Conform Cerfificatului de Urbanism nr. 132 din 02.11.2023, eliberat de Consiliul Judetean
Harghita, aceastd zond este cuprinsd in Planul Urbanistic General al municipiului
Gheorgheni in intravilan, UTR 9 - Trup Lacu Rosu, ca zond servicii turistice si agrement.
Conform prevederilor Legii 350/2001 si Legii 50/1991 autorizarea investitilor este
condifionatd de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic zonal [P.U.Z), cu
obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

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

Astfel, prin prezentul proiect se propune regiementarea urbanisticd a zonei cu functiune
turistic@, pentru construirea unei pensiuni D+P+E+M si a unui foisor P.

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

Amplasamentul are categoria de folosinta actuald de pasune. Lotul este pozitionat pe un
teren cu relief montan, cu pantd semnificativd spre paraul Bicaz, fard accidente de
suprafatd, cu posibilitate de nivelare pe portiuni construibile.

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza in

perioada imediata si viitoare, si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru intfreaga

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

functionald a acestei zone, pofrivit marimii, a exigentelor programului arhitectural,

fradifiilor si conditilor naturale pe care le oferd aceasta.

In functie de opliunea proprietarului terenurilor, si cu acordul adminisiratiei locale, se

consider& necesard rezolvarea in cadrul prezentului P.U.Z. a urmdtoarelor obiective

principale:

= zonificare pentru noua functiune: pensiune turistica;

= asigurarea reglementdrii constructiilor si amenajdrilor necesare functiunilor propuse;

® organizarea circulatiei in cadrul zonei §i a leg&turilor acestora cu caile de comunicatii
existente;

= organizarea infrastructurii tfehnico-edilitare;

= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;

= stabilirea orientdrilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor
si a restrictiilor care se impun.

Pentru zona studiatd nu existd prevederi speciale In cadrul programului de dezvoltare a

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

Lacu Rosu, avand destinatia de teren agricol (pdsune). Prin P.U.Z. se propune

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

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

Surse de documentare

= Certificat de Urbanism nr. 132 din 02.11.2023, eliberat de Consiliul Judetean Harghita:
= Exiras CF nr. 50044 Gheorgheni, nr. Cad. 50044 , S = 706 mp, Lazar Judit;

s Studiu topografic (Plan de situatie);

* Plan de incadrare in zond vizat de O.C.P.l. Harghita;

= P.U.Z statiunea turisticd Lacu Rosu

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

2.1. Evolutia zonei

Lacul Rosu s-a format in 1837 printr-o alunecare de teren care a blocat cursul rului Bicaz,
creénd un lac de baragj natural. In timp, frumusetea naturald a zonei a inceput s& atragd
turighi, iar localnicii au initiat primele activitaii turistice informale. De la mijlocul secolului al
XIX-lea, Lacu Rosu a devenit o locatie tot mai cunoscutd, atrdgand atentia turistilor din
Imperiul Austro-Ungar si din infreaga tard, datoritd peisajelor sale unice si oportunitatilor de
recreere.

In pericada inferbelicd, zona a cunoscut o dezvoltare rapidd, find construite primele
structuri de cazare i facilitati turistice. Accesul facil datoritd infrastructurii rutiere a sporit
popularitatea statiunii, transformand-o intr-un loc preferat pentru vacante si excursii. In
timpul regimului comunist, Lacu Rosu a continuat s& se extindd, devenind o destinatie
turisticG majord. Au fost construite hoteluri si cabane pentru a acomoda numéarul in
crestere de turigti, iar zona a fost declaratd rezervatie naturald.

Dupd 1989, Lacu Rosu a infrat infr-o noud@ etapd de dezvoliare, marcatd de investifii
private si modernizarea infrastructurii turistice. Din pdcate, aceastd dezvoltare a fost in
mare parte haoticd, fard un plan urbanistic coerent. Astdzi, stativnea Lacu Rosu se
confruntd cu probleme serioase legate de infrastructura edilitard  deficitara,
supraaglomerare, servicii scumpe §i de cdlitate slaba, care nu corespund asteptarilor

turigtilor. Tn plus, spatile publice sunt adesea neglijate si neinfretinute, afecténd negativ
experienta vizitatorilor.

Analiza situatiei existente - Regimul economic, tehnic, juridic:

= folosinta actuald: pasune;

= destinatia: se schimbd conform prescriptiillor P.U.Z.;

= 1n vederea solufiondrii reglementdrilor urbanistice este necesar elaborarea unui plan
urbanistic zonal (P.U.Z.) conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.06.2000, care sa fie avizat si
aprobat conform legii 350/2001, actualizatd;

= reglementdri fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

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

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

* regimul de indlfime a constructiilor — se va stabili prin P.U.Z.;

= circulatile, accesele, parcaojele necesare - se vor stabili prin P.U.Z.;

= echiparea cu ufilitati: Zona este dotatd cu telefonie, curent electric, racordate la
refeaua centralizatd, insa retelele de alimentare cu apd potabild si de canalizare
menajerd, statia de filtrare si de epurare a apelor uzate, sunt numai in curs de realizare.
Beneficiarul este obligat sd realizeze solutie de echipare in sistem individual, care s&
respecte normele sanitare si de protectia mediului si s& racordeze constructia Ia
retelele centralizate atunci cand acesfea se vor realiza.

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

* identificare imobil: plan de incadrare in zond; plan de situatie; extras CF nr. 50044;

* natura proprietdtii: proprietate privatd - Lazar Judit;

* zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse in listele monumentelor istorice si
nici nu intré In zona de protectie a acestora.

2.2. incadrareain localitate

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

= Drumul national DN 12C: 40 m Tn linie aeriand (peste pardul Bicaz), cca. 500 m (pe
drumul de acces);

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

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

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

® Aria nafurald protejat& ROSPAQQ18 Cheile Bicazului - Hagmas: 0 m (la limita acesteia)

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

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul viran de la poalele Suhardului Mic, in apropierea Paraului Bicaz, face parte din
Muntii Giurgeului, avénd un relief aluvionar cu o inclinatie medie, cu terasare artificiald
pentfru amenajarea terenului constructiei, peste suprafata initiald a terenului find aplicate
umpluturi noi. Terenul are aspect stabil, fard accidente naturale sau arfificiale.

Lipsa arborilor permite o dezvoltare a vegetatiei ierboase, care sunt adaptate conditiilor
variabile de sol s climat montan temperat. Zona adiacentd padurii influenteazd
microclimatul §i diversitatea biologicd, oferind habitat pentru mamifere mici, pasari si
insecte. P&raul Bicaz contribuie semnificativ la mentinerea echilibrului hidrologic,
favoriz&nd diversitatea ecosistemului.

Terenul se afla:

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

= in Situl Natura 2000 ROSAC0027/ROSCI0027 Cheile Bicazului — H&smas;

= 1angd Situl Natura 2000 ROSPA0018 Cheile Bicazului — Hasmas.

2.4. Circulatia

Drumurile sunt in general de tip forestier si poteci montane, care faciliteazd accesul catre
lacatii din apropiere. Cele mai importante trasee sunt conectate la drumul national
DN12C, care serveste drept principald arterd de acces in zonda.

In statiune, parcarea este adesea improvizatd, cu un numdar insuficient de locuri si fard
amenajdri corespunzatoare. In sezonul estival, traficul podte fi adesea congestionat din
cavza numarului mare de vehicule parcate.

Accesul carosabil la lotul in discutie se face direct printr-un drum pietruit situat pe latura
nordicd. Parcarea pentru oaspeti va fi disponibild in interiorul lotului.

2.5. Ocuparea terenurilor

Utilizarea actuald a terenului viran studiat este agricold (p&sune). Proiectul prevede
schimbarea Incadrdrii acesteia in scopuri de servicii turistice si recreative (pensiune cu
wellness). Reglementdrile de zonare permit dezvoltarea acestui tip de proiect, iar
planificarea include amenagjarea infrastructurii necesare pentru pensiune, spatfii de
relaxare si parcdri.

Disfunctionalitdti:

= |ipsaretelei de canalizare;

* lipsa retelei de apd potabild;

* lipsa unei strategii de amenajare unitare.
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Avantaje:

= zond destinatd serviciilor turistice prin P.U.G.

" accesibilitate prin pozitia favorabild, proximitatea drumului DN 12C:

= pozifia refrasa (linistitd), dar totusi aproape de zona central& a statiunii;
= proximitatea naturii si o traseelor turistice.

2.6. Echipare edilitarg

Lona este dotatd cu retea de telefonie si alimentare cu energie electricd. Sursa de
alimentare cu energie electricd va fi asiguratd prin racordarea la reteaua locald existentd
langa lotul studiat.

In statiunea Lacu Rosu nu exista canalizare mendjerd racordaid la sistemele centralizate,
asadar beneficiarul este obligat sa implementeze o solutie de echipare individuald care
54 respecte normele sanitare si de protectia mediului, urmand s& racordeze constructia la
retelele centralizate atunci cand acestea vor fi redlizate. In acest sens, se va instala un
bazin vidanjabil etans sau o microstatie de epurare, amplasat in coltul sudic al lotului.
Cladirea nu poate fi racordatd nici la reteaua de apd potabild, asadar beneficiarul va
implementa o solutie de echipare in sistem individual, prin forarea unei fantani proprii in
partea superioard a lotului, In zona parcdrilor, cu respectarea normelor in vigoare.

Agentul termic pentru apd caldd si incalzire va fi asigurat de centrala termica proprie,
amplasatd la demisolul constructiei.

2.7. Probleme de mediu

Lotul studiat se ofld integral In zona de dezvoltare durabilé a Parcului National Cheile
Bicazului — Hasmas, respectv in Situl Natura 2000 ROSAC0027/ROSCI0027 Cheile Bicazului —
Hasmas, si 1Gngd Situl Natura 2000 ROSPA0018 Cheile Bicazului — Hasmas.

In cadrul dezvoltdrii acestui teren agricol (pasune) Infr-o pensiune cu facilitdii de wellness,
filagorie si parcari, au fost identificate si abordate potentialele probleme de mediu pentru
a asigura o integrare durabild in peisajul natural.

Pentru a preveni eroziunea solului, planificarea constructiei va include terasarea
adecvatd a terenului s implementarea de masuri de stabilizare a solului, cum ar fi ziduri de
sprijin si utilizarea plantelor native pentru consolidare. Habitatul natural va fi protejat prin
mentinerea zonelor verzi si prin replantarea de vegetaiie locald, pentru a minimiza
impactul asupra biodiversitétii.

Pentru a preveni fragmentarea peisajului si a proteja biodiversitatea, nu vor fi utilizate
garduri, permitand fauna locald s& se deplaseze liber si mentinand astfel conectivitatea
ecologica infre zonele naturale adiacente. Zgomotul si poluarea luminoasd vor fi
minimizate prin utilizarea tehnologiilor silentioase si a iluminatului directionat si controlat,
pentru a nu perturba mediul nocturn.

Apele uzate vor fi colectate si gestionate in mod responsabil intr-un bazin vidanjabil etans
sau o microstatie de epurare, efiminénd riscul de poluare a solului si a apelor. De
asemeneq, deseurile solide vor fi colectate in recipiente etanse si vor fi evacuate de o
firma specializata, asigurand un management adecvat si prevenind poluarea mediului.

2.8. Optiuni ale populatiei

TinGnd cont de dorinta proprietarului terenului, precum si de punctul de vedere al
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei - informatii culese de catre proiectant -
in zona studiatd se propune schimbarea utilizarii terenului din teren agricol (pdsune) n
zond destinatd pentru servicii turistice (pensiune), detalierea conditilor de amplasare
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pentru constructile noi, amendjarea lotului si rezolvarea utilit&tilor, organizarea urbanisticd
a terenului aferent.
Consultarea populatiei este in curs de derulare.

3. Propuneri de dezvoltare urbanisticé

3.1. Concluzii

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

* infiintare de pensiune turisticd cu welllness, spatii comunitare, loc de luat masa, camere
de cazare si o filagorie cu loc pentru gratar;

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

= organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructile si amenajarile definitive se vor amplasa conform zonificdrii §i organizdrii

functionale, marcate pe plansele desenate.

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

O expresie unitard, care prin poztionare §i organizare s& ofere functionalitate si

accesibilitate usoard pentru desf@surarea activitatii propuse intr-un cadru natural, curat si

linistit.

3.2. Prevederile Planului Urbanistic General

In situatia actuald, conform P.U.G.-ului municipiului Gheorgheni, terenul se afld in
infravilan, in UTR 9, Trupul Lacu Rosu. Zona are o desiinatie predefinitd pentru servicii
furistice, iar constructiile noi pot fi realizate doar pe baza unui P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal).

3.3. Vadlorificarea cadrului natural

Proiectul de dezvoltare a pensiunii pune un accent deosebit pe integrarea armonioasa n
peisajul natural existent. Amplasamentul, situat intr-o zon& de pasune la poalele Suhardului
Mic, permite utilizarea optima a resurselor naturale, oferind o priveliste spectaculoasé si
acces facil la atractile naturale din proximitate. Prin designul arhitectural si amenaijdrile
exterioare, se urmdreste mentinerea caracterului autentic al peisajului, evitandu-se
interventile agresive. Facilitatiie pensiunii vor fi orientate astfel incat s@ maximizeze
peneficile oferite de cadrul natural, cum ar fi iluminarea naturald, aerul curat si linistea
zonei, confribuind la crearea unei experiente turistice de calitate

3.4. Modernizarea circulatiei

In cadrul proiectului, circulatia va fi adaptatd peniru a mentine caracterul natural al zonei
si pentru a minimiza impactul asupra mediului. Parcarea va fi limitatd la strictul necesar si
va fi amplasatd langd drum, In zona de acces, fard a se amenadja alei carosabile
suplimentare. Aceastd abordare va reduce interventile asupra peisajului, pastrandu-se

astfel aspectul natural al terenului si contribuind la mentinerea linistii si @ armoniei vizuale Tn
zond.

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

in cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante n servicii turistice, prin
construirea unei pensiuni turistice.
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Prin proiect se preconizeazd realizarea unei contructii cu regim de indltime D+P+E+M, @
unei filagorii P, si amenajdrile aferente. Constructiile vor avea caracter definifiv.
Amplasarea constructiilor se vor face conform zonificérii si organizarii functionale, marcate
ca perimetre construibile n plansele desenate.

Bilant teritorial comparativ:

Zonificare funciionala suprafaid existenta suprafatd propusd

Zona cu funcfiune nereglementata, din care:

Pasune c::flc:fc in intravilan “ 706 mp  (100,0%) 0Omp " (0.0%)
mg Zona servicii turistice, T;r_;l;_;o;;f;urbil d|n care
Suprafafa consiruibid (conform P.OT) Omp  (00%  282mp  (400%
Iond cu spatii verzi, terase, alei omﬂé.r;cgjq*e - Ompi (0.0%) 318 mp (45,0%)

C Cal de comunlcaﬂe dm care

Zono ccrosc:bno parcari 0Omp (0, D%) 106 mp (15,0%)
TOTAL 706 mp  (100,0%) 706 mp  (100,0%)

indici si indicatori urbanistici propusi:
P.O.T.=40%; C.U.T.=14; Regim de indltime = D+P+E+M;

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime pentru
procentul de ocupare a ferenului (P.O.T) si coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.).
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprim& raportul dinfre suprafata ocupatd la sol
de cladiri si suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 40%. Coeficientul de
utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata desfasuratd a cladirilor i
suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 1,4.

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

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajéri viitoare in zoné:
= Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atat din punct de vedere urbanistic
cat si arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

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

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

= Consfructile nu vor depdsi regimul de indltime P+4 si indltimea maxima de 20 m;

» Ca finisgj se vor folosi materiale locale, traditionale (lemn, piatrd naturald, tencuiald,
tigla ceramicd, tabla faliuitd nelucioasd)

= Se prevadd spafi plantate contextuale, vegetatie joasd, arbori specii locale.

3.6. Dezvoltarea echipdrii edilitare

In prezent in zona studiatd in afara telefoniei si curentului electric nu existd posibilitate de
racordare la sistemul comunal de apd potabild si de canalizare.

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

Canalizarea apelor vzate menajere:

In prima faz& se va racorda la un bazin vidanjabil etanseizat, care se va vidanja periodic
pe bazd de contract, materialul fiind transportat la statia de epurare a localitatii — sau, n
functie de criterile de avizare, printr-o microstatie de epurare, cu evacuare in pardul
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Regulament aferent P.U.Z.

1. Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explicd si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandéar Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmdriri aplicdrii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitatii.

Planul Urbanistic Zonal, impreund cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatd cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cdrora se
elibereazd certificate de urbanism si autorizatii de construire.

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

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

Bazd legala:

= Legislatia valabild in data prezenta;

= Planul Urbanistic General al municipiului Gheorgheni;
= Documentatie de obftinere Certificat de Urbanism;

s Cerfificat de Urbanism nr. 132 din 02.11.2023.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic Zonal
este permisd numai peniru funcfiunile, fipurile de constructii i amenagjdr propuse In
aceastd documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.
Functiunea predominanta va fi cea de servicii turistice (pensiune cu wellness), pastrandu-
se caracterul statiunii.

Activitatea de construire pe loful studiat urmeazd sa se desfdsoare respectand
urmatoarele principii:

* Se va construi exclusiv pe zona construibild a lotului (marcatd pe planul de amenajare),

proprietate privatd a beneficiarului.
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= Se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul si cofele de ndltime,
recomanddrile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromatica, expresie
arhitecturald.

= Se vor amendja parcdri si alei in cadrul lotului studiat si echiparea edilitard aferenté
constructiilor ce se vor realiza.

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

definitiv din circuitul agricol.

2.1 Compditibilitatea functiunilor

sunt interzise unitdfile industriale, cele de productie, activitdtie poluante, cele de
agriculturd si locuirea rezidentiald.

Autorizarea constructiilor si amenaijdrilor care se incadreazd in functiunile permise urmeazd
s& se supund procedurilor P.U.Z. si regulamentului aferent P.U.Z

In cazul in care Planul Urbanistic Zonal si regulamentul aferent nu oferd date suficiente sau
se opteazd pentru obiective noi, neprevazute in prezenta lucrare cu schimbarea unor
date In cadrul loturilor formate, pentru eliberarea autorizatiei de construire si @
Certificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligatia de a solicita elaborarea unei noi
documentatii privind reguli/masuri suplimentare pentru aprobarea modificarii Planului
Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent — aprobat.

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

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit va fi una de echilibru, constructile si
amenajdrile propuse neinfluentand integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd si
acvaticd, monumente ale naturii sau arii protejate.

Lotul studiat se afla integral in Zona cu dezvoltare durabii@ a Parcului National Cheile
Bicazului - Hasmas, respectv in Situl Natura 2000 ROSACO0027/ROSCI0027 Cheile Bicazului -
Hasmas, si ldngd Situl Natura 2000 ROSPAQCQ18 Cheile Bicazului — Hasmas.

Regulamentul PUZ preia reglementérile planurilor de management in vigoare, pentru orice
intervenfie in zond se va obtine avizul administratorului Parcului National Cheile Bicazului -
Hasmas, avizul Agentiei de Profectie a Mediului, avizul Agentie Nationale pentru Arii
Naturale Protejate si avizul Administratiei Nationale Apele Romane.

2.3 Reguli cu privire la asigurarea acceselor

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

Tn interiorul lotului se prevad parcdri, cdi de circulatie amenajate contextual, cu platforme
si dlei pavate sau piefruite. Se pdstreazd un procent de aprox. 40% din terenul neconstruit
pentru vegetatie (gazon, plante, etc).

2.4 Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard

Zona este dotatd cu refea de telefonie si alimentare cu energie electricd. Sursa de
alimentare cu energie electrica va fi asiguratd prin racordarea la reteaua locald existentd
langd lotul studiat.

In statiunea Lacu Rosu nu existd canalizare menajerd racordatd la sistemele centralizate,
asadar beneficiarul este obligat s& implementeze o solutie de echipare individuald care
sd respecte normele sanitare si de protectia mediului, urmand s& racordeze constructia la
retelele centralizate atunci cand acestea vor fi realizate. In acest sens, se va instala un
bazin vidanjabil etans sau o microstatie de epurare - amplasat in coltul sudic al lotului.
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Cladirea nu poate fi racordata nici la reteaua de apd potabild, asadar beneficiarul va
implementa o solutie de echipare in sistem individual, prin forarea unei fantani proprii n
partea superioard a lotului, in zona parcarilor, cu respectarea normelor in vigoare.

Agentul termic peniru apa caldd i incdlzire va fi asigurat de centrala termica proprie,
amplasata la demisolul sau la parterul constructiei.

2.5 Construibilitatea parcelelor, modul de ocupare a terenurilor, reguli de
amplasare si retrageri minime obligatorii

= zonele construibile destinate constructiilor si principiile de construibilitate sunt ilustrate si
identificate pe plansa de ,reglementdari urbanistice:

= portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau platforme amenagjate, va ramane in
mare parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantatd de joasa indltime;

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

= constructile vor fi directionate de preferinta cu fatadele de acces nspre peisqj, in
amplasarea lor ludndu-se In considerare caracteristicile terenului si leg&turile
functionale.

2.6 Reguli referitoare la constructii

Amplasare fata de aliniamente:

Se preferd amplasarea liberd a constructilor, nir-un concept pavilionar, peisager, cu
spatii libere generoase intre cladiri In zonele construibile insulare din interiornul parcelei,
marcate pe plansa de reglementari.

Indicatori urbanistici, regim de indlfime:
Zona destinatd pentru servicii turistice (pensiune):
= P.O.T. max. 40%; C.U.T. max. 1.4; regim de indltime max. D+P+E+M.

indlfimea constructiilor:

Se va respecta regimul de indlfime prescris prin P.U.Z.

Tn cadrul reglementdarilor prezentului regulament, Indlfimea constructiilor se masoara de la
cota terenului natural, nainte de executarea lucrdrilor de construire.

In conditile in care caracteristicile geofehnice o permit, este admisd realizarea de
consfructii / obiecte subterane astfel incat s@ nu pericliteze siguranta constructiilor
nvecinate.,

Hmax este indltimea maximd recomandatd, care nu poate fi depdsitd de cladirle propuse,
stabilitd pentru fiecare zond aparte. Astfel: Hmax. = 20 m.

Volumeiria constructiilor:
= Se propun volume simple, unitare.

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

Fatadele:

= Se vor folosi finisaje traditionale — tencuieli vopsite, lemn, piatrd - culori traditionale /
pastelate.
= Suntinterzise culorile stridente.

Reguloment aferent P.U.Z. - pag. 3 /5



Acoperisurile:

= Nu sunt permise lucarnele punctuale (de dimensiuni mici), cosuriie de fum metalice
lucioase (inox) stridente, str@ine In context

= Sunt permise tegirile fraditionale la pdartile laterale ale coamei,

= Sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomandd pante
simefrice, In doud ape, forma geometricd simpld; nu se admit pante asimetrice,
coame rupte, coame cu o apd prelungitd peste cealaltd sau coame suprapuse.

Acoperisurile vor fi integrate n situl existent prin:

= Tnvelitoare - vezi subcapitolul , Invelitori".

®= pentfru acoperis este obligatorie panta minima de 45° (acoperisurile vor fintre 45°- 60°).
Pe o zond de max. 20 % din suprafata planului acoperisului general pot fi acceptate
pante mai reduse. In aceste zone sunt permise Tnvelitori din tabld metalicd vopsita,
culoare gri, de recomandat tabld metalica faljuitd, care se imbdatraneste frumos
(devine patinat - de recomandat din cupru, aluminiu sau tabld de fitan-zinc).

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

Aspectul exterior al cladirilor:

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

* folosirea criticd a materialelor noi si moderne;

= ridicarea nivelului calitativ al imaginii;

Materiale si finisaje:

Se vor utiliza, de preferintd, materiale de constructii clasice, naturale, finisaje din lemn
natur aparent, ingrijit prelucrat, tencuiald@, piatr@ naturald, acoperis sarpantd lemn,
Invelitori fip tigld ceramica culoare natur.

Nu sunt acceptate:

= |Gcuirea soclurilor de piatrd;

= vopsirea fatadelor si lazurarea finisajelor n culori stridente

* balustrade sau alte elemente din inox, fier forjat

Sunt permise pergole, platforme acoperite pentru autovehicule, filegorii doar in partea
inferioard a loturilor, cu respectarea conditiilor de amplasament, finisare, culor, invelitori.
Invelitorile din policarbonat sunt acceptate doar la terase.

Invelitori:

* Invelitoarea va fi adaptatd traditiei locale, peniru acoperisul general se permite doar
1igl@, preferabil modele traditionale, culori pastelate, naturale

® Pe portiuni mici ale acoperisurilor (max. 20% din suprafata fotald de acoperns) se
acceptd invelitori din tabld care se imbatraneste frumos (de recomandat din cupru
sau tablda de titan-zinc), cu montaj faljuit.

* Nu se accepta invelitori din tabld care lucesc (reflectd lumina soarelui), invelitor din
tabld cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau
bituminoase - indiferent de fratamentul suprafetei aparente ale acestora.

= Sunt inferzise, de asemenea, culorile stridente, afipice, strdine de fraditia locala
(albastru, verde, galben, rosu lucios etc.);

2.7 Garduri si imprejmuiri:
Sunt interzise.
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