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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
complexda a problemelor functionale, tehnice si estetice pentru construirea unei fabrici de
folii din polietilenad si polipropilend, in asa fel incat s& exploateze potentialul terenurilor, sa
se inscrie in obiectivele stabilite in Planul Urbanistic General si sa nu influenteze negativ
contextul.

Zona studiatd cuprinde terenuri in extravilan, este pozitionatd in imediata vecindtate a
intravilanului, la limita vestica a localitatii, adiacent drumului judetean DJ 137.

Situl este format din sase loturi, proprietatea sc Salastar srl, din care unul este in curs de
transcriere. Terenurile au acces direct din drumul judetean, se afld intr-o zond
neconstruitd, la o distanta relativ micd (200 m) de limita construitd a comunei, o zona
industriald — unitatea de productie existentd a firmei Salastar .

Conform C.U. nr. 17 din 12. 05. 2016, eliberat de Comuna Mugeni, aceastd zond este
cuprinsd in Planul Urbanistic General al comunei, in extravilan — in vecindtatea UTR 6.,
subzona 3 — unitati industriale si de depozitare.

Conform prevederilor Legii 350/2001 si Legii 50/1991 autorizarea investitilor este
conditionatd de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic zonal (P.U.Z.), cu
obligativitatea respectarii infocmai a prevederilor acestuia; ulterior aprobadrii Planului
General de Urbanism (P.U.G.) pot fi intfroduse in intravilanul localitatilor si unele terenuri din
extravilan, numai in conditii temeinic fundamentate pe bazd de planuri urbanistice zonale
(P.U.Z.), aprobate potrivit legii.

Pe terenurile vizate de PUZ se propune realizarea unei unitdfi de productie, amplasarea
unei constructii tip hald — fabricd de folii din polietilend si polipropilend — si cladiri anexe.
Terenul este compus din 6 parcele aflate in proprietatea beneficiarului, o parceld este pe
calea de reglementare legald a dreptului de proprietate — pentru aceasta existdnd un
antecontract de vanzare cumpdarare.

Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, folosinta actuala
este de teren arabil. Parcelele sunt pozitionate pe un teren cu relief submontan, drept,
stabil fard accidente si deniveladri semnificative. Vegetatia este joasa (teren agricol -
arabil), fara arbori.

Constructiile propuse vor fi amplasate conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei 02 —
SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru suprafetele construite se va
solicita avizul Oficiului de Cadastru, Geodezie si Cartografie a Judefului Harghita, prin
autorizatia de construire se va realiza scoaterea din circuitul agricol a terenului necesar
pentru construire.

1.2.0biectul P.U.Z.

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza in
perioada imediata si viitoare, si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru infreaga
zona@, corelat cu cerintele actuale economice, cu modelarea architectural - urbanistica si
functionald a acestei zone, potrivit marimii, a exigentelor programului architectural,
traditiilor 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 urmdatoarelor
obiective principale:
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»zonificari/ organizare functionald pentru unitatea de productie - fabrica de folii din
polietilenad si polipropilend, respectiv functiunea de depozitare.

»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. Prin P.U.Z. se propune schimbarea categoriei de folosintd in zond destinatd
penfru "unitatfi industriale si de depozitare” Id (fabricd de foli din polietilend si
polipropilend), detalierea conditilor de amplasare pentru constructile noi, amenajarea
lotului si rezolvarea utilitatilor.

1.1.Surse documentare
»certificat de urbanism nr. 17 din 12. 05. 2016, eliberat de Com. Mugeni;
»extras CF nr. 51012, nr. cad. 51012; CF nr. 51009, nr. cad. 51009; CF nr. 51010, nr. cad.
51010; CF nr. 50950, nr. cad. 234; CF nr. 50951, nr. cad. 235;
»antecontract de vanzare — cumparare pentru parcela cu nr. parcelar 110/2548/3032
>ridicare topo (Plan de situatie) realizat de ing. topograf Farkas J&nos;
»plan de incadrare in zonad vizat de O.C.P.l. Harghita;
»P.U.G. com. Mugeni;
»alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate;
»studiu geotehnic executat de s.c. Geo-Tech s.r.l.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al com. Mugeni se stabilesc directile de dezvoltare ale localitatii
n conditile respectarii dreptului de proprietate si interesului pubic. Conform acestuia
terenul vizat este in extravilan si se invecineaza cu terenuri agricole (arabile) in extravilan si
infravilan (UTR é., subzona 3 — unitati industriale si de depozitare). Planul Urbanistic Zonal si
noile propuneri coreleazd potentialul economic si disponibil cu aspiratiile de ordin social si
economic al proprietarilor de terenuri, fiind in concordantd cu reglementarile P.U.G. si cu
normele in vigoare, asigurd continuitatea functionald, incadrarea in context si
conformarea privind solutille technico edilitare.

Lotul este amplasat in afara localitdtii, la o distantd de cca. 200 m de limita
construitd, infrrun c@mp cu terenuri arabile, dupd o zond cu caracter industrial a
localitatii.  Situl este accesibil direct din drumul judetean. Pentru necesitati teritoriale
privind dezvoltarea de unitati noi vor fi luate in considerare terenurile disponibile din cadrul
platformei existente si drumurile de acces. Pentru readlizarea obiectivelor propuse,
solicitate de catre proprietarul loturilor, se are in vedere organizarea suprafetfei existente.

In aceste conditi prezenta documentatie studiazd si detaliozd cca. 1 ha teren
extravilan amplasat in zona perimetrald a com. Mugeni, invecin@ndu-se cu terenuri
agricole - arabile, neconstruite, aflate in proprietatea beneficiarului, acoperite cu extrase
C.F, cu exceptia unei parcele, a cdarei statut de proprietate este in curs de rezolvare.

Analiza situatiei existente:
Regimul economic:
»folosinta actuala: teren arabil;
»destinatia conform P.U.G. aprobat: teren in extravilan;
»in vederea solutiondrii reglementarilor urbanistice este necesar elaborarea unui plan
urbanistic zonal (P.U.Z.) conform ordinului M.L.P.A.T. 37/N/08.06.2000, care s& fie avizat si
aprobat conform legii 350/2001, actualizatd;
»reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.
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Regimul tehnic:
»propus: P.O.T., C.U.T. —se vor stabili prin P.U.Z.;
»regimul de aliniere a terenului fatd de drumuri — minim 8 m fatd de axa drumului,
detaliatse va stabili prin P.U.Z.;
»retragerile fata de proprietatile vecine — se vor stabili prin P.U.Z. conform Codului Civil,
Inspectoratul pentru situatii de urgenta;
»conform P.U.G. si R.L.U. aprobat pentru com. Mugeni, asupra terenului situat in
extravilan nu este instituit regim urbanistic special;
»indltimea maxima a constructiilor — P+M, detaliat se va stabili prin P.U.Z.;
»circulatiile, accesele, parcajele necesare — se vor stabili prin P.U.Z.;
»echiparea cu utilitatfi : existd posibilitate de racordare la reteau electricd si de apad;
sistemul de canalizare menajerd se va realiza prin grija beneficiarului.

Regimul juridic:
»amplasament: extravilanul com. Mugeni, f.n. ;
»extras CF nr. 51012, nr. cad. 51012; CF nr. 51009, nr. cad. 51009; CF nr. 51010, nr. cad.
51010; CF nr. 50950, nr. cad. 234; CF nr. 50951, nr. cad. 235; antecontract de vanzare —
cumpadrare pentru parcela cu nr. parcelar 110/2548/3032
»natura proprietdtii: propr. privata s.c. Salastar s.r.l.
»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 sase loturi, are o asezare favorabild, usor accesibild, in zona
perifericd a localitatii, in vecindtatea infravilanului com. Mugeni, adiacent DJ137, pe
teren de calitate bund pentru construire.

Distante fata de:

- limita infravilanului— 0 m

- limita construitd a com. Mugeni: 200 m spre est;
Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, fiind vorba de terenuri libere de constructii sau
de constructii cu caracter industrial. Constructiile existente mai indepadrtate au caracter
arhitectural variat: constructii moderne, case de locuit, regim de indltiime general P si
P+1(M).

2.3. Elemente ale cadrului natural
Zona studiata este un teren cu relief submontan/ piemontan, cu morfologie pland, stabild,
fard accidente naturale sau arfificialel. Pe teren nu existd vegetatie inaltd, fiind folosite
pandin prezent ca terenuri agricole, arabile.

Date geotehnice:
In zona terenului s-a realizat un studiul geotehnic de catre s.c. Geo-Tech s.r.l. Gheorgheni.
Studiul este in curs de redactare.

2.4. Circulatia
Accesul carosabil va fi asigurat direct de pe drumul judetean DJ 137 dintre municipiul
Odorheiu Secuiesc si orasul Targu Secuiesc. Zona de acces se va amenagja prin
sistematizarea terenului, se va realiza o zond asfaltatd in lungimea frontului, santul de
scurgere a apelor pluviale se va introduce in tuburi de beton.
In interiorul lotului se propun platforme si cai de circulatie pavate.

2.5. Ocuparea terenurilor
In prezent zona studiatd este de folosintd agricold (terenuri arabile), fard constructii.
- disfunctionalitati
»lipsa retelei de canalizare;
»>lipsa unei strategii de amenajare unitare.
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- avantaje

» posibilitate racordare la reteaua de energie electrica si la reteaua de apd potabild;
»accesibilitate la drumul judetean.

»posibilitate de dezvoltare spatiald.

2.6. Echipare edilitara
In zona studiatd existd posibilitate de racordare la reteaua comunald de apd potabild si
la reteaua electricd, sistemul de canalizare trebuie realizat din surse proprii. Constructiile si
amenajarile propuse in cadrul proiectului se vor realiza in afara zonelor de protectie a
ufilitatilor.

2.7. Probleme de mediu

Terenul se afld in vecinatatea Ariei Naturald Protejatd Natura 2000 — ROSCI 0383 — Raul
Tarnava Mare intre Odorheiu Secuiesc si Vanatori, la o distantd de aprox. 260-380 m.
Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile propuse
neinfluenté@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
rezervatii naturale). Tn zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active
(alunecari sau prdbusiri de teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii.

De asemeneaq, zona nu prezintd surse de poluare a mediului inconjurdator, terenul avand in
trecut folosintd de teren arabil. In activitatile de productie si ih amplasarea dotdarilor
technico-edilitare se va urmari o c&t mai sigurd utilizare a acestora, alimentarea cu apd
va fi racordata la refeaua comunald, iar canalizarea se realiza in sistem propriu, cu statie
de epurare si bazin vidanjabil. Apele pluviale provenite de pe suprafata terenului si de pe
constructii se vor colecta prin canal ingropat si se vor scurge in santurile existente in zona.

2.8. Optiuni ale populatiei
TinGnd cont de dorinta proprietarului terenului, precum si de punctul de vedere al
factorilor interesati cu privire la organizarea zonei — informatii culese de catre proiectant —
in zona studiatd se opteazd pentru construire fabricd de foli din polietilena si
polipropilend. Investitia va asigura locuri noi de muncad, atdt in faza de executie cat siin
exploatare. Consultarea populatiei este in curs de derulare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii
Tema de proiectare, stabilitd de comun acord cu solicitantul prevede urmdatoarele:
1. zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond destinatd pentru "unitafi
industriale si de depozitare™ Id (fabrica de folii din polietilend si polipropilend);
2. organizarea infrastructurii de accesibilitate (rutier, pietonal etc.);
3. organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructiile si amenajarile definitive se vor amplasa conform zonificarii si organizarii
functionale, marcate ca perimetre construibile in plansele desenate in afara zonei pe
protectie a utilitatilor, retras fatd de stradd, pdstrdnd 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 s& ofere functionalitate si accesibilitate usoard pentru
desfasurarea activitatii propuse intr-un cadru organizat, curat si linistit.

3.2. Prevederi ale PUG
In situatia actuald in P.U.G.-ul aprobat nu existd reglementdri — prevederi speciale
referitoare la aceastd zona, fiind un teren neconstruit in extravilanul localitatii cu folosinta
actuald de teren arabil. Prin cele specificate in C.U. emis de Comuna Mugeni — ca un
acord de principiu — se permite ca pe baza unui Plan Urbanistic Zonal, care justifica
necesitatea credrii cadrului legal, s se amenajeze zona pentru unitati de industrie, cu
infroducerea terenului in intravilan.
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Totodatd zona este in continuarea fireascd a zonei de intravilan - UTR 6, Subzona 3, pentru
care Regulamentul PUG contine urmatoarele prevederi:

Caracterizare: Este o zond industriald, fara fasie de protectie.

In aceastd zond de acces a disparut practic caracterul rural al localitatii, si zona este pe
cale de restructurare.

Disfunctionalitati: Lipsa perdelei de protectie pentru functiunea industriald. Este vorba
fotusi de un caracter de microindustrie.

Concluzii: 7ona este pe cale de destructurare.

Regulament:

In cazul extinderilor mai mult cu 10% a cladirilor, precum si pentru constructii noi va fi
realizat P.U.Z. Constructiile noi vor fi retrase cu 10 m fata de aliniament. Aceastd fasie de
refragere va fi dens plantat cu arbori autohtoni, de indltime medie.ln acest UTR vor fi
utilizate doar finisaje traditionale.

Sunt interzise:

. invelitorile din tabld de culoare stridentd, invelitorile din tabld care imitd figla,
invelitorile din sindrila bituminoasa, invelitorile din tabld ondulatd, invelitorile din materiale
plastice sau bituminoase, indiferent de tramentul suprafetei aparente. Nu se admit, de
asemeneaq, culorile stridente, atipice, straine de traditia locala

. culorile stridente pentru fatade, precum si fatade metalice, fatade cortind.
. placajul cu piatrda a fatadelor peste linia orizontald a soclului
. gardurile din fier forjat, din policarbonat si din beton.

Tinichigeria va fi conceputd cu o geometrie simpla, discreta. Nu se admit decoratii la
jgheaburi si burlane, ornamente de coama din materiale plastice sau similare.

Se acceptd acoperisuri simple, in traditia locului, fara lucarne. Se pot admite ferestre tip
luminator, daca acestea nu modifica volumetria si aspectul general al acoperisului. Nu se
admit volume neconforme tradifiei locale. Nu se admite tGmpldria confectionata din
metal sau plastic, geam armat, policarbonat. Témplaria (interioard si exterioard) va fi
proiectatd si realizatad conform tipologiilor de  inspirafie locald. Pentru cdile de
comunicatii se vor respecta distantele de protectie prevazutd de legislatia in vigoare.
Infrucat aspectul general al localitatii este puternic influentat de imaginile oferite catre
principalele cdi de acces rutier, se va acorda o atentie sporitd considerentelor estetice in
acordarea autorizatiilor de construire pentru aceasta zona.

Lucrarile, constructiile, amenajdrile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor
publice trebuie:

. sQ nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de
fransport gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);

. sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluentd, siguranta);

. elementele cdilor de comunicatie in zona obiectivelor speciale sa respecte

legislatia in vigoare (Ordin MLPAT, MAPN, Ml si SRI din 1995).

In zona de sigurantd si protectie aferentd drumurilor este interzisd autorizarea
urmatoarelor lucrari:

. constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteazd asupra bunei desfasurdri, organizari si dirijari a traficului sau
prezinta riscuri de accidente;

. panouri independente de reclama publicitard.

Se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere: depozitdri de materiale si
piese sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete
deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a
apelor meteorice, depozite de deseuri etfc.;

In Regulamentul Local de Urbanism la capitolul Functfiuni, Reguli de Bazd pentru
functiunea de industrie se prevede:

Este vorba de o insertie punctiformd de functie industriald micd in tesutul localitafii, fard
fasii de protectie si farad posibilitatea realizarii fasiei de protectie. Se va cauta ameliorarea
situatiei existente prin masuri compensatorii (plantare arbori unde acest lucru este posibil,
izolarea fonicd mai performanta a cladirilor, aspect arhitectural mai ingrijit, impact vizual
mai redus).
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Nu se recomandd extinderea acestor insertii industriale.

Interventile care extind cladirile existente din zond, sau aceastad zond industriala se vor
autoriza dupd elaborare si aprobare P.U.Z..

Nu se acceptd mansardari, supraetajari.

Cladirile din aceastd zond si activitatile vor respecta masurile si normele admisibile de
poluare si de asigurare impotriva riscurilor de incendiu si explozie; pentru investitii in
aceastd zonad este nevoie obligatoriu de aprobarea P.S.1.

Zonele industriale noi se vor realiza pe baza P.U.Z. elaborat si aprobat. P.U.Z. va trata clar
problema perdelei de protectie.

Parcarile necesare functiondrii si depozitarea materialelor nu poate fi realizat pe domeniul
public.

Codul F, valabil in UTR 6, Subzona 3 prevede:

Motivul | Zona este destructuratd, sau zona este zona centrald a localitatii, sau
codului. |este o zond neconstruitd, nou infrodusd in intravilan.

Scopul |Conform prevederilor legale in vigoare, fiecare localitate ar frebui sa
codului. |aiba P.U.Z. in vigoare pentru zona centrald, tocmai in ideea de a
evita destructurarea centrului.

Masurile |Se infroduce interdictie temporard de construire pand la elaborare
prevazute |P.U.Z. Pentru constructii noi rezidentiale si pentru schimbare de

de cod. |functiuni in volumul existent, care vor fi realizate infre doud locuinte
sau in imediata vecindtate a unei locuinte, interdictia temporard de
construire poate firidicatd punctual, in conditiile codului C.

3.2.Valorificarea cadrului natural

Prin Regulament si plansele P.U.Z. in zona retragerii fatd de drum se prevad plantatii de
pomi fructiferi si arbori locali cu crestere medie. Datoritd pozitiei geografice zona este
vizibild de la distantd, din aceastd cauzd se interzice folosirea unor materiale cu culoare
stridentd sau stralucitoare, care s& perturbe contextul natural. Se propune ca constructiile
sa fie mascate partial cu perdea plantatd, ori prin plantarea unei fasii verzi in lungul
limitelor ori prin realizarea unor pergole suspendate pe fatade si plantarea unor plante
cataratoare.

3.4. Modernizarea circulatiei
Zona aferentd circulatiei nu necesita realizarea de trasee exterioare noi, doar lucrdri
periodice de infretinere a zonei de acces. In interiorul terenului se propun platforme si cai
de acces pavate pentru asigurarea accesului pietonal si auto.

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

In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii predominante a zonei, in zond destinata
penfru — "unitati industriale si de depozitare” Id - (fabricd de foli din polietilend si
polipropilend), cu incadrarea in intravilanul localitatii.  Prin proiect se preconizeazd
construirea unei hale de productie si depozitare, cu regim de indlfime P si a unor cladiri
anexe. Constructiile vor avea caracter definitiv.

Amplasarea constructiilor se va face conform zonificarii si organizarii functionale, marcate
ca perimetre construibile in plansele desenate, in afara zonei pe protectie a ufilitatilor,
retras fatd de stradd, pdstrdnd aceastd zond de protectie, cu interdictie de construire, ca
zond verde plantatad.
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BILANT TERITORIAL COMPARATIV

. Suprafata Suprafata teren
Lonificare teren existent propus

functionala
[m?] [7] [m?] [7]

Ta Zona cu functiune
nereglementata

Terenuri agricole aflate in

. 9835 100,0% - -
extravilan

Id |Zona de unitati industriale si
depozitare
Teren construibil din care:

Constructii existente - - - -
Suprafatd construibila - - 3485 35,43%
Circulatie pietonala si auto - - 3848 39.12%

Zona cu vegetatie ingrijita si
amenagjata

TOTAL 9835 | 100,00% | 9835 | 100.00%

- - 2502 25,43%

P.O.T. = 40%, C.U.T. = 0,8, Regim de inaltime = P + M, conform cerintelor tehnologice.

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 ocupata la sol
de cladiri si suprafata terenului aferent considerat si nu va depadsi 40%. Coeficientul de
utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata desfasuratd a cladirilor 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 indlfime etc.) care sunt mentfionate in
Regulament aferent P.U.Z.
In conditile date de sit, in vecinatatile zonei existd posibilitatea de extindere in viitor spre
sud, vest si est, existGnd in prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri arabile) — pe
care se pot amplasa in viitor constructii unitati industriale, depozitare sau servicii, care se
vor invecina cu zona reglementatd in cadrul prezentei lucrari.
Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenajari viitoare in zonad:

1. Se va urmari o amenajare contextuald, organizatd atat dpdv. ubanistic cat si

arhitectural, cu caracter si identitate aparte;
2. Se va urmari principiul adaptdrii la contextul existent, prin volum, caracter,
materiale, indicatori urbanistici;

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

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

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

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

3.6. Dezvoltarea echipadarii edilitare
In zona studiatd exista posibilitate de racordare la sistemul comunal de apd potabila si la
reteaua electrica existente.

Alimentarea cu apa se va readliza prin racord la refeaua de alimentare cu apd
potabild comunald existentd pdnad la unitatea sc Salastar..

Candlizarea apelor uzate menajere: se va readliza in sistem propriu, cu statie de
epurare, bazin vidanjabil.

incalzirea se va realiza cu centrald termica proprie in retea inchisa.
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Alimentarea cu energie electrica se va rezolva prin prelungirea sistemului, de la
unitatea sc Salastar.

Canadlizarea apelor pluviale se va rezolva colect@nd apele meteorice de pe loturi si
de pe cladiriin canalingropat, conducéndu-le spre santurile existente in zona.

Colectarea deseurilor menajere se va realiza in recipiente destinate numai acestui
scop si va fi transportat la cel mai apropiat depozit de deseuri menajere amenajat, prin
unitati 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 masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare. Amenajadrile si
constructiile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima& a terenului. Pentru a
pastra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate, conform zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica
In dezvoltarea utilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului tehnico-
edilitar si realizarea sistemului de circulatii — zona accesului si cdile interioare de acces.
Terenul studiat are o suprafatd de 9835 mp, aflatd in proprietatea privatd a beneficiarului.
In functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinata circulatia
terenurilor infre definatori, terenurile aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice sau
juridice vor rdmane in acelasi tip de proprietate, cu posibilitate de vanzare/cumpdrare
sau schimbare de teren intre persoane fizice sau juridice.
Solutia de studiu propune reglementarea si amenajarea interioard a lotului in functie de
principiile urmarite, dar mentfindnd linile de delimitare, vecindtatile existente si propune
realizarea delimitarii terenului total cu imprejmuiri usoare din materiale naturale sau gard
viu combinat cu plase metalice. 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
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritorivlui aprobat de Ministerul Lucrarilor
Publice si Amenajarii Teritoriului.

In stabilirea categoriilor de interventie, a reglemenentarilor si restrictiilor impuse s-a tinut
cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al comunei, 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 actuadlizarea
acestuia.

Gheorgheni, Sef Proiect/ intocmit: arh. Koéllé Miklos
iunie 2016
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B) REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1. Dispozitii si recomandari generale

Regulamentul explicd 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, odata
cu aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se
elibereaza certificate de urbanism si autorizatii de construire.

Regulamentul cuprinde prescriptii sirecomandari generale la nivelul loturilor studiate.

Bazad legala:
»Legislatia valabild in data prezentad;
»Planul Urbanistic General al comunei Mugeni;
»Documentatie de obtinere Certificat de Urbanism;
»Certificat de Urbanism nr. 17 din 12. 05. 2016.

2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic
Zonal este permisd numai pentru tfipurile de constructii si amenajarile propuse in aceasta
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 predominanta va fi cea de "unitati industriale si de depozitare” - (fabrica
de folii din polietilend si polipropilend) si amenajarile specifice activitatii.

Activitatea de construire pe lotul studiat urmeazd sG se desfasoare respectdnd
urmatoarele principii:

» se va construi pe teren liber de constructii, proprietate privatd a beneficiarului;

»constructiile se vor amplasa pe baza zonificarii functionale si a planselor de amenagjare,
cu respectarea retragerii fatd de strada si de limitele terenului;

»vor fi amenajate spatii verzi, in mod similar cu cele naturale existente, cu tip de
vegetatie specifica zonei, care sa se imbine armonios cu aspectul peisagistic natural
sau In compensarea acestora se vor crea fafii verzi, sau perdele verzi dun plante
cataratoare;

»se vor amenagja cdi de comunicatii interioare in cadrul loturilor studiate si echiparea
edilitard aferentd constructiilor ce se vor realiza.

Autorizarea acestor constructii si amenajari urmeaza sa se supunad procedurilor P.U.Z. si
regulamentului aferent P.U.Z.

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

Pe lotul amenajat se prevad urmatoarele constructii noi si amenaijari:
>»hala de productie, cu functiune de unitate de fabricd de foli din polietilend si
polipropilend
»constructii anexe (poartd, post trafo)
»platforme carosabile pentru circulatii;
»zond verde amenajatq;
>»imprejmuire
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Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau platforme amenajate, va ramdéne ca
teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantatd;

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

Categorii de materiale de constructii:

»se permite utilizarea materialelor de constructii clasice — beton, caradmidad, lemn in culori
naturale in armonie cu peisajul;

»sunt permise panouri prefabricate tip sandwich, de culoare neutrd, pastelata (gri)

Plantatii:

»in zona pietonald si auto — gazon decorativ, vegetatie ornamentald;

»perimetral se va realiza gard viu in combinatie cu elemente de gard prefabricate
metalice sau pergole montate pe fatade, cu plante catatatoare

»se va acorda o atenfie deosebitd realizarii de plantafii si amenajari (gazon, arbusti,
plantaftii joase) cu specii dominante in zond, dispuse intr-o forma c&t mai apropiatd
de cea naturala.

Restrictii:

»se interzic invelitoarele de tip onduline, tabld metalica lucioasd;

»se interzice folosirea finisajelor in culori stridente, in tonalitati puternice, care ar forma
un dezacord cu cadrul natural.

»se interzice orice productie de naturd poluantd

3. Zonificarea functionala

In cadrul P.U.Z. se propune schimbarea functiunii lotului in - "unitati industriale si de
depozitare” - (fabricd de folii din polietilend si polipropilend), cu incadrarea in intravilanul
localitatii.

4. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

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

Gheorgheni,
iunie 2016 Intocmit:  arh. Kollé Miklds
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