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HOTARAREA nr.96/2016

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru amenajarea unui teren situat in
municipiul Gheorgheni, str. Pompierilor f.n, judetul Harghita — , Construire Hald de

depozitare; locuintd de serviciu, imprejmuire si bransdri la retele centralizate”

Consiliul Local al Municipiului Gheorgheni

in sedinta ordinara din data de 19 mai 2016
Avand in vedere:

Expunerea de motive nr.7132/2016 a Viceprimarului Municipiului Gheorgheni, cu
atributii de primar;

Cererea S.C. Heland Electro S.R.L., reprezentat prin Deak Laszlé -~ privind PUZ
pentru ,Construire Hald de depozitare; locuintd de serviciu, imprejmuire si brangadri la
retele centralizate” — inregistrata la Municipiul Gheorgheni cu nr.6793/2016;

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.7134/2016;

H.C.L. nr.20/2012, privind aprobarea ,Regulamentului local referitor la implicarea
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare 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.91/2015, privind Construire Hald de depozitare; locuintd
de serviciu, imprejmuire si bransari la retele centralizate”, pe terenul situat in
municipiul Gheorgheni, str. Pompierilor f.n, judetul Harghita

Avizul prealabil de oportunitate 8/2012 al Primarului Municipiului Gheorgheni -~
nr.inreg.4906/2012, Avizul prealabil de oportunitate nr.1/2015 al Arhitectului sef
din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Gheorgheni -
nr.inreg.8291/2015;

PUZ pentru ,Construire Hald de depozitare; locuintd de serviciu, imprejmuire si
bransdri la retele centralizate” elaborat de S.C. Larix Studio S.R.L. din Gheorgheni —
Proiect nr.426,

Avizul nr.10/2016 al Arhitectului sef al Consiliului Judetean Harghita — nr. inreg
5586/2016;

Raportul informarii si consultarii publicului nr. 5676/2012, privind Planul Urbanistic
Zonal pentru Construire Hald de depozitare; locuintd de serviciu, imprejmuire si
bransari la retele centralizate”, pe terenul situat in municipiul Gheorgheni, str.
Pompierilor f.n, judetul Harghita 13



— raportul comisiei de specialitate constituite din cadrul Consiliului Local Gheorgheni:

— Urbanism, amenajarea teritoriului, protectia = mediului, conservarea
monumentelor istorice st 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 modificarile si completarile ulterioare

~ Legea nr.86/2014, pentru aprobarea Ordonantei 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 urgenta 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 executarii lucréarilor de constructii, republicata,
(r2), cu modificarile si completérile ulterioare;

— Ordinul M.D.R.L. nr.839/2009, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucréarilor de constructii, cu
modificarile i completarile ulterioare;

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

— Legii nr.350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completérile 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.(1) lit.b) din Legea nr.215/2001 privind administratia publica
locala, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 ~ (1) Se aproba Planul Urbanistic Zonal pentru , Construire Hald de depozitare;
locuinta de serviciu, imprejmuire si bransdri la retele centralizate” pe terenul extravilan in
suprafata totald 1.700,00 mp, situat in municipiul Gheorgheni, str. Pompierilor f.n.,
judetul Harghita — elaborat de S.C. LARIX STUDIO S.R.L. din Gheorgheni, Proiect nr. 426,
Anexa la prezenta — beneficiar S.C. Heland Electro S.R.L. din Gheorgheni

(2) Terenul extravilan in suprafatd totala 1.700,00 mp, situat in municipiul
Gheorgheni, str. Pompierilor fin., judetul Harghita se identificA prin: CF 50101
Gheorgheni, nr.cad1131, teren arabil, este proprietatea persoanelor fizice Dedk Laszlo si
sotia Deak Hajnalka, cu drept de comodat in favoarea S.C. Heland Electro S.R.L, pe un
termen de 49 ani.

(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 Hald de
depozitare; locuintd de serviciu, imprejmuire si bransdri la retele centralizate, este de 10
(zece) 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 tehnica si de urbanism — Compartiment urbanism
si amenagjare teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului
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Art.3 - Prezenta hotarare se comunica:

a) Prefectului Judetului Harghita,

b) Viceprimarului Municipiului Gheorgheni, cu atributii de primar,

c) Directiei generale tehnica si de urbanism — Compartiment urbanism si
amenajare teritoriu din cadrul aparatului de specialitate al primarului
municipiului Gheorgheni,

d) Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harghita si S.C. Heland
Electro S.R.L. prin grija Compartimentului urbanism si amenajare
teritoriu.

Gheorgheni, la data de 19 mai 2016

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL MUNICIPIULUI,
™

Szdcs Laszlo Y
: Nag 7stvdn
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Proprietar:

$.C. HELAND ELECTRO S.R.L.
mun. Gheorgheni, cart. Florilor, 41/C/41, jud. Harghita

PLAN URBANISTIC ZONAL

Extravilan mun. Gheorgheni, str. Pompierilor fn.
' Proiect nr. 426, Faza P.U.Z.

BIROU . DE . ARHITECTURA . URBANISM . RESTAURARE

JUDETUL . HARGHITA . 535500 . GHEORGHEN!, PIATA . LIBERTATII. NR_. 8 / A .
INREGISTRAT LA R.C. SUB NR. J 19 /1095 / 2007; C.U.1.: 22841209;

CONT NR. RO 9OBTRLO21 O1202F24819XX, BANCA TRANSILVANIA GHEORGHEN!
- TELEFON [ FAX +40., 266 . 363 . 510 ; O730.118 .649 ; 0742 .010.144 | §

office@latixstudio.ro,
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—LISTA DESEMNATURI

Proiect nr.: 426
Denumirea proiectului: CONSTRUIRE HALA DE DEPOZITARE; LOCU!NTA DE SERVICIU
' TMPREJMUIRE I BRANSARI LA RETELELE CENTRALIZATE

In mun. Gheorgheni, str. Pompierilor f.n., jud. Harghita

Faza: P.U.Z.
Proprietar: S.C. HELAND ELECTRO S.R.L.
mun. Gheorgheni, cart. Florilor, 41/C/41, jud. Harghita

Proiectant general: ~ s.c. LARIX STUDIO s.r.l. cu sediul in mun. Gheorgheni,
. : piata Libertdtii, nr. 8/A, cod 535500, jud. Harghita

sef proiect:
-arh. KOLLO MIKLOS |

-proiecfo”(: )
-arh. GYORFY LASZLO-MIKLOS

desenat: »
-arh. GYORFY LASZLO-MIKLOS

manager proiecf:’
-arh. MADARAS PETER

HfORGHENI/ROMANIA
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3.6 Dezvoltarea echipdrii edilitare
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4. Concluzii- masuriin cbnﬁnU‘are
B) REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC GENERAL

Disporzitii si recomandari generale

Regului de baza privind modul de ocupare a terenurilor
Lonificare functionalé

Prevederi la nivelul subunitatilor functionale

>wh -

Gheorgheni, august 2015
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A). MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estefice in care se imbind functiunile
propuse de servicii (hald depozitare, birou administrativ, locuintd de serviciu) cu celelalte
activitdti specifice zonei studiate - locuire, servicii, unitati agricole si agriculturd rurald, in
asa fel incat s& exploateze potentialul terenurilor, s& se inscrie in obiectivele stabilite in
Planul Urbanistic General si s& nu influenteze negativ contextul.

Zona studiata cuprinde terenuri in exiravilan, este pozitionatd in partea nord-vestica a
localitatii Gheorgheni, Tnvecinandu-se cu terenuri agricole (arabile) in extravilan. Zona - la
scard largd - are potential de dezvoltare sporit datoritd pozitiei favorabile periferice,
aflatd intre doud insule de infravilan. Tn Planul Urbanistic General nou, aflat in curs de
aprobare zona este cuprinsd in intfravilanul propus.

Situl format dinfr-un singur lot, proprietatea persoanelor fizice Dedk L&szld si Dedk
Hajnalka cu contract de comodat in favoarea beneficiarului sc Heland Electro stl, este
amplasat adiacent unui drum asfaltat (str. Pompierilor) se afid infr-o zond neconstruitd, cu
caracter arhitectural de tranzitie, la o egald distantd intre casele de locuit unifamiliale cu
diverse anexe gospoddresti spre sud si halele unitdtilor agricole spre nord, fard
reglementare unitard si o valoare deosebitd.

Conform C.U. nr. 91 din 08. 04. 2015, eliberat de mun. Gheorgheni, aceastd zond este
cuprinsd n Planul-Urbanistic General al municipiului, in extravilan.

Conform prevederilor Legii 350/2001 si Legii 50/1991 autorizarea investitilor este
condifionatd de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic zonal (P.UZ), cu
obligativitatea respectdrii intocmai a prevederilor acestuia; Ulterior aprobdrii Planului
General de Urbanism (P.U.G.) pot fi introduse in intravilanul localitatilor si unele terenuri din
extravilan, numaiin conditii temeinic fundamentate pe bazd de planuri urbanistice zonale
(P.U.Z.), aprobate potrivit legii.

Terenul reprezintd teritoriu din extravilanul mun. Gheorgheni, str. Pompierilor, fn.,
jud. Harghita, pe care se propune amplasarea de constructii cu functiune de unitati de
servicii pe loturile aflate T proprietatea beneficiarului. In cadrul investitiei este preconizata
realizarea a mai multor constructii, in etape consecutive: hala de depozitare, birou
administrativ, locuintd de serviciv, imprejmuire si bransari la retelele centralizate.

Profilul firmei este de servicii legate de instalatiile si echipamentele electrice, proiectare,
montare, comercializare etc. ‘

Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, folosinta actuald
este de teren arabil. Lotul este porztionat pe un teren cu relief submontan, cu Inclinare
slabd in directia vesticd, teren stabil f&rd accidente si deniveldri semnificative. Vegetatia
este joasd (teren agricol - arabil), fard arbori. -

Constructile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei 01 —
SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru suprafetele construite se va solicita
avizul Oficiului de Cadastru, Geoderzie si Cartografie a Judetului Harghita, prin autorizatia

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

1.2. Obiectul P.U.Z. _

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se redliza
in perioada imediata si viitoare, si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru
infreaga zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea architectural -
urbanisticad si functionald a acestei zone, potrivit marimii, a exigentelor programului
architectural, fraditiilor si conditiilor naturale pe care le oferd aceasta.

In functie de optiunea proprietarilor terenurilor, si cu acordul administratiei locale, se

considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmdtoarelor
obiective principale:
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> zonificari/ organizare functionald pentru noile functiuni:
- servicii (hald de deporzitare, birou administrativ si locuint@ de serviciu);
> asigurarea reglementdrii constructiilor si amenaijdrilor necesare functiunilor propuse;

» organizarea circulatiilor in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu c&ile de
comunicatii existente;

organizarea infrastructurii tehnico/edilitare;

stabilirea procentelor de ocupare a terenului;

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

Y V VY

Pentru zona studiatd nu existd prevederi speciale in cadrul programului de dezvoltare
a localitafii; terenul este amplasat In exiravilanul municipiului Gheorgheni, avénd
destinatfia de teren agricol [arabil) - prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de
folosintd n zond destinatd pentru servicii $ (hal& de depozitare, birou administrativ s
locuintd de serviciu), detdlierea conditilor de amplasare pentru constructiile noi,
amendajarea lotului si rezolvarea utilitatilor.

1.3. Surse documentare

cerfificat de urbanism nr. 91 din 08. 04. 2015, eliberat de mun. Gheorgeni;
exfras CF nr. 50101, nr. cad. 1131, S= 1700 mp;

ridicare fopo (Plan de situatie) realizat de s.c. Topcailc s.r.l.;

plan de incadrare in zond vizat de O.C.P.1. Harghita;

P.U.G. Mun. Gheorgheni;

alte documentatii urbanistice din amplasamente nvecinate;

studiu geotehnic executat de s.c. Geo-Tech s.r.l.

VVVVVYVYY

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

' 2.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al mun. Gheorgheni se stabilesc directile de dezvoltare ale
localitatii in conditile respectdrii dreptului de proprietate si interesului pubic. Conform
acestuia terenul aflat pe latura esticd a strdzii Pompierilor, este in extravilan si se
invecineazd cu terenuri agricole (arabile) n extravilan. Planul Urbanistic Zonal si noile
propuneri coreleazd potentialul economic si disponibil cu aspiratile de ordin social si
economic al proprietarilor de terenur, find In concordanid cu reglementarile P.U.G. sicu
normele in vigoare, asigurd. confinuitatea functionald, incadrarea In  context si
conformarea privind solutille technico edilitare. ‘

Lotul este amplasat in afara localitatii, la o distant& de cca. 850 m de DN12 / E578,
intr-un camp cu terenuri arabile, intre zona rezidentiald a localitdtii si zona unitdfilor
agricole. Situl este accesibil printr-o stradd asfaltatd, ce leagd cele doud zone functionale
sus-mentionate. Pentru necesitdti teritoriale privind dezvoltarea de unit&ti noi vor fi luate Tn
considerare terenurile disponibile din cadrul platformei existente si drumurile de acces.
Pentru realizarea obiectivelor propuse, solicitaté de catre proprietarul loturilor, se are in
vedere organizarea suprafetfei existente.

In aceste conditii prezenta documentatie studiaz& si detaliozd 0,17 Hateren extravilan
amplasaf 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;

destinatfia conform P.U.G. aprobat: teren in extravilan:

in vederea solutiondrii 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 sd fie avizat
si aprobat conform legii 350/2001, actualizatd; - '

» reglementdri fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

YVVY
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Regimul tehnic:

propus: P.O.T1., C.U.T. ~se vor s‘robm prin P.U.Z.;

regimul de dliniere a terenului fatd de drumuri - se va stabili prin P.U.Z;

refragerile faid de proprietdtile vecine - se vor stabili prin P.U.Z. conform Codului Civil,
Inspectoratul pentru situatii de urgentd;

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

indlfimea maximd& a constructiilor — P+2 (M);

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

echiparea cu utilitali : existd posibilitate de racordare la reteau electricd si de apd
potabild; in zond nu existd retele de distributie a retelei de canalizare menajerd
racordate la sistemele centralizate. Beneficiarul este obligat s& realizeze solutii de
echipare in sistem individual {...)

YV V V

Y VYV

Regimul juridic:

> amplasament: exfravilanul mun. Gheorgheni, str. Pompierilor, fn. ;

> identificare imobil: plan de incadrare in zond, plan de situatie, extras CF nr. 50101,
nr.cad. 1131, $= 1700 mp;

> natura proprietdtii: propr. Privatd - Deak Laszlo si Deak Hajnalka, confract de

comodat penfru persoand juridicd - S.C. HELAND ELECTRO S.R.L.;
> zona nu cuprinde constructii sau alte:-elemente incluse in listele monumentelor
istorice si nici nu intrd in zona de protectie a acestora.

2.2. Incadrarea in localitate

Terenul studiat, format dintr-un singur lot, are o asezare favorabild, usor accesibild, In
zona perifericd nordicd a localitatii, intre doud insule ale intravilanului mun. Gheorgheni,
adiacent str. Pompierilor, intre o zond rezidentiald si o zond a unitatilor agricole, pe teren
de calitate bund pentru construire.

Distante fata de:

- limita intravilanului si limita construitd a mun. Gheorgheni: 122 m spre sud;

- limita intravilanului si limita construitd a mun. Gheorgheni: 95 m spre nord;

- DN12 / E578 (Miercurea-Ciuc - Gheorgheni - Toplita): 850 m.

- ferma de g&ini (peste 5000 capete, Z.P.S.=1000 m): 972 m;

- zona fermelor ovine (Z.P.5.=100 m) si taurine (max. 50 de capete, Z.P.S. -100 my): 105m;

- fermd de porci {maxim 50 de capete, Z.P.5.=200 m): 213 m;

Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, fiind vorba de terenuri libere de constructii.
Constructile existente mai indeparfate au caracter arhitectural variat:  constructii
moderne, case de locuit; grajduri si hale agricole ale fermelor; regim de inditime general
Psi P+1(M).

2.3. Elemente ale cadrului natural ‘ _
Zona studiatd este un teren cu relief submontan/ piemontan, cu inclinare slabd de la
vest spre est, cu feren stabil, fard accidente naturale sau artificiale, pentru care se va
solicita aviz al Oficiului de Cadastru, Geodezie si Cartografie al Judetului Harghita, pentru
realizarea constructilor preconizate, respectiv scoaterea terenului necesar pentru
construire din circuitul agricol.
Date geotehnice:
In zona terenului s-a realizat un studiul geotehnic de cofre s.c. Geo-Tech surl.
Gheorgheni, care prezintd urmdatoarea stratificatie:
- 0,00 - 0,30 m: sol vegetdal; v
-0.30 - 1,00 m: praf argilos-nisipos cu p|e1‘r|§,
-1 OO 3,00 m: pietris cu rar bolovanis intre matrice de nisip prafos, mediu indesat, cu
intercalatii argiloase cm-ice;
- 3,00 - 6,00 m: pietris cu bolovanis In matrice de nisip prafos, mediu indesat, cu
elemente de sisturi cristaline.
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Apele freatice nu au fost interceptate in foraj pdnd la adéancimea cercetaid, s-au
inregistrat infiliratii cu apd la -2,40 m. In zona studiatd nu sunt indicii privind agresivitatea
naturald a apelor freatice asupra betoanelor si metalelor.

2.4. Circulatia

Accesul carosabil va fi asigurat de pe str. Pompierilor, ramificat din DN12 / E578.
Strada are imbracaminte definitiva (asfalt). :

Tn interiorul lotului se propune o cale de acces principald pavatd pentru asigurarea
accesului pietonal si auto la hala de depoztare si la locuinta de serviciu. Pentru accesul
pietonal: se propun alei naturale, pavate cu dale Tnierbate/piatrd naturald pentru
legaturainire cladirile propuse si circulatia principald.

2.5. Ocuparea terenurilor

In prezent zona studiatd este de folosintd agricold (terenuri arabile), fard constructi.
- disfunctionalitati

lipsa retelei de canalizare;

lipsa unei strategii de amendjare unitare.

- avaniagje

racordare lareteaua de energie electrica sila refeaua de apd potabild;

drum de acces cu imbrdcaminte definitiva;

accesibilifate prin pozifia favorabild fatd de DN12 / E578 ;

posibilitate de dezvoltare spatiald.

vV 'V

VVVY

2.6. Echipare edilitara

In zona studiata existd posibilitate de racordare la refeaua municipald de apd
potabild si la refeaua electricd, nsd nu existd refea de candlizare, si nici prevederi de
investitii In vederea prelungirii sistemului comun. Tn acest caz se va adopta solutia unui
sistem propriu, cu bazin vidanjabil.

Constructiile si amenajdrile propuse in cadrul proiectului se vor realiza in afara zonelor _
de profectie a utilitatilor.

2.7. Probleme de mediu _

Terenul se afld in afara Ariei de Protectie Speciald Avifauninsticd Natura 2000 — ROSPA
0033 - Depresiunea si Muntii Giurgeului, la o distant& de min. 490 m de aceasta.

Relatia dinfre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile
propuse neinfluentand n nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestrd si
acvaticd, monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt monumente
sau rezervatiii naturale).

In zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prabusiri
de teren) care s& pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii. De asemeneaq, zona nu
prezintd surse de poluare a mediului Inconjurdtor, terenul avand n frecut folosintd de
teren arabil.

In activitatile de servicii si in amplasarea dotdrilor technico-edilitare se va urmari o cat
mai sigurd utilizare a acestora, alimentarea cu apd va fi racordatd la refeaua municipald,
iar canalizarea se va racorda la bazin vidanjabil etanseizat. Apele pluviale provenite de

pe suprafata terenului si de pe constructii se vor colecta prin canal ingropat si se vor
scurge in santul de la strada.

2.8. Optiuni ale populatiéi
Tinand cont de dorinta proprietarului terenului, precum si de punctul de vedere dl
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei - informatii culese de catre proiectant —

in zona studiatd se opteazd pentru amenejare zond destinatd pentru servicii si
organizarea terenului aferent.

Consultarea populatiei este in curs de derulare.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii

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

1. zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond destinatd pentru servicii
(hala de deporzitare, birou administrativ si locuintd de serviciu);

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

3. organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructile si amenajdrile definitive se vor amplasa conform zonificdrii si organizarii
functionale, marcate ca perimetre .construibile -in plansele desenate In afara zonei pe
protectie a ulilitdtilor, refras fatd de stradd, pdstrénd aceastd zond de protectie, cu
interdictie de construire, ca zond verde plantatd.

Se va urmari amenajarea terenului intr- un mod natural si contextual, se va crea o
zond cu o expresie unitard, care prin pozitionare si organizare sa ofere functionalitate si

accesibilitate usoard pentru desfasurarea activitatii propuse intr- un cadru natural, curat si
finistit.

3.2. Prevederi ale PUG
~In situatia actuald in P.U.G.-ul aprobat nu existd reglementadri — prevederi speciale

referifoare ia aceast@ zonad, fiind un teren neconstruit n extravilanul localitatii cu folosinta
actuald de teren arabil. Prin cele specificate in' C.U. emis de mun. Gheorgheni — ca un
acord de principiu — se permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifica
necesitatea credrii cadrului legal, sd se amenagjeze zona pentru servicii, cu infroducerea
terenului In intravilan.

Este de mentionat ca noul Plan Urbanistic General al municipiului este In curs de
elaborare, In care zona studiatd fiind cuprinsd in extinderea infravilanului ca zond cu
functiune mixtd, spatii plantate, agrement sport si servicii aferente acestor activitafi.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Penfru pastrarea integritatii peisajului si a cadrului natural deosebit se vor lua masuri
de protectie, urmarind afectarea minim& a terenului, plantdnd vegetatie si pastrand

caracterul zonei. Prin Regulament si plansele P.U.Z. se prevadd plantatii de pomi fructiferi si
arbori locali cu crestere medie.

Datoritd porzitiei geografice zona este vizibild de la distantd, dln aceastd cauzd se

inferzice folosirea unor materiale cu culoare stridentd sau_strdlucitoare, care sa perturbe. .

contextul natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Zona aferentd circulatiei nu necesitd readlizarea de trasee ex’renoore noi, doar lucrdri
penodlce de intrefinere aferente drumului de acces asfaltat.

Tn interiorul terenului se propune o cale de acces principald pavatd pentru asigurarea
accesului pietonal si auto la hala de depozitare si la locuinta de serviciu. Pentru accesul
piefonal se propun alei naturale, pavate cu dale nierbate/piatrd naturald pentru
legatura intre cladirile propuse si circulatia principald.

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

In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, n zond
destinatGd pentru servicii - $ - (hald de depozitare, birou administrativ si locuinia de
serviciu), cuincadrarea in infravilanul localitatii.

Prin proiect se preconizeazd construirea unei hale de depoztare, cu regim de
indlfime P, o cladire administrativd cu locuintd de serviciu (D+P+M), si o anexd (P) cu
amenajdrile aferente. Constructiile vor avea caracter definitiv.

Amplasarea constructilor se va face conform zonificdrii si organizdrii functionale,
marcate ca perimetre construibile in plansele desenate, in afara zonei pe profectie a
utilitatilor, refras fata de stradd, pdstrand aceastd zond de protectie, cu interdictie de
construire, ca zond verde plantatd. :
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Terenul fiind amplasat la o distantd de 972 m fatd de o ferma de gdini, intr& partial in
Zona de Protectie Sanitara de 1000 m a acestuia. Disfunctionalitatea sus-mentionatd va fi
tratatd in cadrul unui studiu de impact, aflat in curs de initiere.

BILANT TERITORIAL COMPARATIV
i ' Suprafatd Suprafatd teren
Zonificare teren existent propus
functionala . 2
[m?] [7%] [m7] [%]
Ta |Zona cu functiune nereglementatd
Terenuri agricole aflate in extravilan 1700 100.0% - -
$ {Zona servicii
Teren construibil din care:
Constructii existente - - - -
Suprafad construibild - - 970 57.1%
Zond cu vegetatie ingrijitd si amenagjatd - - 730 42.9%
TOTAL 1700 100.0% 1700 100.0%

P.O.T. = 40% C.UT.=08 Regim de indlfime = D+P+M

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime
pentru procentul de ocupare a terenului (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
cladiritor si suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0,8.

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

In conditile date de sit, in vecindidiile zonei existd posibilitatea de extindere in viitor
spre sud, nord si est, existdnd In prezent terenuri libere, neamendijate, (terenuri arabile) —
pe care se pot amplasa in viitor constructii pentru agrement, sport, sau servicii aferente
‘acestor funciiuni, care se vorinvecina cu zona reglementatd in cadrul prezentei lucrdri.
Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajari viitoare in zond:

1. Se va urmdari o amenajare contextuald, organizatd atét dpdv. ubanistic co’r Si

arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

2. Se va urmari principiul adaptdrii la contextul existent, prin volum, caracter,

materiale, indicatori urbanistici;

3. Se vorrespecta aliniamentele definite, in special cel fatd de drum;

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

5. Regimul de indlfime nu va depdsi media indltimii constructiilor din zond;

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

3.6. Dezvoltarea echipdrii edilitare

In zona studiatd nu existd utilitGli, exista posibilitate de racordare la sistemul municipal
de apd potabild si la reteaua electrica existente n str. Pompierilor. Pe baza informatiilor
primite de la organele competente ale administratiei publice locale, la aceastd ord nu
existG. prevederi de Tnvestifii - nici pe termen lung privind prelungirea sistemului de
candlizare a localitdtii, rezolvarea canalizdrii a zonei se propune s& fie realizatd - in
aceastd etapd - pe plan local, prin racord la bazin vidanjabil etanseizat.

Alimentarea cu apd se va readliza prin racord la reteaua de alimentare cu apd
potabild municipald existentd in str. Pompierilor.
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Canalizarea apelor uzate mendajere se va racorda la bazin vidanjabil etanseizat, care
se va vidanja periodic pe bazd de contract, materialul find transportat la  stafia de
epurare a localitaii.

Incalzirea se va redliza cu centrald termicd proprie In retea Inchisd.

Alimentarea cu energie elecirica se va rezolva prin racord la refeaua existentd in sir.
Pompierilor.

Candlizarea apelor pluviale se va rezolva colecténd apele meteorice de pe loturi si
de pe cladiriin canal ingropat, conducéndu-le spre santurile existente la strada.

Colectarea deseurilor menajere se va redliza in recipiente destinate numai acestui
scop si va fi transportat la cel mai apropiat depozt de de§eun menajere amenajat, prin
unitaii specializate pentru care se va plati regie.

3.7. Protectia mediului _ _

In cadrul prezentului P.U.Z. se iau in considerare necesitatile de protectie a mediului, si
se propun mdasuri de prevenire si protectie, conform normelorin vigoare.
- Amencqjdrile si constructile propuse se vor.amplasa urmdarind afectarea minima a

terenului. Pentru a pdstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate,
conform zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitafilor publice o prioritate o constituie dezvolfcreo sistemului
tehnico-edilitar si readlizarea sm‘emuIUl de circulatii — zona accesului si cdile interioare de
acces.

Terenul studiat are o suprofoté de 1700 mp, oflatd In proprietatea privatd a
beneficiarului.

In functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinatd circulatia
terenurilor intre defingtori, terenurile aflate In proprietate privatd a persoanelor fizice sau
juridice vor r@mane n acelasi tip de proprietate, cu posibilitate de vanzare/cumpdrare
sau schimbare de teren intre persoane fizice sau juridice.

Solufia de studiu propune reglementarea si-amenajarea interioard a lotului in functie
de principiile urmdrite, dar mentinand liniile de delimitare, vecin&tatile existente si propune
redlizarea delimitarii terenului total cu Imprejmuiri usoare din materiale naturale sau gard
viu. Nu va fi cazul ceddrii vreunei suprafete in favoarea domeniului public.

- 3.9. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat in concordantd cu cadrul continut al
documentatilor de urbanism si amenajarea teritorivlui aprobat de Ministerul Lucrdrilor
Publice si Amenajdrii Teritoriului.
In stabilirea categoriilor de interventie, .a reglemenentdrilor si resmctulor impuse s-a
finut cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipiului, de circulatia
si de tipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Dupd aprobarea

in Consiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins In cadrul P.U.G.- ului la actualizarea
acestuia.
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B) REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1. Disporzitii si recomandari generale

Regulamentul explica si detfaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urméririi aplicdrii acestuia. Regulamentul cuprinde reguli
specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeazd regulamentul
aferent Planului Urbanistic General aprobat al localit&tii.

Planul Urbanistic Zonal, impreund cu regulamentul de urbanism aferent devin, odatd
cu aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza c&rora se
elibereaza cerfificate de urbanism si autorizatii de construire.

Regulamentul cuprinde prescriptii si recomanddari generale la nivelul loturilor studiate.

Bazd legald:

Legislatia valabild in data prezentd;

Planul Urbanistic General al municipiului Gheorgheni;
Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism:;
Certificat de Urbanism nr. 91 din 08. 04. 2015,

YVVVY

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic
Zonal este permis& numai pentru fipurile de constructii si amenajérile propuse in aceastd
documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.

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

Functiunea predominantd va fi cea de servicii (hald de deporzitare, birou administrativ
si locuintd de serviciu) si amendjdrile specifice activitatii.

Activitatea de construire pe lotul studiat urmeazd s& se desf&soare respectand
urmatoarele principii: '
> se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privatd a beneficiarului;
> constructile se vor amplasa pe baza zonificdrii functionale si a planselor de

amenajare, cu respectarea retragerii fatd de stradd si de limitele terenului;
> vor fi amengjate spatii verzi, In mod similar cu cele naturale existente, cu tip de

vegetatie specifica zonei, care s& se imbine armonios cu aspectul peisagistic natural;
> se vor amenaja cdi de comunicatii interioare in cadrul loturilor studiate si echiparea
edilitard aferentd constructiilor ce se vor realiza.

Autorizarea acestor constructii si amenajari urmeazd sa se supund procedurilor P.U.Z. si
regulamentului aferent P.U.Z.

In cazulin care Planul Urbanistic Zonal si regulamentul aferent nu oferd date suficiente
sau se opteazd pentru obiective noi, neprevdzute n 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 modificdrii Planului
Urbanistic Zonal si al regulamentului aferent - aprobat.

Pe lotul amendjat se prevad urmdatoarele constructii noi si amenajari:

> hala de deporzitare, cu functiune de gargj si magazie a utilajelor si al echipamentelor
pentru electromontaj (masind de serviciu, naceld cu brat arficulat, scari telescopice,
echipamente de protectie, role de cabluri, tuburi flexibile, tevi de protectie, tablouri
electrice etc.). Cladirea va fi amplasatd in zona sudicd a lotului, directionatd nord-
sud, cu acces auto si piefonal pe fatada nordicd;

> cladire administrativa si locuint& de serviciv cu functiune de birouri si administratie.

Cladirea va fi directionatd de preferintd est-vest, cu fatada de acces pe latura

sudica si functiunile principale spre sud, est si vest, asigurénd o Tnsorire cat mai optimd
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functiunilor principale, in amplasarea lor luandu-se In considerare caracteristicile
terenului si legdturile functionale;

anexa cu functiunea de sopron pentru Iemne sau depozit, va fi amplasatd in spatele
cladirii administrative.

dlei carosabile acces;

alei pietonale pavate;

zond verde amenajatq;

Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amendjate, va rdmane in mare
parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantatd, amencjandu-se pentru
circuldtiipietonale - alei pavate cu piatrd naturald si gazon;

Intre dou& cladin alaturate (vecindtati) nu se admite o diferentd de indltime mai mare de
un nivel.

YV VYV

Coeficientul de ocupare d terenului (P.0.T) nu va depasi max. 40%
Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) va fi de maxim 1a 0,8

Categorii de materiale de constructii:

se permite utilizarea numai a materialelor de constructii clasice si naturale, in culori
naturale in armonie cu peisajul;

pentru toate cladirile se vor utiliza, de preferinid finisaje clasice, tencuiald, lemn natur
aparent, Ingrijit prelucrat, piafrd naturald, acoperis sarpantd lemn, invelitori de
preferintd tip 1igld ceramica (fard efect negativ asupra mediului);

Plantatii:

n zona pietonald si auto — gazon decorativ, vegetatie ornamentald;
intre limita vestica a lotului si aliniamentul propus se vor planta arbusti:
in spatile interioare ale incintei se prevad: gazon decorativ, arbusti, amenaijdri cu

taluzdri, plante floricole;
se va acorda o atentie deosebitd realiz&rii de plantatii si amenajdr (gazon, arbusti,
plantatii joase) cu specii dominante n zond, dispuse intr- o form& cat mai apropiatd

“de cea naturald.

Restrictii:
se vor utiliza materiale de constructii clasice si naturale, specifice zonei, in asa fel

incdt sa se imbine armonios cu aspectul natural deosebit al zonei:

se inferzic Invelitoarele de tip onduline, tabld metalicd zincatd si figle metalice
profilate;

se inferzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tondalitati puternice, care ar forma
un dezacord cu cadrul natural. ]

se inferzice orice activitate industriald, de productie sau de naturd poluantd

3. Zonificarea functionald
In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii lotului In — zona $ - zond destinata

pentru servicii, cu incadrarea in intravilanul localit&tii.

afard de cele men’nonc’re mai sus.

Gheorgheni,
august 2015

4. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale
La nivelul unitatilor si subunitatilor funchonole nu existd alte prevederi speciale, in

Sef Proiect:
Tntocmit:
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ILUSTRARE DE TEMA

birouri;silocinta.

de serviciy
S+P+M
hala depozitare
P
LIMITE : N
seseeee 7ona studiatd
limita infravilanului propus
- clinicnmenfr propus
ZONIFICARE
zond servicii
POT maxim propus = 40 % Hmaxcoamda =9 m
CUT maxim propus = 0,8 Hmaxsireasin =4 m
Regim maxim de inditime D+P+M Hmaxsoclu = 0,5 m
N perimefru construibil
constructii existente
L-"71 constructii propuse noi
ZONE DE PROTECTIE / INTFRDICTIF




