, masurate din axa drumului i pdraul Belchia pentru care se vor
respecta prevederile legale al zonei de protectie al cursului de apd de 5 m, pe ambele
maluri.

Pentru constructile noi regimul de indltime va fi P, P+M, P+1, indltimea va fi de 10 m,
indltimea strasinei va fi de 3,5 m, se dcceptd mansardare sub volumul sarpantei, se
recomanda finisaje din lemn.

Trebuie rezervate terenuri in interiorul incintei pentru parcare auto.
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Se vor respecta prevederile RGU si ale Codului Civil pentru asigurarea insoririi si pentru
prevenirea incendiilor. Pentru asigurarea normelor de insorire, intre fatadele cu ferestre ale
constructiilor este recomandabild o distantd minimd& egala cu jumatate dinindltimea cladirii
celei maiinalte, dar nu mai micd de 3 m; (L>H/2>3M].

Regimul de meodificare:
Este o zond@ cu spatii de odihnd si de cazare, situat infre zona de agrement km. 4 si zona de

agrement km. 7, conform PUG, asadar prin realizarea unui PUZ se vor preciza masurile
necesare pentru restructurarea/structurarea sau reglementarea acestei zone |...}, pentru
care se va obtine un aviz de oportunitate ih conformitate cu Legea nr. 350/2001,

2.3. incadrarea in localitate

Terenul studiat, format din trei loturi, are o asezare favorabild, usor accesibild, in zona
periferica estica a localitatii, In intravilanul mun. Gheorgheni, adiacent drumului national
DN12C, intr-o zon& cu vecindtate mixtd (rezidentiald, agrement, turism, servicii) pe teren de
calitate bund pentru construire.

Distante fata de:

= Zona de agrement km 4: cca. 200 m

= Limita zonei construite compact: cca. 2 km

= Centrul municipiului Gheorgheni: cca. 4 km
Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, find vorba de o zond cu caracter mixt,
constructii modeme si de la finele secolului XX., pensiuni, case de locuit, case de vacantd
si anexe (soproane), motelul km. 4.
Regim de indlfime general P, P+M.

2.4. Elemente ale cadrulvi natural

Zona studiatd cuprinde un teren cu relief submontan/piemontan, de vale, in general plan,
cu teren stabil, faré accidente naturale sau artificiale (terenuri fanete) si o zond adiacenta
drumului de pe latura sudicd denivelatd, in pantd. Terenul in mare parte este fard vegetatie
(faneata), in zona drumului pietruit sitn cea adiacentd paraului vegetatia este abundenta,
specificd zonelor de 1adngd cursurile de apd. Zona este nvecinatd spre sud cu situl Natura
2000 ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului, aflat la o distantd de cca. 75 m.

Date geotehnice:
Pentru proiect s-a realizat 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 detaliazd caracteristicile specifice.

2.5. Circulatia

Accesul carosabil este asigurat de pe DN12C si de pe drumul adiacent terenurilor, pe latura
sudicd. Drumul national este o arterd de circulatie importantd intre Transilvania si Moldova,
drum asfaltat cu doud benzi, strada Sipdlya este un drum local, pietruit.

2.6. Ocuparea terenurilor

In prezent zona studiatd este de folosintd agricold (faneatd), cu vecinatati rezidentiale
individuale, terenuri agricole si forestiere.

Disfunctionalitati:
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= lipsa sistemetor tehnico-edilitare;
= [ipso unei strategii de amenajare unitare.

Avantaje:
s accesibilitate prin pozitia favorabild fatd de DN12C;

» amplasament favorabil intr-un cadru natural unic
= posibilitate de dezvoltare spatiald.

2.7. Echipare edilitara

Tn zona studiata nu exista posibilitate de racordare la reteaua municipald de apd potabila,
reteaua de canalizare, aceste dotdri tehnico-edilitare se vor realiza individual, cu fanténi
forate si bazine vidanjabile etanse. Existd posibilitate de racordare la reteaua electrica.
Constructiile si amenajarile propuse in cadrul proiectului se vor redliza in afara zonelor de
protectie a utilitatilor {in cadrul zonei existd doud conducte de aductiune apd potabild si o
linie electrica aeriand de 20 kV).

2.8. Probleme de mediu

Terenurile studatie sunt in infravilan, zona este invecinatd spre sud cu situl Natura 2000
ROSPA 0033 Depresiunea si Muntii Giurgeului, limita acesteia fiind la cca. 75 m.

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit va fi una de echilibru, constructille si
amenajdarile propuse neinfluenténd integritatea cadrului natural, fauna, flora terestra si
acvaticd, monumente ale naturii sau aria protejatd (pe terenul studiat nu sunt monumente
sau rezervatii naturale).

n zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdari sau prabusiri de
teren) care s& pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii. De asemenea, zona nu prezintd
surse de poluare a mediului inconjurator, terenul avandin trecut folosintd de teren arabil.
in activitatile propuse si in amplasarea dotarilor tehnico-edilitare se va urmari o cat mai
sigurd utilizare a acestora, alimentarea cu apd i canalizarea se vor realiza individual, cu
fantani forate si cu bazine vidanjabile. Apele pluviale provenite de pe constructii se vor
colecta individual, se vor scurge pe suprafata terenurilor si in pardul Belchia.

2.9. Optiuni ale populatiei

Tindnd cont de dorinta proprietarilor terenurilor, precum si de punctul de vedere al factorilor
interesati cu privire la organizarea zonei — informatii culese de catre proiectant —n zona
studiatd se propune schimbarea categoriei de folosintain zond destinata pentru servicii de
turism, agrement (locuire sezonierd), detalierea conditiilor de amplasare pentru
constructiile noi, amenajarea loturilor si rezolvarea utilitatilor, organizarea urbanisticad a
terenului aferent. Consultarea populatiei este in curs de derulare.

3. Propuneri de dezvoltare urbanisticd
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3.1. Concluzii

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

= zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond servicii turistice,

agrement si servicii complementare, spatii verzi etc.

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

= organizarea infrastructurii tehnico-edititare.
Constructile si amencijdrile definitive se vor amplasa conform zonificdrii si organizdrii
functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajabile n plansele desenate in afara
zonelor de protectie, retrase fatd de drum.
Se va urmar amenajarea terenului intr-un mod natural si contextual, se va crea o zond cu
o expresie unitard, care prin pozitionare si organizare sa ofere functionalitate si accesibilitate
usoard pentru desfasurarea activitatii propuse intr-un cadru natural, curat si linigtit.

3.2. Prevederile Planulvi Urbanistic General

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

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pdstrarea integritdtii peisajului si cresterea calitatii peisagere, prin prezentul PUZ se
vor lua masuri de protectie, urmarind afectarea minimé a terenului, plantari de vegetatie
inalta si pastrare a caracterului zonei.

Prin Regulament si plansele P.U.Z. se propun plantatii de pomi fructiferi traditionali si arbori
locali cu crestere medie in functie de pozitionarea pe sit si realizarea unor fé&sii verzi in lungul
cdilor de acces.

Datoritd pozitiei geografice zona este vizibild de la distantd, din aceastd cauzd se interzice
folosirea unor materiale cu culoare stridentd sau strdlucitoare, care sa perturbe contextul

natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

in urma dezvoltdrior pentru asigurarea accesului pietonal si auto va fi nevoie de
amenajarea unor cdi de circulatie noi, care vor traversa situl propus, vor asigura accesul la
parcele, se vor ramifica din drumurile existente si se vor racorda la acestea. Pe strazile noi
se vor realiza fasii verzi.

Se propune amenajarea strazii Sipdlya in stradd de cat. lll, cu doud benzi de circulatie si
trotuare pe ambele sensuri, amenajarea unei strazi principale de legaturd infre strada
Sipalya si drumul national {cat. Ill, cu doud benzi de circulatie si trotuare pe ambele laturi)
precum si amenajarea unei strdzi secundare, cu sens unic (cat. IV cu o singurd banda,

trotuare pe ambele laturi).

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

n cadrul Planului Urbanistic Zonal se propune schimbarea functiunii predominante a zonei,
in zond cu functiune de servicii turistice - ST, agrement (locuire sezonierd), cu trei insule cu
case de locuit, cu regim de ndltime maxim P+M, cladiri anexe (regim P). cu amenajdrile
aferente. Constructiile vor avea caracter definitiv.

Amplasarea constructiilor se va realiza conform zonificdri si organizdarii functionale, in afara
zonei pe protectie a utilitatilor, retras fata de stradd, pastréind aceastd zond de protectie,
cu interdictie de construire, ca zond verde plantatad.

Memoriu general - pag. 7 /10



Bilant teritorial comparativ:

Zonificare functionala suprafatd existenta suprafatd propusa

F - Zond cu functiune nereglementatd, din care:

Fanete aflate in infravilan 30230 mp  {100.0%) Omp (0.0%)

ST - Servicii turistice, agrement, din care:

Suprafaté construibild (conform POT/parceld) O0mp (0.0%) 5876 mp (19.4%)

Zond cu vegetatie ingrijitd si amenajatd 0 mp {0.0%) 14908 mp (49.3%)

P - Spatii plantate, din care

Spatiu verde . 0Omp (0.0%) 5590 mp (18.5%)

C - Cdi de comunicadtie, din care:

Circulotie auto 0mp (0.0%) 2553 mp (8.4%)

Circulatie pietonald 0 mp {0.0%) 1303 mp (4.3%)
30230 mp  (100.0%) 30230 mp (100.0%)

TOTAL

P.O.T. max = 30%; C.U.T. max =0,9;
Regim max. de indltime = P+1+M - pensiuni, cabane; P+M - case de vacantq, vile

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) exprimd raportul dintre suprafata ocupatd la sol
de cladir si suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 30%. Coeficientul de
utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata desfasuratd a cladirlor si
suprafata terenului aferent considerat si va fimaxim 0,6.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z., reglementdrile de urbanism
specifice (destinatia cladirilor, regimul de indltime etc.) care sunt mentionate in Regulament
aferent P.U.Z.

In conditile date de sit, In vecinatatile zonei exista posibilitatea de extindere in viitor spre
vest, existand in prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri fanete) — pe care se pot
amplasa in viitor constructii rezidentiale care se vorinvecina cu zona reglementatdin cadrul

prezentei lucrari.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajari viitoare in zona:

= Se va urmari o amenagjare contextuald, organizatd atdt din punct de vedere
urbanistic cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

»  Se va urmarn principiul adaptdrii la contextul existent, prin volum, caracter,
materiale, indicatori urbanistici;

= Se vor respecta aliniamentele definite, in special cele fatd de drum;

s Cladirile se vor amplasa intr-o dispunere pavilionarg;

= Regimul de naltime nu va depdsi media indltimii constructiilor din zond;

= Se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasd si arbori specii locale.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Tn zona studiata existd posibilitate de racordare  la reteaua electricd, nu existd posibilitate
de racordare la reteaua ordseneascd de apd potabild sila reteaua de candadlizare.
Pentru consfructile noi se va realiza o ramificare a sistemului electric existent, pentru

celelalte dotdari tehnico edilitare se vor redliza solutii individuale.

Alimentarea cu apa:
Se va redliza prin sistem individual, cu alimentare din fantani forate.
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Candalizarea apelor uzate menajere:
Se va realiza prin sistem individual, cu canalizare evacuatd in bazine vidanjabile.

Incalzirea:
Se va realiza cu centrale termice proprii In refele inchise.

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

Canalizarea apelor pluviale:
Se va rezolva colect@nd apele meteorice de pe loturi si de pe cladiri i canale ingropate,

conducandu-le spre p&raul Belchia.

Colectarea degeurilor menajere:
Se va redliza n recipiente destinate numai acestui scop §i va fi transportat la cel mai

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

3.7. Protectia mediului

fn 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.

Amenajdrile si constructiile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minimd a terenului.
Pentru a pdstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate, conform

zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica

Tn dezvoltarea utilitatilor publice o pricritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar si realizarea sistemului de circulatii — strdzi noi, zona acceselor si cdile interioare de

acces.
Terenul propus spre amenajare are o suprafatd de 30230 mp, aflat in proprietatea privata

a beneficiarilor.

In functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinata circulatia
terenurilor intre detinatori. Astfel caile de circulatie si spatile adiacente aferente acestora
vor intra in domeniul public si se vor amenaja ca spatiu verde si c&i de circulatie, celelalte
terenuri oflate in proprietate privatd a persoaneloer fizice sau juridice vor rdmdéne in acelasi
tip de proprietate, cu posibilitate de vanzare/cumpdrare sau schimbare de teren intre
persoane fizice sau juridice. Solutia de studiu propune reglementarea si amenajarea
interioard a loturilor in functie de principiile urmdarite, cu modificarea liniilor de delimitare in
scopul asigurdrii unui profil stradal normat (drumul de acces), si propune realizarea
delimitarii terenurilor cu imprejmuiri usoare din materiale naturale sau gard viu.
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4. Concluzii - masuriin 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 servicii turistice, agrement.

Elaborarea PUZ s-a realizat in concordantd cu cadrul continut al documentatiilor de
urbanism si amenajarea tferitoriului aprobat de Ministerul Lucrdrilor Publice si Amenajdrii
Teritoriului. In stabilirea categoriilor de interventie, a reglementarilor si restrictiilor impuse s-a
tinut cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatia
si de tipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora.

Costurile aferente proiectarii si autorizarii PUZ cad in sarcina beneficiarilor.

Informarea si consultarea publicului se va realiza conform Ordinului 270172010 si
Regulamentului Local (Regulament local de implicare a publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriulu).

Dupd& aprobarea in Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului

la actualizarea acestuia. P P
7 \R

\'.

Gheorgheni = sef proiect: arh. K&lI& Miklds
octombrie, 2023 \ intocmit: Madaras Péter
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S TUDI O

Regulament aferent P.U.LZ.

1. Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic
Zonal, in vederea urmdriri aplicari acestuia. Regulamentul cuprinde reguli specifice de
urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeaza regulamentul aferent Planului
Urbanistic General aprobat al localitafii.
Planul Urbanistic Zonal, impreund cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatfd cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se
elibereaza certificate de urbanism si autorizatii de construire.
Prin prezentul P.U.Z. se urmdreste reglementarea urbanisticd a zonei dar §i crearea cadrului
de dezvoltare pentru un complex construit unitar, organizat, cu caracter si identitate. Se
urmareste respectarea scdrii si a contextului traditional, dezvoltarea si protejarea
elementelor naturale, care sa contribuie la aspectul general special dorit.
Reguiamentul 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 zonel studiate.
Tn activitatea de construire si de utilizare a terenurilor se va respecta zonificarea functional&
propusd, tindnd cont de Tnscrierea n functiunile stabilite si relatile dintre diferitele zone
functionale.
Bazd legald:

= |egislatia valabild in data prezentd;

» Planul Urbanistic General al orasului Cristuru Secuiesc;

= Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism;

s Certificat de Urbanism nr. 86 din 25.09.2023

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executarii constructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal este
permisd numai pentru functiunile, tipurile de constructii si amenajari propuse in aceasta
documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.
Functiunea predominanta vor fi cea de servicii turistice, agrement (case de vacanid cu
cladiri anexe), respectiv amenaijdrile specifice propuse {(drumuri de acces si trotuare, spatii
verzi, teren de joaca).
Tn organizarea terenurilor s-au delimitat umdatoarele zone functionale:

= zon& de servicii turistice, agrement - §T.
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Activitatea de construire pe loturile studiate urmeaza s& se desfGsoare respectand
urmatoarele principii:

* Se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privatd a beneficiarilor.

= Constructiile se vor amplasa in baza zonificdrii functionale si a planselor de
amenajare, cu respectarea oliniomenfelor/retrogerilor fatd de strada si de
limitele terenului.

* Se vor respecta indicatorii urbanistici, orientareq, regimul si cotele de in&ltime,
recomanddrile cu privire la folosireq de materiale, volumetrie, cromatica,
expresie arhitecturald.

* Sevoramenaja cdide circulatiiinterioare in cadrul loturilor studiate si echiparea
edilitard aferenta constructiilor ce se vor realiza.

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

din circuitul agricol.

2.1. Compdtibilitatea functiunilor

Sunt interzise unitatile industriale, cele de productie si depozitare care depdsesc scarg
micilor ateliere sau manufactur, activitatile poluante, cele de agriculturd care depdsesc
scara gospodariilor traditionale. Sunt permise functiuni de agrement, servicii turistice care
se lncadreazd in scara si volumentria functiunii de locuire propuse.

Autorizareqg constructiilor si amendaijarilor care se incadreazd in functiunile permise urmeaza
53 se supund procedurilor P.U 7. $i regulamentului aferent P.U.LZ.

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 loturilor formate, pentru eliberarea autorizatiei de construire si a Certificatului de
Urbanism, Consiliul Local are obligatia de @ solicita elaborareq unei noi documentatii privind
reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificdrii Planului Urbanistic Zonal si al
regulamentului aferent — aprobat.

2.2, Reguli cu privire la pdstrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Relatia dintre cadrul natural si 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 afld la o distantd minima de 75

m.

2.3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor

In urma dezvoltdrilor pentry asigurarea  accesului pietonal si auto va fi nevoie de
amenajarea unor cdi de circulatie noi, care se vor ramifica din drumurile existente si se vor
racorda la acestea. Pe strdzile noi se vor realiza fasii verzi.

Pentru circulatie se propune amenaijarea strazii Sipdlya in stradd de cat. lll, cu doud benz
de circulatie si trotuare pe ambele sensuri (1+3+3+1m); amenajarea unej strazi principale
de legdturd intre strada Sipdlya si drumul national, cat. lll, cu doud benzi de circulatie si
trotuare pe ambele Iaturi (T+3+3+1m); precum si amenajarea unei strdzi secundare, cu sens
unic, cat. IV cu o singurd bandd, trotuare pe ambele laturi 1+3,5+1m).

Strazile vor avea trotuare pe amdandoud laturi cu IGtime de T m, cu Imbr&caminte asfaltica,
borduri de calitate superioard din piatrd sau din beton, f&sii verzi
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2.4. Reguli cu privire Iq echiparea tehnico-edilitarg

Echiparea tehnico-edilitarg conditioneaza construibilitateq parcelelor. Sunt considerate
parcele construibile numai parcelele cu posibilitate de asigurare a utilitatilor, prin racord Ig
retea sau prin solutii individuale.

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

*= Alinierea la linia de dliniament i respectarea  procentelor POT, CUT
conditioneaz& amplasarea constructiilor.

* Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amenajate, va
ramdane in mare parte cqa teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantata,
amenajéndu-se pentru parcari, circulatii pietonale - pavate cu piatrd naturald
sau pavaje ecologice, gazon.

2.6. Regulireferitoare la constructii

Amplasare fata de aliniamente:
Prin P.U.Z. s-au stabilit finile de aliniaomente fatd de limite, caile de circulatie si proprietatile
invecinate, valabile pentru constructii. in cazul alipirii unor parcele aliniamentul se va marca

prin plantarea de arbustiin linia acestuia sau prin amplasarea unei anexe in aceastd linie,
preludnd reglementarile referitoare la constructi.

Indicatori urbanistici, regim de inéltime:
Zona servicii turistice, agrement - ST:

P.O.T. max = 30%; C.U.T. max = 0.9,
Regim max. de indltime = P+14+M - Pensiuni, cabane; P+M - case de vacantq, vile

indltimea constructiilor:

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

Tn conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa redlizarea de
subsoluri/demisoluri, Numérul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice
si functionale, Tns& nu poate fi periclitatd siguranta constructiilor invecinate.

Inaitimea minima o soclurilor va fi de 0,5 m, ndltimea maxima 1 m.

Volumetria constructiilor:

= Se propun volume fraditionale, cu sarpantd.

" Serecomandd iluminarea mansardei prin timpanele de Ia capatul constructiior
(dinspre strada, respectiv de pe fatada opusd dinspre curte) sau prin ferestre tip
mansardd, care nu modificd volumetrig si aspectul general gl acoperisului,

* Dacd prin nevoi functionale este necesar utilizarea unei lucarne sau wfidicarea
partiald a acoperisului” pentru a céstiga indltime liberd sub aceasta, se aplicd
urmdatoarea masurd: suprdfetele nsumate ale lucomelor/ocoperi;urilor CuU o
pant& mai redusd, decat panta acoperisului nu pot depdsi 10% din suprafata
planului de acoperis in care sunt montate;

= Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip
container, nici constructii metalice aparente:
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Fatadele:
* Se va respecta regimul de aliniere gf constructiilor. Aliniamentul nu poate fi

depdsit cu baicoane sau bovindouri. Se interzic balcoanele pe fatada
principala a cladiri. Sunt permise balcoane frantuzesti, in planul fatadei.

= Se vor folosi finisaje traditionale - tencuieli vopsite, lemn, piatrd -~ culori
fraditionale / pastelate.

* Suntinterzise culorile stridente.

Acoperisurile:
= Nu sunt recomandate lucarnele, cosurile de fum metalice.
*  Sunt permise tesirile traditionale la partile laterale ale coamei
= Sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomands
pante simetrice, in doud ape, form& geometricad simpl&; nu se admit pante
asimetrice, coame rupte, coame CU 0 apad prelungitd peste cealaltd sau coame
suprapuse.
Acoperisurile vor fi integrate n situl existent prin:
* Invelifoare - vez subcapitolul , invelitori”.
® respectarea pantei vecinatatilor. In acest sens este recomandatd panta infre
25° 5i 45°. Pe o zond de max. 10 % din suprafata acoperisului pot fi acceptate
pante mai reduse. n gceste zone sunt permise invelitori din tabld metalica
vopsitd, culoare gri, de recomandat tabld metalicd faltuita, care imbatraneste
frumos (devine patinat - de recomandat din cupru, aluminiu sau tabld de titan-
zinc).
* Nu se acceptd invelitori din tabld care lucesc (reflectd lumina soarelui),
azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase — indiferent de
tratamentul suprafetei aparente ale acestora. Nu se recomandd tabla profilatd

tip imitatie de tigla.

Aspectul exterior al cladirilor:
Se va urmari o expresie ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului. Aspectul

compozitional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare grijd prin:
» folosirea criticd a materialelor Noi si moderne;
» ridicarea nivelului calitativ al imaginii;
" corelarea functionald intre cladir squ intre cladiri si amenajarile exterioare

Materiale si finisaje:
Se vor utiliza, de preferinta, materiale de constructie clasice, naturale, finisaje dinlemn natur
aparent, ingrijit prelucrat, tencuiald, piatrd naturald, acoperis sarpantd lemn, Tnvelitori tip
tigld ceramica.
Nu sunt recomandate:

= ldcuirea soclurilor de piatrd;

* vopsirea fatadelor si lazurarea finisajelor in culori stridente

* balustrade sau alte elemente dininox, fier forjat

Sunt permise pergole, platforme acoperite pentru autovehicule, flegorii doar in parteq
interioard a loturilor, cu respectarea conditilor de amplasament, finisare, culori, invelitori.
Tnvelitorile din policarbonat sunt acceptate doar la terase.

Invelitori:

Invelitoarea va fi adaptatd traditiei locale, se recomandd tigla ceramica, preferabil
modele traditionale, culori pastelate, naturale.
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= Pe portiuni mici ale acoperisurilor  se acceptd invelitori din tabld care
imbatraneste frumos {de recomandat din Cupru, aluminiv sau tabld de titan-
zing).

* Nu se acceptd invelitori din tabld care lucesc (reflectd tuming soarelui),
azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase — indiferent de
tratamentuyl suprafetei aparente ale acestora. Nu se recomanda tablg profilatd
tip imitatie de tigla.

* Suntinterzise, de asemeneq, culorile stridente, atipice, strdine de fraditia locald
(albastru, verde, galben, rosu lucios etc.);

2.7. Gardurisi imprejmuiri:

Tmprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale
naturale: lemn (scanduri, sipci), piatrd {doar la soclu, stalpi), elemente metalice simple;
indltimea maxima va fi de 1.40 m

- NU se recomanda elementele din fier forjat, elementele metalice simple se vor combing
cu lemn

- suntinferzise elementele decorative pe garduri care ies din tiparul traditional (de ex. statui,
policarbonat, tablg, panouri din plastic etc.)

Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta de reguld prevederile art. nr. 35 din R.G.U.
Pentru toate categoriile, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca i n
cazul aspectului exterior ail constfructiei.

Gardurile si portile vor fi de preferintd din lemn si vor fi execufate conform traditiei locale. Se
recomanda o geometrie plana si garduri transparente.

Dacd se doreste un gard care iese din tiparele gardurilor traditionale, este nevoie de
autorizatie de construire. Sunt interzise portile fraditionale mari ("secuiesti”), se recomanda
analizarea traditilor locale si realizarea unor porti mici, legate.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ndecorativ’ in componenta
imprejmuirilor orientate spre spatiul public.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcele;.

2.8. Parcaje

Prin prezentul proiect se propune amenajarea parcaijelor in zong accesului, pe terenul
propriu, conform plansei Situatie propusd/Reglementari urbanistice.

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

Indiferent de zona in care este situat terenul, parcajele la sol nu vor fi realizate Ig mai putin
de I m fatd de limitele laterale silimita posterioard a parcelei.

2.9. Plantdtii
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 fonic&: pomi fructiferi autohtoni si specii

locale cu crestere medie.

Autorizarea executdrii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de spatii
verzi 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 dezvoltareq spatiilor verzi, atat pe domeniui

public cét si pe proprietatea persoanelor private.
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2.10. Imagine generald, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabila

S-a urmarit incurajarea dezvoltarii care se Tncadreazd in context si respectd scara
traditionald a localitatii. Interventiile care depdsesc cadrul simarimea amenajarilor schitate,
SQU care creazd o problematicd speciald din punct de vedere urbanistic sau estetic vor
necesita autorizare prin Plan Urbanistic de Detaliu cu acordul Consiliului Local, prin hotdrare
a Conisilivlui Local.
*  Sunt permise doar panourile solare plane, amplasate in planul acoperisurilor,
tuburile solare sunt permise doar la nivelul solului.
*  la cosurile de fum se recomandad cele cu forma traditionala, tencuite sau cu
tigla aparentd/finisaj tigld, nu se recomandd cosurile de fum metalice

2.11. Prevederila nivelul subzonelor

Prin proiect se realizeaza o zonificare functionald pentru activitateg propusd (servicii
turistice, agrement) caracterizatd de pozitie si reglementdri specifice detaliate n
Regulamentul P.U.Z.. Amplasarea constructiilor si amenaijarile definitive se va reagliza cu
respectarea  Regulamentului PUZ, conform zonificarii s organizdrii functionale,
exemplificate in plansele desenate, cu respectareq zonelor de protectie, dlinicmentelor
fatd de limite si strada. Functiunile complementare admise in zond sunt: functiuni de
agrement, servicii, administratie, invatamant si educatie, sanatate si asistenta sociald,
culturg, culte, comerciale, sport-turism, prestar servicii.

Sunt permise functiunile de depozitare, activitdtile de gospoddrire specifice agricole care
completeazd activitateq principald de locuire, cu conditia unei deosebite atentiiin privinta
protectiei naturii, a habitatelor existente, a imaginii arhitecturale si @ Thcadrdrii in context.

2.12. Restrictii:

* Se interzice orice activitate de productie, industrie, exploatare poluantd sau
activitatiincompatibile cu cea o functiunilor propuse.

= Suntinterzise unitatile industriale, cele de productie care depdsesc scarg micilor
ateliere sau manufactur, activitdtile poluante, cele de agriculturd care

depdsesc scara gospoddriilor rurale.
= seinferzice folosireq finisajelor in culori stridente, In tonalitati puternice, care ar

forma un dezacord cu cadrul natural.

3. ZIonificareq functionala

In cadrul P.UZ. se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, in — zon& ST - zond
destinatd pentru servicii turistice, agrement.
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4. Prevederila nivelul unitatilor si subunitdtilor functionale

La nivelul unitatilor si subunitatilor functi
cele mentionate mai sus.
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