“II""I""I"II ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM

mun. Gheorgheni, piatalibertatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita

nr. de Tnregistrare: J19/11/2007, cod fiscal: 20442708

‘ IBAN: RO0O8 RNCB 0152 0684 1912 0001 [RON], SWIFT: BTRLRO22

%ﬂm IBAN: RO33 TREZ 3535 069X XX00 2461 [RON], SWIFT: TREZROBU
B /fax:+40266363510 @+40730118669 XKoffice@larixstudio.ro

PROIECT NR. P 166,

FAZA PUZ

Zona case d e locuit
regim redvus de

PLAN URBANISTIC 1 NAL

- 3

divi
n ti

MIERCUREA ClIUC, STR. TANOROK F.N.

infravilan
BENEFICIARI: BENKO® I1STVAN, BAKO BELA,

GALACII IMRE-ATTILA, GYORFFY ZOLTAN, MIHALY
STEFAN, sUTS6 1sTVAN

P1/26



Iy
8‘851 ensis

ARHITECTURAl INGINERIE | RESTAURARE | URBANISM
mun. Gheorgheni, piatalibertatii, nr. 8/3, 535500, jud. Harghita
nr. de Tnregistrare: J19/11/2007, cod fiscal: 20442708

IBAN: RO0O8 RNCB 0152 0684 1912 0001 [RON], SWIFT: BTRLRO22
IBAN: RO33 TREZ 3535 069X XX00 2461 [RON], SWIFT: TREZROBU
B /fax:+40266363510 @+40730118669 XKoffice@larixstudio.ro

LISTA DE SEMNATURI

PROIECT NR.

Denumirea proiectului:

Faza:

Initiator:

Proiectant general:

sef proiect:

P

16 6

PLAN URBANISTIC ZONAL -zona case de
locuit individuale cu regim redus de inaltime

MIERCUREA-CIUC, STR. TANOROK F.N.

PUZ

MIHALY STEFAN
MIERCUREA-CIUC,

STR. TANOROK NR.69

s.c. LARIX STUDIO s.r.l.
GHEORGHEN!I, PIATA LIBERTATII, NR.8/A,
COD 535500, JUD. HARGHITA

arh. KOLLO MIKLOS

proiectat, desenat:

7\

(...,-ﬂ-"
arh. GYORFY LASZLO-MIKLOS é’/i"

P 2/26



un. Gheorgheni, piatalibertatii, nr. 8/3,
nr. de Tnregistrare: J19/11/2007,

"I“"”"""I ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE
ll‘, |\ "

IBAN: RO0O8 RNCB 0152 0684 1912 0001 [RON],

88515% Sis IBAN: RO33 TREZ 3535 069X XX00 2461 [RON],

B /fax:+40266363510 O@+40730118669 XKoffice@larixstudio.ro

cod fiscal: 20442708
SWIFT: BTRLRO22
SWIFT: TREZROBU

BORDEROU

PROIECT NR. P 166

MEMORIU GENERAL

1. Infroducere

1.1 Date generale

1.2 Obiectul lucrarii

1.3 Surse documentare

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1 Evolutia zonei

2.2 Incadrarea in localitate

2.3 Elemente ale cadrului natural
24 Circulatia

2.5 Ocuparea terenurilor

2.6 Echipare edilitard

2.7 Probleme de mediu

2.8 Optiuni ale populatiei

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1 Concluzii

3.2 Prevederi ale PUG

3.3 Valorificarea cadrului natural
34 Modernizarea circulatiei

35 Zonificarea functionala-reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.6 Dezvoltarea echipdrii edilitare
3.7 Protectia mediului

P 3/26



3.8 Obiective de utilitate publica
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MEMORIU GENERAL

PROIECT NR. P 166

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale

Scopul P.U.Z:

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice a unei zone rezidentiale propuse
in contfinuarea unor P.U.Z.-uri recente, in asa fel incat sa exploateze potentialul terenurilor,
sa se inscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si sa nu influenteze negativ
contextul. P.U.Z.-ul prezent da rGspunsuri la urmdatoarele probleme:
= rezolvarea parceldrii zonei studiate, compuse din cinci terenuri initiale;
= stabilirea conditilor de amplasare a locuintelor/anexelor propuse;
= rezolvarea circulatiei / asigurarea accesului auto si pietonal la fiecare parceld + o

posibild circulatie velo;
= rezolvarea alimentdrii cu apd;
= rezolvarea canalizarii apelor uzate;
= rezolvarea alimentdrii cu energie electrica.

Caracterul general al zonei

Zona studiatd cuprinde terenuri in infravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, adiacent
strazii Tanorok, cu folosinta actuald de terenuri agricole, iar destinatfia propusd este cea
de zonad rezidentiald, in conformitate cu P.U.G. M-Ciuc. Zona - la scard largd — este o
zond in plind dezvoltare, cu obiective cum ar fi baza sportivd FK Csikszereda, Lidl,
Kaufland, Dedeman etc. situate la marginea unui cartier de blocuri din perioada
socialistd, bordate de zone rezidentiale cu locuinte individuale, dezvoltate dupd anii 2000,
cee-ce li conferd un potential de dezvoltare ridicat si o atractivitate in cadrul celor care
vor sa se mute din bloc intr-o casd cu curte intr-o zond relativ apropiatd de centrul
orasului. Datorita functiunilor diferite susmentionate, caracterul arhitectural general este
variat, fard reglementari unitare si o fard o valoare deosebita.
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Caracteristicile zonei studiate

Zona studiatd cuprinde terenuri in infravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, adiacent
strazii Tanorok. Situl este format din 5 loturi, proprietati a mai multi proprietari, dupd cum
urmeaza:

=  Gyorffy Zoltdn cu o parceld,

= Mihdly Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakd Béla /coproprietari/ cu o parceld,

=  Mihdly Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakd Béla, SUt6 Istvdn /coproprietari/ cu o parceld,
= Mihdly Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakd Béla, SUtd Istvdn /coproprietari/ cu o parceld,
=  Mihdly Stefan, Galaczi Imre-Attila, Bakd Béla SUtd Istvan/coproprietari/ cu o parceld.

Parcelele studiate cu folosinta agricola (teren arabil), fard arbusti si arbori, propuse spre
dezvoltare si extinderea zonei rezidentiale sunt neconstruite. Loturile sunt pozitionate pe un
teren aproape orizontal, teren stabil fard accidente si deniveldri semnificative.

Cadrul legal

Conform CU nr. 440 din 03. 08. 2023, eliberat de Municipiul Miercurea Ciuc, aceasta
zond este cuprinsa n Planul Urbanistic General al municipiului in intravilan, cu destinatia
»ZONG de urbanizare — locuinte cu regim redus de ndltime UL1 - conform Regulament
Local de Urbanism si P.U.G. aprobat”

Conform prevederilor Legii 350/2001 si Legii 50/1991 autorizarea investifilor este
conditionatd de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic zonal PUZ, cu
obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Amplasamentul format din 5 loturi nu este reglementat din punct de vedere urbanistic,
dincolo de cele precizate mai sus si folosinta lor actuald este de teren arabil.

Constructiile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului PUZ si a parceldrii
reprezentate pe plansa de Reglementari urbanistice, Amenajare; pentru suprafetele
studiate se va solicita avizul Oficiului de Cadastru, Geodezie si Cartografie a Judetului
Harghita, prin autorizatia de construire se va realiza scoaterea din circuitul agricol a
terenului necesar pentru construire,.

Vecinatatile

Constructiile din zond pot fi grupate in urmatoarele categorii:

= celesituate la sud de amplasament suntin general case de locuit P, P+M construite n
ulfimele doud decenii, cu anexe gospoddaresti mici, Tn cadrul unei zone rezidenfiale
dezvoltate prin P.U.Z.-uri succesive. Aceste P.U.Z.-uri au avut o coerentd si o
continuitate, astfel rezultatul — desi casele sunt diferite ca si conformare si stil -si in
cazul cdatorva dintre ele putem s& punem sub semnul intrebdrii calitatea
arhitecturald- este o zond rezidentiald linistitd, care incepe sa prindd o valoare
ambientala.

= cele situate la est, pe partea estica a strazii Tanorok sunt sure precedate de gradini
agricole;

» o nord si est de amplasament se gdsesc terenuri agricole. La nord, dincolo de
ogoare, frebuie sa remarcam existenta unui tesut rural traditional, in care au apdrut
interventii recente.
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Propunerea pe scurt

Pe terenurile studiate din intravilanul municipiului Miercurea-Ciuc, zona Tanorok fn.,
jud. Harghita - se propune amplasarea de constructii cu functiune rezidentiald (locuire).
Loturile aflate in proprietatea beneficiarilor se vor reparcela conform prezentului Plan
Urbanistic Zonal, cu predarea in proprietate publicd a zonelor aferente circulatiilor,
utilitatilor tehnico-edilitare si a unui spatiu verde comunitar (parc).

1.2. Obiectul PUZ

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza
in perioada imediatd si viitoare, si incadrarea lor intr-o solufie de ansamblu pentru
intreaga zond, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea architectural -
urbanistica si functionald a acestei zone, poftrivit marimii, a exigentelor programului
architectural, tfraditiilor si conditiilor naturale pe care le oferd aceasta.

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

considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmatoarelor

obiective principale:

= zonificari/ organizare functionald pentru functiunea de locuire rezidentiald;

= asigurarea reglementarii constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor propuse;

= organizarea circulatiilor in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu cdile de comunicatii
existente;

= organizarea infrastructurii tehnico/edilitare;

= stabilirea procentelor de ocupare a terenului;

= stabilirea orientarilor 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 Miercurea-Ciuc, avand
destinatia de teren agricol (arabil) — prin PUZ se propune schimbarea categoriei de
folosintd in zond destinatd pentru locuire rezidentiald — Lr, cu detalierea conditilor de
amplasare pentru constructiile noi, amenajarea loturilor si rezolvarea utilitafilor.

1.3. Surse documentare

Certificat de Urbanism nr. 440 din 03. 08. 2023, eliberat de Municipiul Miercurea-Ciuc,

= exiras CF nr. 59555, nr. cad. 59555, S= 4800 mp, proprietari Mihdly Stefan, Galaczi Imre-
Attila, SUt6 Istvan, Bakd Béla teren arabil.

= exiras CF nr. 59612, nr. cad. 59612, S= 4305 mp (lotul nr. 2), proprietar Gyorffy Zoltdn

= extras CF nr. 57317, nr. cad. 57317, S= 4300 mp, proprietari Mindly Stefan, Galaczi Imre-
Attila, Bakd Béla, teren arabil.

= exiras CF nr. 59446, nr. cad. 59446, S= 3500 mp, proprietari: Mindly Stefan, Galaczi
Imre-Attila, SUtS Istvan, Bakd Béla, teren arabil,

= exiras CF nr. 63860, nr. cad. 63860, S= 3816 mp, proprietari: Mindly Stefan, Galaczi
Imre-Attila, SUté Istvan, Bakd Béla, teren arabil,

= ridicare topo (Plan de situatie) pusd la dispozitie de Mihdly Stefan, executant Antal
Levente,

= plan de incadrare in zond vizat de OCPI Harghita

= Studiu geotehnic — executat de GEOFORAJ SRL

=  PUG Miercurea-Ciuc,

= PUZ-uri zone invecinate,

= PUZ-uri anterioare pe amplasamentul vizat de prezentul PUZ.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

In cadrul Planului Urbanistic General aprobat al municipiului Miercurea-Ciuc se
stabilesc directile de dezvoltare ale localitatii in conditile respectarii dreptului de
proprietate si interesului pubic. Prevederile aferente ale RLU pentru zona in cauzd UL 1
figureazd ca anexe C.U.

Zona este o zond in plind dezvoltare (cu obiective cum ar fi baza sportiva FK Csikszereda,
Lidl, Kaufland, Dedeman etc. situate la marginea unui cartier de blocuri din perioada
socialistd, bordate de zone rezidentiale cu locuinte individuale, dezvoltate dupd anii 2000).
Locuintele individuale au fost realizate in urma unor PUZ-uri succesive, care au avut in
vedere dezvoltarea unui spaftiu pietonal verde, dupd schema de mai jos:

ZONA DEZVOLTA
URI SUCCESIVE

s 4

Planul Urbanistic Zonal nou propus, coreleazd potentialul economic si disponibil cu
aspirafiile de ordin social si economic al proprietarilor de terenuri, fiind in concordanta cu
reglementarile PUG si cu normele in vigoare, asigurdnd continuitatea functionald,
incadrarea in context si conformarea privind solutille technico edilitare ale PUZ-urilor
anfzerioare din vecinatatea sudica.

Loturile sunt amplasate in intravilan, adiacent zonei rezidentiale, find accesibile din str.
Tanorok, respectiv de un drum de cdmp comunal, respectiv prin doud strazi ce leagd
primele doud mentionate. Pentru realizarea obiectivelor propuse, solicitate de catre
proprietarii loturilor, se are in vedere organizarea suprafetei existente.

In aceste conditii prezenta documentatie studiaza si detaliazd cca. 2 ha teren amplasat

in infravilan, invecindndu-se cu terenuri construite in intravilan si terenuri agricole - arabile,
neconstruite, aflate in proprietatea unor persoane fizice.
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Analiza situatiei existente:

Regimul juridic:
= tferenuriininfravilan, cu folosintd de teren arabil

Regimul economic:

= folosintd actuald: terenuri libere de constructii;

= destinatia: zond de urbanizare - locuinte cu regim redus de indltime UL1- conform RLU
si PUG aprobat;

= reglementdari fiscale: indeplinirea obligatiilor fiscale fatd de bugetul local.

Regimul tehnic:

= destinatia conform PUG aprobat —zond UL1 / zone de urbanizare cu terenuri agricole
sau fard utilizare- ce conform C.U. se va detalia prin PUZ, in corelare si cu prevederile
PUZ-urilor adiaccente existente;

Astfel, In vederea solutionarii reglementdarilor urbanistice este necesar elaborarea unui

Plan Urbanistic Zonal (PUZ) conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.06.2000, care sa fie avizat

si aprobat conform Legii 350/2001, actualizatd;

=  PUZ-ul se va elaborain corelare si cu prevederile PUZ-urilor adiacente existente;

= se vorinclude servitutille stabilite prin PUG, precum si cele apdrute ulterior sau a caror
necesitate reiese din interventia care genereaza PUZ;

= se vor include reglementarile PUG pentru zona in cauzad spre a fi preluate si detaliate
de PUZ. Obiectivele de utilitate publica si dotdrile de interes public vor fi in mod
obligatoriu preluate in PUZ, detaliate si reglementate;

= se vorinclude reglementarile PUG pentru zona in cauzd ULT anexat spre a fi preluate
si detaliate de PUZ, spatii verzi, parcari, drum, retele, canalizare, pluviale, electric,
platforma gunoi, limite PUZ etc.;

= documentatia PUZ va respecta metodologia de elaborare si continutul cadru al
planului urbanistic zonal, se va respecta legislatia in vigoare, Legea 50/1991 actualizat,
Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanism, RGU nr.525/1996, normele
metodologice de aplicare a Legii 350/2001 inclusiv Ghid de aplicare, Regulament
Local de Urbanism pentru zona in cauzd ULT-anexat.

Zona nu cuprinde constructii sau alte elemente incluse in listele monumentelor istorice
si nici nu infra in zona de protectie a acestora.

2.2. incadrarea in localitate

Terenul studiat, format din cinci loturi, are o asezare favorabild, relativ usor accesibild,
intr-o zona pozitionatd adiacent zonei centrale al municipiului, in vecindtatea unor zone
rezidentiale. Th prezent, 1atimea podului de la capdtul strdzii Tanorok restrictioneazd
deocamdata fluxul de circulatie.

Aspectul arhitectural al zonelor rezidentiale vecine este variat, dar nu neapdrat
reprezentativ: constructii moderne, case de locuit,; regim de indltime general P si P+1(M),
cu diverse anexe gospoddaresti (garaje, soproane). Totusi, zona are o valoare ambientald.
Pe partea esticd a strazii Tanorok gasim gospoddarii traditionale, din care - dinspre
amplasament- se vad surile precedate de gradini agricole;
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2.3. Elemente ale cadrului natural si altele

Zona studiata este un teren cu relief submontan/ piemontan, cu inclinare slabd de la
est spre vest, cu teren stabil, fard accidente naturale sau artificiale, pentru care se va
solicita aviz al Oficiului de Cadastru, Geodezie si Cartografie al Judetului Harghita, pentru
realizarea constructiilor preconizate, respectiv scoaterea terenului necesar pentru
construire din circuitul agricol. Nu sunt elemente specifice, ce ar trebui luate in
considerare.

Date geotehnice:

In zona terenului s-a realizat un studiu geotehnic, care este anexat. Existad studii
realizate in lotul parcelelor invecinate, deja reglementate de PUZ-uri anterioare. Conform
studiu geotehnic, parcelele sunt construibile si se pot realiza subsoluri.

Circulatia

Zona este delimitatd de doud cdi de circulatie: str. Tanorok si un drum de c@mp
paralel cu aceasta, respectiv un alt drum de pamant, ,,perpendicular”. Este necesard
amenajarea cdilor de acces de pe str. Tanorok, definirea si rezervarea cdilor de acces la
terenurile reparcelate, rezervarea terenurilor pentru circulatii pietonale si o pistd de
biciclete

Ocuparea terenurilor

In prezent in contextul studiat existd o tendintd de dezvoltare a constructiilor
rezidenfiale, insa fard o reglementare generald urbanisticd severd. Astfel au apdrut 1n
zond constructii cu un caracter arhitectural variat, fard reglementare unitard si o valoare
deosebitd. Totusi, respectarea regimului de indltime, a indicilor si indicatorilor urbanistici
fac ca zona sa aibd o valoare ambientald

Terenurile propuse spre dezvoltare prin PUZ in prezent sunt terenuri agricole, insd datoritd
pozitiei in cadrul localitatii au un potential ridicat de valorificare.

Disfunctionalitati

= cdide acces neamenajate

= lipsa retelei tehnico- edilitare unitare

= lipsa unei strategii de amenajare unitare

= parcelar nefavorabil dezvoltarilor (fasii agricole inguste)

Avantaje

= posibilitafi de racordare la retelele tehnico-edilitare
= pozifie favorabild in localitate
= posibilitate de dezvoltare spatiald

2.4. Echipare edilitara

In zona studiatd nu exista utilitati, insd existd posibilitate de racordare la sistemul
comunal de apd, canalizare, reteaua electrica si de gaze.

2.5. Probleme de mediu

Terenul nu se afla in arii de protectii naturale.
Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile propuse
neinfluent@nd in nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestra si acvatica,
monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat nu sunt monumente sau
rezervati naturale). In zond nu se semnaleazd fenomene fizico- geologice active
(alunecari sau prabusiri de teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.
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De asemeneaq, zona nu prezintd surse de poluare a mediului inconjurator, terenul avénd in
trecut folosinta de teren arabil.

Apele pluviale provenite de pe suprafata cdilor de circulatii se vor colecta prin rigole
amlasate la marginea carosabilului si se vor prelua in sistemul de canalizare pluviald la
momentul realizarii acesteia.

2.6. Optiuni ale populatiei

TinGnd cont de dorinta majoritatii proprietarilor terenurilor, precum si de punctul de
vedere al factorilor interesati cu privire la organizarea zonei — informatii culese de catre
proiectant —in zona studiatd se opteazd pentru amenajare zona destinata pentru locuire
rezidentiala 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. parceldri, zonificare, reglementare urbanisticd si organizare functionald pentru
amenajarea zonei destinata functiunilor de locuire rezidentiald;

2. prevederea unui regulament PUZ care sa asigure un cadru arhitectural unitar,
contextual, de calitate din care sa rezulte o identitate aparte a zonei amenajate;

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

4, organizarea infrastructurii tehnico/ edilitare.

Constructiile si amenaijdrile definitive se vor amplasa cu respectarea Regulementului PUZ,
conform zonificarii si organizarii functionale, marcate ca perimetre construibile in plansele
desenate, cu respectarea zonelor de protectie si a celor cu interdictie de construire,
aliniamentelor fatd de limite si stradd. 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 identitate, functionalitate si accesibilitate usoard pentru desfasurarea
activitatilor propuse intr- un cadru de calitate, organizat, curat si linistit.

3.2. Prevederi ale PUG

In situatia actuald in PUG-ul aprobat nu existd reglementdri — prevederi speciale
referitoare la aceastd zonad, fiind un teren neconstruit in infravilanul localitatii cu folosinta
actuald de teren arabil. Prin cele specificate in CU emis de Municipiul Miercurea-Ciuc, -
ca un acord de principiu - se permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifica
necesitatea credrii cadrului legal, sa se amenajeze zona pentru locuire rezidentiald.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Propunerea dezvoltd o zond cu caracter rezidential. Prin Regulament si plansele PUZ,
in functie de pozifia din cadrul zonei se prevad plantatii de arbori locali, cu rol contextual
si de protectie fonica: pomi fructiferi si specii locale cu crestere medie in zona dintre case
si aliniament, vegetatie mixtd in zona domeniului public.

Pentru parcari pe domeniul public se prevad zone de parcare cu grassbeton si se impune
pastrarea unui procent de teren cu vegatatfie (gazon, plantati), pentru pdstrarea
echilibrului dinfre mediul artificial si cel natural.

Prin PUZ se interzice folosirea unor materiale cu culoare stridentd sau strdlucitoare, care sa
perturbe contextul natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcele se va realiza prin doud strdzi secundare ramificate perpendicular
din str. Tanorok / respectiv din drumul de pamdant paralel cu aceasta. Aceste strazi
interioare vor avea Iafimea de 12 m, cu o bandd de circulatie sens unic ( cu Iafime de
3m), cu o bandd de parcare(cu latime de 2,5 m), incorsetate lateral de fasii de spatii verzi
/ pe ambele laturi (cu lIatime de 1 metru) si frotuare pe amdandoud laturi de cate 1 m. pe
una dintre laturi, pe 1Gngad trotuar este prevazutd si o bandad pt. biciclisti (cu o Iafime de
1.5 m.) Suprafetele de rulgj sunt prevazute cu imbracdminte asfaltica, borduri de piatra
sau beton, trotuarele cu pavaje (naturale sau beton), parcdarile cu grassbeton (inierbat).

Pentru cdile de acces din interiorul parcelelor se propun alei naturale, pavate cu dale
inierbate/piatrd naturald pentru legatura intre cladirile propuse si circulatia principald.
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3.5. Zonificarea functionala- reglementdari, bilant teritorial, indicatori si indici urbanistici

In cadrul PUZ se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, in — zond
rezidentiala cu locuinte individuale - zond destinatd pentru locuire rezidenfiald, cu
eventuale activitdti conexe, cum ar fi. servicii (comert, ateliere, mici manufacturi
nepoluante ce nu depdsesc scara unei gospodarii din zond si nu produc poluare fonica si
vizuald in contextul urbanistic al zonei), circulatii si spatii verzi, cu incadrarea in intravilanul
localitatii.

Funcftiunile complementare admise in zond sunt: functiuni de institutii, administratie,
invatadmant si educatie, sandatate si asistentd sociald, culturd, culte, comerciale, financiar-
bancare, sport-turism, prestdri servicii. Sunt permise functiunile de depozitare care
completeazd activitatea principald de locuire, cu conditia unei deosebite atentii in
privinta protectiei naturii, a habitatelor existente, a imaginii arhitecturale si a incadrarii in
context. Sunt interzise unitatile industriale, cele de productie care depdsesc scara micilor
ateliere sau manufacturi, activitatile poluante, cele de agriculturG care depdsesc scara
gospodadariilor rurale.

Prin proiect se realizezd o zonificare functionald pentru activitatea principald (locuire).
Amplasarea constructiilor si amenagjarile definitive se va readliza cu respectarea
Regulementului PUZ, conform zonificarii si organizarii functionale, marcate ca perimetre
construibile in plansele desenate, cu respectarea zonelor de protectie si a aliniamentelor
fata de limite si strada.

Bilant teritorial comparativ

Zonificare functionalda suprafata existenta suprafatd propusa
F - Zona cu functiune nereglementata,

din care:

{gggﬁ)n agricole aflate in infravilan 20721 mp  (100.0%) 0mp (0.0%)

Lr - Locuire rezidentiald, din care:

Suprafatd construibild

(conform 35% POT/parceld) 0mp (0.0%) 4884 mp (23.6%)
Zond cu vegetatie ingrijitd si amenajatd 0Omp (0.0%) 11396 mp (55.0%)
P - Spatii plantate, din care

Spatiu verde public 0Omp (0.0%) 1644 mp (7.9%)
C - Cai de comunicatie, din care:

Circulatie auto / pistd de biciclete 0mp (0.0%) 1931 mp (9.3%)
Circulatie pietonald 0Omp (0.0%) 867 mp (4.2%)
TOTAL 20721 mp  (100.0%) 20721 mp  (100.0%)

POT: max. 35%; CUT: max 0,6, regim de inaltime max. (S)+P+M

Indicatori si indici urbanistici

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) exprima raportul dintre suprafata
ocupatd la sol de cladiri si suprafata terenului aferent considerat, fiind stabilit pentru
fiecare subzond in parte. Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul
dintre suprafata desfasuratd a cladirilor si suprafata terenului aferent considerat. Valorile
acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele PUZ, reglementdrile de urbanism
specifice (destinatia cladirilor, regimul de indltime etfc.) care sunt mentionate in
Reguloment aferent P.U.Z.
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In conditile date de sit, In vecinatatile zonei existd posibilitatea de extindere in viitor spre

nord si vest, exist@nd n prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile)- pe care se

pot amplasa in viitor constructii pentru locuire sau servicii care se vor invecina cu zona

reglementatd in cadrul prezentei lucrari.

Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajari viitoare in zona:

= se va urmari o amenagjare contextuald, organizatd atdt dpdv. ubanistic cat si
arhitectural, cu caracter si identitate;

= se va urmari principiul adaptarii la contextul existent —in spetd la PUZ-urile din etapele
anterioare situate la sud de amplasament (prin volum, caracter, materiale, indicatori
urbanistici);

=  sevorrespecta aliniomentele definite;

= cladirile se vor amplasa izolate, intr-o dispunere pavilionard;

» regimul de indlfime nu va depdsi media indltimii constructiilor din vecinatati (P+M);

=  se prevad spatii plantate contextuale, vegetatie joasa si arbori specii locale.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona studiatd nu exista utilitati, dar existd posibilitate de racordare la sistemele
edilitare de apd potabild, canalizare, reteaua electrica si de gaze. Proiectul prevede
extinderea retelelor susmentionate pand la zona studiatd. Incalzirea constructiilor se va
realiza cu sisteme individuale, centrale termice proprii in retea inchisa. Gestionarea apelor
pluviale se va realiza prin rezervarea de suprafete de teren cu vegetatie, pdstrdnd prin
regulament suprafete cu capacitate ridicatd de absorbtie. PGnd la realizarea retelei de
canalizare de apd pluviald, apele pluviale provenite de pe suprafata cdilor de circulatii
se vor colecta prin rigole si se vor scurge conform pantei naturale actuale, fara
schimbarea acesteia.

Colectarea deseurilor menajere se va readliza in recipiente destinate numai acestui scop si
fiind fransportate la un depozit de deseuri menajere autorizat, prin unitati specializate
pentru care se va plati regie.

3.7. Protectia mediului

In cadrul prezentului PUZ se iau Tn considerare necesitatile de protectie a mediului, si
se propun masuri de prevenire si protectie, conform normelorin vigoare.

Amenaijarile si constructiile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima a terenului.
Pentru a pdstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate, conform
zonificare PUZ.

3.8. Obiective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico
edilitar si realizarea sistemului de circulatii / cdile interioare de acces. Terenurile studiate
au in total o suprafatd de 27130 mp, fiind compuse din 5 parcele agricole.

In functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinatd circulatia
terenurilor intre defindtori: dupd parcelare terenurile rezervate construirii vor ramane in
proprietatea privatd a persoanelor fizice/juridice beneficiari PUZ, cu posibilitate de
vanzare - cumpadrare sau schimbare de teren intre persoane fizice sau juridice. Terenurile
rezervate cadilor de circulatie si spatiului public vor fi predate in domeniul public al
municipiului, administrate de Municipiul Miercurea-Ciuc.
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3.9. CONCLUZII - MASURI TN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat in concordantd cu cadrul continut al
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat de Ministerul Lucrarilor
Publice si Amenaqjarii Teritoriului.

In stabilirea categoriilor de interventie, a reglementarilor si restrictiilor impuse s-a tinut cont
de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al municipiului M-Ciuc, 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.

Gheorgheni, sef proiect:\ dr. arh. K&l Miklds
OUQUST 2023 Specidalist RUR pentru domeniile D, E, G¢
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un. Gheorgheni, piatalibertatii, nr.
nr. de Tnregistrare: J19/11/2007,

III““I"""" ARHITECTURA| INGINERIE | RESTAURARE
ll‘, |\ m

8/3, 535500,

URBANISM

jud.

cod fiscal:

IBAN: RO0O8 RNCB 0152 0684 1912 0001 [RON],

51 _ IBAN: RO33 TREZ 3535 069X XX00 2461 [RON],
iensis

B /fax:+40266363510 @+40730118669 XKoffice@larixstudio.ro

Harghita
20442708

SWIFT: BTRLRO22
SWIFT: TREZROBU

Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explica si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii 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 elibereaza certificate de urbanism si
autorizatii de construire.

Prin prezentul PUZ se urmadreste reglementarea
urbanisticd a zonei dar si crearea cadrului de

dezvoltare pentru un complex construit

unitar,

organizat, cu caracter si identitate. Se urmareste
respectarea scarii si a contextului vecinatatilor, care

sa contribuie la aspectul general special dorit.

Regulamentul PUZ este o documentatfie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si ufilizare a
constructiilor la nivelul zonei zonei studiate. Tn activitatea de construire si de utilizare a
terenurilor se va respecta zonificarea functionald propusd, finGnd cont de inscrierea in
functiunile stabilite si relatile dintre diferitele zone functionale.

Baza legala:

Legislatia valabild in data prezenta

Planul Urbanistic General al municipiului Miercurea-Ciuc

Certificat de Urbanism nr. 440 din 03.08.2023
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Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executarii constructilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic
Zonal este permisd numai pentru functiunile, tipurile de constructii si amenajari propuse in
aceastd documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament.

Functiunile predominante vor fi cele de locuire
rezidentiala, respectiv amenaijarile specifice propuse
(zona pietonala si pista de biciclete, spatiul verde
public).

In organizarea terenurilor s-au delimitat urmatoarele zone functionale:

= 1nzona mediand zona de locuire rezidentiald

= spativ plantat / spatiu verde, in extinderea celor propuse de PUZ-urile anterioare
adiacente.

Activitatea de construire pe loturile studiate urmeazd sd se desfdsoare respecténd

urmatoarele principii:

= se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privatd a beneficiarilor;

= constructiile se vor amplasa in baza zonificarii functionale si a planselor de amenajare,
cu respectarea zonificdrii de construibilitate, a aliniamentelor/retragerilor fatd de
strada si de limitele terenului;

= se vor respecta indicatorii urbanistici, orientarea, regimul si cotele de indltime,
recomanddarile cu privire la folosirea de materiale, volumetrie, cromaticd, expresie
arhitecturald;

= vor fi amenagjate spatii verzi, in mod similar cu cele naturale existente, cu tip de
vegetatie specifica zonei, care sa se imbine armonios cu aspectul peisagistic natural;

= se vor amenaja cadi de circulatii interioare de deservire a loturilor propuse si echiparea
edilitard aferentd constructiilor ce se vor realiza.

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

Compatibilitatea functiunilor

Funcftiunile complementare admise in zond sunt: functiuni de institutii, administratie,
invatamant si educatie, sanatate si asistentd sociald, culturd, culte, comerciale, financiar-
bancare, sport-turism, prestari servicii, care completeazd activitatea principald de locuire,
cu conditia unei deosebite atentii in privinta protectiei naturii, a imaginii arhitecturale si a
incadrarii in context. Sunt interzise unitafile industriale, cele de productie care depdsesc
scara micilor ateliere sau manufacturi, activitatile poluante, cele de agriculturd care
depdsesc scara gospoddriilor rurale.

Autorizarea constructilor si amenajadrilor care se incadreazd in functiunile permise
urmeaza sa 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 pentfru obiective noi, neprevazute in prezenta lucrare cu schimbarea unor
date in cadrul loturilor formate, pentru eliberarea autorizatiei de construire si @
Cerfificatului 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.
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Distante de protectie

Se vor respecta zonele de protectie si cele cu interdictie de construire.

Este interzisG autorizarea urmatoarelor lucrdri in zona de siguranta si protectie aferentd

drumurilor:

= constructii, instalatii, plantati sau amenajdri care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteazd asupra bunei desfasurdri, organizari si dirijari a fraficului sau
prezintd riscuri de accidente;

= panouriindependente de reclama publicitarad.

Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului/protejarea patrimoniului natural/

construit

In zona studiatd nu sunt arii naturale protejate, sau zone cu valoare peisagisticd, nici
monumente istorice / ansambluri sau zone construiter protejate. Este obligatorie pdstrarea
unui procent de min. 30% din terenul neconstruit pentru vegetatie (gazon, plante, etc) in
cazul fiecarei parcele.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor

Accesul la parcele se va realiza prin doud strdzi secundare ramificate perpendicular
din str. Tanorok, respectiv drumul de pdmant actual, paralel cu str. Tanorok. si o retea de
strazi paralele. Strazile vor fi acoperite cu materiale de calitate (asfalt, pavaje din piatrd
naturald in zona acceselor, unde se infrerupe rdndul de parcaje laterale amenajate
contextual, cu dale inierbate (grassbeton). Strazile interioare vor avea latimea de 12 m,
cu o0 banda de circulatie, sens unic ( cu latime de 3m), cu o bandd de parcare(cu Iatime
de 2,5 m), incorsetate lateral de fasii de spatfii verzi / pe ambele laturi (cu Iafime de 1
metru) si frotuare pe amdandoud laturi de cate 1 m. pe una dintre laturi, pe IGnga trotuar
este prevazutd si o bandad pt. biciclisti (cu o Iatime de 1,5 m.) Suprafetele de rulgj sunt
prevazute cu imbracaminte asfalticd, borduri de piatrd sau beton, trotuarele cu pavaje
(naturale sau beton), parcarile cu grassbeton (inierbat).

Pentru cdile de acces din interiorul parcelelor se propun alei naturale, pavate cu dale
Tnierbate/piatra naturald pentru legatura intre cladirile propuse si circulatia principala.

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitard conditioneazd construibilitatea parcelelor.  Sunt
considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate de asigurare a utilitatilor,
prin racord la retelele edilitare municipale.

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

= zonele construibile ale parcelelor sunt identificate prin hasurare pe plansa de Situatia
propusa / Reglementari Urbanistice;

= regula traditionala privind amplasarea la picatura a constructiilor fata de limita
laterala a traditionala se modifica, in loc de 60 cm va fi 2.00 m, conform Codul Civil.

* in cazul anexelor gospoddresti, in zona din spate a loturilor, distanta fata de
aliniamentul lateral se poate reduce la 60 de cm, in cazul acoperisurilor cu doua ape,
cu coama paralela cu strada.

» principiile de construibilitate sunt ilustrate mai jos:
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VARIANTA 3.

alinioment
| I I |
lateral

zona construibila /
marcatda cu hasura

alinioment
| I T |
lateral

0,40 "

alinioment
tly -
lateral

= portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amenajate, va ramane in
mare parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantatd, amenajdndu-se
pentru parcari, circulatii pietfonale - pavate cu piatrd naturald sau grassbeton

= constructile vor fi directionate de preferintd aproximativ est- vest / adaptat la
parcelar, cu fatadele de acces pe latura sudicd/nordica si functiunile principale spre
sud, est si vest, asigurdnd o insorire cat mai optima functiunilor principale, in
amplasarea lor ludndu-se in considerare caracteristicile terenului si legaturile
functionale.
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Reguli referitoare la constructii

= amplasare fatd de aliniamente:

prin PUZ s-au stabilit linile de aliniamente fatd de limite, cdile de circulatie si
proprietatile invecinate, valabile pentru constructii.

Fata de limita de proprietate dinspre strada, constructiile vor fi retrase cu 5 m. Acest
alinament este obligatoriu, nu se admite abateri, retrageri mai mari. In cazul alipirii
unor parcele aliniamentul se va marca prin plantarea de arbusti in linia acestuia sau
prin amplasarea unei anexe in aceastd linie, preludnd reglementarile referitoare la
constructii.

In cazul a doua parcele aflate la coltul N-V si N-E, aliniamentul de 5 m se va respecta
fata de ambele strazi cu care se invecineaza lotul.

= indicatori urbanistici, regim de inaltime:
POT max. 35 %
CUT max. 0,6
regim de inaltime max. (S)+P+M

= indlfimea constructiilor:
Se va respecta regimul de Tndltime prescris prin PUZ. Th cadrul reglementarilor
prezentului regulament, indltimea constructilor se masoard de la cota terenului
natural, Tnainte de executarea lucrariior de construire. Tn conditile Tn care
caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Nu este permisa realizarea de demisoluri in zonele vizibile din spatiul public, daca
acestea perturbad ritmul fatadelor, mai ales a orizontalelor.

Inaltimea minima a soclurilor va fi de 0,5 m, Indltimea maxima 1 m.

Nu este permisd realizarea de rampe de acces dinspre stradd la spati de la
subsol/demisol (garaje), vizibile din strada.

- H max. este indltimea maximad recomandatd, care nu poate fi depdsitd de cladirile
propuse, cu exceptia cosurilor de fum), stabilitd pentru fiecare zond aparte. Astfel
pentru aceastd zond propunem H max. = 9 m.

- H streasinG / cornisa este o indltime recomandatda (+/- 20 cm), stabilitd pentru
aceastd zond la H s. = 3 m. Aceastd valoare este valabild pentru zona dinspre
stradd, in interiorul loturilor se acceptd modificarea .

Pentru proiectele care nu respectd prevederile de mai sus, precizate la cele trei capitole
anterioare, nu se elibereazd autorizatia de construire (A.C.) Tn cazul proiectului depus
pentru autorizare, va fi prezentatd desfasurata strdzii, contindnd fatadele dinspre stradd a
imobilelor vecine — dacd este cazul - (situatia existenta si situatia propusd) precum
fatadele de vis-a-vis, si modul In care interventia propusd se relationeazd la indltimile
specifice ale cladirilor invecinate (H max., H min., Hs.).

Pentru cladirile realizate care depdsesc regimul de indltime a vecinatatilor, reprezentdnd
o abatere de la proiectul aprobat (vizat spre neschimbare in cadrul A.C.) nu se pot
autoriza lucrdri de intrare in legalitate. In caz de constructii realizate fard A.C. se admite
infrarea n legalitate, doar in cazul In care constructia realizatd respectd toate
prevederile prezentului regulament.
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] volumetria:

Se propun volume traditionale, cu acoperis sarpantd. Se recomandd iluminarea
mansardei prin timpanele de la capdtul constructillor (dinspre stradad, respectiv de pe
fatada opusa dinspre curte) sau prin ferestre tip mansardd, care nu modifica volumetria si
aspectul general al acoperisului. Luminatoarele si ferestrele montate in planul acoperisului
sunt admise doar pe suprafetele orientate spre interiorul parcelei. Dacd prin nevoi
functionale este necesar utilizarea unei lucarne sau ,ridicarea partiald a acoperisului”
pentru a castiga indltime liberd sub aceasta, se aplicd urmatoarea masurd:

- suprafetele insumate ale lucarnelor/acoperisurilor cu o pantd mai redusa,
decdt panta acoperisului nu pot depdsi 10% din suprafata planului de
acoperis in care sunt montate;

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

= fatadele:

Se va asigura coerenta stradald in functie de situatia vecinatatilor si a caracterului
general al strazii. Astfel se va respecta regimul de indlfime (indlfimea maxima si indltimea
la streasing). Se va respecta regimului de aliniere al constructiilor. Aliniamentul spre stradd
nu poate fi depdsit cu balcoane sau bowindouri. Se interzic balcoanele sau terasele. Sunt
permise balcoane frantuzesti, in planul fatadei. Se vor folosi finisaje traditionale — tencuieli
vopsite, lemn, culori traditionale / pastelate. Sunt interzise culorile stridente.

. acoperisurile:

Sunt obligatorii acoperisuri cu sarpantd. Pentru volumele mari se recomandad pante
simeftrice, in doud ape, forma geometrica simpld; nu se admit pante asimetrice, coame
rupte, coame cu o apd prelungitd peste cealaltd sau coame suprapuse . Sunt permise
doar acoperisurile drepte, coama acoperisurilor principale va fi perpendiculard pe linia
strazii; panta minima va fi de 35 grade. Nu sunt permise cosurile de fum metalice. Sunt
permise tesirile traditionale la partile laterale ale coamei. Acoperisurile vor fi integrate in
situl existent si prin invelitoare (vezi capitolul invelitori). Tn acest sens este obligatorie panta
minima de 35°. Pe o zond de max. 10 % din suprafata acoperisului pot fi acceptate pante
mai reduse. In aceste zone sunt permise invelitori din tabld faltuitd, care se imbdatraneste
frumos (devine patinat - de recomandat din cupru, tabld de titan-zinc sau cu aspect
asemanator).

Nu se acceptd invelitori din tabld care lucesc (reflecta lumina soarelui), invelitori din tablda
cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase —
indiferent de fratamentul suprafetei aparente ale acestora.

. aspectul exterior al cladirilor:

Se va urmari o expresie ingrijitd, de calitate, cu respectarea contextului. Autorizarea
executarii constructiilor este premisd numai dacd aspectul exterior nu distorsioneazd cu
aspectul general al zonei. Se va armoniza aspectul constructiilor noi cu cele invecinate
(finisaje, ritmari plin-gol, registre, regim de indlfime, detalii de arhitecturd, fipul acoperirii si
al invelitorii etc.). Aspectul compozitional si arhitectural al cladirilor se va realiza cu mare
grija prin:

- folosirea criticG a materialor noi si moderne,

- ridicarea nivelului calitativ al imaginii,

- corelarea functionald intre cladiri sau intre cladiri si amenajdrile exterioare cu caracter
public.
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. materiale si finisaje:

Se vor utiliza, de preferintd, materiale de constructie clasice, naturale, finisaje din
lemn natur aparent, ingrijit prelucrat, tencuiald, piatrd naturald, acoperis sarpantd lemn,
invelitori tip tigld ceramica (fard efect negativ asupra mediului) in culori naturale, este
recomandat modelul tradifional, cu solzi.

Autorizarea executdarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lucrarilor
privit din exterior nu contravine celor enumerate mai jos:

= Ufilizarea finisajelor exterioare de culori stridente este interzisq;

= In principiu si primordial vor fi utilizate materiale si finisaje traditionale, in felul in care
acestea erau utilizate in mod traditional. De exemplu:

- socluri de piatrd naturald, executate regulat si ingrijit;

- tencuieli varuite, vopsite;

- usi si ferestre din lemn; cu forme si profiluri fradifionale. Sunt interzise tGmplariile din
PVC de culoare albd sau alte culori, cu exceptia celor care imitd lemnul (in
coluare si texturd).

Important: pentru pastrarea parametrilor ambientale

pe langa obligdtivitatile prescrise de lege,
urmatoarele lucrari de  intretinere / interventii
ulterioare necesita autorizatie de construire:

- placarea ulterioard cu piatrd a soclurilor, peste

nivelul planseului de calcare de la parter;

revopsirea fatadei, in culori stridente;

- schimbarea tdmplariei, in conditiile in care forma sau
materialul acestora diferd de cel original;

- schimbarea invelitorii, dacd se schimbd materialul si
culoarea invelitorii;

- firmele si panourile mici de reclama - in conditile
legislatiei in vigoare;

Nu sunt acceptate:

- lacuirea soclurilor de piatrd;

- finisaje lazurate in culori stridente;

- tGmpldrii confectionate din metal, respectiv din
plastic de culoare albd, geam armat cu plasa din
metal;

- balustrade sau alte elemente din inox, fier forjat.

= Sunt permise pergole, platforme acoperite pentru autovehicule, filegorii doar in
partea posterioard a loturilor, cu respectarea conditilor de amplasament, finisare,
culori, invelitori.

» TInvelitorile din policarbonat sunt acceptate doar pe portiunile nevizibile din
domeniul public / pe partea posterioard a constructiilor, vazute din strada.

= invelitori:

Invelitoarea va fi adaptatd traditiei locale, se permite doar tigld ceramica (de

preferintd tip solzi), culori pastelate, naturale. Pe portiuni mici ale acoperisurilor se
acceptd invelitori din tabld care se imbatraneste frumos (de recomandat din cupru sau
tabla de titan-zinc).
Nu se acceptad invelitori din tabld care lucesc (reflecta lumina soarelui), invelitori din tabld
cutatd sau profilatd, azbociment, carton asfaltat, materiale plastice sau bituminoase —
indiferent de tratamentul suprafetei aparente ale acestora. Sunt interzise, de asemeneaq,
culorile stridente, atipice, strGine de traditia locald (albastru, verde, galben, rosu lucios
etc.);
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= garduri si imprejmuiri:

Imprejmuirile vor urma linia limitelor de proprietate; ca finisaje se vor folosi materiale
naturale: lemn (sc&nduri, sipci), piatrd (doar la soclu, stdlpi), elemente metalice simple;
indltimea maxima va fi de 1.60 m. Sunt interzise elementele din fier forjat, elementele
metalice simple se vor combina cu lemn. Sunt interzise elementele decorative pe garduri
care ies din fiparul traditional. Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta de regula
prevederile art. nr. 35 din R.G.U. Pentru toate categoriile, aspectul imprejmuirilor se va
supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei. Gardurile si
portile vor fi de preferintd din lemn si vor fi executate conform fraditiei locale. Se
recomandd o geometrie pland si garduri transparente. Dacad se doreste un gard care iese
din tiparele gardurilor traditionale, este nevoie de autorizatie de construire. Se interzice
utilizarea de elemente prefabricate din beton ,,decorativ”’ in componenta imprejmurilor
orientate spre spatiul public. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel
al cladirilor aflate pe parceld. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide
spre interiorul parcelei.

*  parcaje:

Pe strazile propuse se prevad zone de parcare cu grassbeton, iar in interiorul prcelelor
se impune pdstrarea unui procent de teren cu vegatatie (gazon, plantafii), pentru
pastrarea echilibrului dintfre mediul artificial si cel natural. Autorizarea executdrii
constructiilor care, prin functiune, necesita spatii de parcare se emite numai dacad se
asigurd realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicitd autorizatia de
construire. Parcajele aferente acestor functiuni complementare se vor asigura in afara
spativlui public in conformitate cu Normativul departamental pentru proiectarea
parcajelor in localitati urbane P 132/1993 si cu respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr.
5 din R.G.U. In cazul imposibilitatii tehnice a asigurdrii (in interiorul parcelei) a spatiilor de
parcare prevazute prin prezentul regulament, sau in cazul existentei unor restrictii privind
realizarea de spatii de parcare, se va dovedi asigurarea parcajelor in urmatoarele
conditii:

- solicitantul va face dovada asigurdrii spatiilor de parcare pe o altd parceld
aflatd la o distantd mai micd de 250 m fatd de parcela pentru care se
solicita autorizatia de construire;

- Indiferent de zona in care este situat terenul, parcajele la sol nu vor fi
realizate la mai putin de 1T m fata de limitele laterale si limita posterioard a
parcelei.

-~ Numarul minim al locurilor de parcare va fi stabilit in functie de destinafia si
de capacitatea constructiei.

~ In zonele de functiuni complementare se vor asigura spatii destinate
depozitdrii bicicletelor.

= - spatii verzi:
Prin prezentul regulament si plansele PUZ, se prevad plantatii de arbori locali, cu rol
contextual si de protectie fonica: pomi fructiferi si specii locale cu crestere medie in zona
rezidenfiald, specii de rasinoase si vegetatie mixtd in zona parcului public. Autorizarea
executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate in functie cu destinatia si capacitatea constructiei conform art. Nr. 34 si Anexa nr.
6 din R.G.U., iar R.L.U. incurajeazd dezvoltarea spatiilor verzi, atat pe domeniul public (in
special dealungul cursurilor de apad), cat si pe proprietatea persoanelor private. In acest
sens:
- Autorizatia de construire va contine obligatia creerii de spatii plantate, in cazul
fiecarei parcele. Se recomandad pllantarea unor specii locale, pomi fructiferi etc.
Distanta minima intre axa trunchiului si pozitia retelelor edilitare va fi de 3 m.
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- Prin Hotarére a Consilivlui Local, vegetatia inaltd maturd va fi protejata si
pastratd im zond, iarin cazul tdierilor intemeiate, se vor planta é arbori in locul
arborelui tdiat, in zona desemnatd de Primarie.

- Prin PUZ este delimitatd o suprafatd de teren cu functiune de spatiu verde,
parc, teren de joacd, zond de agrement, cu predarea lui in domeniul public.

Se recomandd infintarea unei asociatfi de locatari care sa se implice direct in
amenajarea si administrarea zonei, mentinerea si ingrijirea acestuia.
Se recomandad pllantarea unor specii locale, pomi fructiferi etc.

» Imagine generald, aspect, vizibilitate, dezvoltare sustenabild

S-a urmarit incurajarea dezvoltarii care se incadreazd in context si respectd scara
tradifionald a localitatii. Interventile care depdsesc cadrul si marimea amenajarilor
schitate, sau care creazd o problematica speciald din punct de vedere urbanistic vor
necesita autorizare prin Plan Urbanistice de Detaliu cu acordul Consilivlui Local, prin
hotarare a Conisiliului Local.

Sunt permise doar panourile solare plane, amplasate in planul acoperisurilor, fuburile
solare sunt permise doar la nivelul solului.

La cosurile de fum sunt permise doar cele cu forma traditionald, tencuite sau cu tigld
aparentd/finisaj tigld, sunt interzise cosurile de fum metalice

Zonificarea functionala

In cadrul PUZ se propune schimbarea functiunii predominante a zonei studite din
terenuri agricole arabile in zond destinatd pentru locuire rezidentiald, cu functiuni
complementare de servicii (comert, ateliere, mici manufacturi nepoluante), circulatii si
spatii verzi, cu incadrarea in intravilanul localitatii.

Important: pentru alte functiuni, decat locuirea, este nevoie de acordul scris al
vecinilor imediate (in stGnga si in dreapta parcelei), cat si a celor situate peste drum,
vizavi.

Prevederi la nivelul unitdtilor si subunitatilor functionale

La nivelul unitdfilor si subunitatilor functionale nu existd alte prevederi speciale, in
afard de cele mentionate mai sus.

Gheorgheni, sef proiect: dr. arh. K&l Miklds
ougus’r 2023 Specialist RUR pentru domeniile D, E, G¢
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