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HOTARAREA nr.5/2017

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru amenajarea unui teren extravilan,

situat in municipiul Gheorgheni, str. Nicolae Bdlcescu, f.n, judetul Harghita —
, Construire locuintd de serviciu, anexd (depozit pentru utilaje} si imprejmuire”

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

in sedinta ordinara din data de 19 ianuarie 2017
Avand in vedere:

Expunerea de motive nr. 211/20176 a Primarului Municipiului Gheorgheni;

Cererea S.C. Panorama Turist S.R.L., reprezentat prin Csibi Bela - privind PUZ

pentru ,Construire locuinta de serviciu, anexd (depozit pentru utilaje} si imprejmuire” —

inregistrati la Municipiul Gheorgheni cu nr. 17587/2016;

Referatul de specialitate al Directiei generale tehnicd si de urbanism — Compartiment

urbanism si amenajare teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului

Municipiului Gheorgheni ~ inregistrat sub nr. 212/2017;

H.C.L. nr. 20/2012, privind aprobarea ,Regulamentului local referitor la implicarea

publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amendjare a

teritoriului”

H.C.L. nr.16/2013, privind prelungirea termenului de valabilitate al Planului

Urbanistic General in vigoare si al Regulamentului General de Urbanism aferent

Municipiului Gheorgheni — modificat prin H.C.L. nr. 244 /2015;

Certificatul de urbanism nr. 34/2016, privind Construire locuinta de serviciu, anexa

(depozit pentru utilaje) si imprejmuire”, pe terenul extravilan, situat in municipiul

Gheorgheni, str. Nicolae Béalcescu, f.n, judetul Harghita;

Avizul prealabil de oportunitate 2/2016 al Primarului Municipiului Gheorgheni -

nr.inreg. 4064 /2016;

PUZ pentru ,Construire locuintd de serviciu, anexd (depozit pentru utilaje) gi

imprejmuire” elaborat de S.C. Larix Studio 8.R.L. din Gheorgheni - Proiect nr. 463;

Avizul nr. 23/2016 al Arhitectului sef al Consiliului Judetean Harghita ;

Raportul informarii si consultarii publicului nr. 7558/2016, privind Planul Urbanistic

Zonal pentru Construire locuintd de serviciu, anexa (depozit pentru utilaje) si

imprejmuire”, pe terenul extravilan, situat in municipiul Gheorgheni, str. Nicolae

Balcescu, f.n, judeful Harghita;

raportul comisiei de specialitate constituite din cadrul Consiliului Local Gheorgheni:
- Urbanism, amenajarea teritoriului, protectia  mediului, conservarea

monumentelor istorice si de arhitecturd;

In baza prevederilor:

Cap. VII, art.91, alin. (2), art.94, lit.a) din Legea fondului funciar nr.18/1991,
republicata r2, cu modificérile §i completérile ulterioare

Legea nr.86/2014, pentru aprobarea Ordonaniei de urgentd a Guvernului nr.
34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si
pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991;



- Ordonanta de urgentad nr.34 /2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea
pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr.
18/1991;

~ Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
republicata, (r2), cu modificérile i completarile ulterioare; '

- Ordinul M.D.R.L. nr. 839/2009, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificrile si completérile ulterioare;

= H.G. nr. 525/1996, republicatd, pentru aprobarca Regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legii nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordinului M.D.R'T. nr.2701/2010, pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea si revizuirea planurilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism,;

In temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit.c) si. alin.(5),lit.c) si ale art.45, alin.(2) lit.e)
coroborat cu art.115 alin.(l) lit.b) din Legea nr.215/2001 privind administratia publica
locali, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 - (1) Se aproba Planul Urbanistic Zonal pentru ,Construire locuintd de serviciu,
anexa (depozit pentru utilaje} si imprejmuire” pe terenul extravilan in suprafata totald
2.500,00 mp, situat in municipiul Gheorgheni, str. Nicolae Balcescu fin., judetul Harghita
- elaborat de S.C. LARIX STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Proiect nr. 463, Anexa la prezenta
- beneficiar 5.C. Panerama Turist 8.R.L. din Ditrau,

(2) Terenul extravilan in suprafatd totald 2.500,00 mp, situat in municipiul
Gheorgheni, str. Nicolae Béalcescu fin., judetul Harghita se identificd prin: CF 51576
Gheorgheni, nr.cad. 3014, teren arabil, este proprietatea 3.C. Panorama Turist S.R.L.

{3) Se aproba scoaterea definitiva a terenului identificat la alin. {2) din extravilan si
trecerea in intravilanul municipiului Gheorgheni, potrivit legislatiei in vigoare.

(4) Termenul de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal pentru Construire locuinfa
de serviciu, anexd {depozit pentru utilaje) si imprejmuire este de 20 (doudzeci) ani, de la
data intrarii in vigoare a prezentei hotarari.

Art.2 — Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de catre: Primarul
Municipiului Gheorgheni, Directia generald tehnicd si de urbanism — Compartiment urbanism
si amenajare teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului
Gheorgheni,

Art.3 - Prezenta hotdrare se comunicid Prefectului Judetului Harghita, Primarului
Municipiului Gheorgheni, Direcfiei generale tehnicd si de urbanism -~ Compartiment urbanism
st amengjare teriforiu din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului
Gheorgheni, Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Harghita si S.C. Panorama
Turist S.R.L. prin grija Compartimentului urbanism si amenajare teritoriu.

Gheorgheni, la data de 19 ianuarie 2017

PRESEDINTE DE SEDINTA, C ’EBASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SEQRETARUIT\MUNICIPIULUI,

Malnasi Huba Istvan

Na;; Htvdn

H
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Proprietar: S.C. PANORAMA TURIST S.R.L.
- com. DitrQu, str. Morii nr. 4., jud. Harghita

PLAN URBANISTIC ZONAL

Extravilanul municipivlui Gheorgheni, str. Nicolae Balcescv, f.n. (postata
Mez6kézép)
Proiect nr. 463, Faza P.U.L.

BIROU . DE . ARHITECTURA . URBANISM . RESTAURARE
"""""""""""""""""""""""" JUDETULMARGHITA 535500 . GHEOSGHEN . PIATA . LIBERTATIL NR 8 A
INREGISTRAT LA R.C, SUB NR, 1 19 /1095 [ 2007 C.UL: 22841209; LARIX

CONTNR. RO 2OBIRLO2101202F266] 9XX, BANCA TRANSIVANIA GHECRGHEN! T SiTebve
TELEEON / FAX +40 , 266, 363, 510 5 O730 118 669 0742 £10),144

offic e@larixstudio.ro ]
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LISTA DE SEMNATURI

Proiect nr.: 443

Denumirea proiectului: CONSTRUIRE LOCUINTA DE SERVICIU, ANEXA (DEPOZIT
PENTRU UTILAJE) $| TMPREJMUIRE

n mun. Gheorgheni, str. Nicolae Balcescu, f.n. (postata
Mezbkdzép), jud. Harghita
Faza: P.U.Z

Proprietar: S.C. PANORAMA TURIST S.R.L.
com. Ditrau, str. Morii nr. 4., jud. Harghita

Proiectant general: s.c. LARIX STUDIO s.r.l. cu sediulin mun. Gheorgheni,
piata Libertatii, nr. 8/A, cod 535500, jud. Harghita

sef proiect / proiectat:
-arh. KOLLO MIKLOS

proiectat / desenat: )
-arh. GYORFY LASZLO-MIKLOS

manager proieci:’
-arh. MADARAS PETER

%

CONSILIUL JUDETEAN HARGHITA
COMISIA TEHNICA DE AMENAJAREA
TERITORIULUI $1 URBANISM

VIZAT SPRE NESCHIMBARE
AVIZUL ARHITECTUL VI SEF
NR.

Pag. 2/12




1

BORDEROU

A) CONTINUTUL MEMORIULUI GENERAL

. Introducere

1.1 Date generdle
1.2 Obiectul lucrari
1.3 Surse documentare

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1 Evolutia zonei

2.2 Incadrarea in localitate

2.3 Eemente ale cadrului natural
2.4 Circulaiia

2.5 Ocupdarea terenurilor

2.6 Echipare edilitard

2.7 Probleme de mediu

2.8 Opfiuni ale popuiatiei

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1 Concluzi

3.2 Prevederi ale PUG

3.3 Valorificarea cadrului natural

3.4 Modernizarea circulatiei

3.5 Zonificarea funciionala - reglementar, bilant teritorial, indici
urbanistici

3.6 Dezvoltarea echipdarii edilitare

3.7 Protectia medivlui

3.8 Obiective de utilitate publica

4, Concluzii- masvri in continuare

howbh=

B) REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC GENERAL

Dispozitii i recomanddari generale
Regului de baza privind modul de ocupare a ferenurilor
ZLonificare funciionala

Prevedaeri la nivelul subunitatilor funclionale

Gheorgheni, aprilie 2016
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A). MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale 5

Prezentul Plan Urbanistic Zonal {PUZ) are ca scop studiered modului ‘de
complexd a problemelor functionaie, tehnice §i estetice In care se Tmbind functiunile
propuse de servicii {locuintd de serviciu si depozit pentru utilaje) cu celelalte activitali
specifice zonei studiate — servici, comert, locuire, produciie agricold, in asa fel incét sa
exploateze potentialul ferenurilor, s& se inscrie in obiectivele stabilite in Planu! Urbanistic
General §i s& nu influenteze negativ contextul.

7ona studiatd cuprinde terenuri in extravilan, este pozitionatd in pariea nord-vestica a
localitdti Gheorgheni, la infrarea dinspre comuna Lazoreq, Tnvecindndu-se cu ferenur
agricole [arabile) in extravilan i cu intravilanul municipivlui. Zona - la scard largd — are
potenfial de dezvoltare sporit datoritd pozifiel favorabile periferice, la iesirea din localifate
spre mun. Toplifa.

Tn Planul Urbanistic General nou, aflat in curs de aprobare zond este cuprinsG n
infravilanul propus. _

Situl format dintr-un singur lot, proprietatea persoanei juridice $.C. PANORAMA TURIST
SR.L., este amplasat adiacent drumului E578 (str. Nicolae Balcescu) se afld intr-o zond
evolutivay, cu diferite investifii recente: centru comercial, benzindrie, pensiune, showroom
si service auto, etc. fard reglementare unitard sau valoare deosebitd. In vecindtatea
vesticd a lotului este in curs de initiere realizarea unui complex rezidential.

Conform C.U. nr. 34 din 18.02.2016, eliberat de mun. Gheorgheni, aceastd zond este
cuptinsd in Planul Urbanistic General al municipiului, In extraviian.

Conform prevederilor Legii 350/2001 i Legii 50/1991 autorizarea investitilor este
condifionatd de elaborarea si aprobared unui plan urbanistic zonal (PU.Z), cu
obligativitatea respect&rii nfocmai a prevederilor acestuia; Ulterior aprobdri Planului
General de Urbanism (P.U.G.) pot fi intfroduse Tn intravilanul localit&tilor si unele terenuri din
extravilan, numdi in condifii tfemeinic fundamentate pe bazd de planur urbanistice zonale
(P.U.Z), aprobate potrivit legi.

Terenui reprezint& teritoriv din exiravilanul mun. Gheorgheni, str. Nicolae Balcescu, fn.
(postata Mez8kdzép), jud. Harghita, pe care se propune amplasarea de consiructii cu
functiune de servicii pe lotul oflat in proprietatea beneficiaruiui.

Tn cadrul investitiel este preconizatd realizarea a mai multor constructii, in etape
consecutive: locuintd de setviciv, depozit pentru utilaje sl imprejmuire. Profilul firmel este
de servicii legate de fransport persoane.

Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, folosinta actuaid
este de teren arabil. Lotul este pozitionat pe un teren cu relief submontan, cu inclinare
slabd in directia vesticd, teren stabil fara accidente si deniveldri semnificative. Vegetalia
este joasd (feren agricol - arabil), fard arbori.

Constructiile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z si plangei 02 -
SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru suprafetele construite se va solicita
avizul Oficiului de Cadastru, Geodeiie si Carfografie a Judetului Harghita, prin auforizafia

de construire se va realiza scoaterea din circuitul agricol a terenului necesar pentru
construire.

1.2. Oblectul P.U.L.

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor previzute a se realiza
in pefioada imediatd s viitoare, i incadrarea lor int-o solutie de ansamblu pentru
infreaga zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelared architectural -
urbanisticd st functionald a acestel zone, potrivit marimil, a exigentelor programului
architectural, traditiilor si conditiilor naturale pe care le oferd aceasta,

Tn functie de optiunea proprietarulul, §i cu acordul administratiei locale, se considerd
necesard rezolvarea n cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmétoarelor obieciive
principale:
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»  zonificar/ organizare funclionald pentru noile functiuni:
- servicii {locuintd de serviciu sl depozit pentru utildjel; {
» asigurarea reglementdril constructiilor si amenajdrilor necesare functiunilor pro
» organizarea circulatiilor in cadrul zonei §i o legaturilor acestora cu cdile de '
comunicatii existente; )
organizared infrastructurii tehnico/edilitare;
stabilirea procenielior de ocupare G terenului;
stabilirea orientdrilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatitor, a

permisivitatilor si a restrictiilor care se impun.

YV VY

Pentru zona studiatd nu exista prevederi speciale In cadrul programului de dezvoltare
a localitafii; terenul este amplasat n extravilanul municipiulul Gheorgheni, avénd
destinatia de teren agricol {arabil) — prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de
folosint@ Tn zond destinatd pentru servicii § {locuintd de serviciu st depozit pentru ufilaje),
detalierea conditilor de amplasare pentru consiructile noi, amenacjarea fotului st
rezolvarea uiilitafilor.

1.3. Surse documentare

cerdificat de urbanism nr. 34 din 18.02.2016, eliberat de mun. Gheorgeni;
exiras CF nr. 51576, nr. cad. 3014, $= 2500 mp;

rdicare topo (Plan de situatie) realizat de s.C. Topcaic s.r.l.;

plan de incadrare ih zond vizat de O.C.P.l. Harghita;

P U.G. Mun. Gheorgheni;

dlte documentatii urbanistice din amplasamente nvecinate;

studiu geotehnic executat de s.c. Geo-Techs.rl.

VVYVVVVYY

5 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

in cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc direciile de dezvoliare ale
localitatii in conditiile respecidrii dreptului de proprietate i interesului pubic. Conform
aeestuia terenul afiat pe iatura nordica a strézii Nicolae Balcescu {drumul E578), este in
extravilan si se nvecineazd cu terenuri agricole (arabile) n exiravilan. Planul Urbanistic
Zondl §i noile propuneri coreleaza potentialul economic §i disponibil cu aspiratiile de ordin
social si economic al proprietatiior de terenuri, fiind in concordan{d cu reglemenidrile
P.U.G. si cu normele n vigoare, asigurd continvitatea functionald, incadrarea in context §i
conformarea privind solutille technico edilitare,

Lotul este amplasat in afara localitatii, pe partea nordica a strazi Nicolae Bdlcescu
([drumul E578), la o distantd de cca. 40 m de infravilan, infr-0 zond cu functiuni mixte,
evolutiva, cu investifii recente. Situl este accesibil direct din str. Nicolae Bdlcescu {drumul
£578). Pentru necesitdfi teritoridle privind dezvoltarea de unitafi noi vor fi luate n
considerare terenurile disponibile din cadrul platformei existente s drumurile de acces.
Peniru redlizarea obiectivelor propuse, solicitate de catre proprietarul lofului, se are in
vedere organizarea suprafefei existente.

n aceste condifii prezenta documentatie studioza si detaliazd 0,25 Ha teren exiravilan
amplasat in zona perimetrald a mun. Gheorgheni, invecindndu-se cu terenuri agricole -
arabile, neconstruite, afiate in proprietatea unor persoane fizice.

Analiza situatiei existente:

Regimul economic:

folosinta actuald: teren arabil;

destinatia conform P.U.G. aprobat: teren in extravilan;

in vederea solutiondrii reglementdrilor urbanistice este necesar elaborared unui plan
urbanistic zonat (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, actudlizatd;

» reglementdari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

v VvV
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Regimul tehnic: :
propus: P.O.T., C.U.T. - se vor stabili prin P.U.Z;

>

» regimul de dliniere a terenului faid de drumuri - se vVa stabili prin P.UZ;

» refragerile fala de proprietdtile vecine - se vor stabili prin P.U.Z. conform Codulyi.Civil, 2
Inspecioratul pentru situatii de urgenia; e

» conform P.U.G. si R.L.U, aprobat pentru mun. Gheorgheni, asupra terenului situat in
extravilan nu este instituit regim urbanistic special;

» indlfimea maxima a constructiilor — se vor stabili prin P.U.Z.;

> circulatile, accesele, parcojele necesare —se vor sfabili prin P.U.Z.

» echiparea cu utilitaii : exista posibilitate de racordare la reteaua municipald de apd

potabild si la refeaua electicd; in zond nu existd retea de dishibutie de canalizare
menajerd racordatd la sistemele centralizate. Beneficiarul este obligat sé realizeze -
solutie de echipare in sistem individual.

Regimul juridic:
» amplasament: extravilanul mun. Gheorgheni, sir. Nicolae Bdlcescu, f.n. {postata
Mezokdzép) |
> identificare imobil: plan de incadrare in zond, plan de situatie, extras CF nr. 51576,
nr. cac, 3014, S= 2500 mp;
> natura proprietatii: propr. privatd -8.C. PANORAMA TURISTS.R.L.;
> zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse in listele monumentelor
istorice si nici nu infrd In zona de protectie a acestora.

2.2. incadrarea in locdiitate _

Terenu! studiat, format dintr-un singur lot, are © asezare favorabiid, usor accesibild, n
zona perifericd nord-vesticd a localitati, Ia iesirea din localitate spre mun. Toplita, pe teren
de cdlitate bund pentru construire. :

Distante fala de:

- limita infravilanului st limita construitd a mun. Gheorgheni: 40 m spre est;

- DN12 / E578 {Miercurea-Ciuc — Gheorgheni - Topilifa): O m.

Aspectul arhitectural este modem, cu hale comerciale si constructii cu diferite servicii
[sp&iatorie auto, pensiune, benzindrie, efc.). Constructiile existente mai indepdriate sunt
case de locuit traditionale si moderne cu regim de indlitime generale P §i P+1{M).

2.3. Elemente ale cadrului natural

7ona sfudiatd este un teren cu relief submontan/ piemontan, cu inclinare slabd de la
vest spre est, cu teren stabil, fard accidenie naturale sau artificiale, pentru care se va
solicita aviz al Oficiului de Cadasiru, Geodezie i Carfografie ol Judetului Harghita, pentru
redlizarea constructilor preconizate, respectiv scoaterea terenului necesar pentru
construire din circuitul agricol.

Date geotehnice: :

Studiul geotehnic este in curs de execulie.

2.4. Circulatia

Accesul carosabil va fi asigurat de pe sir. Nicolae Balcescu {drumul £578). Strada are
mbracaminte definitiva {asfalt).

Tn inferiorul lofului se propune o cale de acces pavatd peniry asigurarea accesulul
pietonal si auto la locuinia de serviciu si la anexd. '

2.5. Ocuparea terenurilor
in prezent zona studiatd este de folosinia agricold (terenuri arabile), fard construciii.
- disfunctionalitati
» lipsaretelei de canalizare
» lipsa unei strategii de amenajare unitare.
- avantaje
» racordare la refeaua de energie eleciricd sila refeaua de apd potabild;
> drum de acces cu imbracdminte definitiva:
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» accesibilitate prin pozitia favorabild pe drumul E578;
» posibilitate de dezvoltare spatiala.

2.6. Echipare edilitara LR e

in zona studiatd existd posibilitate de racordare la reteaua municipgld. de apd.;
potabild si la reteaua electica, Tnsd nu existd retea de candlizare, §i nici prevederi de’
investifii in vederea prelungirii sistemuivi comun. In acest coz se va adopta solutia unui
sistem propriv, cu bazin vidanjabil.

Constructiile si amenajérile propuse Tn cadrul proiectului se vor redliza in afara zonelor
de protectie a utilitatitor.

2.7. Probleme de mediu

Terenul se afld in afara Ariel de Proteciie Speciald Avifauninsticd Natura 2000 - ROSPA
0033 - Depresivnea si Muniii Giurgeului, la o distanid de cca. 651 m de aceasta.

Relatia dintre cadrul natural st cadrul construit este una de echilibru, constructiile
propuse neinfluenténd in nici un fel infegritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd si
acvaticd, monumente ale naturi sau orii protejate {pe terenul studiat nu sunt monumente
sau rezervatii naturale).

In zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active {alunecdri sau prabusin
de teren) care sa periciiteze stabilitatea viitoarelor constructii. De asemenea, zond nu
prezintd surse de poluare a mediului inconjurdtor, terenul avéind in trecut folosinid de
teren arabil.

Tn activitafile de servicii si in amplasarea dotdrilor technico-edilitare se va urmari o caf
mai sigurd utilizare a acestora, alimentarea cu apd va fi racordatd ia refeaua municipald,
iar candlizarea se va racorda la bazin vidanjabil etanseizat. Apele pluviale provenite de
pe suprafata terenului §si de pe constructii se vor colecta prin canal ingropat §i se vor
scurge in sanful de la stradd.

2.8. Optiuni ale populatiei

Tinand cont de dorinta propriefarului terenului, precum si de punctul de vedere al
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei - informaiii culese de caire proiectant -
n zona studiatd se opteazd peniru amenejare zond destinatd pentru servicii si
organizarea terenului aferent.

Consultarea populatiei este in curs de derulare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii

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

1. zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond destinatd pentru servicii
{locuintd de serviciu si depozit pentru utilaje);

2. organizarea infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonal etc.):

3. organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Consiructiile si amenajarile definitive se vor amplasa conform zonificdril §i organizdrii
functionale, marcate ca perimetre consiruibile in plongele desenate i afara zonei pe
protectie a utilitdtilor, retras fajd de stradd, pdsirand aceastd zond de protectie, cu
interdictie de construire, ca parcare auto si zond verde planiatd.

Se va urmdri amendjarea terenului intr- un mod natural §i contextual, se va creq o
70nd cuU 0O expresie unifard, care prin pozifionare §i organizare s& ofere functionalitate si

accesibilitate usoard pentru destdsurarea activitdiii propuse nir- un cadru natural, curat si
linistit.

3.2. Prevederi dle PUG

in situatic actuald in P.U.G.-ul aprobat nu existd reglementdri — prevederi speciale
referifoare la aceastd zond, fiind un teren neconstruit In exiravilanul localitdtii cu folosinta
actudla de teren arabil.
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Prin cele specificate in C.U. emis de mun. Gheorgheni — ca un acord c{epr Cipi
pemite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justificd necesitateq gred
legal, s&i se amenajeze zona pentru servicii, cu introducerea terenului in infravilan;

Este de menfionat ¢& noul Plan Urbanistic General dl municipiului ot
elaborare, in care zona studiatd fiind cuprinsd in extinderea intravilanului® ¢
functiune mixta: locuire, servicii si spafii verzi plantate, agrement, sport. To
vecingtatea vestica a lotului este in curs de inifiere redlizarea unui complex rezidential.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pastrarea integritdfii peisqjului si a cadrului natural deosebit se vor lua masuri
de protectie, urmérind afectarea minim& a terenului, plantdnd vegetatie si pdstrand
caracterul zonei. Prin Regulament si plansele P.U.Z. se prevad planiatii de pomi fructiferi
sau arbori locdli cu crestere medie. Se prevede redlizarea unei fasii verzi conform plan
situatie propusa@ pentru obturarea impactului vizual al centrului comercial Slager, la
infrarea dinspre comuna L&zarea.

Datoritd porzitiei geografice zona este vizibild de la distontd, din aceastd cauzéd se
interzice folosirea unor materiale cu culoare stiident& sau strélucitoare, care sa perturbe
contextul natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Zona aferentd circulatiei nu necesitd readlizarea de frasee exterioare noi, doar fucrdri
petiodice de Inirefinere aferente accesului amendjat.

in interiorul terenului se propune o cale de acces pavatd pentru asigurarea accesului
pietonal si auto la locuinfa de serviciu si la anexa. :

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

In cadrul P.UZ se propune schimbarea functivnii predominanie a zonei, in zond
destinatd pentru servicii ~ § — {locuintd de serviciu si depozit pentru utilaje), cu incadrarea
i intravilanul localitai,

Prin proiect se preconizeazd consiruirea unei locuinte de serviciu {P+M]), si unei anexe
(P} cu amendajarile aferente. Constructiile vor avea caracter definitiv.

Amplasarea constructilor se va face conform zonificari si organiz&rii functiionale,
marcate ca perimetre constuibile n plansele desenate, in afara zonei pe protectie ¢
ulilitGtilor, retras faid de stradd, pastrand aceastd zond de protectie, cu interdictie de
construire, ca zond verde plantatd si parcare pavata.

BILANT TERITORIAL COMPARATIV
. Suprafata Suprafata teren
Zonificare teren existent propus
functionald
[m?] [%] [m?] (%]
Ta |Zond cu functiune nereglementatd
Terenuri agricole aoflate in extravilan 2500 100,0% - -
$ |Zond servicii
Teren construibil din care:
Constructii existente - - - -
Suprafatd construibild - - 1063 42,5%
Circulatie pietonald si auto - - 1277 51.1%
Zon& cu vegetdatie Ingrijitd si amenajatd 160 6,40%
TOTAL 2500 | 100,0% 2500 100,0%
P.O.T. = 25% CUTL =05 Regim de indlfime = P+M
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Pentru caracterizarea modului de ulilizare a terenului se stabilesc valarale
pentru procentul de ocupare a terenului (P.O.T) si coeficientul de uﬂltgore ater
(C.UT). Procentul de ocupare a terenului (P.O.T} exprimd raportul dinire suprafo’r \
ocupatd la sol de cladir si suprafata terenului oferent considerat si nu va: depcxst 25%.:;
Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raporiul dintre suprafata desfc:§urc1i0 a
cladirilor st suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0,5.

Vdlorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z., reglementdrie de
urbanism specifice {destinatia ciédirilor, regimul de indllime etc.) care sunt mentionate in
Reguloment aferent P.U.Z.

In conditile date de sit, in vecinatdatile zonei exista posibilifatea de extindere n viitor
spre est §i vest, existdnd n prezent terenuri libere, neamendjate, (terenuri arabile} — pe
care se pol amplasa Tn viltor constructii pentru locuinte, agrement, sport, sau servicii
aferente acestor functiuni, care se vor invecina cu zona reglementatd in cadrul prezentei
lucrdn.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajdri viitoare in zond&:

1. Se va urmdri o amendjare contextuald, organizat& atét dpdv. ubanistic cét si

arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

2. Se va umdari principiul adaptarii la contexiul existent, prin volum, caracter,

materiale, indicatori urbanistici;

3. Se vor respecta aliniomentele definite, in special cel fatd de drum;

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

5. Regimul de Indifime nu va depdsi media indlfimii constructiilor din zond;

6. Se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasd si arbori specii locale.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona studiatd nu existd utilitati, existd posibilitate de racordare la sistemul municipal
de apd potabild si la refeaua electicd existente in sir. Nicolae Bdlcescu. Pe bazg
informatiilor primite de la organele competente ale administrafiei publice locale, la
aceastd ord nu existd prevederi de nvestilii - nici pe termen lung privind prelungirea
sistemului de candlizare a localitdtii, rezolvarea candlizdrii a zonei se propune s& fie
realizatd - in aceastd etapd - pe plan local, prin racord la bazin vidanjabil etanseizat.

Alimentarea cu apd se va realiza prin racord la reteaua de dlimentare cu apd
potabild municipald existentd in str. Nicolae Bdlcescu.

Canalizarea apelor vzate mendjere se va racorda la bazin vidanjabil etanseizat, care
se va vidanja periodic pe bazd de confract, materialul find transportat la  stafia de
epurare a localitaii.

Incdlzirea se va realiza cu centrald termicd proprie in refea Inchisa.

Alimentareda cu energie electricd se va rezolva prin racord la reteaua existentd 1n str.
Nicolae Bdlcescu.

Canalizarea apelor pluviale se va rezolva colectand apele meteorice de pe loturi si
. de pe clédiri in canal ingropat, conducéndu-le spre saniurile existente la stradd.

Colectarea deseurilor mendjere se va redliza in recipiente destinate numai acestui
scop si va fi fransportat la cel mai apropiat depozit de deseuri mendjere amenajat, prin
unitdli specializate pentru care se va plati regie.

3.7. Protectia mediulul

in cadrul prezentului P.U.Z. se iau in considerare necesitdtile de protectie a mediului, si
se propun mdasuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.

Amendgjarile si constructile propuse se vor amplasa urmérind afectarea minimd a
terenului. Pentru a pdstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate,
conform zonificare P.U.Z..
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3.8. Obiective de ufilitate publica

in dezvoltarea utilitétilor publice o priotitate o constituie dezvolfcgreo susTemuIUt
tehnico-edilitar §i realizarea sistemului de circulatii — zona accesului si ccnieg im‘enoore de /
acces. i

Terenul studiat ore o suprafald de 2500 mp, oflai& in proprte’rc‘rea & _;" o
beneficiarului. e

In functie de propunerile de amplasare a hoilor obiective a fost determinata circulatia .
terenurilor. nfre detindtori, terenurile afiate in proprietate privaté@ a persoanelor fizice sau
juridice vor ramdine n acelasi fip de proprietate, cu pOSlbllITOTe de vonzcxre/cumparcire-_
sau schimbare de teren Intre persoane fizice sau juridice. '

- Solutia de studiu propune reglemen’rareo si amenajared m’rerlooro a totului in func’ne. _

de principiile urmarite, dar menfin@nd linille de delimitare, vecindtatile existente si propune
realizarea delimitarii terenului total cu imprejmuiri-usoare din: materiale naturale sau gord
viu. Nu va fi cozul cedonl vreunel suprofefe in fovocrea domenuulm publtc

' 39 CONCLUZH -MASSRI N CONTINUARE
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat Th concordanid c:u cadrul continut al
documentatiilor de - utbanism $l. omencqorec Tenionuiw oprobcﬂ de- Mlnts’re(ul Lucronlor

- .Pubilce $i Amenajdrii Teritoriului.

" In stabilirea ca’regoruior de m‘?ervem‘le a reg!emenen’rqmor i res’mctltlor impuse s-a
’nnuf cont de Incadrared in Planut Urt;on:s’nc‘Geneml gprobat ol municipiulyi, de circulatia - -
- si de tipul de proprietate al Terenurtlor $i optiuned propne’fonlor acestora. Dupd oprobarecx-_

n Consiliyl Local qunul Urbcnis?sc Zonol va fi cuprms n cadru! P U G uIUI la oc’ruahzoreo .
acestuia.

- o - m..jk [} EN .'a 'M _
Gheorgheni, ~ ° = ~ Sef Prolect: arh. KBI6 Mikiés
“aprifie, 2016 - R ] N - Intocmit: orh Gyorfy Loszlo—Miklos
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B) REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1. Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explicd si detaliozd sub forma unor prescripfii si recomanddrn Picmui
Urbanistic Zonal, in vederea urmdrini aplicdrii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite In teritorivl considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localitdii.

* Planut Urbanistic Zonal, impreund cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatd
cu aprobarea lor, acte de autoritate dle administratiei publice locale, pe baza cdrora se
eliberecza cerfificate de urbanism st autorizatii de construire.

‘ :Regulomen’fut cupr:nde prescripfii si recomdndon generq[e la: naveiu! joturilor s’rudlcﬁe

Bozos legald:

Legislatia valabild in dcl’rct prezentd;.

Planut Urbanistic General ol municipiului Gheorgheni;
-~ Documentatie de obfinere Certificat de Urbanism;
Certificat de Urbanism nr. 34 din 18.02.3201'6.-

YV V Y

" 2 Regul: de baza pnvmd modu! de oc upare a ierenurllor

. Auforizarea executdrii constructilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urboms’nc
' ,Zoncl este permis& numai pentru tipurile de constructii si amenajdrile propuse in Gceostc
documentatie cu respectarea conditiitor legii si ale prezen‘ru!m regulament. :
-~ .Conform legii, prin autorizarea de cons’rruare Terenurile ‘arabile din m’rrawlan s& scoi
- definitiv din circuitul agricol.
Functiunea predominantd va fi cec: de servicii. (Iocumtcl de serviciu §i° depozﬁ pen’rru
uhlcue) st amenajdrile specifice activitatii. :
- Activitafea de construire pe Io’rul s‘rudio‘r urmeazd sd se desfogoqre respec’rcmd
urmdatoarele principii:
. » -seva construi pe teren liber de constructi, prOpne’rq’re privatd a beneficiarului;
D consfruc’fule se vor amplasa pe baza zonificari functionale §i a plangelor de
-~ amendjare, cu respectareq re?rcgem fot& de stradd si de limitele ’rerenUIUI
- » vor fie cmenoqo’re spatii verzi, cu tip de vegetatie specific zonei, care s& se imbine
- -armonios cu aspeciul pe;sog:shc ‘natural; Se prevede redlizarea unei f&sii verz
conform plan situatie propusd pentru. obturarect ampc}c’rulm wzuoi ol cerﬁruluu
.. comercid Slager, la infrarea dinspre comuna Lazarea.
> se vor amenagjo cdi de comunicatii interioare n cadrul io’rurllor s’ruchcﬁe §i echlporec
' edltl’rorcx aferentd Cons‘rruciuior ce se vor reahzc:a : : S

’ Au‘ronzc:rea cces‘ror cons‘rruc’ﬁl §i amenc:;cm urmeaz& sa se supunc procedunlor P.U. Z §| '
?regulomentuiu: aferent P.U.Z.
 Tncazulin care Planut Urbanistic Zonal si regulameniul aferent nu ofero date suficienie-
sau se opteazd peniru obiective noi, neprevazute in ‘prezenta lucrare cu schimbarea unor.
date in cadrul loturilor formate, pentru eliberarea - autorizafiel de construire §i a-
Certificatului de Urbanism, Consiliul Local are obligatia de o solicita elaborarea unei no
‘documentatii privind reguli/mésuri suplimentare” pentru Qproboreo modn‘" icari Planului
.Urbonlshc Zonal si al regulamentului oferent - aprobat. -
Pe lotul amenajat se prevéd urmdtoarele constructii noi si amenajari:
» locuinid de serviciu cu funcfiuni de birouri §i administrafie. Cladirea va fi dil‘eC’ﬁOﬂCﬁO
. de preferini nord-sud, cu fatada de acces pe latura sudicd si functiunile principale
spre sud, est si vest, asigurdnd o insorire cét mai optimd functiunilor pnnapcle. n
amplasarea lor ludndu-se iIn considerare caracteristicile terenului si leg&turile
functionadle;
¥ danexd cu funcliunea de depozit pentru utilgie, va fi amplasatd in spo’reie locvintei de
serviciu.,
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alei carosabile acces:
alei piefonale pavate;

H
S
{

Coeficientul de ocupare a terenului (P.O. T) nu va depasi max. 25% '
Coeflmenfu! de utilizare a terenului (C U.T) va fi de maxim la 0,5

Categorii de materiale de constructii:

se permite u’nhzoreo numai o materialelor de constructii claslce §i naiurcﬂe, in culori
naturale Th armonie cu peisajul;

pentru toate cladirie se vor utiliza, de preferinta flniscue closice, tencuiald, lemn nc:’rur

aparent, ingrijit prelucrat, piatrd noiuralq,_acopersg sarpantd Iemn mvell’rora de
preferinta fip ‘ngia ceramicd (fard efecT negcﬁw asupra medlulun

Planiaiil

~Inzona de acces - gazon decorativ, vege’rctle ornomenfcﬂq
Se prevede redlizarea unei fasii verzi conform pion situatie propusd pentru obturarea
' mpcsc’fulu& vizual af centrului comercial Slctger i intrarea dinspre comuna Lazarea.;

n spc::’m[e m’renoare ale mcmtel se prevad gozon decorcthv orbugh picn‘re ﬂoracoie

- Restrictu. SRR :
- se vor utiliza mq’renale de consfructn closu:e s no’rurole specaﬁce zonei, In asa fel
incat s& se Imbine armonios cu aspectul naturdl deosebit af zonei;

se interzic invelitorile de fip onduline; tabla me?ahco Zincatd s figle me‘rcxhce proflia’re
seinterzice folosirea finisajelor Tn culori stridente, in ’roncll’roh pu’rermce care ar forma
uh dezacord cu cadrul natural.

' se ln’remce orice activitate mdus’molo de produc‘ne sau de no’fura poluarﬁo

3. Zonif‘ carea functaonula _
n codrui P.U.Z. se propune schimbarea functiunii Io’ruiw N =~ zona S - zono des‘nno’fa

penTru servicii, cu mcodrorea in m’rrawlanul Iocohfo’rn

- afardde cele men’noncie mali sus.

Gheorgheni, |
aprilie, 2016

4 Prevederl lax nivelul unﬂthor si subum’rahlor funchonole
La nivelul unit&titor i subunlfqhior func’[lonqle nu ems‘ro Qlfe preveders spe01ale. |n

\ R Sef Project: ah. KSIIS MiKIGs |
-"""—‘;'slﬁg"—:) £ intocmit:. arh. Gydrfy Laszlo-Mikids

,ﬁ i i @ A WA
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