MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale
Denumirea proiectului: P.U.D. IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI

Amplasamentul: mun. $fantu Gheorghe, str. Gréf Mikd Imre, nr. 3, cod 520003,
jud. Covasna

Beneficiarul investitiei:  BUJDOSO ALBERT ZSOLT $I COPROPRIETARII

Proiectant general: PORTA GHEORGHENSIS S.R.L.,
mun. Gheorgheni, Piata Libertdtii, nr. 8/A, jud. Harghita

1.2. Obiectul lucrarii

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliv (P.U.D.) are ca scop asigurarea conditilor de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitard a obiectivuiui propus, pe
amplasamentul studiat, in corelare cu functiunea predominantd si vecinatdtile
imediate, n asa fel incat s& exploateze potentialul terenului si s& nu influenteze in sens
negativ dezvoltarea echilibratd a zonei centrale.
Conform Cerfificatului de Urbanism nr. 121, din 22. 03. 2017, eliberat de Primdria
Municipiului $fantu Gheorghe, terenul studiat se afla in zona centrald — ,zond institutii
publice si servicii, cu blocuri de locuit P+3 - P+11, unitati comerciale, dotate cu utilitatile
aferente: apd potabild@, canal menagjer, curent electric, telefonie, gaz. Terenul inclus in
P.U.D. - partial in proprietate privatd, partial in domeniul public al municipiviui Sfantu
Gheorghe - este situat in intravilan, face parte din monumentul istoric CV-Il-a-B-13086
"Zona Centrald" si se afld in zona de protectie a trei monumente istorice:
CV-lll-m-B-13096 Colegiul "Székely Mikd", CV-II-m-A-13097 Casa Keresztes i
CV-lIl-m-B-13098 Casa Bene.
Suprafata studiata este compusa din doud loturi: un lot cu 200 mp, aflat in proprietatea
privatd a beneficiarilor si un lot cu 130 mp doflat in proprietatea Municipiului Sfantu
Gheorghe. in prezent pe terenul studiat se afld o cladire S+P+1, locvinta la parter si
birouri la etqj.
Beneficiarii doresc mansardarea constructiei.
Planul Urbanistic de Detaliu stabileste reglementarile tehnice si edilitare pentru teren,
prin incadrarea intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga zond, corelatd cu cerintele
actuale economice, cu modelarea arhitecturald-urbanisticd si functionald, potrivit
marimii, a exigentelor programului arhitectural, traditiilor si conditiilor naturale pe care fe
ofer& aceasta.
in functie de optiunea proprietarului terenului si cu acordul administratiei locale, se
considerd necesard rezolvarea - in cadrul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu — a
urmatoarelor obiective principale:

+ Stabilirea procentelor de ocupare si a coeficientului de ocupare a terenului:

+ Stabilirea reglementdrilor cu indicarea permisivitdtilor si a restrictilor care se

impun.

1.3. Surse documentare

» Certificat de urbanism nr. 121 din 22.03.2017, eliberat de Primaria mun. Sfantu
Gheorghe;

*  Extras CF nr. 28457, nr. Top. 145/1, S teren = 200 mp;

+ Studiv istoric;

+ Studiv topografic (Plan de amplasament) realizat de P.F.A. Nagy Istvén;

+  P.U.G. municipiul Sf&ntu Gheorghe;
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2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Terenul este amplasat Tn intravilanul municipivlui Sfantu Gheorghe, strada Grof Mikd
Imre, nr. 3, cu folosinta actuald lucuintd la parter si birouri la etaqj.

Zona are o asezare favorabild, in aproapierea arterelor importante de circulatie si a
unor puncte urbane si economice polarizatoare. Lotul se afld in inima centrului, la
mijlocul unei strdzi cu trafic intens, la limita dintre centrul istoric si vecinatatea
rezidentiald. In ultima perioadd zona a trecut printr-o dezvoltare spectaculoasd - in
lungul strazii Gréf Miké Imre s-au amenagjat mai multe spatii comerciale, diverse
functiuni de servicii, mai ales la nivelul parterului.

In prezent in conditile economice actuale procesul s-a incetinit, dar constituie o
tendinta fireasca si normald de dezvoltare urband, n care se incadreazd si prezentul
proiect.

Constructia studiata (initial: locuintd pentru nvatator ai Colegiului Reformat din Sfantu
Gheorghe) a fost proiectatd de arhitectul Kés Kéroly si a fost realizata in anii 1933-1934.

Locuintele profesorale ale colegiului sunt influentate clar de arhitectura mondiald de
varf din acea vreme, si din acest motiv poate meritd mai multd atentie, tocmai pentru
incercarea din partea arhitectului de a fi contemporan.

Este o constructie simpld, cu doud apartamente identice pe cele doud nivele. Kés a
proiectat o locuintd ieftind, cu posibilitate de dezvoltare si cu o organizare planimetrica
functionald si comoda: doud camere cu ferestre spre stradd si o bucatdrie orientatd
spre curfea din spate, find accesibile dintr-un hol comun, central. Organizarea
functionalad este caracteristicd lui Kés, dar “infafisarea” cladiri este destul de
neobisnuitd. In lipsa desenelor originale, nu putem decat s& bdnuim inchipuirile
arhitectului. Se presupune, c& divizarea orizontald o fatadei a fost marcatd prin
alternarea finisajelor: fasii din piatrd, tencuidld varuitd si poate caramidad aparentd in
zona ferestrelor de la etq;).

Tampldrile originale au fost pdstrate de-a lungul timpului, avand o valoare
arhitecturald deosebitd.

Prin P.U.D. se propune schimbarea partiald a functiunii, se reglementeazd amenagjarea
acestuia, cu detalierea conditilor de amplasare pentru constructii, indici urbanistici si
rezolvarea utilitatilor.

Reglementari:

Planul Urbanistic de Detaliv prezent este in concordant&d cu reglementdrile P.U.G.,
asigur@ continuitatea functionald, incadrarea in context si conformarea privind solutille
technico-edilitare. Noile propuneri coreleazd potentialul economic si uman disponibil
cu aspiratfile de dezvoltare ale proprietarului de teren, tinGdndu-se seama si de
conformarea si integrarea constructiei in tesutul istoric existent.

Pentru realizarea obiectivului propus, solicitat de catre proprietarul lotului, se are In
vedere studierea confextului, propunerea si reglementarea coerentd a unei solufii
urbanistice privind extinderea constructiei existente, prin mansardare.

In aceste conditii prezenta documentatie studiazd si detaliazd o zond de 330 mp,
compusa din doud loturi:

* un lot cu 200 mp n proprietatea beneficiarilor, pe care se afld cladirea S+P+1
sus-mentionatd, proiectatd de arh. Kés Kéroly;

+ o portiune de teren cu 130 mp,aflatd in folosinta beneficiarilor, parte al unui lot n
proprietatea  Municipivlui Sfantu Gheorghe, separat de curtea Colegiului
Székely-Miké. Terenul respectiv serveste ca acces din str. Gréf Mikd Imre, prin
care frec si conductele tehnico-edilitare proprii.

Zona studiatd este in infravilan, in centrul localitdtii, invecinat cu loturi construite, cu
institutii publice, spati comerciale si de serviciii. are asigurat accesul pietonal si auto
direct din strada Gréf Miko Imre. Pe teren existd vegetatie joasd, fard arbori, prin PUD
Nnu se propun modificdrin acest capitol.
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Regimul economic:

Teren intravilan, compus dintr-un imobil In domeniul public al municipiului
(130 mp) si un imobil proprietate privatd (200 mp);

Folosintd actuald: rezidential si servicii {(locuintd la parter si birouri la etqj);
Destinatia: se va schimba partial prin P.U.D., in servicii;

Reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

Regimul tehnic:

terenul studiat se afld in zona centrald — zond institutii publice si servicii, cu
blocuri de locuit P+3 - P+11, unitati comerciale, dotate cu utilitatile aferente: apa
potabild, canal menajer, curent electric, telefonie, gaz. Terenul inclus in P.U.D. -
partial in proprietate privatd, partial in domeniul public al municipiului Sfantu
Gheorghe - este situat in intravilan, face parte din monumentul istoric CV-Il-a-B-
13086 "Zona Centrald” si se afld in zona de protectie a frei monumente istorice:
CV-lll-m-B-13096 Colegiul "Székely Mikd", CV-lII-m-A-13097 Casa Keresztes si
CV-lIFm-B-13098 Casa Bene,

POT,CUT - se vor stabili prin PUD

2.2. Concluzii din documentadtii elaborate concomitent cu P.U.D.
. Concluziile studiului istoric:

locuintele profesorale ale Colegiului Székely Miké din Sfantu Gheorghe sunt
influentate clar de arhitectura mondiald de varf din acea vreme, si din acest
motiv poate meritd mai multd atentie, tocmai pentru incercarea din partea
arhitectului de a fi contemporan.

ele au fost concepute inifial cu posibilitatea de extindere spre curte, prin dlipirea
a noi module - relevant find in acest sens terminarea cladiri spre curte cu
calcan. Toate constructiile din jur s-au extins intre timp, intr-un mod care nu mai
face posibila extinderea orizontald, ganditd initial. Proprietarul actual a reabilitat
etgjul constructiei intr-un mod foarte corect dpdv. restaurdri monumentelor
istorice, pastrand toate elementele originale si reconditionénd ferestrele. Doreste
s realizeze acest lucru si la parter, insd activitatea lui necesitd spatii in plus. Tn
aceste conditit singura directie de extindere este cea verticald, lucru ce s-a
intGmplat la vecindtdti, prin mansardarea acestora. Cladirea n sine nefiind
monument istoric, si raportat la context, este o dorintd justd.

vazut dinspre stradd (din spatiul public) - in contextul ansamblului urban protejat
— nu se recomanda modificarea fatadei, a tamplarilor, a 1&timii stresinii, respectiv
pantei acoperisului: din aceste unghiuri de vedere, atat fatada principald, cat si
cea laterald {pe portiunea vizibild din stradd) se va pdstra casa ca atare, deci
se va alege o solutie, prin care nu se vede din zona strdzii extinderea propusa.
streasina este un element definitoriu si dinspre curte, pe fatada posterioard,
drept urmare se va pdastra formain ,,U”" (vazut in plan) al stresinii.

interventia — ca amploare - se va subordona constructiei existente, dar se va
diferentia de aceasta prin contrast, marcand clar etapa Kés Karoly si extinderea
doritd. Interventia propusd nu va modifica constructia existentd@ de la streasina in
jos, adicda in registrul fatadei.

interventia fiind vizibild din blocul ADAS de vis-a-vis, respectiv de pe terenul de
fotbal de pe acoperisul sdli de sport al Colegiului ,,Székely Mikd", se va studia
impactul interventiei vazute din aceste zone |, publice”.

se recomanda restaurarea partilor pdstrate, ca si cum cladirea ar fi monument
istoric.

se recomandad pdstrarea sarpantei originale in zonele neafectate de interventie.
interventia va fi reversibild, pe cat este posibil, iar inaintea inceperii lucrarilor se
va recaliza un releveu exact si amdnuntit al pieselor de acoperis care vor fi
demontate ih zona mansarddrii.

culoarea fatadelor se va stabili prin studiu de parament.
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3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie/ Circulatia

Terenul studiat este amplasat in zona centrald a localitatii, usor accesibild, intr-o zond
de calitate unica, favorizand atat functiunea de locuire, cat si activitatea de serviciii.
Terenul studiat se afla pe strada Gréf Mikd Imre in apropierea Parcului Elisabeta.
Accesul carosabil si pietonal este asigurat din strada Gréf Mikd Imre prin servitute de
trecere printr-un teren in domeniul public al municipiului. Pozitia acceselor nu se
modifica.

3.2. Suprafata ocupatdq, limite si vecinatati

Terenul studiat are o suprafatd de 330 mp, delimitat de calcanele cladirilor invecinate,
imprejmuirea curtii liceului, cu poartd de acces auto si pietonal la strada Grof Mikd
Imre, pe limita sudica a lotului.

Vecinatatile sunt:  laNord - Colegiul "Székely Mikd";
la Vest — Colegiul "Székely Mikd";
la Sud - strada Grof Mikd Imre;
la Est — Colegiul "Székely Mikd".

Lotul este amplasat in zona centrald a localitatii, invecindndu-se in general cu loturi
construite, cu institutii publice, blocuri de locuit, cu locuinte vechi si noi/extinse si
modernizate.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Parcela identificata prin  Extras CF nr. 28457, nr. Top. 145/1cu o suprafatd de 200 mp,
este teren construit In totalitate (addposteste constructia existentd). Caracteristicile
urbanistice sunt socotite la nivelul lotului studiat.

P.O.T. Existent 42,4 %
C.U.T. Existent 1,01
gjprofotc 1erenuilui77 R . 330 mp
Arie construitda la sol totald - existentd 140 mb
Arie desfasuratd totald - existentd 333/ mp

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Caracterul arhitectural al zonei centrale este eterogen, cu institutii publice si sevicii,
regim de indltime intre P si P+1+M cu anexe in spatele curtiilor, respectiv blocuri de
locuit cu spatii comerciale la parter, cu regim de indltime ntre P+3 si P+11.

Blocurile de locuit (frontul sudic al strdzi) sunt moderne, din perioada anilor
comunismului, cu acoperis terasd necirculabild sau cu sarpantd simpld in doud/patru
pante, cu partere ocupate de spatii comerciale si de servicii.

Partea opusad a strazii reprezintd o valoare arhitecturald deosebitd, desemnat
anmsamblu protejat, cu trei monumente istorice.

Aspectul arhitectural este variat si reprezentativ, cu o valoare arhitecturald deosebitd,
tesutul traditional este in mare parte pdastrat, atédt ca amplasare traditionald a
locuintelor si anexelor, cat si ca gabarite, cu exceptia blocurilor de locuit.

Terenul studiat face parte din ansamblul CV-Il-a-B-13086 "Zona Centrald" si se afla in
zona de protectie a trei monumente istorice: CV-lIkm-B-13096 Colegiul "Székely Mikd",
CV-ll-m-A-13097 Casa Keresztes si CV-IlIl-m-B-13098 Casa Bene.
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3.5. Destinatia cladirilor

Prezentul P.U.D. studiazd posibilitatea de mansardare a constructiei si schimbarea
categoriei functionale din mixtd (locuire si servicii) in servicii.

Pozitia constructiei, In dliniamentul strazii, nu se modificd. Noua extensie va fi vizibila
numai dinspre curtea liceului si din anumite poziti mai inalte decat cota coamei
acoperisului existent.

Se recomanda restaurarea pdrtilor pdstrate, ca si cum cladirea ar fi monument istoric,
respectiv pastrarea sarpantei originale in zonele neafectate de interventie.
Compartimentarea spdfiilor interioare la parter nu se modifica. Etgjul momentan
functioneazd ca un birou, Tnsd activitatea beneficiarilor necesitd spatii in plus, din
aceastd cauzd se doreste extinderea constructiei prin mansardare.

Interventia va fi reversibild, pe cat este posibil, iar inaintea inceperii lucrarilor se va
realiza un releveu exact si amdanuntit a pieselor de acoperis care vor fi demontate.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor cu precizarea suprafetelor ocupate

Regimul juridic:

» amplasament: intravilanul municipivlui Sfantu Gheorghe, str. Gréf Miko Imre, nr. 3;

+ identificare imobil: plan de incadrare in zond, plan de situatie, CF nr. 28457, nr.
Top. 145/1, Sieen= 200 mp si teren din domeniul public al municipiului Sfantu
Gheorghe Sqp= 130 mp.

+ natura proprietdtii; proprietate privatd, Bujdosd Albert-Zsolt si Coproprietarii,
respectivdomeniu public al municipiului Sfantu Gheorghe.

+ Imobilul face parte din monumentului istoric CV-Il-a-B-13086 Ansamblul urban
"Zona Centrald”.

3.7. Topogrdfia, geologia si seismicitatea

Terenul studiat are o formda neregulatd {dreptunghiulard cu o alveold ingustd in spate),
invecindndu-se cu lotun construite, de forme si dimensiuni diverse, este cvaziorizontal,
fara denivelari semnificative.

Amplasamentul se incadreaza dupd cum urmeaza:

« Clasa de importanta : Il - conform P100-1/2013

» Categoria de importanta : C - conform HG 766 din 1997

+ Seismicitate : ag = 0,20g ; Tc=0,7s - conform P100-1/2013

*  Valoarea caracteristicd a incarcdrii din z&padd pe sol: s=2,0 kN/mp - conform
Cr1-1-3/2012

* Presiunea de referintd a vantului ger = 0,6kPa - conform Cr 1-1-4/2012;

+  Adancimea maxima de inghet a terenului natural este la 1.10 m adé&ncime.

3.8. Andliza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc.)

Terenul studiat este construit, pe lot gasim o constructie cu parter nelocuit, cu birouri la
etqj si spatii de depozitare in demisol.

in vecinatate constructile au regim variat P - P+11. Caracterul cl&dirlor este
reprezentatd cu coduri de culoare pe plansele cu nr. 01, 04, 05, 06 si 07 (Situatia
existentd - Disfunctionalitati si Analizele situatiei existente).

3.9. Echipare edilitara existenta

Zona studiata fiind in intravilanul localitdtii, are echipare edilitard corespunzatoare,
constructia existentd fiind alimentatd cu energie electrica si racord la retelele de apa,
canalizare §i gaz ale localitatii.
+ Alimentarea cu apa curentd - constructia este racordatd la reteaua publica de
alimentare cu apd potabild;
+ Canalizarea - constructia este racordatd la reteaua de canalizare municipald;

Pag.8/12



+ Alimentarea cu energie electrica - constructia este racordata la reteaua de
alimentare cu energie electrica;

» Incalzirea spadtiilor - constructia este racordatd la reteaua de alimentare cu gaz.

» Canadlizarea apelor pluviale - constructia este racordatd la reteaua de apd
pluviald municipald;

* Colectarea deseurilor menajere - in prezent existd recipient destinat numai
acestui scop si deseurile se transportd la cel mai apropiat depozit de deseuri
menajere amenajat, prin unitati specializate pentru care se plateste regie.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema - program

Prin P.U.D. se doreste mansardarea constructiei.

In cadrul P.U.D. se propune mentinerea destinatiei generale de zond de servicii — cu
functiuni complementare, reglementarea lotului in vederea construirii, privind conditiile
de dimensionare si conformare a constructiei.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Constructia realizatd in anii 1933-1934 a fost proiectatd de arhitectul Kés Karoly.
Cladirea amplasata in aliniamentul strazii are doud locuinte (oazi, cea din etqj
functioneazd ca birou) identice pe douad nivele. Cladirea a supravietuit cei 82 ani fara
interventii majore, doar la nivelul fatadei se presupun cd a suferit niste modificari
reversibile. In prezent incaperile cladirii sunt folosite ca birouri. Constructia are o
suprafatd construitd de 140 mp, cu trei nivele (S+P+1), cu pivnitd la subsol, cu parter
nelocuit si cu etqj folosit ca birou, cu dotari edilitare corespunzatoare. Beneficiarii
doresc amenaqjarea parterului, transformand-o intr-un cabinet medical, fara
schimbarea compartimentarii interioare si extinderea biroului de la etaj pe verticald,
prin mansardarea constructiei.

Extinderea va avea o volumetrie contemporand, amorfd, cu materiale neutre,
nevizibild din strada. Interventia — ca amploare - se va subordona constructiei
existente, dar se va diferentia de aceasta prin contrast, marcand clar etapa Kés Karoly
si extinderea doritd. Interventia propusd nu va modifica constructia existentd de la
streasina in jos, adica in registrul fatadei.

4.3. Capacitateaq, suprafata desfasurata

Planul constructiei poate fi inscrisa intr-un dreptunghi cu dimensiunile de 12,5 x 13 m, cu
o suprafata construitd de 140 mp, regim de indltime S+P+1, cu o suprafatd desfasuratd
de aprox. 333 mp.

Constructia va pastra dimensiunea in plan si suprafata construitd la sol, regimul de
indltime va fi de S+P+1+M, cu o suprafatd desfasuratd de aprox. 387 mp.

Suprafata construibila se intinde in zona alveolei din spate,

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Lucrdarile proiectate se incadreazd in principiile de dezvoltare existente si in contextul
centrului istoric. Organizarea functionald a terenului nu se schimba.

Se mentine accesul auto si pietonal existent din str. Grof Mikéd Imre: printr-un teren aflat
in domeniul public al municipivlui Sfantu Gheorghe, separat de curtea Colegiului
"Székely-Mikd" cu un gard.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Extinderea se raporteazd la constructile invecinatate prin scard si dimensiuni,
incadr@ndu-se in cotext ca gabarit, dar se distinge prin volumetrie si aspect prin
folosirea materialelor de constructie noi: sticla, lemn, metal si tabld metalica
nelucioasd. Interventia nu va fi vizibild din strada, decdat din curtea liceului si din
amunimete pozitii mai inalte decat cota coamei acoperisului existent.
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4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

» vazut dinspre stradd (din spatiul public) - in contextul ansambilului urban protejat
- nu se recomandd modificarea fatadei, a tampldriilor, a I&timii stresinii, respectiv
pantei acoperisului: din aceste unghiuri de vedere, atat fatada principald, cbt si
cea laterald {pe portivunea vizibild din stradd } se va pdastra casa ca atare, deci
se va alege o solutie, prin care nu se vede din zona strazii extinderea propusd;

+ streasina este un element definitoriv si dinspre curte, pe fatada posterioard,
drept urmare se va pastra formain "U" (vazut in plan) al stresinii;

+ interventia - ca amploare - se va subordona constructiei existente, dar se va
diferentia de prin contrast, marcénd clar etapa Kés Karoly si extinderea doritd,

+ interventia propusd nu va modifica constructia existenta de la streasind in jos,
adica in registrul fatadei;

+ fiind vizibild din curtea Colegiului "Székely-Miké", respectiv de pe terenul de
fotbal de pe acoperisul sdlii de sport al liceului, se va studia impactul interventiei
v@zute din aceste zone "publice”;

* se recomanda restaurarea partilor pastrate, ca si cum cladirea ar fi monument
istoric;

+ serecomandad pdstrarea sarpantei originale in zonele neafectate de interventie;

+ interventia va fi reversibild, pe cat este posibil, iat inaintea inceperii lucrarilor se
va realiza un releveu exact si amdanuntit al pieselor de acoperis care vor fi
demontate;

* se interzice izolarea termicd exterioard a fatadelor si demontarea ferestrelor
originale de epocd;

+ cromatica fatadelor se va stabili prin studiu de parament.

4.7. Modalitatile de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Prin prezenta documentatie nu se propun modificdri la nivelul acceselor si circulatiilor
existente. Se mentine accesul auto si pietonal din str. Gréf Mikd Imre: printr-un teren
aflat in domeniul public al municipiului Sfantu Gheorghe, separat de curtea Colegiului
"Székely-Mikd" cu un gard.

Poarta de acces nu este originald. Se propune schimbarea ei cu una asemdandtoare
originalului, sau cu una modernd, de cdlitate, care s& se potriveascd cu constructia
proiectatd de arhitectul Kés Kdaroly.

4.8. Principii §i modalitati de integrare si valorificare a cadrulvi natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei

Constructiile vor respecta regimul de indltime majoritar din zond, nu vor folosi materiale
si finisgje stridente, nenaturale, Incadrandu- se astfel In silueta asezdrii si in cadrul
construit istoric.

4.9. Conditii de instituire de zona protejata si conditiondri impuse de aceasta

Lotul studiat face parte din monumentul istoric CV-Il-a-B-13086 Ansamblul urban "Zona
Centrald".

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poludrii — se respectd normele in
vigoare privind poluarea mediului inconjurdtor, constructia este racordatd la retelele
edilitare existente a localitatii. Prezenta documentatie nu propune modificar in acest
capitol.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

In prezent, nu avem cunostintd de prevederea unor obiective publice In aria
invecinatd amplasamentului.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Nu este cazul, amenajarea terenului este realizat, nu se va efectua modificari.
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4.12. Profiluri fransversale caracteristice:

Nu este cazul lucrdrilor specifice de amenajare. Profilul fransversal al strdzii este deja
conformat, in prezent este amenajat cu drum asfaitat cu doud benzi, locuri de parcare
pe marginea sudicd a srazii, tfrotuare pavate cu pavele din beton prefabricat si in
anumitele zone spatii verzi cu arbori de crestere medie.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare verticala:
Nu este cazul, amenajarea terenului este realizat;

4.14. Regimul de construire, dlinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare
a terenurilor P.O.T., Coeficientul de utilizare a terenurilor C.U.T.

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 cladini si suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 60%-
teren ocupat cu constructii - 40% din lotul format va fi teren liber.
Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si suprafata terenului aferent considerat, si va fi de maxim 1,4.
Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor si regimut de indltime
maxim admis.

+ dlinierea conform vecinatdtilor: se va respecta aliniamentul la stradd existent

* Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) va fi 42,4% si nu va depasi max. 60%

« Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) va fide 1,17 si maxim de 1,4.

4.15. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Zona studiata fiind Tn intravilanu! localitatii, are echipare edilitard corespunzatoare, de
alimentare cu energie electrica si racord la refelele de apd, canalizare si gaz ale
localitatii. Se vor realiza lucrdrile de racordare si retele interiorare, conform proiectului
de specialitate- instalatii.
* Alimentarea cu apd curenta - constructia este racordatd la reteaua publica de
alimentare cu apd potabild;
* Candlizarea - constructia este racordatd la reteaua de canalizare municipald;
* Alimentarea cu energie electrica - constructia este racordata la reteaua de
alimentare cu energie electricd;
+ Tncalzirea spatiilor - constructia este racordatd la reteaua de alimentare cu gaz.
* Canadlizarea apelor pluviale - constructia este racordatd la reteaua de apd
pluviald municipald;
« Colectarea deseurilor menajere - in prezent existd recipient destinat numai
acestui scop si deseurile se transportd la cel mai apropiat depozit de deseuri
menagjere amenajat, prin unitdti specializate pentru care se plateste regie.

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

BILANT TERITORIAL COMPARATIV - PARCELA STUDIATA
Zonificare functionald Suprafata teren existent | Suprafaté teren propus
m1 | 1 |

Zona servicii - Teren construibil, din care:

- Constructii existente 140 42,4% 140 42,4%

- Suprafata construibila - - 56 17,0%

- Alei carosabile si pietonale 126 38,2% 104 31,5%

- Zond cu vegetatie ingrijita §i amenajata 64 19,4% 30 9.1%
TOTAL 330 100,0% 330 100,0%

P.O.T. maxim = 60%; C.U.T. Maxim = 1,4;

Regim de inallime maxima: P+1+M.
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5. CONCLUZI
Se vor face referiri asupra:

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Obiectivul prezentului proiect este realizarea cadrului de lucru coraspunzdtor, cu
interventie redusa asupra cladirii, pastrand astfel carecterul zonei.

In cadrul PUD se pastreaza functiunea principald de instituti si servicii, se
reglementeaz& amenajarea acestuia, cu detalierea conditilor de indici urbanistici si
reglementarea lotului in vederea construiri, privind conditile dimensionare i
conformare a constructiei.

Realizarea lucrdrilor propuse va crea cadru coraspunzator de lucru si implicit va
inbunatati aspectul exterior al constructiei, de acceea considerdm necesard aceastd
interventie.

5.2. Masurile ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

Conform reglementdrilor urbanistice in vigoare, dup& avizarea si aprobarea PUD-ului, se
va realiza proiectul tehnic pentru autorizarea construirii obiectivelor propuse, respectiv
autorizarea si construirea constructiilor.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

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

In stabilirea categoriilor de interventie, a reglemenentdrilor si restrictiilor impuse s-a tinut
cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al localitatii, de circulatia si de
tipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora.

Dupd aprobarea in Consiliul Local, Planul Urbanistic de Detaliu va fi cuprins in cadrul
P.U.G.-ului la actudlizarea acestuia.

Gheorgheni, Intocmit: arh. K
august 2017
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