o Terenul se preteazd construirii de locuinte unifamiliale cu regim de iniltime mic,
intr-o configuratic de tip parcelare moderats,

o Se reccomandd pastrarea caracterului rezidential al zonei si dimensionarea
retragerilor si aceeselor in mod coerent cu fondul construit existent,

¢ Se va asigura racordarca noilor locuinte la retelele edilitare existente, conform avizelor
de specialitate ce vor fi solicitate pe parcursul procedurii de autorizare.,

Astfel, elaborarea PUZ-ului urmireste inchiderea unei zone incom plete din punci de vedere
urbanisiic, printr-o interventie care continui logica dezvoltdrii rezidentiale a municipiului i
asigurd o integrare armonioasi a noilor locuinte in tesutul existent.

Amplasamentul este situat intr-o zond de tranzitie intre zone construite consolidate i terenuri
aflate in curs de parcelare si dezvoltare, cu caracter rezidential clar conturat. Terenul
beneficiazd de o pozitie favorabila in cadrul intravilanului municipiului Gheorgheni, cu acces
direct din strada Salcdmului.

Vecinatitile directe ale terenului sunt:

« Nord —terenuri intravilane, aflate in diferite stadii de parcelare, cu functiune de locuire
existentd sau propusi;

» KEst — strada Saledmului, peste care se afld alle terenuri construite sau in curs de
construire, in general ocupate de locuinge individuale;

o Sud - terenuri cu destinatic similard (locuire), in parte construite, in parte
neconstruite, dar cu potential de dezvoliare rezidentiali;

» Vest - terenuri intravilane, aflate in proprietiti private, neconstruite.

Aceste vecindtati sunt compatibile cu functiunea propusi, justificind dezvoltarea unei zone
de locuinte unifamiliale in regim mic de inillime, cu respectarea caracterului existent §i a
reglementiirilor PUG.

in | ire ! ;_

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Gheorgheni, aprobat prin HCL nr.
137/2018, cu valabilitate extins3, terenul studiat este situat in intravilanul localititii si se
incadreaza in zona functionalii L — locuinte individuale.

Aceastd zond permite construirea de locuinte unifamiliale cu regim de iniltime mic (parter,
parter + mansardd), In sistem izolat, cu respectarea indicatorilor urbanistici si a conditiilor de
amplasare impuse prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG.

Este necesard elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru stabilirea conditiilor
urbanistice specifice pentru:

o [Parcelarea si configurarea acceselor;

e Stabilirea indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de iniltime, retrageri);
o Integrarea in contextul urban construit;

« Racordarea la utiliti¢i publice;

o Definirea relatiilor cu vecinitiiile si cu frontul stradal.
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Conform avizului de oportunitate cmis de Municipiul Gheorgheni, elaborarea documentatiei
PUZ este oportuni si justificat prin:

» Integrarea in zona de extindere fircasci a functiunii de locuire;
o Necesitatea de a reglementa un teren neconstruit cu potential de dezvoltare;
« Cocrenta cu directiile de dezvoltare ale municipiului previzute tn PUG.

Terenul nu face obiectul unor alte documentatii de urbanism aprobate (PUZ sau PU D) anterior.

Relief si morfologie

Terenul studiat cste amplasat in zona de sud a municipiului Gheotgheni, intr-un areal
caracterizat de un relief de depresiune intramontani, cu forma usor ondulati §i tendinti
generald plani. Suprafata cste cvasi-orizontald, stabild din punct de vedere geomorfologic,
fard accidente de teren sau riscuri naturale identificate. Altitudinea medie a terenului variaza
intre =801 m (SV) si 803 m (NE) fati de nivelul marii.
Geologie si stratificatie
Zona studiatd face parte din Depresiunea Gheorgheni, o unitate tectonicii colmatati cu depozite
pliocene si cuaternare, constituite preponderent din piroclastite si depozite aluvionare
(pietrisuri, nisipuri, argile). Forajul geotehnic executat pe teren a identificat urmatoarca
succesiune stratigrafica:

o Strat vegetal + unpluturd: 0-0,30 m

» Argild prifoasi calenie cu pietris: 0,30-0,90 m

»  Argild nisipoasi galbuie-cafenie cu pietris: 0,90-2,80 m

» Pietrig cu bolovénis in matrice de nisip prifos: 2,80-6,00 m
Hidrologie si hidrogeologie
Principala arterd hidroprafici a zomei estc rdul Mures, situat la distan{d mare fata de
amplasament. In forajul realizat, apele freatice au fost interceptate la adincimea de =3,10
m, cu un caracter oscilant. Nu s-au semnalal riscuri de inundatii, biltiri sau instabilitate
hidrostatica in zona studiati.
Clima
Municipiul Gheorgheni are un climat temperat-continental moderat, specific depresiunilor
intramontane, cu lerni lungi $i veci si veri rdcoroase. Sc remarchd frecventa ridicatd a
inversiunilor termice, In special in sczonul rece, ceea ce determind un microclimat specific,
cu temperaturi scizute persistente in sczonul de iarna.
Seismicitate
Conform normativului P100-1/2013, amplasamentul se afli in zona seismicd de caleul
caracterizata prin:

o Acceleratia scismicii ag=0,15g

o Perioada de colt Te = 0,7 sec
Inghet
Adéncimea de inghet pentru zona Gheorgheni este estimata intre 1,00 si 1,10 m, conform STAS
6054-85, ceea ce impune fundarea constructiilor sub aceasta coti.
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Terenul studiat este situat intr-o zond aflati in intravilanul municipiului Gheorgheni,
beneficiind de acecesibilitate la infrastructura edilitard de bazi, aflatd in imediata
proximitate, pe strada Salcmului.

Starea actuali a retelelor edilitare este urmitoarea:

Retea de alimentare cu api potabila:

Strada Salcdmului este dotatd cu refea publicd de alimentare cu api, gestionata de
operatorul local. Racordarea noilor constructii se va realiza prin extinderea punctelor
de bransament din apropiere.

Retea de canalizare menajeri;

In zond este prezentd reteaua de canalizare menajera, aflati in functiune, Conectarea
constructiilor propuse va respecta avizele furnizorului de servicii.

Refea de gaze naturale:

Exista retea de distributie a gazelor naturale pe strada Salcimului, operabili, ceea ce
permite racordarea fiecirei locuinte, conform proiectelor individuale si avizelor de
specialitate.

Retea de energie electrici:

In zona functioncaza retea de joasd tensiune, cu posibilitate de bransament electric
individual. Existd stélpi si cutii de distributie in proximitatea amplasamentului,

Retea de telecomunicatii:

Operatorii locali asigurd acoperire cu retele de internet, telefonie si cabla TV, prin
infrastructura aeriani gi/sau subterand existenti in zona.

Retea de iluminat public:

Strada Salcdmului este dotatd cu ilaminat public, realizat cu stalpi metalici echipali
cu corpun de iluminat cu LED.

Toate refelele edilitare mentionate pot fi extinse yi adaptate in functie de numérul
constructiilor propuse, In conformitate cu solutiile tehnice autorizate. Racordarca se va realiza
pe baza proiectelor de specialitate, cu respectarea legislatiei in vigoare si in urma obtinerii
avizelor §i acorduriler furnizorilor de utilitagi.

Terenul studiat are acces direct din strada Salcimului, arierd urbani de interes local,
clasificatd ca stradid de categoria IV de importantd, conform PUG Gheorgheni. Aceasta
deserveste 0 zona rezidenfiald in extindere, avind un regim de trafic redus, caracteristic
drumurilor de deservire pentru locuinte individuale.

Caracteristicile actuale ale strizii SalcAmului sunt:

Carosabil pietruit sau din pimént stabilizat, neasfaltat in totalitate;
Latime carosabilid variabila, estimata intre 4,0 gi 5,5 metri;
Trotuare neamenajate, circulatia pietonald desfasurindu-se pe acostamente;

Numinat public existent partial, cu stilpi metalici montati pe un tronson al strizii;

3
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» Retea de utilitifi partial prezentd (apd, clectricitate, canalizare, gaz) de-a lungul
strizii,

Accesul pe teren se realizeaza in mod direct din strada Salcamului, fari obstacole fizice sau
juridice. Nu sunt amenajate accese dedicate (poduri, alei, platforme betonate), iar terenul este
neimprejmuit.

in prezent, nu existd amenajari specifice pentru locuri de parcare, circulatie inlerni sau alei
pietonale pe amplasament. Aceste aspecte vor fi detaliate in ctapa de reglementiri propuse, prin
documentatia PUZ,

lerenul care face obiectul prezentei documentalii este neconstruit, fard amenajari, Imprejmuiri
sau interventii edilitare. Suprafata totald de 4.640 mp este liberd de constructii si are categoria
de folosinta fineatd, conform extrasului de carte funciard nr. 60307 Gheorgheni.

Conform ridicarii topografice avizate, terenul prezintd o diferenti de nivel de aproximativ
2,70 m, intre cota maxima de 806.995 m (est, la limita cu strada SalcAmului) si cota minima
de 804.299 m (vest). Aceasti panta usoara arc orientarea est—vest si se incadreaza intr-un relief
cu caracter general plan-inclinat, specific depresiunii Gheorgheni.

In vecinitate, lerenurile sunt ocupate preponderent de locuinte individuale unifamiliale in
regim P sau P+M, iar ocuparca terenului se face in sistem izolal. Nu sunt identificate
constrangeri generate de retele, functiuni incompatibile sau zone de protectie.

Prin urmare, terenul arc potential favorabil pentru construire, necesitind doar lucrar
minime de regularizarc a curbelor de nivel pentru realizarea platformelor constructiilor
propuse.

Bilan( teritorial existent:

Suprafete, functiuni . Suprafata (mp) | % fdi_n__tdtél'_‘
Suprafata teren conform C F. - 4640.00 mp | 100.00 %
Constructii L ~ L 0.00 mp 0.00 %

Drum o .. 000 mp 0.00 %
Terenliber ..l __ 464000 mp | _100.00 %
P.O.T.exisient (SC/Sterenx100) 1l 0.00 %
C.U.T exstent (SC/Steren) o 000 |

Y s b3 . H . T 3
2.8, Probleme de mediu si naturailc

In urma analizirii documentelor tehnice si a observaliilor din teren, nu au fost identificate
probleme de mediu sau riscuri naturale care si afecteze oportunitatea construirii pe terenul
studiat.

Conform studiului geotehnic, terenul cste stabil, cu o morfologie gencrald evasi-orizontala,
inclinatd ugor spre vest, fard fenomene de alunecare, tasiri sau instabilititi documentate.
Solul are caracteristici geotehnice favorabile pentru realizarca de constructii usoare (locuinte
unifamiliale), fiind alcatuit din straturi de argild prifoasd si nisipoasd cu pietris, avind o
capacitate portantd adecvati.
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Apele freatice au fost interceptate la o adéncime de aproximativ 3,10 m, avind caracter
oscilant, dar firil agresivitate asupra materialelor de constructie. Nu exista riscuri legate de
biltiri, infiltrafii excesive sau pericol de inundaii.

Riscuri naturale identificate:
o Aluneciri de teren: absente

» Seismicitate: conform P100-1/2013, zona se afld in aria cu ag = 0,15 g, cu perioada
de colt Te = 0,7 s, valori considerate medii pentru Roménia;

» Adincimea de inghet: estimati intre 1,00 si 1,10 m, conform STAS 6054-85 — necesita
fundare sub aceastd cold

» Surse de poluare: inexistente in proximitate

» Zgomot, vibratii, emisii: nu se inregistreazi valori semnificative, zona avand caracter
rezidential lnistit

Nu existi restriciii de construire generate de factori de mediu, reglementiri de protectie
sanitaré sau arii naturale protejate. Zona nu este inclusa in situri Natura 2000 si nu face obiectul
unor reglementéri speciale privind protejarea patrimoniului natural sau cultural.

Prin urmare, din punctul de vedere al cadrului natural si al riscurilor identificate, terenul este
apt pentru edificarea constructiilor propuse, in conditiile respectirii cerinielor tehnice si
urbanistice.

Documentatia se afld in fava de elaborare si va parcurge procedura de informare si consultare
a publicului, conform Ordinului MDRT nr. 2761/2010, publicat in Monitorul Oficial nr.
47/19.01.2011. Aceastd etapi este escnfialid peniru integrarca punctelor de vedere ale celor
direct afectali de reglementirile propuse.

Dupa finalizarea documentatiei, procedura va fi declansata in conformitate cu reglementirile
legale si va include:

« afigarea publici a anuntului privind claborarea P.U.Z. in loc vizibil pe
amplasament;

 identificarea si notificarea proprietarilor ale ciiror imobile sunt direct afectate de
propuneri;

« colectarea i analizarea observatiilor transmise de public, cu raspunsuri motivate;

e informarea in scris a celor care au transmis opinii, in legiturd cu modul in care au
fost tratate observatiile.

In etapa de aprobare a documentatiei, consultarea publicului va fi realizatd in conformitate 51
cu:

» Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publics;
¢ Legea nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public.
Totodatd, in baza avizului de oportunitate, vor fi respectate urmitoarcle conditii specifice:

* crearea unei zone verzi de protectie citre vest, cu latime de minimum 15-20 m, intre
zona industriala si locuintele existente;

e obtinerea acordului vecinilor din vest — proprictari de locuinte;
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» limitarea accesului pentru traficul greu pe strada din vest, pe o lungime maxima de
80-90 m de la intersectia cu DN13A.

Pe baza documentelor tehnice si urbanistice analizate, se pot formula urmatoarcle concluzii
relevante pentru propunerea de reglementare urbanistica:

Ridicare topografici:

» Terenul arc o suprafati totald de 4.640 mp, cu o diferentd de nivel de aproximativ
2,7 m, intre cola superioard din est (=806,99 m) si cca inferioard din vest (=804,29 m);

* Relief cu pantd usoard orientatd est-vest, favorabil pentru organizarea acceselor si
amplasarca constructiilor cu adaptare minimi a platformei.

Studiu geotehnic:

o Terenul se incadreazi in categoria geotehnica 1, cu risc redus $i conditii favorabile
de fundare;

= Stratificatia identificata (argile nisipoase, pietris cu matrice prafoasa) permite fundare
directa, cu adéncimea minimd recomandati de 1,30 m sub cota terenului natural;

*  Apele freatice au fost interceptate la -3,10 m, nu sunt agresive chimic si nu impun
masuri speciale de protectie;

e Nu sunt identificate riscuri naturale majore (lasiri, alunecari, instabilitate).
[ncadrarea urbanisticd (PUG Gheorgheni):
o lerenul este situat in intravilan, in zona functionala L — locuinte individuale;

= Functiunca propusd este perfect compatibili cu reglementirile existente si cu
utilizérile dominante din zond.

Accesibilitaie si utilitati:

» Amplasamentul are acces direct din strada Saledmului, stradi de categoria IV, cu
trafic redus, aflati in administrarea municipiului;

= In zond existd toate retelele edilitare principale: apa, canalizare, clectricitate, gaz,
ceea ce ftace posibila racordarea constructiilor propuse in conditii normale.

Avizul de oportunitate emis de Municipiul Gheorgheni sustine:

» Necesitatea reglementarii prin PUZ pentru introducerca constructiilor propuse in mod
cocrent Tn cadrul urban;

» Posibilitatea parcelirii terenului in vederea realizirii unor locuinte individuale;

o Asigurarea acceselor, retragerilor si indicatorilor urbanistici in conformitate cu
specificul zonei.

In concluzie, terenul este adecvat pentru edificarea de locuinte unifamiliale cu regim de
iniiltime parter, iar realizarca PUZ-ului este justificatd de necesitatea reglementirii detaliate
a acceselor, retragerilor, echiparii edilitare si incadrarea armonioasi in tesutul urban existent.
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Obiectivul principal al Planului Urbanistic Zonal este reglementarea urbanistica detaliata a
unui teren intravilan situat in partea sudica a municipiului Gheorghent, in vederea construirii
unor locuinte unifamiliale cu regim de iniltime parter (P), imprejmuirea propriettii si
racordarea la refelele de utilitdfi edilitare existente.

Documentatia PUZ urmareste:

o Stabilirea functiunii dominante a zonei ca zona de locuire individuald, conform
prevederilor PUG Gheorgheni si In acord cu caracterul existent al zonei:

o Determinarea regimului de comstruire admis, inclusiv: regimul de inaltime,
retragerile fatd de limitele de proprietate, procentul de ocupare (POT) si coeficientul de
utilizare (CUT);

» Configurarea acceselor auto si pietonale din strada Salcimului §i organizarea
circulatiei interioare;

o Posibilitatea de parcelare a terenului, in vederea construirii a doud sau mai multe
locuinte, in functic de solutia urbanistici adoptati;

» Asigurarea racordurilor la refelele cdilitare existente: api, canalizare, energie
electricd si telelonizare,

» I[ncadrarea armonioasi a constructiilor propuse in contextul urban, din punct de
- vedere al volumetriei, Inaltimii 1 organizirii spatiale;

» Crearea cadrului legal pentru autorizarea lucririlor de construire, in conformitate
cu legislalia in vigoare.

PUZ-ul contribuie la dezvoliarea coerentd a zonei de locuire din sudul municipiului
Gheorgheni si oferd o solutic sustenabil si functionala pentru valorificarea terenului studiat in
acord cu cerinfele actuale de locuire $i cu reglementirile urbanistice generale,

Teren in suprafald de 4.640 mp este destinat locuintelor individuale, cu functiuni
complementare aferente locuirii. Zonificarea functionala se bazeazi pe organizarea terenului
in doud subzone:

s Zona de locuinte individuale 3717 mp — 80, 11% din suprafata totald;
o Zond construibild: 929,25 mp (25,00%);
o Circulatii si accese: 371,70 mp (10,00%);
o Spatii verzi in incintd: 2.416,05 mp (65,00%);

o Strada privatd -- 923 mp — 19.89 % din suprafata totald — parte integrata in circulatiile
s1 accesul general.

Bilant teritorial propus: osi - LS )
Suprafete, functiuni o Suprafatd (mp) % din total

Suprafata teren conform C.F. 4640.00 mp 100.00 %

-

[Strada privata __ 92300 mp | 1989 Y%
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Zona de locuinte individuale 3717.00 mp 100.00 %
Zona construibild max  929.25 mp 25.00 %
Circulatii si acces max  371.70 mp 10.00 %
Spatii verzi in incinta —_ 2416.05 mp 65.00 %

Zonificarea functionald propusi asiguri:

Dezvoltarea unei zone de locuire individuala coerente, adaptati caracterulu
existent al zonei i reglementirilor din PUG Gheorgheni;

Parcelarea si organizarea terenului astfel incét fiecare lot rezultat $3 dispuna de
acces la drum, de utilitdti edilitare si de spatiu verde propriu;

Asigurarea unor indicatori urbanistici echilibrati (POT 25%, CUT 0,50), care
permit o ocupare moderata i sustenabild a terenului;

Pistrarea unei proportii generoase de spatii verzi (minim 65%) in cadrul
proprietdtilor, contribuind la mentinerea calitifii ambientale;

Delimitarea clari a circulatiilor si a zonelor construibile, in scopul asigurarii
Compatibilitate cu vecinititile - atit din punct de vedere al functiunii (locuire), cét
$1 al regimului de indltime si al amplasirii constructiilor In parcels;

Crearea cadrului urbanistic necesar pentru autorizarea ulterioard a constructiilor,
conform legislafiei in vigoare.

Indicatori urbanistici propusi:

3.4, 1

Regim de indltime propus: P (parter), P+M (parter + mansarda) sau P-+F (parter +
etaj);

inﬁl;ime maximi la coama: 9,00 m;

P.O.T. maxim (procent de ocupare): 25,00%;

C.U.T. maxim (coeficient de utilizare): 0,50;

Spatii verzi minime in incinti: 65,00% din total;

Retrageri minime fati de limitele de proprietate:

fatd de aliniamentul stradal: min. 5,00 m;

fata de limnilele laterale: min. 3,50 m;

fald de limita posterioari: min. 2,00 m.

Propunerea de dezvoltare urbanisticd prevede asigurarea accesului auto gi pietonal din
strada Salcimului, arterd de categoria IV de importanti, aflatd in domeniul public al
municipiului Gheorgheni. Accesul propus respects recomandirile din avizul de oportunitate
§1 reglementirile privind siguranta circulatici si functionalitatea urbani.

Accese auto gi pietonale:

Accesul general in incintd se va realiza direct din strada Salcdmului, printr-un punct
de intrare comun;

Se propunie amenajarca uneci alei carosabile de tip stradi privatd, integratd in
zonificare, cu litime conform normativelor minime, destinati atit accesului auto,
cdt gi pietonal citre loturile rezultate;
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Retea de gaze naturale:

o Existd conducti de distributic a gazelor naturale in zond, carc va permite
racordarea fiecirei constructii;

o lraseul conductei de distributie $i al bransamentelor va fi proiectat in functic de
poztionarea constructiilor i de normele privind distantele de siguranti.

Retele de telecomunicatii:

» DBe vaasigura posibilitatea de racord la refele de internet, telefonie si TV prin cablu,
prin extinderea infrastructurii existente;

= Trascele vor fi subterane, amplasate in canalizatii tchnice comune cu celelalte retele,
unde este posibil.

Toate interventiile asupra retelelor existente §i propuse se vor realiza in baza proiectelor
tehnice avizate de operatorii de specialitate, cu respectarea legislatici in vigoare privind
protectia retelclor, distantele minime si siguranta in exploatare.

Spatii verzi propusc

Conform bilantului teritorial propus, spatiile verzi sunt repartizate exclusiv in cadrul zonei
de locuinte individuale (suprafaid totald; 3.717,00 mp, adici 80,11% din totalul zonei
studiate), fiind estimate la 2.416,05 mp, ceea ce reprezinti 65,00% din aceastii subzona.

Raportat la suprafata (otald studiatd (4.640 mp), spatiile verzi reprezinti aproximativ 52,06%.
Spatiile verzi vor (1 amenajate astfel:

»  Gradini individuale aferente fiecirui lot de locuin(d, cu vegetatie joasi si inalta;

e Zoune plantate perimetrale, inclusiv vegelatie de ecranare (gard viu, arbori);

» Supralete permeabile neconstruite, tratate peisager sau liisate ca sol vegetal,
Spatiile verzi sunt private, neaccesibile publicului, si vor fi intretinute de proprietarii loturilor,
Zone protejate si regimuri speciale

Nu existd regimuri speciale de protectie sau restrictii legate de patrimoniu sau de mediu
aplicabile terenului;

» Terenul nu este situat intr-o arie naturald protejatd (Natura 2000, SCI, SPA etc.);
e Nuse alld in zona de protectie 2 unor monumente istorice sau situri culturale;

» Nu sunt inregistrate servituti de utilitate publici sau zone cu regim de restrictic
functionala;

e Terenul este liber de orice sarcini urbanistice sau de mediu carc ar limita utilizarea
sa pentru locuire.

Prin urmare, spatiile verzi propuse respectii cerintele urbanistice si de mediu, iar terenul se
preteaza dezvoltdrii In regim de locuire individuala (ird constrangeri exterioare.
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Proiectul propus prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu genereazi impact semnificativ asupra
mediului, avind in vedere ca se refers la construirea unor locuinte individuale, cu regim mic
de indlfime, in cadrul unei zone intravilane cu caracter rezidential.

Cu toate acestea, se vor respecta urmitoarele misuri specifice de protectie a mediului, in
toate etapele de implementare:

In etapa de exceutie:
¢ Organizarea santierului s¢ va realiza astfel incat s& minimizeze ocuparea temporard

a terenului 1 afectarca vegetaliel existente;

*  Scvor lua masuri pentru limitarea prafului si a zgomotulni (umedificare a ciilor de
acces, restrictionarea lucrdrilor in intervale orare rezonabile);

o Evacuarea deseurilor rezultate din constructie se va face selectiv, in conformitate cu
legislatia privind gestionarca deseurilor;

 Nu se vor afecta arbori sau elemente de vegetatie protejata — in cazul unor interventii
asupra vegetatiei, se vor compensa prin replantiri in incinta.
in etapa de functionare:
= Sevaasigura o proportie semnificativi de spatii verzi permeabile (65% din zona de

locuit), contribuind la infiltrarea apelor pluviale si reducerea efectului de insula de
cildura;

» Apele pluviale colectate de pe acoperisuri si alei vor fi dirijate citre sol sau retele
existente, cu posibilitatea integririi unor solutii de retentic si infiltrare locald
(grédini de ploaie, rigole deschise, puturi percolante);

= Nu se vor desfsura activititi generatoare de emisii, zgomot, vibratii sau alte surse de
poluare:;

»  Se vor utiliza, acolo unde este posibil, materiale ecologice, durabile si solutii eficiente
energetic, In conformitate cu normele NZEB (Nearly Zero Energy Buildings).

Avize i reglementiri:

¢ Pentru implementarca proiectului, se vor respecta toate prevederile legislatiei nationale

privind protectia mediului;

e Daci autoritdfile competente soliciti, se va parcurge procedura de evaluare a
impactului asupra mediului, conform I1G 1076/2004.

5. I.ta { Cil HZATL 1Y

Avand In vedere dimensiunea moderatd a terenului (4.640 mp) si caracterul preponderent
rezidential al investitiei, realizarea obiectivului propus se poate face unitar sau etapizat, in
functie de optiunile beneficiarului si de posibilititile tehnico-financiare.

Etapizarea orientativi a investiliei este urmitoarea:
Etapa I - lueriiri preliminare si infrastructura:

« Parcelarea terenului in 6 loturi (5 loturi destinate locuintelor individuale si | lot destinat
strizil private);

 Obtinerea avizelor si acordurilor de specialitate pentru infrastructura gi utilitati;

e ;o " " - i
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Executia retelelor edilitare subterane: apd, canalizare, electricitate, gaze,
telecomunicatii;

Amenajarca aleii carosabile interioare (stradii privati);

Realizarea platformelor de acces si a punctelor de contorizare publica, amplasate
pe domeniul public (strada SalcAmului).

Etapa II - parcelare gi consiruire;

Obtinerea avizelor si autorizatiilor pentru constructii individuale;
Construirea locuintelor unifamiliale, pe fiecare lot, etapizat;

Amenajarea parcajelor in incinti si a gridinilor individuale alerenle fechrei
locuinte;

Racordarea fiecdrei constructii la retelele edilitare cxecutate;

Imprejmuirea loturilor sl organizarea acceselor individuale.

Etapa ITI - finalizare si integrare:

e Amenajiri exterioare: spatii verzi, trotuare, garduri, mobilier urban:
» Receptia lucririlor si punerea in functiune a retelclor tehnico-edilitare;
Observatie:

In cazul unei dezvoltari ctapizate, se va asigura functionarea completi si independenta a
fiecarei ctape, fird afectarea loturilor sau constructiilor neexecutate ined. Tiecare clapd va fi
complet functionald din punct de vedere al accesului si al racordérii la utilitati.

a1

Documentatia PUZ propusi este compatibili cu Planul Urbanistic General al municipiului
Gheorgheni, aprobat prin HCT. nr. 137/2018.

Elemente de compatibilitate cu PUG Gheorghieni:

Terenul este situat in intravilanul localitatii, in cadrul zonei functionale L - locuinte
individuale, conform reglementirilor din PUG;

Functiunea propusd prin PUZ - locuinte individuale in regim parter (sau P+M) —
cste perfect conforma cu functiunea dominanti previzutd de documentatia-cadru;
Indicatorii urbanistici propusi prin PUZ (POT, CUT, regim de iniltime, retragesi) se
incadreaza in limitele admise prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG;
Terenul dispune de acces la drum public (str. SalcAmului), iar cchiparea edilitari se va

realiza prin racord la retelele existente, [ird interventii in infrastructura generala a
orasului;

NU sunt necesare modificari de zonificare functionald din PUG, c¢i doar detalierea
conditiilor de construire prin PUZ.

Compatibilitate cu alte documentatii:

Terenul nu face parte din alte PUZ-uri sau PUD-uri aprobate anterior;

Nu se suprapune cu zone protejate, situri cultural-istorice sau zone cu reglementari
speciale;
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¢ Nuse propun functiuni, inal{imi sau densiti(i contrare directiilor de dezvoltare stabilite
prin PUG Gheorgheni.

In concluzie, prezentul Plan Urbanistic Zonal nu aduce modificiri ale prevederilor PUG, ci
doar detaliazd reglementirile urbanistice in vederes realizirii constructiilor propuse, in acord
cu principiile de dezvoltare durabila si coerentd a zonei sudice a municipiului.

Documentatia de [a{d justifici oportunitatea si fezabilitatea reglementirii urbanistice
propuse prin PUZ, In contextul dezvoltirii coerente a unei zone rezidentiale de locuinte
individuale in intravilanul municipiului Gheorgheni, pe strada Salemului.

Reglementarile propuse:
e Sunt compatibile cu prevederile PUG Gheorgheni, aprobat prin HCL nr. 137/2018;
» Seincadreazd in functiunea dominanti a zonei (L - locuinte individuale);
o Detaliazd conditiile de construire si acces;

» Respectd indicatorii urbanistici specifici unei zone de locuire cu densitate scAzuia,
cu POT de max. 25% si CUT de max. 0,50;

e DPreconizeazd un nivel ridicat de spatiu verde (min. 65% din zona de locuit),
contribuind la calitatea mediului urban.

Din punct de vedere tehnic si functional, terenul dispune de:
* Acces direct din drumul public existent (strada Salcimului, categoria [V);
e Conditii geotehnice favorabile pentru construire;

» Posibilitate de racordare Ia toate retelele edilitare (api, canal, gaz, electricitate,
telecomunicalii);

» Topografie usor inclinata, fara riscuri naturale sau tehnice majore.
Prin urmare, reglementirile propuse prin acest PUZ:

+ Sunt justificate urbanistic, asigurdnd integrarea armonioasi a locuintelor in tesutul
construit existent;

o Sunt fezabile din punct de vedere tehnic, juridic si economic, fir3 necesitatea unor
investifii publice majore;

» Reprezintd un cadru clar pentru autorizarea lueririlor de construire, respectind
legislatia in vigoare privind urbanismul, constructiile si protectia mediului.

4.1. Propu 1 de actualizan P.L.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal se incadreaza in prevederile Planului Urbanistic General al
municipiului Gheorgheni, aprobat prin HCL nr. 137/2018, si nu aduce modificiri ale
zonificirii functionale sau ale retelei stradale previzute in documentatia-cadru.

Zona studiatd este reglementatd prin PUG ca facind parte din subzona functionald L —
locuinge individuale, ceea ce corespunde in totalitate functiunii propuse prin PUZ.
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*  Spatii comerciale independente de locuing (magazine, alimentatie publica, prestiri
Servicii cu acces public);

s Activititi economice generatoare de disconfort (zgomaot, miros, trafic, noxe);

¢ Functiuni de culi, educatie, siinitate, agrement sau administrative de interes public
sau privat: |

*  Constructii provizorii say improvizate (containere, rulote, bardci, garaje metalice);

* Amplasarea de panouri publicitare sau reclame luminoase in exteriorul Zonei
locuite,

A

In zona functionald ZF11 - zonj de locuinte individuale regimul de construire admis este in
sistem izolat, pentru clidiri oy regim mic de indlfime.

2.2.1 Regimul de indltime

* Regim de iniltime admis: P (parter), P+M (parter -+ mansardi) sau P+ (parter + etaj);
® inﬁlp’me maximi la coami: 9,00 m masuraté de la cota terenuluj amenajat;
o [Iniltime maximi I cornisi/streasini: 6,00 m.

2.2.2 Amplasarea constructiilor pe parceld

® Fatd de aliniamentul stradal (strada Privatd): minim 5,00 m;
® Fati de limitele laterale: minim 3,50 m:
¢ Fati de limita Posterioard: minim 2,00 m:
¢ Distanta minimi intre doud cladiri apartinind unor proprietati diferite: minim
H/2, dar nu maij putin de 7,00 m.
2.2.3 Alte conditii de am plasare

e Cladirile se vor amplasa in interiorul zonej construibile stabilite prin plansa de
reglementiri;

® Nusuntadmise extinderi ale constructiilor in afara retragerilor minime mentionate;

@ Se vg respecia unghiul de insorire conform Ordinului 119/2014, pentru toate
lerestrele camerelor de locuit;

® Ficcare lot va avea acces auto $i pietonal separat, cy posibilitatea amenajirii locurilor
de parcare in incints.

Indicatori urbanistici

Pentru zona functionald ZF11 ~ zonj de locuinte individuale si functiuni complementare,
se stabilesc urmitorii indicatori urbanistici maximalj admisi:

¢ POT maxim (Procent de Ocupare a Terenului): 25%

o CUT maxim (Coeficient de Utilizare a Terenului): 0,50

° Spatii verzi minime pe fiecare lot: 65% din suprafata totald a lotului
e Numir maxim de unititi locative pe lot: 1 (locuinti unifamilial)

Acesti indicatori se vor Tespecta strict pentru fiecare parceld rezultati tn urma lotizirij, Nu
se admite cumularea suprafetelor sau redistribuirea indicatorilor intre parcele in scopul
obtinerii unor regimuri de construire mai permisive.



Prin prezentul PUZ, terenul se reglementeazd n vederea realizirii de locuinge individuale,
imprejmuiri §i racorduri la utilititi edilitare, cu parcelare in 6 loturi (5 loturi construibile
siun lot destinat strizii private), conform plansei de reglementari urbanistice.

Dupi aprobarea documentatiei, in baza acesteig S€ vor putea intocmi documentatii cadastrale
individuale pentru ficcare Jot rezultat, fn vederca intabulrii §i eliberarii autorizatiilor de
construire, conform legislatiei in vi goare.

¥ I
L i

Constructiile ce vor fi realizale in perimetrul PU7Z vor h autorizate conform prevederilor
Reguiamentului Local de Urbanism si 4 legislatiei urbanistice fn vigoare, numai dupa:

* aprobarea PUZ-uluj $1 a prezentului regulament:
e obtincrea autorizatici de construire pentru fiecare obiect de nvestitie;

® respectarea conditiilor tehnice, de amplasare $i integrare in context, previizute in
documentatie.

Toate constructiile vor fi edificate pe bazi de documentatie tehnics individuala, in
conformitale cy functiunea zonei in care se Incadreazi si cuy reglementirile tehnico-edilitare
stabilite.

Terenul reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal este proprictate privatd si peate face
obiectul circula tiei juridice imobiliare, in conditiile legii.

Dupi aprobarea PU7Z $1 In conformitate cuy plansa de reglementiri urbanistice, terenul va putea
[1 parcelat in loturi distincte, corespunzitoare functiunii de locuire individuali, in vederca:

®  vinzirii, dezmembririi sau construirii etapizate:
* inscrierii fiecirui lot in sistemul integrat de cadastry $1 carte funciari,

* autorizirii individuale » luerdrilor de construire, in baza PUYZ aprobat si a
certificatului de urbanism emis,

Circulatia juridics este Permisa cu respectarca urmatoarelor conditii;

* Respectarea accesului legal si functional 1a liecare parceld rezultats (front la strada
privati re glementats):

* Mentinerca  dimensiunijor minime i a retragerilor stahilite prn  prezentul
regulament;

* Asigurarea echiparii cu utilititi a fiecirei unitdti functionale, conform retelelor
propuse;

* Respectarea regimului functional si a des tinatiei stabilite prin PUZ st RLU,

Strada privats Propusd prin PUZ, destinati accesului la loturi, riméane proprietate privata,
cu posibilitate de:

* constituire ca servitute de trecere,

* organizare sub formi de coproprietate intre vecini, sau
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¢ cedare ulterioari cu titly gratuit, in functie de regimul juridic agreat intre proprietari
$1 administrafia publica.

Prezentul Regulament Tocal de Urbanism aferent zonei functionale Z¥11 ~ zons locuinte si
functiuni complementare intrd in vigoare odati eq aprobarea Planului Urbaaistic Zonal
de cétre Consiliul Local a] Municipiului Gheorgheni, in conformitate cu legislatia in vigoure
privind urbanismul $1 amenajarea teritoriuluj,

Implementarea reglementirilor se va face prin;
* Emiterea certificaiclor de urbanism in conformitate ¢y PUZ-ul aprobat:

* Llaborarea si aprobarea documentatiilor cadastrale de dezmembrare, pe baza
planului de parcelare avizat:

* Autorizarea lucririlor de construire pe baza documentatiilor tehnice conforme cu
prevederile PUZ si RLU;

* Realizarea etapizatd a retelelor edilitare $i a ciii de acces private, Inainte say
concomitent cu autorizarea constructitlor,

Aplicarea prevederilor prezentului regulament este:

* obligatorie pentru toate constructiile, amenajarile sl interventiile realizate in perimetrul
PUZ;

¢ complementari prevederilor din Regulamentul General de Urbanism (H.G. 525/1 996)
$1 din PUG-y] local, acolo unde nu sunt detaliate expres:

* monitorizati de autoritates locald, prin structurile de specialitate abilitate.

Orice interventie care contravine reglementirilor din acest regulament nu va putea fi
autorizati, iar modificarea sau actualizarea acestuia se va putea face numai prin elaborarea
unei noi documentatii de urbanism, aprobate conform legii.

B reglementiirile 2UG

Prevederile prezentuly; Regulament Local de Urbanism sunt in concordantd cu
reglementirile din Planuj Urbanistic General al municipiului Gheorgheni, aprobat prin
HCL nr. 137/2018, aflat in vi goare la data elaborarij documentatiei PUZ,

» Terenul reglementat prin PUZ este situat in intravilan si este incadrat, conform PUG,
in zona functional L — locuinge individuale;

¢  Functiunea propusa prin PUZ (locuinte individuale si functiuni complementare) este
compatibili si admisi in aceastd zond, fari necesitatea schimbirii destinatie;
urbanistice;

 Indicatorii urbanistici stabiliti prin PUZ (POT, CUT, regim de indltime) se incadreazi
in limitele previzute de PUG si detaliaza aplicarea acestora la nivel de parceld;

* Accesul, echiparca cdilitars $i structura circulatiilor sunt conformitate cu regelele
existente previzute in documentatia-cadru.
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