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AMENAJARE IN SCOP TURISTIC
(PENSIUNE, BUNGALOU)

plan urbanistic zonal (P.U.Z.)

Beneficiar:
Lézdr Judit

Adresda beneficiar:
mun. Gheorgheni, nr. 264/A, jud. Harghita

Amplasament:
mun. Gheorgheni, loc. Lacu Rosu, f.n., jud. Harghita



Conform Certificatului de Urbanism nr. 132 din 02.11.2023, eliberat de Consiliul Judetean
Harghita, aceastd zond este cuprinsd n Planul Urbanistic General al municipiului
Gheorgheniin infravilan, UTR 9 - Trup Lacu Rosu, ca zond servicil turistice si agrement.
Conform prevederilor Legii 350/2001 si Legii 50/1991 autorizarea Investifilor este
condifionatd de elaborarea §i aprobarea unui plan urbanistic zonal (P.U.Z), cu
obligativitatea respectari intfoemai a prevederilor acestuia.

Ulterior aprobdrii Planului General de Urbanism (P.U.G.) pot fi infroduse in intravilanul
localitafilor si unele terenuri din extravilan, numai in conditi temeinic fundamentate pe
bazd de planuri urbanistice zonale (P.U.Z.), aprobate potrivit legil.

Asttel, prin prezentul proiect se propune reglementarea urbanisticé a zonei cu functiune
turistica, pentru construirea unel pensiuni D+P+E+M 3i a unui foisor P.

Construclile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z. si a planselor
desenate nr. 03 ,SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE", resp. nr. 04 ,PLAN DE
AMENAJARE". Pentru proiectul faza P.U.Z. se vor solicita avizele cerute in Certificatul de
Urbanism nr. 132 din 02.11.2023, prin autorizatia de construire se va realiza scoaterea din
circuilul agricol al terenului.

Amplasamentul are categoria de folosintd actuala de pasune. Lotul este pozitionat pe un
teren cu relief montan, cu pantd semnificativd spre pdrdul Bicaz, férd accidente de
suprafatd, cu posibilitate de nivelare pe portiuni construibile.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Flanul Urbanisfic Zonal stabileste amplasamentele constructilor prevazute a se realiza in

perioada imediatd i viitoare, si iIncadrarea lor intr-o solufie de ansamblu pentru infreaga

zond, corelatl cu cerintele actuale economice, cu modelarea arhitectural-urbanisticd si

functionald a acestel zone, potrivit marimii, a exigentelor programului arhitectural,

traditiilor si condifiilor naturale pe care le oferd aceasta.

In functie de optiunea proprietarului terenurilor, $i cu acordul administratiei locale, se

considerd necesard rezolvarea Tn cadrul prezentului P.UZ. a urmatoarelor obiective

principale:

= zonificare pentru noua functiune: pensiune turisticd;

= asigurarea reglementarii constructilor si amenajarilor necesare functiunilor propuse;

» organizarea circulatiei in cadrul zonei §i a legéturilor acestora cu cdile de comunicatii
existente;

v organizarea infrastructurni tehnico-edilitare;

= stabilired procentelor de ocupare a terenului:

* stabilirea orientdrilor majore de reglementare, cu indicarea prioritafilor, a permisivitatilor
sl @ restrictilor care se impun.,

Penlru zona studiatd nu existd prevederi speciale Tn cadrul programului de dezvoltare g

localitatii; terenul este amplasat in intravilanul municipivlui Gheorgheni, Th UTR 9, Trupul

Lacu Rogu. avind deslinatia de teren agricol (pdsune). Prin P.U.Z. se propune

reglementarea urbanisticd a zonei cu functiune turisticd, pentru construirea unei pensiuni

D+P+E+M si a unui foisor P.

Surse de documentare

= Certificat de Urbanism nr. 132 din 02.11.2023, eliberat de Consiliul Judelean Harghita;
* Exiras CF nr. 50044 Gheorgheni, nr. Cad. 50044 , § = 706 mp. Lazdr Judiit;

= Studiu topografic (Plan de situatie);

= Plan de incadrare in zond vizat de O.C.P.I. Harghita;

= P.U.L stafiunea furisticd Lacu Rosu

= P.U.G. mun. Gheorgheni.
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2. Stadiul actual al dezvoltdrii

2.1. Evolutia zonei

Lacul Rosu s-a format in 1837 printr-o alunecare de teren care a blocat cursul réului Bicaz,
crednd un lac de baraj natural. In timp, frumusetea naturald a zonel a inceput sa atragd
turisti, iar localnicii au inifiat primele activitati turistice informale. De la mijlocul secolului al
XIX-leq, Lacu Rosu a devenit o lacatie tot mai cunoscutd, atragdand atentia turistilor din
Imperiul Austro-Ungar si din infreaga tard, datorita peisajelor sale unice si oportunitatilor de
recreere,

In perioada interbelicd, zona a cunoscut o dezvoltare rapidd, fiind construite primele
structuri de cazare si facilitali turistice. Accesul facil datorité infrastructurii rutiere a sporit
popularitatea statiunii, transformand-o intr-un loc preferat pentru vacante si excursii. in
timpul regimului comunist, Lacu Rosu a continuat s& se extind@, devenind o destinatie
luristicd majora. Au fost construite hoteluri i cabane pentru a acomoda numérul in
crestere de luristi, iar zona a fost declarata rezervatie naturald,

Dupd 1989, Lacu Rosu a infrat intr-o noud etapd de dezvoltare, marcatd de investitii
private si modernizarea infrastructurii turistice. Din pacate, aceastd dezvoltare a fost in
mare parte haoficd, fard un plan urbanistic coerent. Astdzi, statiunea Lacu Rosu se
confruntéd cu probleme serioase legate de infrastruclura  edilitard  deficitara,
supraaglomerare, setvicii scumpe §i de calilafe slabé, care nu corespund asteptariior
turistilor. In plus, spatile publice sunt adesea neglijate si neinfrelinute, afecténd negativ
experienta vizitatorilor.

Analiza situatiei existente - Regimul economic, tehnic, juridic:

v folosinta actuald: pdsune:

= destinatia: se schimb& conform prescriptiilor P.U.Z.;

* In vederea solutiondrii reglementarilor urbanistice este necesar elaborarea unui plan
urbanistic zonal (P.U.Z.) conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.04.2000, care s fie avizat si
aprobat conform legii 350/2001, actualizatd:;

* reglementdri fiscale: potrivit prevederilor legale Tn vigoare.

= P.O.T., C.U.T. -se vor stabili prin P.U.Z.;

= conform P.U.G. §i R.LU. terenul se afld in intravilan, UTR nr. 9, Trupul Lacu Rosu, zond
destinata exclusiv serviciilor turistice;

= regimul de indlfime a constructiilor — se va stabili prin P.U.7.;

= circulatile, accesele, parcajele necesare — se vor stabili prin P.U.Z.;

* echiparea cu ufilitéti: Zona este dolald cu telefonie, curent electic, racordate la
retequa centralizatd, nsd retelele de dalimentare cu apd potabila si de canalizare
menajerd, statia de filirare si de epurare a apelor uzate, sunt numai in curs de realizare.
Beneficiarul este obligat s& realizeze solutie de echipare in sistem individual, care s&
respecte normele sanitare §i de protectia mediului i s& racordeze constructia la
retelele centralizate atunci cénd acestea se vor redliza.

= amplasament: infravilanul mun. Gheorgheni, loc. Lacu Rosu, f.n., jud. Harghita;

* identificare imobil: plan de Tncadrare n zond; plan de situatie; exiras CF nr. 50044;

= natura proprietdtlii: proprietate privatd - Ldzdr Judif;

* zona nu cuprinde consfruclii sau alte elemente incluse In listele monumentelor istorice si
nici nu intrd@ T zona de protectie a acestora.

2.2. Incadrareain localitate

Lotul studiat este situat la marginea statiunii Lacu Rosu, la limita dintre zonele construite si
cele impadurite, departe de agitatie, infr-un loc retras, linistit, ideal pentru recreere.
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Distante fata de:

= Drumul nafional DN 12C: 40 m in linie aeriand (peste péréul Bicaz), cca. 500 m (pe
drumul de acces);

= Lacul Rosu: cca. 1 km (pietonal);

s Varful Suhardul Mic: cca, 3,5 km (pe traseul turistic);

= Cheile Bicaz: cca. 3,5 km (pe drumul de acces si pe DN 12C);

* Aria nalurald protejata ROSPA0018 Cheile Bicazului — Hasmas: 0 m (la limita acesteia)

Aspectul arhitectural al zonei este foarte variat, Majoritatea vilelor de odinioard, care
aveau o valoare arhitecturald si ambientala, din diferite motive au disparut. Zonele
construite au cargcter eterogen, neconturate urbanistic, spatile publice  sunt
destructurate.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul viran de la podlele Suhardului Mic, In apropierea Paraului Bicaz, face parte din
Muntii Giurgeului, avand un relief aluvionar cu o inclinatie medie, cu terasare artificiald
peniru amenajarea terenului constructiei, peste suprafata inifiald a terenului fiind aplicate
umpluturi noi. Terenul are aspect stabil, fard accidente naturale sau artificiale.

Lipsa arborilor permite o dezvoltare a vegetatiei ierboase, care sunt adaptate condiliilor
variabile de sol si climat montan temperat. Zona adiacentd péduri influenteazd
microclimatul §i diversitatea biologicd. oferind habilatl pentru mamifere mici, pasari si
insecte. Paraul Bicaz confribuie semnificativ la mentinerea echilibrului  hidrologic,
favorizéind diversitatea ecosistermului,

Terenul se afla:

* in Zona cu dezvoltare durabild a Parcului National Cheile Bicazului — Hasmas;

* 1n Situl Natura 2000 ROSACO027/ROSCI0027 Cheile Bicazului — Hasmas;

= |&ngd Situl Natura 2000 ROSPAQO18 Cheile Bicazului — Hasmas.

2.4. Circulatia

Drumurile sunt in general de tip forestier 5i poteci montane, care faciliteazd accesu! catre
lacatii din apropiere. Cele mai importante frasee sunt consctlate la drumul national
DN12C, care serveste drept principald arterd de acces in zond.

In statiune, parcarea este adesea improvizatd, cu un numér insuficient de locuri §i fard
amenajar corespunzétoare. In sezonul estival, traficul poate fi adesea congestionat din
cauzd numdarului mare de vehicule parcate.

Accesul carosabil la lotul In discutie se face direct print-un drum pietruit situat pe latura
nordicd. Parcarea pentru oaspeti va fi disponibilé n interiorul lotului.

2.5. Ocuparea terenuvrilor

Utlizarea actuald a terenului viran studiat este agricold (pdésune). Proiectul prevede
schimbarea Incadrdrii acesteia Tn scopuri de servicii turistice si recreative (pensiune cu
wellness). Reglementdariie de zonare permit dezvoltarea acestui fip de proiect, iar
planificarea include amendjarea infrastructuri necesare peniru pensiune, spatii de
relaxare si parcari.

Disfunctionalitdti:

= lipsa retelei de canalizare;

¢ lipsa retelei de apd potabild:

* [ipsa unei slrategii de amenajare unitare.
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Avantaje:

s zond& destinatd serviciilor turistice prin P.U.G.

* accesibilitate prin poztia favorabild, proximitatea drumului DN 12C;

= poutia retrasd (linigtita), dar totusi aproape de zona ceniralé a statiunii;
= proximitatea naturii si a traseelor turistice.

2.6. Echipare edilitara

lona este dotatd cu refea de lelefonie si dlimentare cu energie electrica, Sursa de
alimentare cu energie electica va fi asigurald prin racordarea la reteaua locald existentd
langd lotu! studiat.

In statiunea Lacu Rosu nu existé canalizare menajerd racordatd la sistemele centralizate,
asadar beneficiarul este obligat s& implementeze o solulie de echipare individuala care
sa respecle normele sanitare §i de prolectia mediului, urménd s@ racordeze constructia la
retelele centralizate atunci cand acestea vor fi realizate. In acest sens, se va instala un
bazin vidanjabil etans sau o microstatie de epurare, amplasat in colful sudic al lotului,
Cladirea nu poate fi racordatd nici la reteaua de apd potabila, asadar beneficiarul va
implementa o solutie de echipare in sistem individual, prin forarea unei fantani proprii n
partea superioard a lotulul, In zona parcdrilor, cu respectarea narmelor in vigoare.

Agenlul lermic pentru apd caldd §i incdlzire va fi asigurat de centrala termica proprie,
amplasatd la demisolul constructied.

2.7. Probleme de mediu

Lotul studiat se afla infegral In zona de dezvoltare durabild a Parcului Nafional Cheile
Bicazului = Ha&smas, respecty in Situl Nafura 2000 ROSAC0027/ROSCI0027 Cheile Bicazului —
Hasmas, si langd Situl Natura 2000 ROSPAQQ18 Chelle Bicazului — Hasmas.

In cadrul dezvoltarii acestui teren agricol (pasune) infr-o pensiune cu facilitali de wellness,
filagorie i parcar, au fost identificate si abordate potentialele probleme de mediu pentru
a asigura o integrare durabil@ in peisajul natural.

Pentru a preveni eroziunea solului, planificarea constructiel va include terasarea
adecvatd a ferenului si implementarea de mdasuri de stabilizare a solului, cum ar fi ziduri de
sprijin si utilizarea plantelor native pentru consolidare. Habitatul natural va fi protejat prin
mentinerea zonelor verzi §i prin replantarea de vegetatie locald, pentru a minimiza
impactul asupra biodiversitétii.

Pentru o preveni fragmentarea peisajului si a proteja biodiversitatea, nu vor fi ulilizate
garduri, permitand fauna locald sa se deplaseze liber si mentindnd astfel conectivitatea
ecologicd ntre zonele naturdle adiacente. Igomotul si poluarea luminoasd vor fi
minimizate prin ulilizarea tehnologiilor silentioase §i a iluminatului directionat si controlat,
pentru a nu perturba mediul nocturn,

Apele uzate vor fi colectate §i gestionate in mod responsabil intr-un bazin vidanjabil etans
sau o microslalie de epurare, elimindnd riscul de poluare a solului si a apelor. De
asemeneaq, deseurile solide vor fi colectate in recipiente etanse si vor fi evacuate de o
firma specializatd, asigurénd un management adecvat si prevenind poluarea mediului.

2.8. Optiuni ale populatiel

TinGnd cont de dorinta proprietarului terenului, precum si de punctul de vedere al
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei — informalii culese de catre proiectant -
in zona studiatd se propune schimbarea utilizéri terenului din teren agricol (pésune) n
zond destinatd pentru servicii turistice (pensiune), detalierea conditilor de amplasare
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pentru construclile noi, amendjarea lotului §i rezolvarea uftilitétilor, organizarea urbanisticd
a terenului aferent.
Consultarea populatliel este In curs de derulare.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii

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

= infiinfare de pensiune turisticd cu welllness, spalii comunitare, loc de luat masd, camere
de cazare §i o filagorie cu loc pentru grétar;

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

= organizareq infrastructurii tehnico-edilitare,

Constructile si amenajdrile definitive se vor amplasa conform zonificarii §i organizé&rii

functionale, marcate pe plansele desenate,

Se va urmdari amenajarea terenului Intr-un mod natural si contextual, se va crea o zond cu

o expresie unitard, care prin pozitionare §i organizare s& ofere functionalitate si

accesibilifate usoard pentru desfasurarea activitatii propuse intr-un cadru natural, curat si

linigtit.

3.2. Prevederile Planului Urbanistic General

In situatio actuald, conform P.U.G.-ului municipiului Gheorgheni, terenul se afld in
infravilan, In UTR 9, Trupul Lacu Rosu. Zona are o destinatie predefinila pentru servicii
furistice, iar constructile noi pol fi redlizate doar pe baza unui P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal).

3.3. Valorificared cadrului natural

Proiectul de dezvoltare a pensiunii pune un accent deasebit pe integrarea armonioasé in
peisajul natural existent. Amplasamentul, situat intr-o zond de pasune la poalele Suhardului
Mic, permite ulilizarea optim& a resurselor naturale, oferind o priveliste spectaculoasd si
acces facil la atractile naturale din proximitate. Prin designul arhitectural si amenaijérile
exterioare, se urmdreste mentinerea caoracterului autentic al peisgjului, evitndu-se
interventile agresive. Facilitatie pensiunii vor fi orientate astfel inc@t s& maximizeze
beneficile oferite de cadrul natural, cum ar fi lluminarea naturala, aerul curat §i linistea
zonel, conlribuind la crearea unei experiente turistice de calitate

3.4. Modernizarea circulatiei

In cadrul proiectului, circulatia va fi adaptatd pentru a mentine caracterul natural al zonei
§i pentru a minimiza impactul asupra mediului. Parcarea va fi imitaté la strictul necesar si
va fi amplasatd 1Gngd drum, in zona de acces, fard a se amenaja alei carosabile
suplimentare. Aceastd abordare va reduce interventile asupra peisajului, pastrandu-se
astfel aspectul natural al terenului si contribuind la mentinerea linistii si @ armoniei vizuale n
zond.

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

In cadrul P.U.Z. s& propune schimbarea functiunii predominante in servicii turistice, prin
construirea unei pensiuni furistice.
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Prin proiect se preconizedzd redlizarea unei contructi cu regim de indlfime D+P+E+M, @
unel filagorii P, si amenajdrile aferente. Constructile vor avea caracter definitiv.
Amplasarea constructiilor se vor face conform zonificérii si organizari functionale, marcate
ca perimetre construibile 1n plansele desenate.

Bilant teritorial comparativ:
Ionificare funclionald suprafata existenta suprafatd propusd

Zond cu funcfiune nereglementatd, din care:

Pésune aflatd in intravilan 7D(§mp (100,0%) 0 mp {00%]

$ - Zond servicil turistice, Teren construibil, din care:

omp

. Suprafald construibila (comorm'P.'O.T.} 282 mp (40',-0%]‘““
" Lond cu spafii verd, ferase, alel amenaiate. 0 mp T3Emp | (45.0%)
_C_- Cdl de comunicatie, c;n—c u-rhegl_ N T
" Zona carosabila, parcdr - omp  (00%  106mp  (150%
1oTAL T T706mp (1000%)  706mp (1000%)

Indici si indicatori utbanistici propusi:
P.OT.=40%; C.UT.=14; Regimdeindllime = D+P+E+M:

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime pentru
procentul de ocupare a terenului (P.O.T) si coeficientul de ulilizare a terenului (C.U.T.).
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprima raportul dintre suprafata ocupaté la sol
de cladin §i suprafafa ferenului aferent considerat §i nu va depdsi 40%. Coeficientul de
utilizare al terenului (C.UT) exprimd raportul dintre suprafata desfasuratd a cladirior si
suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 1,4.

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z, reglementarie de
urbanism specifice (destinatia cladirlor, regimul de indlfime etc.) care sunt mentfionate In
Regulament aferent P.U.Z.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenaijéri viltoare in zona:

= Se va urmdarn o amendgjare contextuald, organizatd atéat din punct de vedere urbanistic
cat §i arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

= S& va urmar principiul adaptdrii la contextul existent, prin volum, caracter, materiale,
indicatori urbanistici;

= Cladirile se vor amplasa izolate, intr-o dispunere pavilionard;

* Constructile nu vor depsi regimul de indlfime P+4 si inalfimea maximé de 20 m;

= Ca finisg] se vor folosi maleriale locale, fraditiondle (lemn, piatr& naturald, tencuiala,
tigla ceramicd, tabla faltuita nelucioasa)

= Se prevad spatfii plantate contextuale, vegetatie joasa, arbori specii locale.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In prezent in zona studiatd in afara telefoniel si curentului electric nu existé posibilitate de
racordare la sistemul comunal de apé potabila si de canalizare.

Alimentarea cu opd:
Se va realiza din sursd proprie (fantand foratd).

Canalizarea apelor uzate menajere:

In prima faza se va racorda la un bazin vidanjabil etanseizat, care se va vidanja periodic
pe bozd de conlract, materialul find transportat la statia de epurare a localitatii - sau, in
functie de criterile de avizare, printr-o microstatie de epurare, cu evacuare n paraul
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Regulament aferent P.U.Z.

1. Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescripli si recomanddar Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmdririi aplicari acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitéti.

Flanul Urbanistic Zonal, impreund cu regulamentul de urbanism aferent devin, odata cu
aprobarea lor, acte de auloritate ale administratiel publice locale, pe baza cérora se
elibereazd certfificate de urbanism si autorizatii de construire.

Prin prezentul P.U.Z. se urmdreste reglementarea urbanisticd a zonei dar s crearea
cadrului de dezvoltare pentru un complex construit unitar, organizat, cu caracter i
identitate. Se urmdreste respectarea scdrii 5i a contextului tradilional, dezvoltarea si
profejarea elementelor naturale, care s& contribuie la aspectul general special daorit.
Regulamentul P.U.Z. este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de redlizare si utilizare
constructiilor la nivelul zonei studiate.

In activitatea de constuire si de utilizare a terenurilor se va respecta zonificarea
functionald propusd, tindnd cont de Tnscrierea in functiunile stabilite si relatile dintre
diferitele zone functionale.

Baza legala:

s |egislatia valabild In data prezentd;

*  Planul Urbanistic General al municipiului Gheorgheni;
» Documentatie de obfinere Certificat de Urbanism;

= Ceriificat de Urbanism nr, 132 din 02.11.2023.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permisd numai pentru functivnile, fipurile de constructii §i amendjdr propuse n
aceastd documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.
Funcliunea predominantd va fi cea de servicii turistice (pensiune cu wellness), pastrandu-
se caracterul statiunii.

Activitatea de consituire pe lotul studiat urmeazd sa se desi@soare respeciand
urmdtoarele principii:

* Se va construi exclusiv pe zona construibila a lotului (marcata pe planul de amenajare),

proprietate privatd a beneficiarului.
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= Se vor respecta indicatori urbanistici, orientarea, regimul si cotele de indlfime,
recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumelrie, cromaticd, expresie
arhitecturald.

= Se vor amenaja parcar si alei in cadrul lotului studiat si echiparea edilitard aferenta
constructilor ce se vor realiza.

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

definitiv din circuitul agricol.

2.1 Compadtibilitatea functiunilor

sunt interzise unitdlile industricle, cele de productie, activitdfie poluante, cele de
agriculturd §i locuirea rezidentiala.

Autorizarea constructilor si amenajdrilor care se incadreazd in functiunile permise urmeaza
58 se supund procedurilor P.ULZ. 5i requlamentului aferent P.U.Z.

in cazul in care Planul Urbanistic Zonal si reguiamentul aferent nu oferd dale suficiente sau
s5e opteazd pentru obiective noi, neprevazute Ih prezenta lucrare cu schimbarea unor
date in cadrul loturilor formate, pentru eliberarea auiorizafiel de construire §i a
Certificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligatia de a solicita elaborarea unei noi
documentatii privind reguli/mdasuri suplimentare pentru dprobarea modificari Planului
Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent - aprobat.

2.2 Reguli cu privire la pastrarea integritatii medivlui si protejarea patrimoniului
natural si construit

Relatia dintre cadrul natural §i cadrul construit va fi una de echilibru, constructile si
amenagjdarile propuse neinfluenténd integritatea cadrului natural, fauna, flora terestré si
acvalicq, monumente ale naturii sau arii protejate.

Lotul studiat se afla integral in Zona cu dezvoltare durabiléd a Parcului National Cheile
Bicazului — H&smas, respecty n Situl Natura 2000 ROSAC0027/ROSCI0027 Cheile Bicazului —
Hasmas, si langd Situl Natura 2000 ROSPA0018 Cheile Bicazului - Hasmas.

Regulamentul PUZ preia reglementarile planurilor de management in vigoare, pentru orice
interventie in zond se va obtine avizul administraterului Parcului National Cheile Bicazului -
Hasmas, avizul Agentiel de Protectie a Mediului, avizul Agentie Nationale pentru Arii
Naturale Protejate si avizul Administratiei Nationale Apele Romaéane.

2.3 Reguli cu privire la asigurarea acceselor

Lotul este accesibil pe partea nordicd, direct din drumul de exploatare pietruit, ramifical
din drumul judetean DN 12C.

In interiorul lolului se prevéd parcdn, cdi de circulatie amenajate contextudl, cu platforme
st alei pavate sau pietruite. Se pasireazd un procent de aprox. 40% din terenul neconstruit
pentru vegetatie (gazon, plante, etc).

2.4 Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

lona este dotald cu retea de telefonie si alimentare cu energie electricd. Sursa de
alimentare cu energie electricd va fi asiguratd prin racordarea la releaua locald existentd
langd lotul studiat,

In stativnea Lacu Rosu nu existd canalizare menajerd racordatd la sistemele centralizate,
asadar beneficiarul este obligat sé@ implementeze o solufie de echipare individuald care
sd respecte normele sanitare §i de protectia mediului, urméand sé racordeze constructia la
retelele centralizate atunci cand acestea vor fi redlizate. In acest sens, se va instala un
bazn vidanjabil etans sau o microstatie de epurare - amplasat in coltul sudic al lotului.
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Cladirea nu poate fi racordatd nici la reteaua de apd potabild, asadar beneficiarul va
implementa o solulie de echipare T sistem individual, prin forarea unei fanténi proprii in
parfea superioard a lotului, In zona parcérilor, cu respectarea normelor Tn vigoare.

Agentul termic pentru apd caldd si incdlzre va fi asigurat de centrala termicé proprie,
amplasatd la demisolul sau la parterul constructiei.

2.5 Construibilitatea parcelelor, modul de ocupare a terenurilor, reguli de
amplasare sl retrageri minime obligatoril

* zonele construibile destinate constructiilor §i principile de construibilitate sunt ilustrate si
idenfificate pe plansa de , reglementari urbanistice’;

* porfiunea din teren, neocupatd cu constructii sau platforme amenagjate, va raméne in
mare parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantald de joasd ndltime;

= parcdrile, circulatile pietonale si velo vor fi redlizate cu materiale ecologice - piatré
naturald, grassbeton sau pietrs, se acceptd punctual suprofete asfaltate (de
dimensiuni reduse);

= constructile vor fi direclionate de preferintd cu fatadele de acces Tnspre peisaj, n
amplasarea lor ludndu-se n considerare caracteristicile ferenului si leg&turile
functionale.

2.6 Reguli referitoare la constructii

Amplasare faté de gliniamente:

Se preferd amplasarea liberd a constructilor, intr-un concept pavilionar, peisager, cu
spatii libere generoase intre cladiri n zonele construibile insulare din inferiorul parcelei,
marcale pe plansa de reglementari.

Indicatori urbanistici, regim de inéltime:
Lond destinatd pentru servicii turistice (pensiune):
= P.O.T. max. 40%; C.U.T. max. 1,4; regim de Tndlfime max. D+P+E+M.

Inaltimea constructiilor:

Se va respectd regimul de inéltime prescris prin P.U.Z.

In cadrul reglementarilor prezentului regulament, inélfimea constructilor se mésoard de la
cota terenului natural, inainte de executarea lucrérilor de construire.

In conditile In care caracteristicile geotehnice o permil, este admisd redlizarea de
constructii / obiecte subterane astfel incat s& nu pericliteze siguranta constructiilor
nvecinate.

Hmex este iIndltimea maxima recomandald, care nu poate fi depdsita de claditle propuse,
stabilité pentru fiecare zond aparte. Astfel: Hyax. = 20 m.

Volumetria constructiilor:

s Se propun volume simple, unitare.

* Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, nici
constructi metalice aparente;

Fatadele:

* Se vor folosi finisgje fradifionale - tencuieli vopsite, lemn, piatrd — culori traditionale /
pastelate.

= Suntinterzise culorile stridente.
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Acoperisurile;

= Nu sunt permise lucarnele punctuale (de dimensiuni mici), cosurile de fum metalice
lucioase (inox} stridente, sirdine in context

= Sunt permise tesirile traditionale la partile laterale ale coamei,

= Sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomandd pante
simetrice, In doud ape, formd geometrica simpld; nu se admil pante asimetrice,
coame rupte, coame cu o apd prelungitd peste cealalld sau coame suprapuse.

Acopetisurile vor fi integrate Tn situl existent prin:

= Invelitoare - vez subcapitolul ,Invelitor".

= penlru acoperis este obligatorie panta minimé de 45° (acoperisurile vor fi infre 45°- 409),
Pe o zond de max. 20 % din suprafata planului acoperisului general pot fi acceptate
pante mai reduse. In acesle zone sunt permise Tnvelitori din tabla metalica vopsitd,
culoare gri, de recomandat tabld metalica falfuitd, care se imbatranesle frumos
(devine patinat - de recomandat din cupru, aluminiu sau tabléd de fitan-zinc).

= Nu se acceptd Invelitori din tabld care lucesc (reflectd lumina soarelui), nvelitori din
tabld cutatd sau profilalé, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase - indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora.

Aspectul exterior al cl@dirilor:

Se va ummdar o expresie Ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului. Aspeciul
compozifional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare grij@ prin:

» folosirea criticd a materialelor nai 5i moderne;

* ridicarea nivelului calitativ al imaginii;

Materiale si finisaje:

Se vor utiliza, de preferintd, materiale de constructii clasice, naturale, finisgje din lemn
natur aparent, Ingrijit prelucrat, tencuiald, piatréd naturald, acoperis sarpantd lemn,
invelitori tip figld ceramicd culoare natur.

NuU sunt acceptate:

= |Geuirea soclurilor de pialrd;

* vopsirea fatadelor si lazurarea finisajelor in culor stridente

= palustrade sau alte elemenle din inox, fier forjat

sunt permise pergole, platforme acoperite pentru autovehicule, filegorii doar in partea
inferioard a loturilor, cu respectarea conditilor de amplasament, finisare, culor, invelitor.
nvelitorile din policarbonat sunt acceptate doar la terase.

Invelitori:

» Invelitoarea va fi adaptaté tradifiei locale, pentru acoperisul general se permite doar
tigla, preferabil modele traditionale, culor pastelate, naturale

= Pe porfiuni mici ale acoperisurilor (max. 20% din suprafata totald de acoperis) se
acceptd invelitori din fablé care se imbdatréneste frumos (de recomandat din cupru
sau tabla de litan-zinc), cu montgj falfuit.

= Nu se acceptd invelitori din tabléd care lucesc (reflectd lumina soarelui), invelitor din
tabld cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase ~ indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora.

= Sunt interzise, de asemenea, culorile stidente, atipice, strd@ine de traditia locald
(albastru, verde, galben, rosu lucios etc.);

2.7 Garduri si imprejmuiri:
Sunt interzise.
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reglementarea urbanisticd a zonei cu functiune turistic, pentru construirea unei
pensiuni D+P+14+M si a unui foigor P.

Utilizarea actuala a terenului viran studiat este agricola (pasune). Proiectul
prevede schimbarea incadririi acesteia in scopuri de servicii turistice si recreative
(pensiune cu wellness). Reglementirile de zonare permit dezvoltarea acestui tip de
proiect, iar planificarea include amenajarea infrastructurii necesare pentru pensiune,
spafii de relaxare si parciri.

Proiectul de dezvoltare a pensiunii pune un accent deosebit pe integrarca
armonioasd in peisajul natural existent. Amplasamentul, situat intr-o zona de pisunc la
poalele Suhardului Mic, permite utilizarea optima a resurselor naturale, oferind o
priveliste spectaculoasi si acces facil la atractiile naturale din proximitate. Prin
designul arhitectural §i amenajarile exterioare, se urmireste mentinerea caracterului
autentic al peisajului, evitdndu-se interventiile agresive. Facilitagile pensiunii vor fi
orientate astfel incdt sd maximizeze beneficiile oferite de cadrul natural, cum ar fi
iluminarea naturala, acrul curat si linistea zonei, contribuind la crearea unei experienie
turistice de calitate.

In cadrul proiectului, circulatia va fi adaptati pentru a mentine caracterul
natural al zonei §i pentru a minimiza impactul asupra mediului. Parcarea va fi limitata
la strictul necesar i va fi amplasati lingd drum, in zona de acces, fard a se amenaja
alei carosabile suplimentare. Aceastd abordare va reduce interventiile asupra
peisajului, pastrandu-se astfel aspectul natural al terenului si contribuind la meniinerca
linigtii §i a armoniei vizuale in zona.

In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante in servicii
luristice, prin construirea unei pensiuni turistice.

Prin proiect se preconizeazi realizarca unei contructii cu regim de inil{ime
D+P+1+M, a unei filagorii P, si amenajirile aferentc, Constructiile vor avea caracter
definitiv.

Amplasarea constructiilor se vor face conform zonificirii si organizarii functionale,
marcate ca perimetre construibile in plansele desenate.

Bilant teritorial comparativ:

Zonificare functionali suprafa{id existentd suprafatd propusi
Zoni cu functiune nereglementati, din
Pagune aflatd in intravilan 706 mp  (100,0%) 0 mp (0,0%)

8 - Zona servicii turistice, Teren
construibil, din care:

_Suprafaté construibild (conform P.O.T.) 0 mp  (0,0%) 169mp (éﬂ,D%)
Zoni cu spafu verzi, terase, alei amenajate ~ Omp (0,0%) 431mp  (61,0%)
€ - Cai de comunicatie, din care: — . S—
Zond carosabila, parciri 0 mp (0,0%) 106mp (15,0%)
TOTAL 706 mp  (100,0%) 706 mp (100,0%)

Indici si indicatori urbanistici propusi:

P.O.T.=24%; C.U.T.=0,96; Regim de inil{ime = D+P+1+M;

Pe teren se va piistra o suprafati de minim 30% (212 mp) ca zoni verde amenajati
(gazon, spatii plantate, ziduri de sprijin, vegetatie).




Reguli de bazi privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea exccutarii constructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic
Zonal este permisd numai pentru functiunile, tipurile de constructii si amenajari
propusc in aceastd documentatic cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului
regulament.

Functiunea predominanti va fi cea de servicii turistice (pensiune cu wellness),
pastrandu-se caracterul statiunii.

Activitatea de construire pe lotul studiat urmeazi si se desfisoare respectand

urmaloarele principii:

* Sc va construi exclusiv pe zona construibild a lotului (marcati pe planul de
amenajare), proprietate privata a beneficiarului.

" Se vor respecta indicatoril urbanistici, orientarea, regimul si cotele de indl{ime,
recomandarile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromaticé, expresie
arhitecturala.

®* Sc vor amenaja parcdri §i alei in cadrul lotului studiat i echiparea edilitard aferenta
constructiilor ce se vor realiza.

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

Reguli cu privire la asigurarea acceselor

Lotul este accesibil pe partea nordica, direct din drumul de exploatare pietruit,
ramificat din drumul judetean DN 12C.

In interiorul lotului se previd parciri, ci de circulatie amenajate contextual, cu
platforme si alei pavate sau pictruite. Se pastreaza un procent de min. 30% din terenul
neconstruit pentru vegetatie (gazon, plante, etc).

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitari

Zona este dotati cu refea de telefonic i alimentare cu energie electricd. Sursa de
alimentare cu encrgic electrica va [i asigurata prin racordarea la refeaua locald
existentd 1anga lotul studiat.

in statiunea Lacu Rosu nu existi canalizare menajera racordati la sistemele
centralizate, asadar beneficiarul estc obligat sd implementeze o solutic de echipare
individuald care s respecte normele sanitare §i de protectia mediului, urmand si
racordeze constructia la retelele centralizate atunci cAnd acestea vor (i realizate. in
acest sens, se va instala un bazin vidanjabil etans - amplasat in coltul sudic al lotului.
Cladirea nu poate [i racordati nici la reteaua de api potabili, asadar beneficiarul va
implementa o solugic de echipare in sistem individual, printr-o finténi sipati proprie
in partea superioard a lotului, in zona parcérilor, cu respectarea normelor in vigoare.
Agentul termic pentru apa calda si incalzire va fi asigurat de centrala termica proprie,
amplasati la demisolul sau la parterul constructiei.




Construibilitatea parcelelor, modul de ocupare a terenurilor, reguli de

amplasare si retrageri minime obligatorii

= zonele construibile destinate constructiilor si principiile de construibilitate sunt
ilustrate i identificate pe planga de , reglementiri urbanistice™;

® portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau platforme amenajate, va rimane in
mare parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatic plantati de joas# iniltime;

® parcirile, circulatiile pictonale si velo vor fi realizate cu materiale ecologice - piatra
naturald, grassbeton sau pietris, se acceptd punctual suprafefe asfaltate (de
dimensiuni reduse);

" constructile vor fi direcfionate de preferin(a cu fatadele de acces inspre peisaj, in
amplasarea lor luéndu-se in considerare caracteristicile terenului si legiturile
functionale.

Reguli referitoare la constructii

Amplasare fafi de aliniamente:

Se preferd amplasarea liberd a construciilor, intr-un concept pavilionar, peisager, cu
spatii libere generoase intre cladiri in zonele construibile insulare din interiorul
parcelei, marcate pe plansa de reglementéri.

Indicatori urbanistici, regim de inilfime;
Zond destinata peniru servicii turistice (pensiune):
* P.O.T. max. 24%; C.U.T. max. 0,96; regim de iniltime max. D +P+1+M.

inﬁltimea constructiilor:
Se va respecta regimul de inaltime prescris prin P.U.Z.
in cadrul reglementdrilor prezentului regulament, iniltimea constructiilor se misoari
de la cota terenului natural, inainte de executarea lucririlor de construire.
in condifiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisi realizarea de
constructii / obiecte subterane astfel incét si nu pericliteze siguranta constructiilor
invecinate.
Humax este indl{imea maxima recomandati, care nu poate fi depasita de clidirile
propuse, stabilitd pentru fiecare zond aparte. Astfel: Huyax. = 20 m.

Volumetria constructiilor:
= Se propun volume simple, unitare.
® Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, nici
constructii metalice aparente;

Fatadele:
= Sevor folosi finisaje traditionale — tencuieli vopsite, lemn, piatrd - culori traditionale
/ pastelate.
= Sunt interzise culorile stridente.

Acoperisurile:
* Nu sunt permise lucarnele punctuale (de dimensiuni mici), cosurile de fum metalice
lucioase (inox) stridente, striine in context




Sunt permise tegirile traditionale la pirtile laterale ale coamei,

Sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomandi pante
simetrice, in doud ape, forma geometrica simpli; nu se admit pante asimetrice, coame
rupte, coame cu o apa prelungita peste cealaltd sau coame suprapuse.

Acoperisurile vor fi integrate in situl existent prin:

invelitoare - vezi subcapitolul , invelitori”.

pentru acoperig este obligatoric panta minima de 45° (acoperisurile vor fi intre 45°-
60°). Pe o zond de max. 20% din suprafata planului acoperisului general pot fi
acceptate pante mai reduse. In aceste zone sunt permise invelitori din tabld metalici
vopsitd, culoare gri, de recomandat tabld metalicd filfuitd, care se imbitrancste
frumos (devine patinat - de recomandat din cupru, aluminiu sau tabla de titan-zinc).
Nu se acceptd invelitori din tabla care lucesc (reflectd lumina soarelui), invelitori din
tabld cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase — indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora.

Aspectul exterior al clidirilor:

Se va urmdri o expresie ingrijita, de calitate, cu respectarea contextului. Aspectul
compozitional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare grija prin:

folosirea criticd a materialelor noi $i moderne;
ridicarca nivelului calitativ al imaginii;

Materiale si finisaje:

Se vor utiliza, de preferintd, materiale de constructii clasice, naturale, finisaje din lemn
natur aparent, ingrijit prelucrat, tencuiala, piatra naturala, acoperis sarpanti lemn,
invelitori tip {igld ceramicéi culoare natur.

Nu sunt acceptate:

licuirea soclurilor de piatr;
vopsirea fatadelor gi lazurarea finisajelor in culori stridente
balustrade sau alte elemente din inox, fier forjat

Sunt permise pergole, platforme acoperite pentru autovehicule, filegorii doar in partea
interioard a loturilor, cu respectarea conditiilor de amplasament, finisare, culori,
invelitori,

Invelitorile din policarbonat sunt acceptate doar la terase.

invelitori:
Invelitoarea va fi adaptatd traditiei locale, pentru acoperisul general se permite doar
tigld, preferabil modele tradi{ionale, culori pastelate, naturale
Pe portiuni mici ale acoperisurilor (max. 20% din suprafata totala de acoperis) se
acceptd invelitori din tabla care se imbiétrineste frumos (de recomandat din cupru sau
tabla de titan-zinc), cu montaj fal{uit.
Nu se acceptd invelitori din tabla care lucesc (reflectd lumina soarelui), invelitori din
tabla cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase — indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora.
Sunt interzise, de asemenca, culorile stridente, atipice, striine de tradifia locala
(albastru, verde, galben, rosu lucios etc.);
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
Directia Generald Tehnici si de Urbanism
535500 Gheorgheni, p-fa Libertatii nr.27, jud. Harghita
tel.: 0266-364 650; fax: 0266-364753; e-mail: primaria@gheorgheni.ro

Nr. intreg. 18391/2025

Raport de specialitate
privind realizarea Planului Urbanistic Zonal
amenajare in scop turistic (pensiune, bungalou)
in municipiul Gheorgheni, Statiunea Lacu Rosu, fn

Avéand in vedere documentatia depusd de Municipiul Gheorgheni, cu sediul in
mun. Gheorgheni, Piata Libertatii, nr. 27, repr. prin primar Nagy Zoltan, privind
aprobarea in cadrul Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni a Planului
Urbanistic Zonal care are ca scop amenajare in scop turistic (pensiune, bungalou)

in mun. Gheorgheni, Statiunea Lacu Rosu, fn.

Pentru amenajarea acestei investitii s-au eliberat:

- Certificatul de urbanism nr. 132 din 02.11.2023 emis de Consiliul Judeean
Harghita.

- Aviz prealabil de Oportunitate nr. 18733/2024

- Avizul favorabil nr. 4574/2025 a Serviciul de Gospodirire a domeniului
public s1 deservire

- Aviz nr. 32 din 30.10.2025, emis de Cons. Jud. Harghita

- Aviz nr, 174 din 23.06.2025, emis de Ministerul Economiei, Digitalizarii,
Antreprenoriatului si Turismului

- Decizia de incadrare APM Harghita nr. 86/07.10.2025

- Aviz de gospodirire a apelor nr. 31 din 03.06.2025, emis Administratia
Bazinalad de Apa Siret

- Aviz nr. 73/07.10.2025, emis de Regia Nationald a Padurilor - Romsilva

- Aviz de amplasament DEER nr. 7050250300939/12.03.2025

- Studiu topografic, elaborat de ing. Zsigmond Istvan

- Studiu geotehnic, elaborat de SC Geo-Tech SRL

- PLAN URBANISTIC ZONAL elaborat de SC PORTA GHEORGHENSIS

SRL, arh. urb. KOLLO Miklés

- Raportul informarii gi consultarii publicului, nr. inreg. 2089/2025

- Aviz Arhitect Sef, nr. 2, inreg. cu nr. 18332/10.11.2025

Proiectul supus aprobdrii contine toate piesele scrisc si desenate prevdzute in
Ordinul  176/N/2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal — indicativ
GM-010-2000", cu respectarea PUG Gheorgheni, Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrrilor de constructii si a Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului i urbanismul si contine toate avizele solicitate in certificatele de urbanism




