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A). MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (PUZ) are ca scop studierea modului de rezolvare
complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice in care se Imbind functiunile
propuse de servicii (pensiune agroturistica) cu celelalte activitati specifice zonei studiate,
in asa fel incat sa exploateze potentialul terenurilor, sa se inscrie in obiectivele stabilite n
Planul Urbanistic General si s nu influenteze negativ contextul.

Zona studiatd cuprinde terenuri in extravilan, este pozitionatd in partea vesticd a
teritorivlui administrativ. al comunei Joseni, la poalele munfilor Bucin, in zona ,Baricz
kanyar” invecin@ndu-se cu terenuri agricole (fGnete) si terenuri impadurite in extravilan.
Zona - la scard largd — are un potential de dezvoltare sporit datoritd pozitiei favorabile
periferice si accesului la DNI13B, existnd numeroase case de vacantd, vile si pensiuni
turistice, partii de schi si alte facilitati de turism.

Situl este format din doud lotfuri, proprietatea persoanelor fizice Székely Jozsef si
Székely Mdaria, este amplasat adiacent unui drum forestier (vechiul drum al sarii care lega
localitatile Borzont si Praid), pe teren existdnd mai multe constructii: o casd de vacantd
(casa de cosasi), surd si adapost pentru animale — un salas de vard in fimpul activitatii de
cosire. Terenul este traversat de pardul Borzont.

Beneficiarul este sc Grantilla-Mez Tours srl, prin contract de superficie.

Conform C.U. nr. 60 din 26.04.2016, eliberat de Consiliul Judetean Harghita, aceastd
zond este cuprinsd in Planul Urbanistic General al comunei in extravilan.

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 intocmai a prevederilor acestuia; Ulterior aprobdrii Planului
General de Urbanism (P.U.G.) pot fi intfroduse in intravilanul localitafilor si unele terenuri din
extravilan, numai in conditii temeinic fundamentate pe bazd de planuri urbanistice zonale
(P.U.Z.), aprobate potrivit legii.

In cadrul investitiei este preconizata realizarea unei pensiuni agrotusitice prin
accesarea unor fonduri din Programul National de Dezvoltare Rurala, Masura 6.4.

Amplasamentul nu este reglementat din punct de vedere urbanistic, categoria de
folosintfa actuald este de faneatd si curti cu constructii (zona casei de vacantd). Loturile
sunt pozitionate pe un teren cu relief montan, de vale, cu inclinare spre pdardul Borzont siin
directia estica. Vegetatia este variata, preponderent joasd (faneatd) cu tufisuri IGnga
cursul de apa si cativa brazi.

Constructia propusd vor fi amplasatd conform Regulamentului P.U.Z. si a plansei 02 -
SITUATIE PROPUSA - REGLEMENTARI URBANISTICE. Pentru proiectul faza PUZ se vor solicita
avizele cerute in Certificatul de Urbanism, prin autorizatia de construire se va realiza
scoaterea din circuitul agricol a terenului necesar pentru construire.

1.2. Obiectul P.U.Z.

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele constructiilor prevazute a se realiza
in perioada imediatd si viitoare, si incadrarea lor infr-o solutie de ansamblu pentru
intreaga zond, 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 proprietarilor terenurilor, si cu acordul administratiei locale, se
considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal a urmdatoarelor
obiective principale:

» zonificari/ organizare functionald pentru noile functiuni:
- servicii (pensiune agroturistica);
» asigurarea reglementarii constructiilor si amenajarilor necesare functiunilor propuse;
» organizarea circulatiilor in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu cadile de
comunicatii existente;
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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.

Y V V

Pentru zona studiatd nu existd prevederi speciale in cadrul programului de dezvoltare
a localitatii; terenul este amplasat in extravilanul comunei Joseni, avand destinatia de
teren agricol (fGneatd) — prin P.U.Z. se propune incadrarea in infravilan, schimbarea
categoriei de folosintd pentru o parceld in zond destinatd pentru servicii § (pensiune
agroturisticd), detalierea conditilor de amplasare pentru constructile noi, amenajarea
lotului si rezolvarea utilitatilor. Pe cealaltd parceld se vor pdstra categoriile de folosinta
(fGneatad si curti cu constructii).

1.3. Surse documentare

certificat de urbanism nr. 60 din 26.04.2016, eliberat de Cons. Jud. Harghita;
extras CF nr. 52821, nr. cad. 52821, S= 4326 mp;

extras CF nr. 52822, nr. cad. 52822, S= 4410 mp;

ridicare topo (Plan de situatie) realizat de s.c. Geoservice sr.l.;

plan de incadrare in zonad vizat de O.C.P.I. Harghita;

P.U.G. com. Joseni

alte documentatii urbanistice din amplasamente invecinate;

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

VVVVVVYVYYVY

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

In cadrul P.U.G. aprobat al com. Joseni se stabilesc directile de dezvoltare ale
localitatii in conditiile respectarii dreptului de proprietate si interesului pubic. Conform
acestuia terenul este in extravilan si se invecineazd cu terenuri agricole (f@netfe) in
extravilan. Planul Urbanistic Zonal si noile propuneri coreleazd potentialul economic si
disponibil cu aspiratile 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 solufille technico edilitare.

Lotul este amplasat in afara localitdtii, la o distantd de cca. 200 m de DNI13B
(Gheorgheni-Praid), intr-o zond in plind dezvoltare. Zona ,,Baricz kanyar” traditional era o
zond cu sdlasuri de vard pentru locuitorii din Borzont si Joseni — odatd cu schimbdarile
sociale si modernizarea agriculturii aceste salasuri sunt tfransformate in case de vacanta,
vile, pensiuni turistice, in ultimii 20 de ani (in special dupd modernizarea drumului national)
zona capdténd un caracter de agrement si servicii turistice.

Situl este accesibil printr-un drum forestier pietruit, ramificat din drumul national.
Pentru necesitati teritoriale privind dezvoltarea de unitdti noi vor fi luate in considerare
terenurile disponibile din cadrul platformei existente si drumurile de acces. Pentru
realizarea obiectivelor propuse, solicitate de cdafre proprietarul lotului, se are in vedere
organizarea suprafetei existente.

In aceste conditii prezenta documentatie studiaza si detaliazd 0,87 ha teren extravilan
amplasat in extravilanul com. Joseni, invecindndu-se cu terenuri agricole - fanete,
neconstruite, aflate in proprietatea unor persoane fizice.

Analiza situatiei existente:

Regimul economic, tehnic, juridic:

folosinta actuald: faneatd;

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

n 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.

» propus: P.O.T., C.U.T.-se vor stabili prin P.U.Z.;

Y V V
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» regimul de aliniere a terenului fatd de drumuri — se va stabili prin P.U.Z.;

» retfragerile fatd 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. asupra terenului situat in extravilan nu este instituit regim
urbanistic special;

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

» echiparea cu utilitati : in zond nu exista retele edilitare racordate la sistemele
centralizate. Beneficiarul este obligat sa realizeze solutii de echipare in sistem
individual {...)

» identificare imobil: plan de incadrare in zond, plan de situatie, extras CF nr. 52821, nr.
cad. 52821, S= 4326 mp; extras CF nr. 52822, nr. cad. 52822, S= 4410 mp;

» natura proprietdtii: proprietate privatd - Székely Jozsef si Székely Mdaria;

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

2.2. incadrarea in localitate

Terenul studiat, format din doud loturi, are o asezare favorabild, usor accesibild, n
zona periferica vestica a localitatii, in zona ,,Baricz kanyar”, in vecinatatea a doud frupuri
de intravilan.

Distante fata de:

- limita infravilanului si limita construitd a com. Joseni: cca. 4,5 km spre est;

- limita trup infravilan: cca. 200 m spre nord;

- DN13B (Gheorgheni - Praid): 200 m.

Aspectul arhitectural nu este reprezentativ, fiind vorba de terenuri libere de constructii.
Constructiile existente mai indepdrtate au caracter arhitectural variat: constructii
traditionale (case de cosas, sure, grajduri) si moderne, case de vacantd, vile, pensiuni;
regim de indltime general P si P+1(M).

2.3. Elemente ale cadrului natural

Zona studiatd este un teren cu relief submontan/ piemontan, in vale, cu inclinare de
la vest spre est, 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.

Date geotehnice:
In zona terenului s-a realizat un foraj geotehnic de catre s.c. Geo-Tech srll.
Gheorgheni. Studiul este in fazd de lucru.

2.4. Circulatia

Parcela se situeazd adiacent unui drum forestier pietruit, ramificat din DN13B, accesul
carosabil find asigurat de pe acesta. In interiorul lotului existd o cale de acces pietruitd, in
stare buna si un pod peste pardul Borzont.

2.5. Ocuparea terenurilor

In prezent zona studiatd este de folosintd partial agricold (faneatad), partial curte cu
constructii care deservesc activitatile de pe teren (casd de cosas, surd, adapost pentru
animale)

- disfunctionalitati
» lipsaretelei de canalizare;
» lipsa unei strategii de amenajare unitare.

- avantaje

drum de acces cu imbracaminte definitiva;
accesibilitate prin pozifia favorabild fatd de DN13B;
posibilitate de dezvoltare spatiald.

Y V V
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2.6. Echipare edilitara

In zona studiatd nu existd dotdri tehnico-edilitare si nici prevederi de investitii in
vederea prelungirii sistemelor comunale. Pe teren existd o captare din izvor, alimentarea
cu apd se va rezolva din aceasta sursd. Pentru canalizare se va adopta solutia unui sistem
propriu, cu bazin vidanjabil.

2.7. Probleme de mediu

Terenul se afld in afara Ariei de Protectie Speciald Avifaunisticd Natura 2000 — ROSPA
0033 - Depresiunea si Muntii Giurgeului, la o distanta de aprox. 160 m de aceasta.

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit este una de echilibru, constructiile
propuse neinfluentdnd in nici un fel integritatea cadrului natural, fauna, flora terestra si
acvaticd, monumente ale naturii sau arii protejate (pe terenul studiat sau in zond nu sunt
monumente sau rezervatii naturale).

Tn zond nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (alunecdri sau prabusiri
de teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii. De asemenead, zona nu
prezintd surse de poluare a mediului inconjurdtor, terenul avénd in prezent folosintad de
teren agricol - fGneatd

Tn activitatile de servicii si in amplasarea dotarilor technico-edilitare se va urmari o cat
mai sigurd utilizare a acestora, alimentarea cu apd se va realiza din sursd captatd, iar
canalizarea se va racorda la un bazin vidanjabil etanseizat. Apele pluviale provenite de
pe suprafata terenului si de pe constructii se vor scurge in pardul Borzont.

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 amenejare zona destinata pentru servicii si
organizarea terenului aferent.

Consultarea populatiei este in curs de derulare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii

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

1. zonificare, organizare functionald pentru amenajare zond destinatd pentru servicii
(pensiune agroturisticd);

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

3. organizarea infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructia si amenajarile definitive se vor amplasa conform zonificarii si organizarii
functionale, marcate ca perimetre construibile/amenajbile in plansele desenate in afara
zonei de protectie a apei, retras fatd de drum.

Se va urmari amenajarea terenului intr-un mod natural si contextual, se va crea o
zond cu o expresie unitard, care prin pozitionare si organizare sa ofere functionalitate si
accesibilitate usoard pentru desfasurarea activitatii propuse intr- un cadru natural, curat si
linigtit.

3.2. Prevederi ale PUG

In situatia actuald in P.U.G.-ul aprobat nu existd reglementari — prevederi speciale
referitoare la aceastd zona, fiind un teren neconstruit in extravilanul localitatii cu folosinta
actuald de faneatd. Prin cele specificate in C.U. emis de Cons. Jud. Harghita — 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 servicii, cu introducerea
terenului in intravilan.

Este de mentionat cd noul Plan Urbanistic General al comunei este in curs de
elaborare, in care zona ,,Baricz kanyar” este cuprinsd in extinderea intravilanului ca zond
cu functiune mixta, spatii plantate, agrement sport si servicii aferente acestor activitati.
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3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru pastrarea integritatii peisajului si a cadrului natural deosebit se vor lua masuri
de protectie, urmarind afectarea minima a terenului, plantdnd vegetatie si pastrand
caracterul zonei.

Datorita situdrii in contextul natural se interzice folosirea unor materiale cu culoare
stridentd sau stralucitoare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul carosabil va fi asigurat de pe drumul forestier pietruit, ramificat din DN13B.

Zona aferenta circulatiei nu necesita realizarea de trasee exterioare noi, doar lucrari
periodice de intretinere aferente drumului forestier.

n interiorul lotului se propun cdi de circulatie pietonald si de serviciu (alei, cardri).
LAdngd constructie, adiacent drumului se va realiza o parcare pietruitd pentru cca. 4
vehicule.

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

Tn cadrul P.U.Z. se propune schimbarea partiald a functiunii predominante a zonei, n
zond destinatd pentru servicii — § — (pensiune agroturisticd), cu incadrarea in intravilanul
localitatii.

Prin proiect se preconizeazd realizarea unei singure constructii, cu regim de indliime
(D+P+M), cu amenaqjcrile aferente. Constructia va avea caracter definitiv.

Amplasarea constructiei se va face conform zonificarii si organizarii functionale,
marcate ca perimetre construibile in plansele desenate, in afara zonei pe protectie a
pardaului.

BILANT TERITORIAL COMPARATIV

i Suprafata Suprafata teren
?t?nntlztli((:)irqela teren existent propus

' [m?] [7] [m’] [7]

Zona cu functiune nereglementata
Fanete aflate in extravilan 7208 82,5% - -
Curti constructii aflate in extravilan 902,24 10,3%
Ape 404 4,6%
S- Zona servicii
Teren construibil din care:
Suprafatd construibila - - 544,09 6,2%
Zond cu vegetatie ingrijitd si amenajata - - 2458,1 28.1%
Lr — Curti constructii (casa de vacania) - - 902,24 10,3%
F - FGnete - - 4155,81 47,6%
C - Cdi de comunicatie 221,76 2,50% 271,76 31%
TOTAL 8736 100,0% 8736 100%
P.O.T. =10% C.UT.=0,2 Regim de indltime = D+P+M

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime
pentru procentul de ocupare a terenului (P.O.T) si coeficientul de utilizare a terenului
(C.U.T.). Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprimd raportul dintre suprafata
ocupatd la sol de cladiri si suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 10%.
Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprima raportul dintre suprafata desfasurata a
cladirilor si suprafata terenului aferent considerat si va fi maxim 0,2.
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Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de obiectivele P.U.Z., reglementarile de
urbanism specifice (destinatia cladirilor, regimul de indlfime etc.) care sunt mentionate in
Regulament aferent P.U.Z.

Tn conditile date de sit, in vecinatdatile zonei existd posibilitatea de extindere in viitor
spre sud, vest si est, existGnd in prezent terenuri libere, neamenajate, (terenuri fnete) — pe
care se pot amplasa in viitor constructii pentru agrement, sport, sau servicii aferente
acestor functiuni, care se vorinvecina cu zona reglementatd in cadrul prezentei lucrari.
Criterii de proiectare pentru situl prezent si alte amenaijari viitoare in zona:

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

arhitectural, cu caracter si identitate aparte;

2. Se va urmdari 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 echiparii edilitare

Tn zona studiatd nu exista utilitati si posibilitate de racordare la sistemul comunal de
apd potabild, canalizare sau reteaua electricd. Pe baza informatiilor primite de la
organele competente ale administratiei publice locale, la aceastd ord nu exista prevederi
de investitii - nici pe termen lung privind prelungirea acestor sisteme.

Alimentarea cu apa se va realiza din sursa proprie (izvor captat).

Canadlizarea apelor vuzate menajere se va racorda la bazin vidanjabil etanseizat, care
se va vidanja periodic pe bazd de contract, materialul fiind transportat la statia de
epurare a localitafii.

Incdlzirea se va realiza cu centrald termicd proprie in retea inchisa.

Alimentarea cu energie electrica se va rezolva local, cu generator.

Canadlizarea apelor pluviale se va rezolva colectdnd apele meteorice de pe loturi si
de pe cladiriin santuri, conducdndu-le spre pardu.

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.

Amenaijarile si constructile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima a
terenului. Pentru a pdstra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizate,
conform zonificare P.U.Z..

3.8. Obiective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitatilor publice o prioritate o constituie dezvoltarea sistemului
tehnico-edilitar si modernizarea sistemului de circulatii.

n functie de propunerile de amplasare a noilor obiective a fost determinata circulatia
terenurilor intre detindtori, terenurile aflate in proprietate privatd a persoanelor fizice sau
juridice vor rdmdéne in acelasi tip de proprietate, cu posibilitate de vénzare/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 mentindnd linile de delimitare, vecinatatile existente si propune
realizarea delimitarii terenului total cu imprejmuiri usoare din materiale naturale sau gard
viu. Nu va fi cazul cedarii vreunei suprafete in favoarea domeniului public.
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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 Amenaqjarii Teritoriului.

In stabilirea categoriilor de interventie, a reglemenentarilor si restrictilor impuse s-a
tinut cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al comunei, de circulafia si
de ftipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora. Dupd aprobarea
in Conisiliul Local, Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.- ului la actualizarea
acestuia.

Gheorgheni, Sef Proiect: arh. K&l Miklds
octombrie 2016 Intocmit: manager proiect Madaras Péter

s
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B) REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1. Dispotzitii 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, odata
cu aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza cdrora se
elibereaza certificate de urbanism si autorizatii de construire.

Regulamentul cuprinde prescriptii sirecomandari generale la nivelul loturilor studiate.
Baza legald:

Legislatia valabild in data prezentd;

Planul Urbanistic General al comunei Joseni;

Documentatie de obfinere Certificat de Urbanism;

Certificat de Urbanism nr. 60 din 26.05.2016.

YV VYV

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 tipul de constructie si amenaqjdrile propuse in aceastd
documentatie cu respectarea conditiilor legii si ale prezentului requlament.

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

Functiunea predominantd va fi cea de servicii (pensiune agroturistica) si amenajarile
specifice activitdtii (parcare).

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

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

» constructiile se vor amplasa pe baza zonificarii functionale si a plansei de amenajare,
cu respectarea retragerii fatd de drum, pdarau si limitele terenului;

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

Autorizarea constructiei si a lucrdrilor de amenagjare urmeazd 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 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:

» pensiune agroturistica, cu spafii tehnice la demisol, spatii de cazare si deservire la
parter si mansardd. Cladirea va fi amplasatd in zona frontald a lotului, aciacent
drumului forestier, directionatd est-vest, cu acces pietonal pe fatada nordica;

» parcare pietruita

» alei pietonale;

» zona verde amenagjata;

Portiunea din teren, neocupatd cu constructii sau accese amenajate, va ramdane in mare
parte ca teren inierbat natural (gazon) si vegetatie plantatd, amenajdndu-se pentru
circulatii pietonale - alei pavate cu piatrd naturald si gazon;
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e Coeficientul de ocupare a terenului (P.O.T) nu va depasi max. 10%
e Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) va fi de maxim la 0,2

Categorii de materiale de constructii:

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

» pentru toate cladirile se vor utiliza, de preferinta finisaje clasice, tencuiald, lemn natur
aparent, ingrijit prelucrat, piatrd naturald, acoperis sarpantd lemn, invelitori de fip figld
ceramicd (fard efect negativ asupra mediului). In cazul unor lucarne sau zone cu
pantd micd se permite ufilizarea se tabld metalica in forma faltuitd (se recomanda
tabld de zinc, aluminiu prepatinat) intfr-o pondere de max. 10% din suprafata
acoperisului;

Plantatii:

» 1n zona adiacentd drumului si cdii de acces - gazon decorativ, vegetatie
ornamentald;

» se va acorda o atentie deosebitd realizarii de plantatii si amenajari (gazon, arbusti,
plantatii joase) cu specii dominante in zond, dispuse intr- o forma cat mai apropiatd
de cea naturald.

Restrictii:

» se interzic invelitorile de tip onduline, cele din tabld metalicd zincata si figlele metalice
profilate;

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

» se interzice orice activitate industriald, de productie sau de naturd poluanta

» zona de protectie a pdraului se va Iasa liberd de orice interventie

3. Zonificarea functionala

In cadrul P.U.Z. se propune incadrarea zonei studiate in intravilanul localitatii,
schimbarea functiunii parcelei dintre drum si pdréu in — zona § —, zond destinatd pentru
servicii . Cealaltd parceld isi va pdstra categoria de folosintd (fGneatd si curti cu
constructii).

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

afard de cele mentionate mai sus.
G A % **

Gheorgheni, Sef Proiect: arh. K&l Miklds
octombrie 2016 Intocmit: arh. Gyorfy Ldaszlo-Miklos
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