ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI

CONSILIUL LOCAL

AVIZAT
Secretarul general al Municipiului,
Se[yern.”iﬂﬂn Nnrhﬁr‘f‘:ffanﬂgz

PROIECT DE HOTARARE

privind realizarea Planului Urbanistic Zonal construire casd de locuit P,
imprejmuire, racord la utilitati edilitare in municipiul Gheorgheni, judetul Harghita

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

in sedinta ordinard dindatade __ 2026,
Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. 16886/2025 al primarului Municipiului Gheorgheni;

Raportul de specialitate nr.16880/2025 al Directiei generald tehnicd si de urbanism din
cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni;

Raportul informirii §i consultarii publicului nr. inreg.11890 din 16.07.2025 pentru
elaborare P.U.Z. - Construire casa de locuit P, imprejurime, racord la utilitti edilitare;
Planul Urbanistic Zonal pentru Construire casa de locuit P, imprejurime, racord la

utilitati edilitare — amplasament municipiul Gheorgheni, judetul
Harghita - Proiectant general: 5.C. ARHITECTURA S.R.L. din Miercurea-Ciuc, Proiect nr.
2042 din iunie 2025 — beneficiar: din Gheorgheni;

Avizul favorabil nr.1 din 20.10.2025 al arhitectului sef al Municipiului Gheorgheni - nr.
inregistrare 16868/20.11.2025

Avizul favorabil nr. 16317/07.10.2025 a Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si
de Urbanism pentru Construire casa de locuit P, imprejurime, racord la utilitati edilitare;
Avizu!l de amplasament favorabil nr. 7050250703505/09.07.2025, emis de Distributia
Energie Electricd Romania — Sucursala Harghita,

Adresa nr. G.R.R.A./7591/4246/22.07.2025 a Administragiei Nationale a Apelor Roméne
~ Bistemul de Gospodérie a Apelor Mures;

Decizia de incadrare nr. 63/11.08.2025 a Ministerului Mediului, Apelor si Padurilor;
Avizul prealabil de oportunitate nr. 5982 din 27.05.2025 al Directiei de Urbanism si
Dezvoltare din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Gheorgheni;
Certificatul de urbanism nr. 61 din 30.12.2024 emis de Municipiul Gheorgheni, in
scopul: Construire casa de locuit P, imprejurime, racord la utilitapt edilitare;

C.F. nr.60307 Gheorgheni, nr. cadastral 60207

Tinand cont de prevederile:

Vazand

H.C.L. nr.137/2018, privind aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului
Gheorgheni i a Regulamentului Local de Urbanism aferent,
H.C.L. nr. 20/2012, privind aprobareca ,Regulamentului local referitor la implicarea

publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a
teritoriului”

avizul Comisiel pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protecfia mediului, turism si

agriculturd - constituite din cadrul Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni,
In conformitate cu prevederile:

art.129, alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.c), din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare;

art.29, alin. (21), art.311, alin. (2), art.32, art.47, art.50, alin. (1), art.56 alin. (6) si (7)
din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

art.23, alin. (2) din Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrdrilor de
constructii, republicatd, (r2), cu modificarile si completdrile ulterioare;

Ordinul M.D.R.L. nr. 839/2009, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executédrii lucrarilor de constructii, cu modificirile
51 completarile ulterioare;
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- HIL.G. nr. 525/1996, republicaté, pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicaté, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art.4 - art.6, art. 11, art.12, art.39 - art.41 din Metodologia de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea gi revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism, cu modificarile ulterioare - aprobat prin Ordinul M.D.R.T. nr.2701/2010;

- Ordinul MLPAT nr. 176/2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal - Indicativ GM-
010-2000 ,

Luand in considerare prevederile art.7 din Legea nr.52/2003, privind transparenta decizionald in
administratia publica, republicatd, cu modificarile ulterioare — Proces-verbal de afisare nr.
— [ 2025,
In teémiul art.139 alin. (3) lit. e) si art.196 alin. (1) lit. a) din Codul administrativ, aprobat prin
0.U.G. nr. 57/2019, cu modificirile si completarile ulierioare,

HOTARASTE:

Art.1 - Se insuseste Raportul informarii si consultarii publicului nr. inreg.11890
din 16.07.2025 pentru claborare P.U.Z. — Construire casd de locuit P, imprejmuire, racord
la utilitati edilitare, prevazut in Anexa nr.1 care face parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.2 - (1) Se aproba realizarea Planului Urbanistic Zonal ZF11 - Zond de
locuinte si functii complementare — Construire casd de locuit P, imprejmuire, racord la
utilitali edilitare — amplasament teren intravilan cu suprafati de 4640 mp, situat in
municipiul Gheorgheni, judeful Harghita ~ Proiectant general: S.C.
ARHITECTURA S.R.L. din Miercurea-Ciuc, Proiect nr. 2042 din iunie 2025; beneficiar:

- prevazut in Anexa nr.2 care face parte integranta din prezenta
hotarare.

(2) Terenul intravilan, categorie de folosintd faneatd, prevazut la alin. (1)
se identificd prin C.F.nr.60307 Gheorgheni, nr. cadastral 60307 Gheorgheni, si se afla in
proprietatea beneficiarului

Art.3 - Termenul de valabilitate al Planului Urbanistic Zonal ZF11 - Zond de
locuinte si functii complementare — Construire casd de locuit P, imprejmuire, racord la
utilitati edilitare - este de 10 (zece) ani, de la data intrérii in vigoare a prezentei
hotarari.

Art.4 - Prevederile prezentei hotérari vor fi duse la indeplinire de catre: Primarul
Municipiului Gheorgheni.

Art.5 — (1) Prezenta hotarare se comunica prin intermediul secretarului general al
Municipiului Gheorgheni:

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Primarului, Viceprimarului Municipiului Gheorgheni,

c) arhitectului sef si Compartimentului urbanism, amenajarea
teritoriului, disciplind in constructii din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Gheorgheni,

d) Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Harghita, si
beneficiarului prevézut la art.2, prin grija Compartimentului
urbanism, amenajarea teritoriului, disciplind in constructii din
cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului
Gheorgheni.

e) Serviciului financiar, impozite si taxe locale din cadrul aparatului
de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni,

(2) Prevederile prezentei hotdrari se aduce la cunostinta publicd prin:
afigare la sediul U.A.T. Municipiul Gheorgheni — piata Libertatii nr.27 — respectiv pe site-
ul oficial al Municipiului Gheorgheni: www, gheorgheni.ro

Gheorgheni, la data devi_:ﬁ' H 2025

INITIATOR,
PRIMATR.-

agy. couarn
Mentiuni: Se adoptd cu majoritatea absoluws a conswerilor locali in funclie

Hotérarea se redacteazd in 3 exemplare originale
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
335500 Gheorgheni, p-ta Libertatii nr.27, jud. Harghita
tel.: 0266-364 650; fax: 0266-364753; ¢c~mail: primaria@aheorzhenicn

F

Loy

Nr. 11890/2025

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI
Incheiat azi 16.07.2025 in sala de sedinta 4 municipiului Gheorgheni

Prezentul raport a fost intoemit in conformitate cu Regulamentul local al Municipiului
Gheorgheni, privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism,
aprobat prin HCL nr. 20/2012, Juand in considerare Ordinul nr. 2701/2010 emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Turismului pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a

publicului cu privire la claborarea $i revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism.

Obiectul discutiilor purtate a fost:
Etapa 2 a elabordrii PUZ - documentare si elaborare studii in ceea ce priveste Realizare PUZ —
pentru zona de locuit.
Solicitantul este:
Actele de autoritate publici de reglementare eliberate de Mun. Gheorgheni, au fost:
- CUnr. 61/30.12,2024
- Anun{ public nr. 10280/2025
- Proces verbal de afisare anunf cu nr. 10423/2025, pentru etapa 2 a elaboririi PUZ.
Prin adresele nr. 10298/2025, 10303/2025, 10300/2025, 10297/2025, 10296/2025 si 10301/2025
au fost instiintati vecinii imobilului situat in mun. Gheorgheni, strada Salcdmului, fn (nr. cad.
60307), prin carc au fost invitati sd transmitd observatii si/sau propuneri privind intentia de
claborare PUZ.

Pina la data de 16.07.2025 Municipiul Gheorgheni a primit (prin email la adresa de
reglstratura@gheorgheniro) o singurd observatie cu nr. de 11666/11.07.2025, din partea d-lui
Ambrus Istvin, pe care anexam prezentei raport (anexa nr. 5) pe care trebuie luat in considerare in
acest proiect, in rest nu a fost trimis observatii, propuneri. Fapt pentru care considerim ca, restul
vecinilor sunt de acord cu realizarea acestui PUZ.

Totodata in cursul elaboriérii acestei PUZ a fost afigat un panou privind consultare asupra
propunerilor preliminare PUZ (anexa nr. 3 §i nr. 4 prezentei raport), i anuntul a fost publicat in
link-ul http://www.gheorgheni.ro/wp-content/uploads/2025/03/Anunt-public-PUZ-Fabian-
Andras.pdfl. Tntentia de a realiza acest PUZ a fost publicat anunful si in limba roména (anexa.
nr. 2) in ziarul Informatia ITarghitei, aparut la data de 25.06.2025, si in limba maghiari (anexa. nr.
1) a fost publicat in ziarul Hargita Népe, aparut la data de 30.06.2025.

Anuntul a fost publicat cu respectarea Regulamentului aprobat de Consiliul Local
Gheorgheni,

Gheorgheni, 16.07.2025

Primar Arhitect Sef
Nagv Zoltin Arh. Czirjak J. Levente
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sc. ARHITECTURA srl. MIERCURFA CIUC, str. 20LD PETER or 19, jud. HARGHITA tel, 0744 593 694
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PLAN URBANISTIC ZONAL
ZF11 - ZONA LOCUINTE ST FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
Construire casdi de locuit F, imprejmuire,
racord la utilititi edilitare

BENEFICIAR:
PROIECTAT: §.C. ARHITECTURA S.R.L.

Proiect nr. 2042/2025
Faza: PUZ — Plan Urbanistic Zonal
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s.c. ARHITECTURA sx.l. MIERCUREA CIUC, sir ZOLD PETER nr 19, jud. HARGHITA tel. 0744 593 694 _

FOAIE DE TITLU

Nr. proiect: 2042/2025

Faza proiectului: PUZ — Plan Urbanistic Zonal

mun. Gheorgheni, str.

ELABORATOR

Proiectant general: / _

S.C.ARHITECTURA S.R.L. / /|

Miercurea-Ciue, str. Zold Péter nr. 19, 530110, jud. Harghitd

Sef proiect, specialist R.U.R. cu drept de semniituri B/C,
arh. ALBERT Martin b

Blaborator:  arh. AIr.HF.R"l: Martin
arh. LASZ1.0O Bedta

TOPCALC S.R.L. -- Gheorgheni
Specialist: ing. IMRE Tibor

étuﬂ‘i.u fop(;g;z;ﬂc:
Studiu geotehnic: GEO-TECH S.R.L. — Gheorgheni

Specialist: ing. geol. SZEKELY Istvan

Data elaborarii: iunic 2025

Faza: PUZ — Plan Urbanistic Zonal
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MEMORIU GENERAL

Denumire documentatie: Plap Urbanistic Zonal — Construire casi de Jocuit P, imprejmuire,
racord la utilitati edilitare

Numir proiect; 2042/2025
Faza proiectului; PUZ _ plan urbanistic zonal
Beneficiarul documentatiei:

Elaboratorul documentatiei: S.C. ARHITECTURA SR.L, Micrcurea—Ciuc, str. Z6ld Péter
ar. 19, 530110, judetul Harghita.

Elaborator: arh, Albert Martin si arh. Liszl6 Beata

udetul Harghita,

Conform extrasului de carte funciari nr. 60307 Gheorgheni, imobilul este teren
neimprejmuit, cy urmatoarele caracteristici:

* Numir cadastral: 60307

¢ Categoria de folosinta: fincata

*  Regim juridic: proprietale comuni —

* Sarcini: nu sunt inscrise
Suprafata gi pozitionarea in UAT:

Amplasamentul se afl3 in partea sudicd a oragului Gheorgheni, intr-o zon preponderent
rezidentiald cu caracter de locuire individuala. Terenyl esle accesibil direct din strada
Salcdmului, aflati in administrarea municipiului,

In PUG Gheorgheni, terenul este inclus in intravilan $i se incadreazi in zona 1, — locuinge
individuale, conform reglementarilor urbanistice in vigoare,

Pozitionarea in cadry] UAT favorizeazi realizareq constructiei propuse, fiind o zoni echipati
cu utilitdti edilitare de bazi,

Acte si documente de fundamentare:

* LDxtras de carfe funciars pentru informare nr. 60307 Gheorgheni, eliberat de OCP]
Harghita

Certificat de Urbanism nr. 61/30. 12.2024, emis de Municipiul Gheorgheni

Aviz de oportunitate, nr. fnregistrare: 5982/04.04.2025, emis de Municipiul Gheorgheni
Studiu geotehnic elaborat de GEO-TECH SR.L. - Gheorgheni

Ridicare topografics elaborate de TOPCALC S.R.L. Gheorgheni, avizati de OCPI
Harghita

® Documentatii anterioare: PUG Municipiul Gheorgheni aprobat prin HCL nr. 137/2018.
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fleg

Prezenta documentatic de urbanism are ca scop stabilirea reglementirilor urbanistice necesare
pentru realizarea unor case de locuit unifamiliale cu regim de iniltime parter (P),

imprejmuirea terenului 5i racordarea acestora la retelele de utilititi edilitare din municipiul
Gheorgheni.

Investitia se desfagoard pe un teren cu suprafata de 4.640 mp, situat pe strada
intr-o zond revidentiala cu caracter preponderent de locuire individuald. lerenul cste
accesibil din domeniul public si beneficiazi de infrastructurs edilitard existents.

Elementele principale ale investitici propuse sunt:

» Construirea mai multor locuinte unifamiliale, cu regim de iniltime parter (P), In
conformitate cu prevederile urbanistice ale zonei;

e Imprejmuirea terenului §i, cventual, delimitarea fiecirei parcele prin imprejmuiri
partiale, conform traditiei locale si normelor RLU;

» Asigurarea acceselor auto si pietomale, dimensionate corespunzitor, din strada
Salcdmului;

» Racordarea fiecirei locuinte la retelele edilitare publice: api, canalizare, energie
electrica si gaz;

¢ Amenajan exterioarc minimale: alocarea de spatii verzi, alei si locuri de parcare in
Incinta.
Prin claborarea PUZ-ului se urmireste reglementarca parceldrii terenului, stabilirea
indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de iniltime, retrageri minime fa¢i de limitele
de proprietate) si definirca unei structuri functionale coerente, compatibile cu vecinatatile.

Scopul documentatici este de a crea cadrul legal pentru dezvoltarca unci zone rezidentiale
coerente §i bine echipate, confribuind la extinderea controlatd a intravilanului si la
diversificarea fondului locativ din municipiul Gheorgheni.

SITUATIA EXISTENTA

2.1, Evolubtia zoni

LVoit zonei studint

Zona studiatd sc afla in partea sudicd a municipiului Gheorgheni, intr-un sector urban aflat
in continud dezvoltare, caracterizat printr-un fond construit preponderent de locuinte
individuale unifamiliale, realizate in regim parter sau parter + mansardi. Amplasamentul de
pe strada Saledmului face parte dintr-o zond de completare a tesutului urban existent, in
care predomind loturi mari, cu acces direct la infrastructura rutierd si tehnico-cdilitard a
orasului.

Terenul a fost inscris recent in cartea funciari, fiind anterior o parceld neimprejmuitd, cu
destinatic de fineatd, specificii zonelor de margine a intravilanului. In ultima perioada, zona a
cunoscut o dinamicii crescutd in privinta cererilor pentru autorizarea de locuinte, ca
urmare a extinderii naturale a orasului si a atractivititii zonei sudice, carc oferd un cadru
natural favorabil, accesibilitate bund si proximitate fati de utilititile existente.

Conform PUG Gheorgheni, terenul este inclus in intravilanul municipiului si sc incadreazi
in zona L - locuinte individuale. Zona nu face obiectul unor restrictii majore de construire,
nu se afld In arii naturale protejate sau zone de protectie a monumentelor istorice. In acelasi
timp, prin avizul de oportunitate, se subliniaza faptul ci:

R G,
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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.

Consteiter vod de foosdt B limpveiniee, vesned by griliess el 3|26



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;
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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.

[ 4 e ol faesily B G ' v tdeosd ot s e 6 l 26



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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» Aleea de acces va avea o litime minimi de 4,00 m, cu posibilitate de lirgire locali
pentru manevre de intoarcere §i oprire;

« Sevor amenaja locuri de parcare In incintd, pe fiecare lot, astfel incét s nu se creeze
presiune asupra domeniului public.

Reguli privind circulatia propusi:

« Circulafia se va desfasura in regim privat, cu acces controlat, respecténd conditiile de
accesibilitate pentru interventii de urgenti (autospeciale ISU, ambulana);

o Circulatia pictonald si carosabila va fi rezolvati printr-o stradi privati partajati,
adaptata regimului de utilizare rezidentiala;

¢ La intersectia cu strada se va asigura vizibilitate corespunzitoare,
conform cerintelor de siguranta rutiera.

Conectivitaie si dezvoltdri ulterioare:
o Configutatia acceselor permite dezvoltarea etapizati a constructiilor;

o Solutia estc compatibili cu eventuale extinderi ale retelelor de utilititi si
moderniziri ale infrastructurii ruticre locale.

Amplasamentul beneficiazi de proximiate fatd de retelele edilitare publice existente pe
strada Salcamului, ceea ce permite racordarea facild a constructiilor propuse. Retelele se
vor extinde §i dimensiona corespunzitor pentru a deservi fiecare lot rezultat in urma parcelérii.

Alimentare cu api potabila:
» Racordarea se va face la reteaua publici de api existentd pe strada SaleAmului;

» Se vor executa brangamente individuale pentru fiecare locuintd, conform avizului
operatorului de apd si canal;

» Traseul conductelor va urma aliniamentul striizii private propuse, cu respectarea
normativelor tehnice privind adancimea si protectia retelei.

Evacuarea apelor uzate menajere:

o LEvacuarea se va rcaliza in reteaua de canalizare menajeri existentd in zona,
gestionatd de operatorul autorizat;

» 5S¢ vor prevedea racorduri individuale pentru fiecare lol, cu cimine de vizitare
amplasate pe domeniu public;

« Retelele se vor dimensiona si amplasa conform solutiei de parcelare si profilului strazii
interioare.

Retea de energic electrica:

» Terenul cste situat in apropicrea retelei electrice de joasi tensiune, aflati pe strada
SalcAmului;

= Se propun brangamente subterane, prin cablu, pentru ficcare locuintd, conform
avizului de la furnizorul de energie electrici;

« Se vor monta posturi de contorizare amplasate pe domeniu public.
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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;
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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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Cu toate acestea, in cazul actualizdrii viitoare a PUG Gheorgheni, se pot avea in vedere
urmatoarcle aspecte rezultate in urma prezentei documentatii:

s Preluarea delimitirii propuse prin PUZ a zonel de locuire si a strizii private, inclusiv
corectarca planselor de reglementari funclionale daca este cazul;

o Introducerea indicatorilor urbanistici detaliati (POT, CUT, regim de iniltime)
pentru loturile reglementate prin PUZ:

* Confirmarea traseului propus al accesului carosabil (stradi privati) in plansele de
circulatie si echipare edilitari;

» Mentinerea functiunii de locuire individuald, cu posibila detalicre a regimului de
construire propus (P/P-+M/P+E), in cadrul reglementarilor gencrale ale PUG.

-] " it & % A & . = =
In concluzie, reglementirile PUZ-ului se inscriu in logica de dezvoeltare urband propusi prin
PUG, 1ar documentatia poale constitui baza de actualizare punctuald pentru viitoarca
revizuite a planului urbanistic general, fird necesitatea unor modificiri de fond.

BAN S
mr}\

ML A

ef proiect ' Tniocmit:
Sef proi [
arh. ALBE arh. LASZLO Bedta

gl Conspatre casl de favol 1) Sepeeimaive, vacurd fa weiiiad sdilirs 16|26


User
Textbox


REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

i H=
)

Scopul prezentului Regulament Local de Urbanism este de a stabili reglementérile specifice

aplicabile zomei functionale ZF11 - zoni de locuinte individuale si func{inni
complementare, in baza documentatiei de urbanism PUZ eclaborata pentru terenul situat in
municipiul Gheorghent, str. judetul Harghita.

Regulamentul are rolul de a:

» Asigura cadru legal pentru autorizarea lucririlor de construire a unor locuinte
unifamiliale, imprejmuiri si bransamente la retelele edilitare;

e Delalia modul de ocupare a terenului, regimul de inéltime, retragerile, procentul de
ocupare si coeficientul de utilizare;

« Stabili functiunile admise si interzise, in conformitate cu caracterul existent al zonei
$1 cu prevederile PUZ;

* Reglementa conditiile de echipare edilitard, circulatie si acees, precum si protejarea
spatiilor verzi;

» Ghidona elaborarca proiectelor tehnice ulterioare, astfel incat si se asigurc cocrenta
dezvoltirii urbanistice §i integrarea armonioasa a constructiilor In cadrul existent,

Regulamentul este parte integranti din documentatia PUZ si are caracter obligatoriu pentru
proicctarea si autorizarea constructiilor din perimetrul reglementat.

vaarn ',_\]_‘!5- 1D rare _‘lu.‘w!.u-:.g.\-'\r? 4 \_.I‘J

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent zonei functionale ZF11 — zon# locuinte si
funcfiuni complementare a fost elaborat in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare
privind amenajarea teritoriului, urbanismul §i autorizarca executdrii lucririlor de constructii,
dupd cum urmeaza:

¢ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile 81
completirile ulterioare;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii;
o ILG. nr. 525/1996 — Regulamentul General de Urbanism (R.G.U.);

* Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului metodologic privind
elaborarea i continutul cadru al PUZ ~ indicativ GM-010-2000;
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¢ Ordinul MDRT ar. 2701/2010 privind metodologia de elaborare g documentatiilor de
urbanism si de informare §1 consultare a publicului;

* Norme tehnice privind confinutul digital al documentatiilor de urbanism (Ordin
MDRAP nr. 233/201 6, cu modificarile ulterioare);

» PUG al municipiului Gheorgheni, aprobat prin HCL nr. 137/2018, ‘Vulabil la data
elaborérii prezentei documentatii;

* Avizul de oportunitate nr Inregistrare 5982/04.04.2025 $1 certificatul de urbanism
nr. 61/30.12.2024.

Prezentul regulament are caracter normativ si este obligatoriu in etapa de autorizare gz
lueririlor de construire in zona reglementati prin PUZ.

i 4

Aprobarea R '_:;\\I.'l‘.'i'._i tuins L WCHl de |_"l_‘k inism

Prezentul Regulament T,0ca] de Urbanistn aferent zonei functionale Z¥11 — zona locuinte si
functiuni complementare 2 fost elaborat ca parte integranti a documentatiei de urbanism Plan
Urbanistic Zonal — Construire casi de locuit P, impreimuire. racard |a utilitati edilitare,
pentru terenul situat in municipiul Gheorgheni, strada judetul Harghita,

Regulamentul va fi Supus procedurii de avizare conform legislatici in vigoare §1 va fi
aprobat odati cu documentatia PUZ, print hotdrdre a Consiliului Local gl Municipiului
Gheorgheni, in baza unej documentatii complete §i avizate conform prevederilor Legii nr.
350/2001 si Ordinului MDRAT nr. 233/2016.

Pind la aprobarea sa oficiald, prezentul regulament are caracier de Propunere tehnici
Tundamentatsi, urmand s3 devind normativ si opozabil ulterior aprobiri prin hotirdre de
consiliu local,

1.4

Prezentul Regulament Local de Urbanism se aplici in mod exclusiv perimetrului reglementat
prin documentatia PUZ — Construire casi de locuit P, imprejmuire, racord la utilitati
edilitare, aferent zonei functionale ZF11 — »ons I~cuinte si functiuni complementare,
situatd fn municipiul Gheorgheni, str. Judetul Harghita,

Regulamentul stabileste conditiile de construj re, utilizare a terenurilor yi a constructiilor,
precum si regimul juridic $1 tehnic aplicabil urmatoarelor categorii de interventii:

* Construirea de locuinte individuale ¢y regim de inéltime mic (P, P+M, P+E);
* Realizarea de anexe gospodaresti $i imprejmuiri;

*  Organizarea acceselor, circulatiei si parcajelor in incinta;

*  Brangarea la retelele de utilititi publice existente;

*  Amenajarea de spatii verzi si utiliziri complementare locuirii.

Prevederile prezentulu regulament sunt obligatorii pentru tofi factorii implicati in procesul
de proiectare, autorizare, executic si receptic a lucritilor n perimetrul PUZ, s vor fi
complementare celor din Regulamentul General de U rbanism si din PUG al municipiului
Gheorgheni, tn masura in care acestea ny contravin reglementirilor detaliate prin PUZ,
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Zona functionald ZF11 — zona locuinge si functiuni complementare reglementati prip
prezentul PUZ este amplasati In partes sudicj 4 municipiului Gheorgheni, in intravilan, pe
strada Saleémului nr 10, judeful Harghita,

Terenul care face obiecty] reglementarii are o suprafa{a total de 4.640 mp, inscris in cartea
funciard nr. 60307 Gheorgheni, si este delimitat astfe]:

* Nord: terenuri mtravilane in curs de parcelare, cu functiune de locuire propusa say
cxistenti;

¢ Est: strada (drum public), peste care se afla alte parcele construite sau in
curs de construire;

*  Sud: terenuri cu destinatie rezidentialj, partial construite;
*  Vest: terenuri neconstry; e, cu regim juridic privat st functiune de [ocuire admiss.

Zona reglementats are caracter preponderent rezidential, fiind Propusd pentru locuinge
individuale ¢y regim de indlfime mie (P, P+M, P+E), in sistem izolat, cu dotiri si functiuni

sti, » parcaje, spatii verzi, retele edilitare.
Reglementirile se aplicd atit pentru zona de locuit Propriu-zisi, cit gi pentru strada privats
de deservire interioar3, Prevazuld in cadryl aceleiasi documentatii, in vederea asigurarii
accesului la toate loturije rezultate in urma parceldrii.

Zona reglementata prin prezentul PUZ are yn caracter rezidential in curs de consolidare,
Specific marginii sudice » municipiului Gheorgheni, unde predoming locuintele individuale
in regim mic de indltime (parter, parter + mansardd/etaj), amplasate be parcele generoase, cu
gradini si curti proprii.
Amplasamentul studiat este Inconjurat de:

*  Parcele construite sau in curs de comstruire, ocupate de locuinte unifamiliale;

* Tercnuri intravilane barcelate recent, care DPastreazi acclasi profil functional
rezidential:

* Sirada cu profil de drum local (categoria T V), care deserveste Intreaga
Zond §i asigurd accesul [a infrastructura edilitars de baza.

Zona se dezvolti intr-up ritm lent, dar constant, pe fondul cererij pentry locuinte individuale
in regim privat, tn afara aglomerafici centrale. Topografia relativ plani, accesul la utilitafi si
lipsa surselor de disconfort sustin extinderea naturali a functiunii de locuire.

Scopul reglementirilor Propuse este de a mentine caracterul rezidential cu densitate redusj

si de a asigura integrarea armonioasi a noilor construetii fn contextul existent, in conditii
de functionalitate urban, estetici gi protectie a mediuluyi,
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REGULI DE CONSTRI 'IRE PE ZONE FUNC? LONALE

Prezentul capitol detaliazs reglementirile urbanistice specifice aplicabile zonei functionale
ZF11 - zoni locuinte si functiuni complementare, asa cum a {ost aceasta definita prin Planul
Urbanistic Zonal — Construire casd de locui P imprejmuire, racord ln utilititi edilitare, propus

i

pentru terenul situat in municipiul Gheorgheni, strada
Regulile de construire stabilesc:
*  Functiunile permise, permise cu conditiondri si interzise;
* Regimul de construire admis: Iniltime max; mé, amplasare pe parcela, retragert;
¢ ladicatorii urbanistici specifici: POT, CUT:
* Conditii privind circulatiile si echiparea cu utilititi;
*  Modalitatea de amenajare a spatiilor verzi $i a imprejmuirilor.

Aceste reguli au caracter obligatoriu pentru toate consiructiile, amenajirile $i interventiile
carc se vor realiza in perimetrul PUZ $1 sunt complementare prevederilor din Regulamentul
General de Urbanism (H.G. nur. 525/ 1996) si din PUG al municipiului Gheorgheni, acolo unde
fu sunt detaliate expres prin prezentul regulament.

2.1.1 Utilizdri admise
In zona functionala ZF11 — zond de locuinte individuale si functiuni complementare, sunt
permise urmitoarcle utiliziri-

* Locuinte individuale unifamiliale, cu regim de iniltime P, P+-M sau P4E:

*  Anexe gospodiresti alerente locuintei (garaje, magazii, spatii tehnice), realizate in
interiorul parcelei;

* Aleile pietonale, accese auto i parcaje in incinti;

¢ Spatii verzj amenajate: gradini, peluze, zone plantate cu arbori, arbusti $1 gard viu:

* Imprejmuiri (conform reglementirilor stabilite 1a capitolul dedicat);

*  Retele sj bransamente de utilitdti edilitare: apa, canalizare, gaze naturale,
clectricitate, telecom unicatii.

2.1.2 Utilizdri permise cu conditiondri

* Sediu de birou pentru profesii liberale, exclusiv in cadru] constructiei de locuit, firg
modificarea funcfiunii dominante $1 cu respectarea normelor privind siguranta, parcarea
$t Impactul asupra vecinitatilor;

* Spafiu de cazare in regim turistic familial (tip inchiricre camers in locuintd), cu
condifia ca functiunea de locuire si rimans dominanti si fari interventii structurale
majore;

*  Mic atelier de creatic sau productie nepoluanti, exclusiv destinat uzuly; personal,
{ard angajati permanenti si (3rd trafic de clienti,

2.1,

e

Utiliziiri interzise

Locuinte colective sau tip duplex/triplex;
Constructii cu caracter industrial, de depozitare sau logistic;
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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.



Respectarea acestor indicatori esie obligatorie in vederea elaborarii documentatiilor tehnice

pentru autorizarea constructiilor, precum si pentru verificarea conformitatii cu reglementirile
PUZ.

‘ Bilan __J__x_________ . ==
E@Eﬂf_ﬂe_.fwcﬁ_u'i_ —— | Suprafata (mp)_ | % din total

slal-W. =

Suprafatd teren conform C.F. 464000 _mp [ —100.00 %

a7 1

Stada privats

Zond de locuinte individuale
Zona construibila
Circulatiisiacces

Spatii verzi in incinta _

Circulatii si accese:

* Accesul auto si pietonal la zona functionald ZF11 se va realiza din strada Salcim ului,
artera publica de categoria IV, aflata in administrarea municipiului Gheorgheni:

* Ininteriorul zonei reglementate, se yvu amenaja o alee carosabild cu statut de stradi
Privati, cu litimea minima de 4,00 m, destinata accesului a loturile individuale;

* Iiecare parceld va avea acces individual auto $i pietonal;

¢ Circulatia in interioryl zonei va fi partajati, cu respectarca normelor privind
vizibilitatea, gabaritul de trecere i accesul pentru interventii de urgenti;

* Locurile de parcare se vor asigura in incinta, cite minimum 2 loc de parcare pentry
fiecare unitate locativa.

Echipare edilitars:
Toate constructiile Propuse vor fi racordate la retelele edilitare existente in zoni, astfe]:
* Apid potabila: prin racord Ja refeaua publica existentd pe strada

¢ Canalizare menajeri: prin refeaua publici existentd, cu racorduri individuale s
cdmine de vizitare amplasate pe domeniul public;

* Energie clectrici: Prin brangamente subterane, cu posturi de contorizare amplasate pe
domeniul public;

*  (Graze naturale: prin racord la conducta de distributie existents in zoni;
* Telecomunicatii: prin extinderca refelelor existente, cu trasee subterane.

Realizarea regele]or edilitare va fi etapizati, conform scenariului de dezvoltare propus, cy
respectarea tuturor normelor tehnice $1 pe baza avizelor operatorilor de specialitate.
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Spatii verzi:

¢ Pefiecare lot destinat locuiniei individuale se vor amenaja spatii verzi in proportie de
minimum 65% din suprafafa total3 a parcelei;

*  Spatiile verzi vor avea taracier permeabil, tratate oy vegetatic joass (gazon), arbori,
arbusti, gard viy $1 elemente decorative naturale;

* Se recomands utilizarea speciilor locale si evitarea pavajelor continue in favoures
solutiilor ecologice (alei cu Inierbare, pietris, dale cu rosturi verzi ete.);

° Nu este permiss transformarea spatiilor verz in parcaje, platforme betonate, spatii de
depozitare say constructii provizorii.

Imprejmuiri;

a fmprcjmuirile Spre strada privatd say spre domeniul public vor respecta caractery]
arhitectural loca) st vor fi realizate astfe]:

o din materiale traditionale: lemn say piatrd, in acord cy specificul zonei si ey
arhitectura constructiilor propuse:

@ cu soclu opac de maximum 0,60 m, peste carc se monteazi un element
transparent say scm-itransparent;

o  indltime maxim3 totali admisa: 1,50 m;

0 sunt interzise gardurile din tabli, panouri metalice, beton prefabricat, plasi
de sirmi industrialz sau alte materiale improprii contextului rezidential
local. ;

. fmprc_jmuirile intre loturi pot fi:

© Opace sau semiopace, de pand la 1,80 m indltime, dacid nu contravin
reglementirilor privind insorirea st accesul;

° 8¢ recomandd completarea imprejmuirilor laterale si posterioare cu
vegetatie (gard viu, arbori de alinizment),

Toate Imprejmuirile vor f armonizate cy imaginea zonei si cu constructiile din incint3,
respectand cerintele estetice, de vizibilitate $i de integrare in ambientu] urban local.

> REGIMUL JURIDIC AL T% RENURLLOR $1 CONSTRUCTIIN OR
e roprietatea asupra terenurilos

i

Terenul care face obiecty] prezentului Plan Urbanistic Zonal este Inscris in Cartea Funciarj
nr. 60307 a localitigii Gheorgheni, judetul Harghita, avand suprafata totali de 4.640 mp.

Conform extrasului de carte funciara, terenu]:
® cosle proprietate privati g persoanei fizice
® arecategoria de folosinta fAneaga;

* nueste grevat de sarcin; $1 nu face obiectul unor litigii sau servituti de utilitate publics,
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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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In concluzie, PUZ-ul propus detaliazi reglementirile generale ale PUG-ului, fird a
contraven acestora, $i poate fi considerat un instrument de aplicare si completare a acestuia
la nivel local, In scopul dezvoltirii controlate a zonei.

} . = . |
ropuner: £ | LicCanri mented

Prezentul Regulament TLocal de Urbanism aferent zonei functionale ZF11 — zond locuinte si
functiuni complementare nu modifica prevederile existente ale PUG-ului in vigoare, ci le
detaliaza gi adapteazi specificului unei dezvoltiri unitare pe un teren liber de constructii, cu
potential rezidential.

lotug1, o perspectiva actualizirii Planului Urbanistic General al municipiului
Gheorgheni, se pot avea in vedere urmatoarele propuneri de completare sau corelare:

o Preluarea delimitirii propuse prin PUZ a loturilor i strizii private in plansele de
reglementiri functionale;

= Actualizarea profilului functional al zonei, cu introducerea cxplicita a posibilititii de
construire P+E in regimul de indltime admis;

o Detalierca regimului de construire gi a indicatorilor urbanistici (POT, CUT,
retrageri) pentru zone similare de extindere rezidentiala.

Aceste propuneri nu afecteazd valabilitatea sau aplicabilitatea prezentului regulament, ci pot
constitui suport tehnic §i profesional pentru viitoare actualiziiri ale PUG-ului, astlel incat
sé rellecte mai fidel realitatea din teren gi directiile de dezvoltare urbani ale mumnicipiului.

Sefl proiect: Intocmit:
arh. Albert arh. Laszl6 Bedta

Data: 20.06.'4
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ROMANIA
JUDETUL HARGIHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
Directia Generali Tehnici si de Urbanism
535500 Gheorgheni, p-ta Liberti{ii nr.27, jud. Harghita
tel.: 0266-364 650; fax: 0266-364753; e-mail:
primaria@gheorgheni.ro

Nr. inreg. 16886/2025

Referat de aprobare
privind realizarca Planului Urbanistic Zonal
construire casd de locuit P, imprejmuire, racord la utilititi edilitare
in municipiul Gheorgheni, judetul Harghita

fn urma Certificatului de Urbanism nr. 61 din 30.12.2024 emis de municipiul
Gheorgheni, depus de Fabidn Andrés, cu domiciliul in mun. Gheorgheni, strada
s-a solicitat realizarea Planului Urbanistic Zonal care are ca scop construire casi
de locuit P, imprejmuire, racord la utilititi edilitare in intravilanul mun. Gheorgheni,
strada Salcamului, nr. 10,

Va facem cunoscut ¢i, Zona studiatd se afla in intravilanul municipiului Gheorgheni,
identificat cu extras CF nr. 60307, nr. cad. 60307, UTR 17, subzona 5. Certificatul de
urbanism s-a solicitat pentru suprafata de 4.640 mp. Terenul urmeazi si fie amenajat
conform cererii pe baza proiectului nr. 2042/2025, elaborat de S.C. Arhitectura S.R.L. prin
sef proiect arh. Albert M. Martin, cu sediul in municipiul Miercurea Ciuc, strada Zold Péter,
nr. 19,. Pentru zona studiati nu au fost elaborate PUZ-uri sau PUD-uri, conform C.U. nr.
61/30.12.2024.

Prezenta documentatie de urbanism are ca scop stabilirea reglementirilor urbanistice
necesare pentru realizarca unor case de locuit unifamiliale cu regim de iniltime P, P+E sau
P+M imprejmuirea terenului si racordarea acestora la retelele de utilitati edilitare din
municipiul Gheorgheni.

Investitia se desfagoard pe un teren cu suprafata de 4640 mp, situat pe strada
Salcdmului, nr. 10, intr-o zond rezidentiala cu caracter preponderent de locuire individuala.
Terenul este accesibil din domeniul public si beneficiaza de infrastructurd edilitari existents.
Elementele principale ale investitiei propuse sunt:

Construirea mai multor locuinte unifamiliale, cu regim de indlfime P, P+M, P+E, in
conformitate cu prevederile urbanistice ale zonei.

mprejmuirea terenului si, eventual delimitarca fiecdrei parcele prin imprejmuiri
partiale, conform traditiei locale si normelor RLU.

Asigurarca acceselor auto si pictonale, dimensionate corespunzitor, din strada
Salcamului.

Racordarea [iecdrei locuinfe de retele edilitare publice: api, canalizare, cnergie
electrica si gaz.
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Amenajari exterioare minimale: alocarea de spatii verzi, alei gi locuri de parcare in
incinta,

Prin claborarea PUZ-ului se urmdrestc reglementarea parceldrii terenului, stabilirca
indicatoarelor urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime, retrageri minime fa(a de limitcle
de proprietate) si definirea unei structuri funcfionale coerente, compatibile cu vecinatatile.
Scopul documentatiei este de a crea cadrul legal pentru dezvoltarea unei zone rezidentiale
coerente si bine echipate, contribuind la extinderea controlatd a intravilanului si la
diversificarea fondului locativ din municipiul Gheorgheni.

Bilant teritorial existent

Suprafata
Suprafete, functiuni _ (mp) % din total
 Suprafafa teren conform CF | 4640 100
Constructii 0 0
| Drum ) | 0 0
Teren liber 4640 100
POT existent 0
CUT existent 0
Bilant teritorial propus
Suprafata
Suprafete, functiuni i (mp) % din total
| Suprafata teren conform CF 4640 100
Zona de locuit 3717 80,11
| Strada privata - 8 923 19,89
Zond de [ocuinta individuala 3717 100
| Zond construibilad 92925 23
Circulatii si acces 371,7 10
| Spalii verzi in incintd 2416,05 65

P.O.T. max = 25%; C.U.T. max = 0,50; Regim max. de inil{ime = P, P+M, P+E,

REGULI DE CONSTRUIRE PE ZONE FUNCTIONALE

Prezentul capitol detaliazd reglementirile urbanistice specifice aplicabile zonei
functionale ZF11 — zond locuinte si functiuni complementare, asa cum a fost aceasta
definitd prin Planul Urbanistic Zonal — Construire casd de locuit P, imprejmuire, racord la
utilitati edilitare, propus pentru terenul situat in municipiul Gheorgheni, strada

Regulile de construire stabilesc:
« Functiunile permise, permise cu conditioniri si interzise;
* Regimul de construire admis: indl{ime maximai, amplasare pe parcela, retrageri;
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» Indicatorii urbanistici specifici: POT, CUT;

« Conditii privind circulatiile si echiparea cu utilitati;

» Modalitatea de amenajare a spatiilor verzi si a imprejmuirilor.

Aceste reguli au caracter obligatoriu pentru toate constructiile, amenajirile si
interventiile care se vor realiza in perimetrul PUZ §i sunt complementare prevederilor din
Regulamentul General de Urbanism (H.G. nr. 525/1996) si din PUG al municipiului
Gheorgheni, acolo unde nu sunt detaliate expres prin prezentul regulament.

Utilizdri permise cu conditioniri

» Sediu de birou pentru profesii liberale, exclusiv in cadrul constructici de locuit,
fara modificarea functiunii dominante i cu respectarea normelor privind siguranta,
parcarea gi impactul asupra vecinatitilor;

« Spatiu de cazare in regim turistic familial (tip inchiriere cameri in locuinta), cu
conditia ca functiunea de locuire sd riméana dominanta gi fard interventii structurale
majore;

« Mic atelier de creatie sau productie nepoluanti, exclusiv destinat uzului personal,
fard angajali permanenti si fird trafic de clienti.

Utiliziri interzise

» Locuinte colective sau tip duplex/triplex;

» Constructii cu caracter industrial, de depozitare sau logistic;

« Spatii comerciale independente de locuinti (magazine, alimentatie publica, prestiri
servicii cu acces public);

+ Activititi economice generatoare de disconfort (zgomot, miros, trafic, noxe);

» Functiuni de cult, educatie, siiniitate, agrement sau administrative dc interes
public sau privat;

« Constructii provizorii sau improvizate (containere, rulote, barici, garaje metalice);

« Amplasarea de panouri publicitare sau reclame luminoase in exteriorul zonei
locuite.

Regimul de construire admis

in zona functionald ZF11 — zoni de locuinte individuale, regimul de construirec admis este
in sistem izolat, pentru cladiri cu regim mic de iniltime.

Regimul de iniltime

¢ Regim de inil{ime admis: P (parter), P+M (parter + mansardd) sau P+T (parter +
etaj);

® inﬁlgime maximi la coamai: 9,00 m masurati de la cota terenului amenajat;

o fniiltime maximii la cornisii/streagind: 6,00 m.

Amplasarea constructiilor pe parceli

Fata de aliniamentul stradal (strada privati): minim 5,00 m:

Fata de limitele laterale: minim 3,50 m;

Fati de limita posterioard: minim 2,00 m;

Distanta minimi intre doui clidiri apartinind unor proprietiti diferite: minim
H/2, dar nu mai putin de 7,00 m.

Alte conditii de amplasare

e C(ladirile se vor amplasa in interiorul zonei construibile stabilite prin plansa de
reglementari;

pg. 3



Nu sunt admise extinderi ale conmstructiilor in afara retragerilor minime
mentionate;

Se va respecta unghiul de insorire conform Ordinului 119/2014, pentru toate
ferestrele camerelor de locuit;

Fiecare lot va avea acces auto si pietonal separat, cu posibilitatea amenajarii
locurilor de parcare in incinti.

Conditii privind circulatiile si echiparea cu utilititi
Circulatii si accese:

Accesul auto si pietonal la zona functionald ZF11 se va realiza din strada
Saledmului, arterd publicd de categoria IV, aflata in administrarea municipiului
Gheorgheni;

in interiorul zonei reglementate, se va amenaja o alee carosabili cu statut de strada
privati, cu litimea minima de 4,00 m, destinatd accesului la loturile individuale:
Fiecarc parceld va avea acces individual auto si pietonal;

Circulatia in interiorul zonei va fi partajatd, cu respectarea normelor privind
vizibilitatea, gabaritul de trecere si accesul pentru interventii de urgents;

Locurile de parcare sc vor asigura in incinti, cite minimum 2 loc de parcare pentru
fiecare unitate locativi.

Echipare edilitari:
Toate constructiile propuse vor fi racordate la retelele edilitare existente in zona, astfel:

Apa potabili: prin racord la refeaua publici existentd pe strada

Canalizare menajerii: prin retcaua publicd existentd, cu racorduri individuale si
camine de vizitare amplasate pe domeniul public;

Energie electricii: prin bransamente subterane, cu posturi de contorizare amplasate
pe domeniul public;

Gaze naturale: prin racord la conducta de distributic existents in zoni;
Telecomunicatii: prin extinderea retelelor existente, cu trasee subterane.

Realizarea refelelor edilitare va fi etapizatd, conform scenariului de dezvoltare propus, cu
respectarea tuturor normelor tehnice si pe baza avizelor operatorilor de specialitate.
Modalitatea de amenajare a spatiilor verzi si a imprejmuirilor

Spatii verzi:

Pe fiecare lot destinat locuintei individuale se vor amenaja spatii verzi in proportie
de minimum 65% din suprafata totald a parcelei;

Spatiile verzi vor avea caracter permeabil, tratate cu vegetatic joasi (gazon), arbori,
arbugti, gard viu si elemente decorative naturale;

Se recomandi utilizarea speciilor locale si evitarca pavajelor continue in favoarea
solutiilor ecologice (alei cu inierbare, pietris, dale cu rosturi verzi etc.);

Nu este permisi transformarea spatiilor verzi in parcaje, platforme betonate, spatii de
depozitare sau constructii provizorii.

impreimuiri:

[mprejmuirile spre strada privati sau spre domeniul public vor respecta caracterul
arhitectural local si vor i realizate astfel:
o din materiale traditionale: lemn sau piatr, in acord cu specificul zonei si
cu arhitectura constructiilor propuse;
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o cu soclu opac de maximum 0,60 m, peste care se montcazi un element
transparent sau semitransparent;

o indltime maximi totali admisa: 1,50 m;

o sunt interzise gardurile din tabld, panouri metalice, beton prefabricat,
plasd de sirma industriali sau alte materiale improprii contextului
rezidential local.

mprejmuirile intre loturi pot i:

o opace sau semiopace, de pdnd la 1,80 m finidltime, daci nu contravin
reglementarilor privind insorirea si accesul;

o se recomandd completarea fmprejmuirilor laterale si posterioare cu
vegetatie (gard viu, arbori de aliniament).

Toate Tmprejmuirile vor fi armonizate cu imaginea zonei si cu constructiile din

incinta, respectind cerinfele estetice, de vizibilitate si de integrare in ambientul urban local.

Misuri de implementare si aplicare

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent zonei functionale ZF11 — zoni locuinte
si functiuni complementare intrd in vigoare odati cu aprobarea Planului Urbanistic
Zonal de cétre Consiliul Tocal al Municipiului Gheorgheni, in conformitate cu legislatia in
vigoare privind urbanismul §i amenajarea teritoriului.

Implementarea reglementirilor se va face prin:

Emiterea certificatelor de urbanism in conformitate cu PUZ-ul aprobat;
Elaborarea si aprobarea documentatiilor cadastrale de dezmembrare, pe baza
planului de parcelare avizat;

Autorizarea lucrdrilor de construire pe baza documentatiilor tehnice conforme cu
prevederile PUZ si RLU:;

Realizarea etapizatd a retelelor edilitare si a ciii de acces private, inainte sau
concomitent cu autorizarea constructiilor.

Aplicarea prevederilor prezentului regulament este:

Orice

obligatorie pentru toatc constructiile, amenajirile si interventiile realizate in
perimetrul PUZ;

complementard prevederilor din Regulamentul General de Urbanism (IL.G.
525/1996) si din PUG-ul local, acolo unde nu sunt detaliate expres;

monitorizati de autoritatea locald, prin structurile de specialitate abilitate.
interventie care contravine reglementirilor din acest regulament nu va putea fi

autorizatd, iar modificarea sau actualizarca acestuia s¢ va putea face numai prin
elaborarea unci noi documentatii de urbanism, aprobate conform legii.

Termenul de valabilitate Planului Urbanistic Zonal pentru accasti zona este 10 ani.

Gheorgheni, 21.10.2025

Primar

Nagv Zoltém
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ROMANIA
JUDETUL HARGHITA
MUNICIPIUL GHEORGHENI
Directia Generald Tehnicd si de Urbanism
535500 Gheorgheni, p-ta Libertatii nr.27, jud. Harghita
tel.: 0266-364 650; fax: 0266-364753; c-mail: primaria(@gheorgheni.ro

Nr. intreg. 16880/2025

Raport de specialitate
privind realizarea Planului Urbanistic Zonal
construire casa de locuit P, imprejmuire, racord la utilititi edilitare
in municipiul Gheorgheni, judetul Harghita

Avand in vedere documentatia depusd de Municipiul Gheorgheni, cu sediul in
mun. Gheorgheni, Piata Libertatii, nr. 27, repr. prin primar Nagy Zoltan, privind
aprobarca in cadrul Consiliului Local al Municipiului Gheorgheni a Planului
Urbanistic Zonal care are ca scop construire casi de locuit P, impreimuire, racord
la utilititi edilitare in intravilanul mun. Gheorgheni, strada

Pentru amenajarea acestei investitii s-au eliberat:

Certificatul de urbanism nr. 61 din 30.12.2024 emis de mun. Gheorgheni
Aviz prealabil de Oportunitate nr. 5982/2025

Decizia de incadrare APM Harghita nr. 63/11.08.2025

Punctul de vedere a Administratiei Nationald Apele Roméne, nr.
7591/4246/22.07.2025

- Aviz de amplasament DEER nr. 7050250703505/09.07.2025

- Avizul favorabil a Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si de
Urbanism nr. 16317/07.10.2025

- Studiu topografic, elaborat de ing. Imre Tibor

- Studiu geotehnic, elaborat de SC Geo-Tech SRL

- PLAN URBANISTIC ZONAL elaborat de SC ARHITECTURA SRL, arh.
urb. ALBERT Martin

- Raportul informarii si consultérii publicului, nr. inreg. 11890/2025

- Aviz Arhitect Sef, nr. 1, inreg. cu nr. 16868/20.10.2025

Proiectul supus aprobirii contine toate piesele scrise si desenate previzute in
Ordinul 176/N/2000 pentru aprobarea reglementirii tehnice “Ghid privind
metodologia de elaborare §i continutul cadru al planului urbanistic zonal — indicativ
GM-010-2000”, cu respectarea PUG Gheorgheni, Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrérilor de constructii si a Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul si contine toate avizele solicitate in certificatele de urbanism
iar documentatia depusd pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal cuprinde toate
avizele solicitate prin certificatul de urbanism eliberat.
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Prezenta documentatie de urbanism are ca scop stabilirea reglementarilor
urbanistice necesare pentru realizarea unor case de locuit unifamiliale cu regim de
indl{ime P, P+E sau P+M Imprejmuirea terenului si racordarea acestora la retelele de
utilitafi edilitare din municipiul Gheorgheni.

Zona studiatd se afld in intravilanul municipiului Gheorgheni, identificat cu
extras CF nr. 60307, nr. cad. 60307, UTR 17, subzona 5. Certificatul de urbanism s-a
solicitat pentru suprafata de 4.640 mp. Terenul urmeazi si fie amenajat conform
cererii pe baza proiectului nr. 2042/2025, elaborat de S.C. Arhitectura S.R.L. prin sef
proiect arh. Albert M. Martin, cu sediul in municipiul Miercurea Ciuc, strada Zold
Péter, nr. 19,. Pentru zona studiata nu au fost elaborate PUZ-uri sau PUD-uri, conform
C.U.nr. 61/30.12.2024.

Termenul de valabilitate a PUZ-ului pentru aceasti zoni este 10 ani.

Avand in vedere cele prezentate mai sus, propun spre aprobare proiectul asa cum
a fost initiat.

Gheorgheni, 19,11.2025 Arhitect Sef
Arh. Czirjak Jozsef-Levente

Redactat; Sz, Attila
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