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ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE CASE DE VACANTA 4 BUC, HALA
CAZAN $S! IMPREJMUIRE

Borderou

Piese scrise
Foaie de garda
Borderoul general al PUZ
Cerere pentru emiterea avizului de oportunitate
Dovada platé taxa aviz de oportunitate
Cl beneficiar
Certificat de urbanism, nr. 105 din 10.05.2022. eliberat de Primaria Municipiului Gheorgheni
Acte de proprietate: CF si Plan cadastral
Memoriul de prezentare

Piese desenate

AO-01 Plan de incadrare in localitate

AO-02 Plan de situatie — Existent

AO-03 Imagini foto— Existent

AO-04 Reglementari urbanistice si zonificare — Propus
AO-05 Plan retele edilitare — Existent/Propus

intocmit,
arh. PONGRACZ Eszter
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1. CADRU NATURAL

Terenul studiat se afla in partea nord-estica a localitatii Gheorgheni, zona Cianod, drum forestier Cianod, judetul
Harghita.

Amplasamentul este situat in extravilanul municipiului, intr-un cadru preponderent natural, in zona fiind construite
rarefiat case de vacanta si alte constructii cu functiuni turistice.

Terenul este cu denivelari si pante variabile intre 10% si 45%. Partea inferioara a terenului si drumul se afld la 912
metri altitudine. Pe amplasament este prezenta partial vegetatia inalté (brazi de inaltimi variabile), caracteristica pentru
zona. Partea vesticd de acces si cea de mijloc este majoritar de tip faneata.

Terenul este strabatut de paréul Cianod pe directia N-S.

Drumul forestier urmareste traseul péraului Cianod, cei doi fiind paraleli de-a lungul traseului prin vale. Latimea
drumului amenajat este de 4m din care 3,5 m este asfaltat.

Parcela se situeaza la pozita km 0+950 - 1+000 a drumului.

2. ANALIZA ZONEI/ DISFUNCTIONALITATI
Amplasamentul se poate accesa din drumul forestier Cianod, drum asfaltat.
In zona nu exista toate retelele edilitare necesare, doar cea electrica.

Parcelele ce fac obiectul prezentei PUZ, identificate prin numere cadastrale sunt urmatoarele:

BILANT TERITORIAL EXISTENT
| Proprietar [Nr. cadastral | Categorie de folosintd [ Arie (m?) | Procent (%)
Extravilan
01| GALL Zsombor 5og75 | asune 644 7.0%
02| GALL Zsombor 59976 Pasune 5668 61.4%
03| GALL Zsombor 61189 Pasune 2913 31.6%
TOTAL PUZ 9225 100%

Indicii urbanistici existenti:
POT existent: 0%
CUT existent: 0

2. DATE SPECIFICE

2.1 PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

Situatia existenta
Proiect elaborat pe baza Certificatului de Urbanism nr. 105 din 10.05.2022. eliberat de Primaria Municipiului
Gheorgheni.
Zona studiata se afla in proportie de 22,8% in intravilanul Municipiului Gheorgheni, in UTR nr. 37, restul suprafetei
de 77,2%, aflandu-se in extravilan, conform Regulamentului Local de Urbanism si PUG in vigoare.
Terenul este in proprietate privatd. Zona care face obiectul prezentei documentatii are o suprafata totala de 9225
metri patrati.
In prezent nu exista constructii pe terenul studiat.
Functiunea zonei:
Suprafata care face parte din intravilan este reglementat prin UTR 37 din PUG si RLU aferent in vigoare.
Acesta permite functiuni turistice si alte servicii, conform descriere.
Suprafata care este in extravilan se va reglementa functional prin prezentul PUZ si RLU aferent, adaptat
UTR 37.
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Bilant teritorial privind suprafete in intravilan si extravilan, situatia actuala:

BILANT TERITORIAL EXISTENT

Nr.Cad |Proprietar Cat.defol.| Arie(m2) |Procent(%)
Extravilan
CF 59976/2 |02/2- GALL Zsombor Pasune 5181 56.2%
CF 61189/2 |03/2- GALL Zsombor Pasune 1939 21.0%
7,120 m? 77.2%
Intravilan
CF 59975 |01-GALL Zsombor Pasune 644 7.0%
CF 59976/1 {02/1- GALL Zsombor Pasune 487 5.3%
CF 61189/2 |03/1- GALL Zsombor Pasune 974 10.6%

2,105 m? 22.8%
9,225 m*> (100.0%

Retele edilitare existente

Retea apa potabila
Retea centralizaté/ stradald de alimentare cu apa nu exista in proximitatea zonei studiate.

Retea de canalizare menajerd si canalizare pluviala
Retea centralizatd/ stradald de canalizare menajera nu exista in proximitatea zonei studiate.

Retea electrice
In proximitatea zonei, chiar pe terenurile studiate, reglementate este retea electrica la care se poate racorda.

Circulatia
Din punct de vedere al infrastructurii zona se poate accesa prin drumul forestier Cianod. in prezent drumul de
acces spre zona studiat este amenajat, cu suprafaté carosabila asfaltata de 3,50 m latime, si 2x0,5m acostament.
Circulatia auto se suprapune cu circulatia pietonala.
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21.1 Scopul PUZ:
Obiectul prezentei documentatii il reprezinté elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru intorducere in
intravilan si reglementare urbanistica.
Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt:
— Introducerea in intravilan a 7.120m2 pasune.
— Propunerea infrastructurii tehnico-edilitare:
— Reglementarea urbanistica:
o ocuparea si utilizarea terenului
o accese si stationarea autovehiculelor
o amplasarea constructiilor fatd de accese, aliniament, de limitele laterale si posterioare a
parcelelor, unul faté de celalalt
regimul de inaltime
aspect exterior
spatii libere platate
imprejmuiri
o zonificarea terenului in interiorul parcelei.
— stabilirea coeficientului de utilizare a terenului (CUT)
— stabilirea procentului de ocupare a terenului (POT)

o O O O

2.1.2 Functiunea propusa:
Articol 1. Utilizari permise:

STA:
Servicii turistice si de agrement
Functiuni complementare permise:
-Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare,
-Spatii verzi pentru joaca si recreere
-Drumuri carosabile, parcaje cu amenajarile aferente
Ve-zv:
Infrastructura turistica in aer liber, mobilier urban, etc.
Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare subterane, ex. fantana forata

Articol 2. Utilizari permise cu conditii:
Nu sunt.

2.1.3 Considerente urbanistice:
Articol 3. Caracterristicile parcelelor:
Se considera construibile numai parcelele care respecta cumulativ urmatoarele conditii:
- Toate terenurile vor avea acces carosabil pe minim o strada publica.
- Suprafata minima pentru o parceld: 1500 mp.

Articol 4. Parcelarea
Parcelarea reprezinta divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe loturi.
Autorizarea parcelarilor sau a dezmembrarilor se face cu conditia ca, pe parcele rezultate sa fie
respectati indicii de utilizare a terenului max. admisi prin prezentul regulament pentru zonele in care
se afla parcelele.

Articol 5. Amplasarea cladirilor faté de aliniament
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Aliniament (def.): in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public (drum).
- Toate constructiile se vor retrage de la aliniament.
- ntre aliniament si paraul Cianod, nu sunt permise constructii.
- Retragerea constructiilor se masoara de la albia majora a paraului dupa cum urmeaza:
= retragerea gardului de imprejmuire de la albia majora a paraului : min. 5,00 m
= retragerea constructiilor de la gardului de imprejmuire: min. 2,00 m

Articol 6. Amplasarea cladirilor faté de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
(A.) Limita laterala (def.): in sensul prezentului regulament, prin limita laterala a parcelei se intelege limita dintre
doua domenii private.
Cladirile se vor retrage faté de limitele laterale ale parcelei cu min. 2,00 m.

(B.) Limita posterioara (def.): in sensul prezentului regulament, prin limita posterioara a parcelei se intelege
limita dintre doud domenii private, pe latura opusa a aliniamentului.
Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara ale parcelei/subparcelei propuse, cu min. 2,00 m.
in cazul de fata retragerea se fa face de la limita subparcelei Ve-zv.

Articol 7. Zone verzi,
Zone verzi se vor asigura, dupa cum urmeaza:

- Prin subparcela Ve-zv , care are o suprafatd de 4.400 m?, adica 47,7% din aria totala reglementatd prin
PUZ.

- Pe aceasta suprafata este interzisa construirea de orice fel. Exceptie fac amenajarile peisagere exterioare
de infrastructura turisticd cum ar fi: mobilier exterior (bancd, cos gunoi, etc.), poteci amenajate pentru
drumetie, obiecte peisagere specific turistice, infrastructura de retele, subterana,

- In cadrul STA se va pastra min. 32,3% verde, in jurul constructiilor, aleilor, aceselor si parcérilor auto (V),

- n acest context suprafata verde compusa din Ve-ZV si STA-V va fi de min. 7.380m2, adici 80% din
suprafata totala reglementata.

- Se va asigura zona verde de protectie, de min. 5,00 m Iatime pe ambele maluri a paréului Cianod mésurat
de la albia majora.

- Gardul de imprejmuire se va amplasa in afara zonei de protectie a paraului. Gardul se va realiza min. 60%
transparent, cu posibilitatea de circulatie libera pentru animale mici.

- Zona edificabila se va retrage cu min. 2,00 m de la linia gardului.

Articol 8. Strazi si accese
e Zona se acceseaza din drumul forestier asfaltat.
o Accesul se va face prin pod propus peste paraul Cianod
e In interiorul amplasamentului este prevézut circulatie auto local. Se va amenaja pe o suprafatd maxima
prevazutd prin bilant teritorial propus.
e Prin reglementari se va asigura o sectiune totala libera a drumului forestier de min. 9,0m

Articol 9. Accese si parcaje
e Se va asigura locuri de parcare in vecinatatea drumului forestier, cat si pe l&nga constructiile turistice, pe
teren propriu.
e Se va completa capacitatea de locuri de parcare necesara functiunii, cu locuri de parcare in vecinatatea
constructiilor.

Articol 10. imprejmuiri
e Gardul se va retrage de la albia majora a paraului Cianod cu min. 5,00 m.
e Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor de pe parcela, min. 60% transparent,
cu posibilitatea de circulatie pentru animale mici.
e Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton “decorative” in componenta imprejmuirilor, cu
exceptia soclului si stalpilor, orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton, fara imitatii de stiluri
istorice)
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o Inaltimea maxima a imprejmuirilor spre vecinatati: 1,80 m
e Gardurile se pot dubla cu vegetatie densa.

Articol 11. Retea apa potabila
Se va asigura prin surse proprii: fantna forata proprie.

Articol 12. Retea de canalizare menajera si canalizare pluviala
Se va asigura prin bazin vidanjabil cu vidanjare periodica.

Articol 13 Retele electrice
Exista retea electrica in proximitatea zonei la care se vor racorda. Se propune pentru retele noi electrice
a fi executate subteran.

2.2 INDICATORII PROPUSI
2.21  Suprafata studiata si reglementatd prin PUZ: 9225 mp

2.2.2  Indicatori propusi in functie de regimul de Tnaltime:

Hmax Arie minim
Hmax coamalatic| deteren

Regim de inaltime POT CuUT e e . L
’ cornisé/atic| cel mai | construibil

neretras (m)| inalt (m) (m?)

D+P+1, P+1+M 5% 0.13 8.00 10.00 1500

Semnificatiile prescurtarilor: D-demisol, P-parter, M-mansarda

Recapitulare Indicii Urbanistici:

PROPUS PRIN PUG Mun.
EXISTENT Gheorgheniin vigoare si | PROPUS PRIN PUZ
RLU aferent
POT 0% 5% 5%
CuT 0 0.2 0.13

2.3  MODUL DE INTEGRARE iN ZONA
Se va corela cu prevederile PUG.

24 CONSECINTE ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA
Zona va oferi conditii favorabile pentru dezvoltarea infrastructurii turistice si de cazare

2.5 CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORI
Costurile elaborérii si avizarii documentatiei de Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism se suporta
de catre proprietarii terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.

EXPLICIT ARCHITECTS SRL Aviz de Oportunitate 9/10



architects

MIERCUREA CIUC, 530100, p—ta Majlath G. Karoly, nr. 6, et. lll, jud. Harghita | email: explicitarchitects@gmail.com | tel/fax: 0266 311169
Nr. RC: J19 /308 / 2014 | CUI: 33743710 | IBAN: RO81 INGB 0000 9999 0465 7587, Banca ING Bank N.V Amsterdam, Miercurea Ciuc

2.6  CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE AUTORITATEA PUBLICA LOCALA

UTR propus: STA — Servicii turistice si de agrement

BILANT TERITORIAL PROPUS
A e Arie 0
Functiuni propuse Folosinta (m2) %
Servicii Turistice si Agrement STA 4797 52.00%
Constructii C | 461 5.00%

Amenajari circulatii Cr | 1356 14.70%
Suprafete plantate V| 2980 32.30%

Zona verde - pastrat Ve-zv 4400 47.70%

Drum pt. folosintd comuna, adiacent 0

dr. forestier Dr 2 030%

9225 100.00%

3. ANEXE
PUZ.01-01
PUZ.01-02
PUZ 01-03
PUZ.01-04
PUZ 01-05

iarchi

tects

MIERCUREA CIUC - ROMANIA
RC: J19/308/2014, CUI: 33743710

Tntocmit,

Plan de incadrare in zona
Plan de situatie existent
Imagini fotografice

Reglementari urbanistice - zonificare propusa
Reglementari edilitare propusa

o

N

arh. KORODI,SzaboIcs
arh. PONGRACZ Eszter
arh. stg. TAMAS Krisztina
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