s.c. ARHITECTURA s.r.l. MIERCUREA CIUC, str. ZOLD PETER nr 19, jud. HARGHITA tel. 0744 593 694

PLAN URBANISTIC ZONAL
ZF11 - ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

Construire casd de locuit P, imprejmuire,
racord la utilitati edilitare

BENEFICIAR: Fabian Andras

PROIECTAT: S.C. ARHITECTURA S.R.L.
PROIECT NR. 2042/2025



Memoriu tehnic elaborat pentru obtinerea avizului de oportunitate, in
scopul:

Elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)
pentru
,Construire casd de locuit P, imprejmuire,
racord la utilitati edilitare”

: Fabian Andras

Terenul este situat in intravilanul municipiului Gheorgheni, str.
SalcAmului, jud. Harghita.

e Nr. Cadastral: 60307

e Suprafata: 4640 mp

e Categoria de folosinta actuald: faneata

o Teren neimprejmuit, conform Extrasului de Carte Funciard nr. 60307

e Imobil fiara sarcini, dobandit prin contract de vinzare-cumpdrare ca
bun comun.

Terenul analizat, identificat cu nr. cadastral 60307, este situat in intravilanul
municipiului Gheorgheni, pe strada SalcAmului, intr-o zond aflatd in
dezvoltare, cu utilizare predominant rezidentiala.

Vecinititile terenului sunt urmatoarele:

o Nord: terenuri intravilane, aflate in diferite stadii de parcelare, cu
functiune de locuire existenta sau propusa,

« Est: strada SalcAmului, peste care se afld alte terenuri construite sau in
curs de construire (locuinte individuale);

« Sud: terenuri cu destinatie similard (locuire), in parte construite, in parte
neconstruite, cu potential de dezvoltare rezidentiala;

« Vest: terenuri intravilane, aflate in proprietéti private, partial construite,
cu functiune rezidentiala si anexe gospoddresti.
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Zona nu se afli in proximitatea unor monumente istorice sau zone cu regim
special de protectie. Nu sunt instituite zone de risc natural (alunecdri,
inundatii) conform PUG in vigoare.

Prin localizarea sa intr-o zoni cu caracter rezidential predominant si cu o
morfologie urbani in formare, proiectul propus se incadreazi firesc in
dinamica zonei, fira a genera conflicte de utilizare sau disfunctionalitati.

Se intentioneazd construirea unei locuinte individuale, cu acces auto si
pietonal, imprejmuirea proprietatii si racordarea la retelele edilitare (apa,
canalizare, electricitate). Constructia va respecta caracterul rezidential al
zonei si reglementarile urbanistice aplicabile.

In zona str. SalcAmului sunt disponibile urmatoarele retele edilitare:
e Api potabild — disponibila in zond, bransare posibild

e Canalizare menajera — disponibild

e Retea electricii de joasi tensiune — existentd pe strada

e Gaze naturale — nu este confirmatd disponibilitatea, nu se solicitd
racordare in prezent

Terenul propus pentru investitie este situat in intravilanul municipiului
Gheorgheni, pe strada SalcAmului, intr-o zond rezidentiald in dezvoltare,
caracterizatd initial prin parcele de mari dimensiuni, aflate in proces de
reparcelare si urbanizare accelerati. In aceastd dinamicd, beneficiarul
intentioneaza dezvoltarea unei zone rezidentiale coerente, prin impartirea
terenului existent (4.640 mp) in 5 loturi distincte, fiecare destinat
construirii unei locuinte individuale (P /P+M / P+E).

Proiectul se aliniazi reglementdrilor in vigoare conform P.U.G. Gheorgheni
— RLU, terenul fiind situat in subzoma Lr — zona rezidentiald cu
gospodirii individuale cu specific rural, unde functiunea de locuire
individuala este explicit admisa.

Integrarea in zona se realizeazi prin:



e Propunerea unei reparceliri coerente, cu loturi de dimensiuni
compatibile cu normele urbanistice si cu tesutul existent din zona;

e Construirea a cinci locuinte individuale, fiecare cu regim de
iniltime parter / parter+ etaj / parter+mansarda (P / P+E / P+M),
fara impact negativ asupra vecindtétilor sau asupra infrastructurii
existente;

e Respectarea retragerilor minime stabilite prin proiect, dupd cum
urmeaza:

o fati de limitele laterale: minim 3,5 m
o fati de limita posterioard: minim 2,0 m
o fatii de aliniament (strada de acces): minim 5,0 m

Aceste retrageri sunt stabilite in cadrul conceptului actual de
parcelare si construire, in vederea asigurdrii unor conditii optime de
confort, intimitate si dezvoltare coerentd, si nu reprezintd valori
general impuse de RLU-ul in vigoare.

e Imprejmuiri traditionale, cu garduri din lemn sau piatrd, in acord cu
caracterul arhitectural al zonei;

o Realizarea accesului auto si pietonal comun printr-o stradi privata
de acces, perpendiculard pe strada Salcdmului, care va deservi toate
cele 5 parcele;

e Racordare la retelele edilitare existente (apd, canalizare,
electricitate), fiecare lot fiind proiectat si dispund de utilitatile
necesare.

Prin aceastd dezvoltare, proiectul contribuie la completarea si consolidarea
unei structuri rezidentiale noi, bazata pe loturi individuale cu locuinte de
tip unifamilial, in armonie cu directiile de dezvoltare ale municipiului
Gheorgheni si cu specificul local. Reparcelarea asigurd o valorificare
eficientd si sustenabilii a terenului, in paralel cu crearea unei comunitati
compacte, bine conectate la infrastructura urbana.

C. Oportunitatea investitiei

Construirea unei locuinte individuale intr-o zona rezidentiald aflatd in
extindere contribuie la:



¢ Dezvoltarea controlati a localitatii in perimetrul intravilanului existent
¢ Valorificarea terenului intravilan cu acces la retele edilitare
o imbunititirea calititii locuirii pentru beneficiar, fird impact negativ
asupra vecinatatilor
D. Indicatori propusi

ZF11 — Zoni locuinte si functiuni complementare — SZF rezidentiala cu
gospodirii individuale cu specific rural

1. procent de ocupare maxim P.O.T.max =25 %
2. coeficient de utilizare maxim C.U.T.max = 0.50
3. regim de indltime maxima, indltimea maxima (fatd de cota +0.00)
max. P+M / P+E indltimea la coama 9 m
indltimea la streagind 6 m
Aplicarea cotei £0.00 in functie de utilizare:
e cota £0.00 de 0,30 — 0,60 m pentru integrarea armonioasd in teren.

Terenul amenajat trebuie sd asigure scurgerea naturald a apelor pluviale,
evitind acumularea in jurul cladirilor.

4. parcare: Pentru fiecare dintre cele 5 locuinte propuse, va fi asigurat
minim un loc de parcare pe parceld, in interiorul limitei de
proprietate, conform cerintelor de dotare impuse de reglementarile
urbanistice $i normele tehnice in vigoare.

o Amenajarea parcirilor in partea din fatd a fiecirei parcele,
paralel cu strada privata de acces;

e Accesul la aceste locuri de parcare va fi direct din strada privata,
fira afectarea circulatiei comune sau a accesului cétre celelalte
loturi;

e Parcajele vor fi tratate cu materiale ecologice si permeabile (pavaj
inierbat, dale ecologice, piatrd), in vederea reducerii impactului
asupra solului i favorizarii infiltrérii apelor pluviale;

e Nu este necesard realizarea de locuri de parcare suplimentare pe
domeniul public sau pe strada Salcamului.



5. Cladirile vor fi amplasate retras cu minim 5,00 m fati de strada
propusd (strada privati de acces), pentru a permite organizarea
parcajelor, trotuarelor si zonelor verzi in partea din fatd a fiecdrei
parcele.

6. Cladirile se vor amplasa retras cu minim 3,50 m fata de limitele
laterale si 2,00 m fati de limita posterioard a parcelei, pentru a
asigura intimitate, lumind naturald si o relatie functionald corecta cu
vecinatatile.

Imprejmuirea loturilor rezultate in urma reparceldrii va respecta
caracterul unitar si ambientul rural al zonei, fiind realizatd cu materiale
naturale, in conformitate cu specificul local.

o Gardurile dinspre strada privati vor fi retrase cu 3,5 m fati de
limita strizii, conform conceptului urbanistic general al ansamblului;

e Aceastd zond tampon de 3,5 m, aflatd intre limita strazii si gardul
fiecdrui lot, va fi amenajata functional si va include:

e Locuri de parcare individuale, amplasate paralel cu strada;

e Trotuar pietonal, destinat circulatiei pe jos de-a lungul strazii
private;

e Spatii verzi de acompaniament, cu vegetatic joasd si arbori
ornamentali, contribuind la ambient si delimitare vizuala;

o Imprejmuirea propriu-zisi va fi realizatd din lemn (sipci verticale sau
orizontale), eventual pe soclu de piatra naturala de micd inalfime,
cu un caracter semi-transparent in zona frontala si opac cétre limitele
laterale si posterioare;

e {iniltimea gardurilor va fi de maximum 1,5 m la frontul citre strada
privatd, cu adaptiri functionale si estetice in functie de fiecare
parceld3. Imprejmuiri interioare (delimitarea spatiilor functionale).

F. Aspectul exterior al constructiilor

Locuintele propuse, cu regim de indltime P / P+M / P+E, vor fi realizate
intr-un stil arhitectural contemporan adaptat contextului local, respectind
coerenta esteticd si specificul zonei LM din municipiul Gheorgheni —
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zond rezidentiald predominantd cu caracter urban si functiuni
complementare de mici dimensiuni.

e Regim de inalfime: P/ P+M /P+E
° inél‘,[ime maxima la coama: 9,00 m
e Iniltime maximi la streasini: 6,00 m

e Acoperisuri propuse: sarpanti in doui ape, cu pante cuprinse intre
25-38°, orientate in functie de parceld si vecindtati;

e Volumetrie compactd, proportionatd, adaptati contextului vecin i
liniilor stradale.

e Fatade finisate cu tencuieli decorative, in culori pastelate sau neutre
(alb, crem, gri deschis, bej);

e Tamplairii exterioare din lemn stratificat sau PVC;
e Socluri placate cu piatrd naturald sau tencuite, in tonuri inchise;

e Acoperis din tigld ceramica / beton matd, in culori inchise: rosu brun,
cardmiziu, antracit — fara suprdfete lucioase.

e Compozitie simpla, cu goluri ritmate regulat, fira rupturi sau insertii
decorative excesive;

e Posibilitatea integrdrii unor elemente traditionale reinterpretate:
streagini ample, foigoare, prispa sau pergole din lemn;

o Ferestre proportionate, fira geometrii atipice sau vitraje integrale pe
fatadele principale;

o Incurajarea folosirii de materiale naturale la nivel de detalii: lemn
aparent, piatra, caramida;

e FEvitarea contrastelor excesive si a materialelor neadecvate zonei
(policarbonat colorat, lambriuri PVC, acoperisuri lucioase etc.).



4. Relatia cu spatiul public si imaginea ansamblului

Constructiile vor fi proiectate astfel incét sd formeze un front vizual
armonios in relatie cu strada privata de acces;

Fatadele orientate spre aceastd stradd vor fi tratate cu atentie, fard
variatii majore de stil intre loturi;

Se recomandi utilizarea unei palete comune de culori si materiale
pentru intreaga dezvoltare, asigurand un aspect unitar si de calitate.

G. Utilizari admise

Terenul analizat se afld in subzona LM - zona rezidentiali, destinata in
principal locuirii individuale cu posibilitatea integrérii unor functiuni
complementare de mici dimensiuni, compatibile cu caracterul

gospodariilor.

Locuinte individuale cu regim redus de indltime;

Anexe gospodaresti: garaje, magazii, foisoare, spatii tehnice, cu
respectarea retragerilor si normelor de igiend;

Imprejmuiri si amenajiri exterioare: alei, parcaje, gradini,
platforme de colectare a apelor pluviale etc.;

Functiuni complementare compatibile cu locuirea (doar in interiorul
constructiei de baza sau ca functiuni discrete), cum ar fi:

e birouri de mici dimensiuni (proiectare, contabilitate,
consultantd);

e cabinete medicale individuale;
e servicii de coafurd/frizerie, croitorie;

e ateliere mestesugiresti fara impact (lucru In lemn, ceramica etc.).

H. Conditii pentru functiunile complementare

e Sinu afecteze prin zgomot, trafic sau mirosuri confortul locuirii;

¢ Si nu necesite platforme de parcare suplimentare in afara lotului;

e Sinu depaseascd o suprafatd de 30% din constructia principald;

e Pentru functiuni deservite de public (cabinet, birou etc.) este necesar

acordul vecinilor (unde se aplicd), conform prevederilor din RLU.
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Activititi comerciale de tip industrial sau logistic;

Constructii cu regim mare de inéltime;

Restaurante, ateliere sau birouri cu trafic ridicat de persoane sau
livrari;

Depozitiri la exterior, activitati productive generatoare de disconfort;

Constructii provizorii (containere, barici metalice etc.) pe termen
lung.

Accesul citre cele 5 parcele rezultate in urma reparceldrii se va face
din strada SalcAmului, printr-o stradéi privatd de acces, cu profil
de circulatie de minim 4,00 — 4,50 m latime (strada partajata).

Strada de acces va avea carosabil pietruit sau asfaltat, conform
cerintelor administratiei locale, §i va permite accesul facil al
vehiculelor, inclusiv al celor de interventie si salubritate.

Fiecare lot va avea acces individual auto si pietonal direct din
aceastd strada privatd, conform planului de organizare parcelara.

In capatul strdzii se va asigura posibilitatea de intoarcere a
vehiculelor (capat de manevréd/cul-de-sac amenajat).

Fiecare dintre cele 5 loturi va fi bransat individual la retelele edilitare
existente in zoni, cu extinderea necesara pana la limita de proprietate:

api potabili: racordare la reteaua publicd existentd pe strada
Salcamului;

canalizare menajeri: racord la reteaua publicd, prin intermediul
unui cimin de colectare/inspectie la limita fiecdrui lot;

energie electrici: brangament individual de joasd tensiune pentru
fiecare locuintd, cu contorizare;



o iluminat public: prevazut pe strada privatd, cu corpuri de iluminat
montate pe stalpi, dotate cu surse LED eficiente energetic;

e sistemelor de colectare a apelor pluviale: preluarea si infiltrarea
apei in sol in interiorul fiecdrui lot (nu se deverseazd in domeniul
public);

e gaze naturale: retea nu este disponibila in zond in prezent, dar se va
prevedea tubulaturi de protectie pentru posibild racordare
ulterioara.

K. Consecinte economice i sociale preconizate

Proiectul contribuie la dezvoltarea echilibratii a zonei rezidentiale si la
valorificarea sustenabildi a wunui teren intravilan din municipiul
Gheorgheni. Prin realizarea a 5 locuinte individuale, se sprijina:

« Cresterea fondului locativ de calitate;
o Imbunititirea infrastructurii edilitare locale;
 Stimularea investitiilor private in domeniul constructiilor;

« Consolidarea comunititii locale, prin atragerea de noi rezidenti in zona.

L. Categorii de costuri suportate:

Toate costurile privind elaborarea documentatiei, realizarea strazii de
acces, racordurile la utilitiiti si executia locuintelor vor fi suportate de
beneficiar, din fonduri private. #
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