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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV 
PENTRU OBŢINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE 
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ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ 4 BUC, HALĂ 
CAZAN ȘI ÎMPREJMUIRE 

 
Borderou  
 
 
Piese scrise            

Foaie de garda 
Borderoul general al PUZ 
Cerere pentru emiterea avizului de oportunitate 
Dovadă plată taxă aviz de oportunitate 
CI beneficiar 
Certificat de urbanism, nr. 105 din 10.05.2022. eliberat de Primăria Municipiului Gheorgheni 
Acte de proprietate: CF și Plan cadastral 

 Memoriul de prezentare 
 
 
 
Piese desenate            

 AO-01 Plan de încadrare în localitate  

 AO-02  Plan de situație – Existent 
 AO-03 Imagini foto– Existent 
 AO-04  Reglementări urbanistice și zonificare – Propus 

AO-05 Plan rețele edilitare – Existent/Propus 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Întocmit, 
arh. PONGRÁCZ Eszter 
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1. CADRU NATURAL 
 

Terenul studiat se află în partea nord-estică a localităţii Gheorgheni, zona Cianod, drum forestier Cianod, județul 
Harghita.  

Amplasamentul este situat în extravilanul municipiului, într-un cadru preponderent natural, în zonă fiind construite 
rarefiat case de vacanță și alte construcții cu funcțiuni turistice. 

Terenul este cu denivelări și pante variabile între 10% și 45%. Partea inferioară a terenului și drumul se află la 912 
metri altitudine. Pe amplasament este prezentă parțial vegetația înaltă (brazi de înălțimi variabile), caracteristică pentru 
zonă. Partea vestică de acces și cea de mijloc este majoritar de tip fâneață. 

Terenul este străbătut de pârâul Cianod pe direcția N-S. 
Drumul forestier urmărește traseul pârâului Cianod, cei doi fiind paraleli de-a lungul traseului prin vale. Lățimea 

drumului amenajat este de 4m din care 3,5 m este asfaltat. 
Parcela se situează la pozița km 0+950 - 1+000 a drumului. 
 

2. ANALIZA ZONEI/ DISFUNCȚIONALITĂȚI 
Amplasamentul se poate accesa din drumul forestier Cianod, drum asfaltat. 
În zonă nu există toate rețelele edilitare necesare, doar cea electrică. 

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

BILANT TERITORIAL EXISTENT 
 Proprietar Nr. cadastral Categorie de folosință Arie (m²) Procent (%) 

Extravilan  

01 GÁLL Zsombor 59975 
Pășune   ...... m² / Fâneață  

...... m² 
644 7.0% 

02 GÁLL Zsombor 59976 Pășune  ...... m² / Fâneață  
...... m² 

5668 61.4% 

03 GÁLL Zsombor 61189 
Pășune ...... m² / Fâneață  

...... m² 2913 31.6% 

TOTAL PUZ 9225 100% 
 

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

 
 
2. DATE SPECIFICE 
 
2.1 PREZENTAREA INVESTIŢIEI PROPUSE 

 
Situația existentă 

Proiect elaborat pe baza Certificatului de Urbanism nr. 105 din 10.05.2022. eliberat de Primăria Municipiului 
Gheorgheni. 

Zona studiată se află în proporție de 22,8% în intravilanul Municipiului Gheorgheni, în UTR nr. 37, restul suprafeței 
de 77,2%, aflându-se în extravilan, conform Regulamentului Local de Urbanism și PUG în vigoare. 

Terenul este în proprietate privată. Zona care face obiectul prezentei documentații are o suprafață totală de 9225 
metri pătrați. 

În prezent nu există construcții pe terenul studiat.  
Funcțiunea zonei: 

- Suprafața care face parte din intravilan este reglementat prin UTR 37 din PUG și RLU aferent în vigoare. 
Acesta permite funcțiuni turistice și alte servicii, conform descriere. 

- Suprafața care este în extravilan se va reglementa funcțional prin prezentul PUZ și RLU aferent, adaptat 
UTR 37. 
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Bilanț teritorial privind suprafețe în intravilan și extravilan, situația actuală: 
 

Nr. Cad Proprietar Cat. de fol. Arie (m2) Procent (%)

CF 59976/2 02/2- GÁLL Zsombor Pășune 5181 56.2%

CF 61189/2 03/2- GÁLL Zsombor Pășune 1939 21.0%

7,120 m² 77.2%

CF 59975 01-GÁLL Zsombor Pășune 644 7.0%

CF 59976/1 02/1- GÁLL Zsombor Pășune 487 5.3%

CF 61189/2 03/1- GÁLL Zsombor Pășune 974 10.6%

2,105 m² 22.8%

9,225 m² 100.0%

Extravilan

Intravilan

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT

 
 
Rețele edilitare existente 
Rețea apă potabilă 

Rețea centralizată/ stradală de alimentare cu apă nu există în proximitatea zonei studiate.  
 
Rețea de canalizare menajeră și canalizare pluvială 

Rețea centralizată/ stradală de canalizare menajeră nu există în proximitatea zonei studiate. 
 
Rețea electrice  

În proximitatea zonei, chiar pe terenurile studiate, reglementate este rețea electrică la care se poate racorda. 
 
Circulația 

Din punct de vedere al infrastructurii zona se poate accesa prin drumul forestier Cianod. În prezent drumul de 
acces spre zona studiată este amenajat, cu suprafață carosabilă asfaltată de 3,50 m lățime, și 2x0,5m acostament. 

Circulația auto se suprapune cu circulația pietonală. 
  



             
     explicit architects  

MIERCUREA CIUC, 530100, p-ţa Majláth G. Károly, nr. 6, et. III, jud. Harghita |  email: explicitarchitects@gmail.com  |  tel/fax: 0266 311169 

Nr. RC: J19 / 308 / 2014   |  CUÎ: 33743710   |   IBAN: RO81 INGB 0000 9999 0465 7587,  Banca ING Bank N.V Amsterdam,  Miercurea Ciuc 
 

EXPLICIT ARCHITECTS SRL Aviz de Oportunitate   7 / 10

 
 

 
2.1.1 Scopul PUZ: 
Obiectul prezentei documentații îl reprezintă elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru intorducere în 
intravilan și reglementare urbanistică.   

Obiectivele principale propuse pentru această lucrare sunt: 
 Introducerea în intravilan a 7.120m2 păsune. 
 Propunerea infrastructurii tehnico-edilitare: 
 Reglementarea urbanistică: 

o ocuparea și utilizarea terenului 
o accese și staționarea autovehiculelor 
o amplasarea construcțiilor față de accese, aliniament, de limitele laterale și posterioare a 

parcelelor, unul față de celălalt 
o regimul de înălțime 
o aspect exterior 
o spații libere platate 
o împrejmuiri 
o zonificarea terenului în interiorul parcelei. 

 stabilirea coeficientului de utilizare a terenului (CUT) 
 stabilirea procentului de ocupare a terenului (POT) 
 

2.1.2 Funcțiunea propusă: 
Articol 1. Utilizări permise: 

STA: 
Servicii turistice și de agrement 
Funcțiuni complementare permise:  

- Construcții aferente echipării tehnico-edilitare,  
- Spații verzi pentru joacă și recreere 
- Drumuri carosabile, parcaje cu amenajările aferente 

Ve-ZV: 
Infrastructură turistică în aer liber, mobilier urban, etc. 
Construcții aferente echipării tehnico-edilitare subterane, ex. fântână forată 
 

 
Articol 2. Utilizări permise cu condiții: 
 Nu sunt. 
 
2.1.3 Considerente urbanistice: 
Articol 3. Caracterristicile parcelelor: 

Se consideră construibile numai parcelele care respectă cumulativ următoarele condiții: 
- Toate terenurile vor avea acces carosabil pe minim o stradă publică. 
- Suprafața minimă pentru o parcelă: 1500 mp. 

 
Articol 4. Parcelarea 

Parcelarea reprezintă divizarea unui lot de teren în două sau mai multe loturi. 
Autorizarea parcelărilor sau a dezmembrărilor se face cu condiția ca, pe parcele rezultate să fie 
respectați indicii de utilizare a terenului max. admiși prin prezentul regulament pentru zonele în care 
se află parcelele. 

 
Articol 5. Amplasarea clădirilor față de aliniament 
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Aliniament (def.): în sensul prezentului regulament, prin aliniament se înțelege limita dintre domeniul privat și 
domeniul public (drum). 

- Toate construcțiile se vor retrage de la aliniament.  
- Între aliniament și pârâul Cianod, nu sunt permise construcții. 
- Retragerea construcțiilor se măsoară de la albia majoră a pârâului după cum urmează:  

 retragerea gardului de împrejmuire de la albia majoră a pârâului : min. 5,00 m 
 retragerea construcțiilor de la gardului de împrejmuire: min. 2,00 m 

 
Articol 6. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelelor 

(A.) Limită laterală (def.): în sensul prezentului regulament, prin limită laterală a parcelei se înțelege limita dintre 
două domenii private. 
Clădirile se vor retrage față de limitele laterale ale parcelei cu min. 2,00 m. 
 

(B.) Limită posterioară (def.): în sensul prezentului regulament, prin limită posterioară a parcelei se înțelege 
limita dintre două domenii private, pe latura opusă a aliniamentului. 
Clădirile se vor retrage față de limita posterioară ale parcelei/subparcelei propuse, cu min. 2,00 m. 
În cazul de față retragerea se fa face de la limita subparcelei Ve-zv. 
 

Articol 7. Zone verzi,   
Zone verzi se vor asigura, după cum urmează: 

- Prin subparcela Ve-zv , care are o suprafață de 4.400 m2, adică 47,7% din aria totală reglementată prin 
PUZ . 

- Pe această suprafață este interzisă construirea de orice fel. Excepție fac amenajările peisagere exterioare 
de infrastructură turistică cum ar fi: mobilier exterior (bancă, coș gunoi, etc.), poteci amenajate pentru 
drumeție, obiecte peisagere specific turistice, infrastructura de rețele, subterană, 

- În cadrul STA se va păstra min. 32,3% verde, în jurul construcțiilor, aleilor, aceselor și parcărilor auto (V),  
- În acest context suprafața verde compusă din Ve-ZV și STA-V va fi de min. 7.380m2, adică 80% din 

suprafața totală reglementată. 
- Se va asigura zonă verde de protecție, de min. 5,00 m lățime pe ambele maluri a pârâului Cianod măsurat 

de la albia majoră. 
- Gardul de împrejmuire se va amplasa în afara zonei de protecție a pârâului. Gardul se va realiza min. 60% 

transparent, cu posibilitatea de circulație liberă pentru animale mici. 
- Zona edificabilă se va retrage cu min. 2,00 m de la linia gardului. 

 
Articol 8. Străzi și accese 

 Zona se accesează din drumul forestier asfaltat. 
 Accesul se va face prin pod propus peste pârâul Cianod 
 În interiorul amplasamentului este prevăzut circulație auto local. Se va amenaja pe o suprafață maximă 

prevăzută prin bilanț teritorial propus. 
 Prin reglementări se va asigura o secțiune totală liberă a drumului forestier de min. 9,0m 

 
Articol 9. Accese și parcaje 

 Se va asigura locuri de parcare în vecinătatea drumului forestier, cât și pe lângă construcțiile turistice, pe 
teren propriu. 

 Se va completa capacitatea de locuri de parcare necesară funcțiunii, cu locuri de parcare în vecinătatea 
construcțiilor. 

 
Articol 10. Împrejmuiri 

 Gardul se va retrage de la albia majoră a pârâului Cianod cu min. 5,00 m. 
 Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor de pe parcelă, min. 60% transparent, 

cu posibilitatea de circulație pentru animale mici. 
 Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton “decorative” în componența împrejmuirilor, cu 

excepția soclului și stâlpilor, orientate spre spațiul public (garduri prefabricate din beton, fără imitații de stiluri 
istorice)  
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 Înălțimea maximă a împrejmuirilor spre vecinătăți: 1,80 m 
 Gardurile se pot dubla cu vegetație densă. 

 
 
Articol 11. Rețea apă potabilă 

Se va asigura prin surse proprii: fântână forată proprie. 
 
Articol 12. Rețea de canalizare menajeră și canalizare pluvială 

Se va asigura prin bazin vidanjabil cu vidanjare periodică. 
 
Articol 13 Rețele electrice 

Există rețea electrică în proximitatea zonei la care se vor racorda. Se propune pentru rețele noi electrice 
a fi executate subteran. 

 
2.2 INDICATORII PROPUŞI 
 
2.2.1 Suprafața studiată și reglementată prin PUZ: 9225 mp 
 
2.2.2 Indicatori propuși în funcție de regimul de înălțime:  
 

Regim de înălțime POT CUT
Hmax 

cornișă/atic 

neretras (m)

Hmax 

coamă/atic 

cel mai 

înalt (m)

Arie minim 

de teren 

construibil 

(m²)

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

Semnificațiile prescurtărilor: D-demisol, P-parter, M-mansardă  
 
 
Recapitulare Indicii Urbanistici: 

EXISTENT

PROPUS PRIN PUG Mun. 

Gheorgheni în vigoare și 

RLU aferent

PROPUS PRIN PUZ

POT 0% 5% 5%

CUT 0 0.2 0.13  
 

 
2.3 MODUL DE INTEGRARE ÎN ZONĂ 

 Se va corela cu prevederile PUG.  
 

2.4 CONSECINŢE ECONOMICE ŞI SOCIALE LA NIVELUL UNITĂŢII TERITORIALE DE REFERINŢĂ 
Zona va oferi condiții favorabile pentru dezvoltarea infrastructurii turistice și de cazare 

 
 

2.5 CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORI 
Costurile elaborării și avizării documentației de Plan Urbanistic Zonal și Regulament Local de Urbanism se suportă 

de către proprietarii terenurilor ce fac obiectul prezentei documentații. 
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2.6 CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE AUTORITATEA PUBLICĂ LOCALĂ 
 

UTR propus: STA – Servicii turistice și de agrement 

BILANT TERITORIAL PROPUS 
  

Funcțiuni propuse Folosință 
Arie 
(m2) 

% 

    

Servicii Turistice și Agrement STA 4797 52.00% 

Construcții C 461 5.00% 

Amenajări circulații Cr 1356 14.70% 

Suprafețe plantate V 2980 32.30% 

    

Zonă verde - păstrat Ve-zv 4400 47.70% 

Drum pt. folosință comună, adiacent 
dr. forestier Dr 28 0.30% 

    9225 100.00% 
 
 
 
3. ANEXE 
PUZ.01-01 Plan de încadrare în zonă 
PUZ.01-02 Plan de situație existent 
PUZ 01-03 Imagini fotografice 
PUZ.01-04 Reglementări urbanistice - zonificare propusă 
PUZ 01-05 Reglementări edilitare propusă 
 

 
 

   
 
 
 
Întocmit, 
arh. KORODI Szabolcs 
arh. PONGRÁCZ Eszter 
arh. stg. TAMÁS Krisztina 
 


