Primiria Comunei Ghelinta

in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003 privind
transparenta decizionala in administratia publica,

aduce la cunostinia publica proiectul de hotarare privind aprobarea PUZ ”Zoni rezidentiala”,

Proiectul de hotardr cu anexd vor fi afisate la sediul Primiriei Ghelinta,
respectiv vor putea consultate pe pagina de web gelence.info, incepand cu data de 14 09 2022

Cel interesati pot trimite/depune, in scris, propuneri, sugestii,
opinii privind proiectul de hotarare, pana la data de 06 10 2022,
la adresa/sediul Primariei Ghelinta.

Gelence kdzség Polgarmesteri Hivatala
A 2003/62. szamu, a kozigazgatasi dontéshozatal
atlathatosagara vonatkozo torvény alapjan
KOZZETESZI

a "Lakdovezet” urbanizacios terv jovahagyasa targyat képezé hatarozat tervezetet.

A fent megnevezett tervezet a melléklettel a Polgarmesteri Hivatal székhelyén, valamint a gelence.info
honlapon tanulmanyozhaté 2022 szept. 14.-t6l.

A vélemenyeket/javaslatokat
az érdekeltek 2022 okt. 6-ig irasban elkildhetik/ietehetik

a polgarmesteri hivatal székhelyére.






Floy 2

ROMANIA
JUDETUL COVASNA

PRIMARUL COMUNEI GHELINTA

PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal »ZONA REZIDENTIALA”

Consiliul local al comunei Ghelinta, intrunit in sedinta ordinara din .... 2022. )

Vizand referatul de aprobare a primarului privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ™ ZONA
REZIDENTIALA™ | raportul de specialitate, raportul de avizare si avizul de legalitate dat de secretarul
general al comunei,

vazand Avizul favorabil nr. 34 / 31 08 2022 al Arhitectului sef din cadrul Consiliului Judetean
Covasna

Avénd in vedere prevederile:

-HG nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu
modificirile si completdrile ulterioare,

- art. 44, art. 45 lit. b), art. 47 si art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare;

-art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificarile
si completarile ulterioare

- O.M.D.R.L. nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificérile i completarile ulterioare,

-art. 5 si art. 12 din anexa la O.M.D.R.T. nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si urbanism,

_art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu
modificérile si completarile ulterioare.

in temeiul art. 129 alin. 2 lit. "c”, alin. (6) lit. “c*, art. 139 alin. (3) lit. ”e” si ale art. 196 alin. (1),
lit. ”a” din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste Raportul informdrii si consultdrii publicului pentru Planul Urbanistic Zonal ”
ZONA REZIDENTIALA”, conform anexei nr. 1 care face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art. 2. Se aproba Planul Urbanisti¢Zonal ” ZONA REZIDENTIALA”, pe baza proiectului nr.
122/2022, elaborat de “Elena Bereczk™ Birou Individual de Arhitecturd, beneficiar Pako Zsolt-Gabor si
sotia Pako Melinda, conform anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotardre.

Art. 3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotéréri se incredinteaza primarul comunei Ghelinta.

Art. 4. Prezenta hotardre se comunicd cu Institutia Prefectului — Judetul Covasna, primarul
comunei Ghelinta, si se aduce la cunostintd publica prin grija secretarului general al comunei.

Primar,

Ib/esywd—.fan?s






ROMANIA
JUDETUL COVASNA
COMUNA GHELINTA

PRIMAR

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirére privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal

"ZONA REZIDENTIALA”

In baza Avizul favorabil nr. 34 / 31 08 2022 al Arhitectului sef din cadrul Consiliului Judetean
Covasna, se solicitdi aprobarea Planului  Urbanistic Zonal “ZONA REZIDENTIALA”
Proiectul nr. 122/2022 a fost elaborat de Elena Bereczk™ Birou Individual de Arhitectura, beneficiar Pako
Zsolt-Gabor si sotia Pako Melinda.

Terenul cuprins in PUZ conform PUG aprobat se afla in intravilanul localitatii Ghelinta si este o zon#
grevata de interdictie temporara de construire pana la elaborarea documentatiilor de urbanism.

Din punc de vedere juridic, se compune dintr-o parcela de teren agricol proprietate privati, persoane
fizice. si se amenajeaza pentru construirea unei case de locuit cu acces din drumul principal DJ 121F, este
inscris in CF nr. 28627-Ghelinta, nr. cad 28627. Documentatia s-a intocmit in baza Certificatului de
urbanis nr. 10/25 01 2022 eliberat de Primaria Comunei Ghelinta si a Avizului de oportunitate nr. 6/04 03
2022 emis de arhitectul sef din cadrul Consiliului Judetean Covasna.

Conform raportului informarii si consultérii publicului, documentatia PUZ a fost supusi dezbaterii
publice, nefiind reclamatii sau sesizari in acest sens.

in documentatie se regasesc urmatoarele avize si acorduri:

-Aviz favorabil de amplasament Distributie Energie Electrica Romania, Sucursala Covasna

-Decizia etapei de incadrare nr. 41/19 07 20225 emis de Agentia pentru Protectia Mediului Covasna
Documentatia corespunde din punct de vedere tehnic, respectd cadrul continut conform

normelor  in vigoare, contine toate avizele solicitate care sunt valabile.

Propun spre analizi i pentru a lua o hotidrare Consiliului Local, proiectul de hotarare in cauzi, dupi
parcurgerea etapelor prevézute la art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publicd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Primar,
Ilyes Botond-Janos
7 ,_,',Jf_'_
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“ELENA BERECZK - BIROU IND. DE ARHITECTURA” CIF nr. 19 41 28 78;
tel. 0723 308 118; e-mail: elenabereczk@yahoo.com; OAR Bv-Cv- Hr; TNA nr. 2135 |

VOLUMUL I MEMORIU DE PREZENTARE
Plan Urbanistic Zonal ,Zona Rezidentiala”

1. INTRODUCERE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMNETATIEI

® Denumirea lucréri: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA REZIDENTIALA

* Amplasament:  GHELINTA, jud. COVASNA;

e Beneficiar: PAKO ZSOLT-GABCR si sotia PAKO MELINDA
o Proiectant general: BIROU IND. DE ARHITECTURA ,ELENA BERECZK" OAR Bv-Cv-Hr, TNA nr. 2135

o Dataelaborari:  mai 2022

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Documentatia pentru Elaborare Planul Urbanistic Zonal - zona rezidentiala, se intocmeste urmare a prevederilor
Certificatului de Urbanism nr. 10 din 25.01.2022 si a Avizului de oportunitate nr.6 din 04.03.2022.

Obiectul lucrarii Tl reprezinta reglementarii amplasamentului din punct de vedere urbanistic, in temeiul Legii
350/2001 cu medificarile si completarile ulterioare.

Necesitatea realizérii PUZ-ului este urmare a faptului ¢ in conformitate cu P.U.G nr.157/2004, aprobat prin HCL
nr.39/2006 si prelungit prin HCL nr.37/2018, al comunei Ghelinta, terenul se afl3 in intravilanul localitatii si este zona
grevata de interdictie tempoara de construire pana la elaborarea documentatiilor de urbanism.

Prin P.U.Z. se stabilesc, in baza analizei contextului social, urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la
regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare al terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Din punct de vedere juridic, zona studiata se compune dintr-o parcela de teren agricol propietate privata, persoane
fizice.

Acest teren privit ca o singura zona se amenajeaza pentru construirea unei case de locuit cu acces din drumul

principal DJ 121 F
Aceasta actiune propune si rezolvarea utilitatilor technico-edilitare necesare functionarii zonei.

Documentatia pentru plan urbanistic zonal (P.U.Z.) respecta: Legea nr. 350/2001 (modificat3 si actualizata), H.G. nr.
525/1996 (modificatd), Legea nr. 50/1991, republicatd cu modificarile si actualizarile ulterioare

Odata avizat si aprobat, P.U.Z.-ul va putea constitui baza lansérii etapelor urmatoare de proiectare.

| 1.3 SURSE DOCUMENTARE ]
Documentatii de amenajarea teritoriului si urbanism:

- «Planul Urbanistic General al comunei Ghelinta», aprobat prin H.C.L.nr.39/2006 si prelungit prin H.C.L.nr.37/2018 ;
- «Planul de amenajarea teritoriului judetean Covasna» aprobat prin H.C.J. 29/1998

Cadru legal:

- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal - indicativ GM-010-2000.
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordonanta de Urgenta 7 pentru completarea si modificarea L350/2001;
- Ordinul 233/2016 al M.D.R.A.P. privind metod. de aplicare a L350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare ;




“ELENA BERECZK — BIROU IND. DE ARHITECTURA” CIF nr. 19 41 28 78,
tel. 0723 308 118; e-mail: elenabereczk@yahoo.com; OAR Bv-Cv- Hr; TNA nr. 2135

- Legea 50/1991 - pentru autorizarea lucrarilor de constructii cu modificarile i completarile ulterioare;

- Legea 265/2005 privind protectia mediului ;

- Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, republicata 200s:
- Ordonanta de Urgenta a Guvernului 195/2005; - Ordonanta de Urgentd a Guvernului 114/2007;

- HG 540/2000 pentru aprobarea incadrérii in categorii functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate
privata deschise circulatiei publice;

- HG 930/2005 - aprobarea Normelor speciale privind caracterul $i marimea zonelor de protectie sanitara si
hidrogeologica;

- Ordinul 80/N/1996 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului cuprinzand precizari, detalieri gi exemplificari pentru
elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de Urbanism de catre consiliile locale;

- Ordinul comun al MLPAT, MApN, MIRA, SRI pentru aprobarea precizarilor privind :

- Ordinul 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena si sanétate publica privind mediul
de viata al populatiei cu modificarile ordinului 862/2001, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Ordinul nr.571/1997 al Ministerului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea i
amplasarea constructiilor, instalatiilor gi panourilor publicitare in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte §i
tuneluri rutiere;

- Ordonanta nr.43 / 1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- OG nr. 7/2010 modificata gi completata

- OG nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

- OG nr.44/1998 pentru aprobarea Normelor privind protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu
inconjurator,

- OG nr.45/1998 pentru aprobarea privind proiectarea, construirea §i modernizarea drumurilor cu modificarile si
completarile ulterioare;

- OG nr.46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;

- OG nr.47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrérilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii
si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

- OG nr.49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitafile urbane;
- Ordinul nr. 839/2009, prin care Ministerul Dezvoltarii Regionale §i Locuintei a aprobat noile Norme metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructi;

- STAS 10144/3 (elemente geometrice ale strazilor) STAS 10144/5 (calculul capacitatii de circulatie a strazilor) si
STAS 101446 (calculul capacitatii de circulatie al intersectiilor) cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Ordin al M.T. nr. 50/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile rurale;

- Normativ NP 24-97 - pentru proiectarea, executia si exploatarea parcajelor etajate pentru autoturisme ;

- H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism (cu modificérile $i completarile ulterioare);

- Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — indicativ GM -007-2000;

- SR 1343 - Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati

- Hot. nr. 930 din 11 august 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie sanitara si hidrogeologica;

- Norma tehnic privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranté aferente capacitatilor energetice aprobat
prin Ordinul 4/2007 al ANRE, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, partea |, nr. 259/18.04.2007, modificat prin
Ordinul 49/2007 al ANRE;

- OUG nr. 68/2019, Art. 6. al. (1) privind infiintarea Ministerului Mediului, Apelor si Padurilor prin reorganizarea
Ministerului Mediului si prin comasarea cu Ministerul Apelor si Pédurilor, prin preluarea activitatilor si structurilor



“ELENA BERECZK - BIROU IND. DE ARHITECTURA” CIF nr. 1941 28 78; |
| tel. 0723 308 118: e-mail: elenabereczk@vahoo.com; OAR Bv-Cv- Hr; TNA nr. 2135

acestuia, precum si a unitatilor aflate in subordinea, coordonarea $i sub autoritatea celor doua ministere, Hotarare
de Guvern nr. 43/16.01.2020 privind organizarea si functionarea Ministerului Mediului, Apelor si Padurilor:

- HG nr. 1000/2012 privind reorganizarea si functionarea Agentiei Nationale pentru Protectia Mediului §i a institutiilor
publice aflate in subordinea acesteia

- 0.U.G.195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu modificari prin Legea nr. 265/2006, cu modificarile Si
completarile utlerioare:

- H.G. nr.1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Ord. nr. 995/2006 pentru aprobarea listei planurilor si programelor care intra sub incidenta H.G. nr.
1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri si programe:

- Q.U.G. nr. 57/2007 (*actualizatd*) privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei
si faunei salbatice, cu modificirile si completarile ulterioare;

- Ord. 19/2010 pentru aprobarea Ghidului metodologic privind evaluarea adecvatid a efectelor potentiale ale
planurilor sau proiectelor asupra ariilor naturale protejate de interes comunitar;

- Ord. nr. 2387/2011 pentru modificarea Ord. nr. 1964/2007 privind instituirea regimului de arie naturali protejata a
siturilor de important comunitara, ca parte integranta a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania;

- Ord. nr. 1.822 din & octombrie 2020 privind aprobarea Metodologiei de atribuire in administrare si custodie a ariilor
naturale protejate;

- Baza topografica a lucrarii avizata de OCPICv

- Consultarea populatiei prin anuntul publicitar afisat a sediul Primariei Ghelinta si anunt in ziarul Observatorul de

Covasna

(2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 3
|21 INCADRARE IN TERITORIUL LOCALITATE - EVOLUTIA ZONEI _ (A-01) |

Terenul este amplasat in partea de NV a localititii Ghelinta, la iesire din sat spre comuna Catalina, pe partea
dreaptala DJ 121 F.

| 2.1.2. SUPORT CADASTRAL ]
Terenul cu nr. cadastral 28627 are o suprafata de 2598 mp
@. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM ]

Conform P.U.G. comuna Ghelinta si RLU aferent (nr.157/2004), aprobat prin H.C.L. nr.39/2006 si prelungit prin
H.C.L. nr.37/2018, terenul se afla in intravilan si face parte din UTR nr.14, zona de locuinte si dotari aferente
acesteia cu interdictie tempoara de construire pand la elaborarea documentatiei de urbanism (PUZ)

li ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE (A-02)
3

1. ASPECTE GENERALE
Terenul ce face obiectul prezentei documentatii are urmétoarele vecinatati:

- laturade est: nr. cad. 28628

- latura de nord : nr. cad. 28628

- laturade sud : DJ 121F, nr. cad. 26429

- latura de vest : nr. cad. 27478

Forma terenului este poligon cu 4 laturi si este liber de constructii.

Din punct de vedere al conformarii formelor de relief, terenul este relativ plat

Din punct de vedere al retelei hidrografice, in vecinitate nu exista nici o apa curgatoare.

Categoria de folosinta a terenului este arabil in intravilan
&2. ANALIZA GEOTEHNICA, (conform Studiu geotehnic anexat) ]

- Zona seismica cu ag = 0,25 g, perioada de control (colt) Tc = 0,7 sec
- adéncimea de inghet a solului este de -1,1 m

- natura terenului de fundare Pconv= 200-260 kPa

- apa subterana se gaseste la adancime, intre 2,0 si 3,0 m.

Zona studiata nu prezinta riscuri naturale conform studiului geotehnic.
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[3.3. CAILE DE COMUNICATIE; ]
Accesul la amplasament se realizeaza din drumul principal al comune Ghelinta, respectiv DJ 121F
H4. OCUPAREA ACTUALA A TERENULUI J

Terenul este liber de constructii. POT existent = 0 %; CUT existent = 0.0;
Bilant teritorial existent

ZONE FUNCTIONALE: mp %
Teren privat, arabil in intravilan conf. extras CF nr. 28627 9508 100
Total suprafata studiata in PUZ 9598 100

W‘S. REGIMUL JURIDIC AL TERENULUI - TIPUL DE PROPIETATE AL TERENULUI \

Terenul ce a generat P.U.Z. este in proprietatea beneficiarilor PAKO ZSOLT-GABOR si PAKO MELINDA conform
extras C.F. nr.28627, U.A.T. Ghelinta, jud. Covasna. Terenul se afla in intravilan, zona de restrictie conf. PUG.

| 3.6. ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA |

Zona analizata in P.U.Z. nu este complet echipata edilitar, exista alimentare cu apa si curent electric in zona
construita, urmand a se prelungi si in zona studiata.

lTT STAREA FACTORILOR DE MEDIU ) |
~ Calitatea aerului - nu exista poluare a aerului - zona se incadreaza in limitele legil;
- Calitatea apei - nu exista surse de poluare a apei in zona, terenul este preponderent arabil;
- Calitatea solului - nu exista pericol de alunecare si prabusire a solului. La nivelul zonei studiate, in decursul
timpului, nu s-au inregistrat riscuri naturale, respectiv alunecari de teren, inundatii si nici riscuri antropice, intrucat
actiunea omului a fost orientata spre agricultura. - nivelul freatic nu a suferit modificari importante. - terenurile din
zona sunt alcatuite din pamanturi bune pentru fundatii directe, continue sau izolate.

[ 3.8. DISFUNCTIONALITATI ]

Analizand situatia existentd se obsearva urmatoarele disfunctionalitéti care trebuie remediate:
- aspectul arhitectual-urbanistic este relativ monoton datorat potentialului de dezvoltare scazut
- echiparea technico-edilitara este insuficientd fata de necesitatile din prezent si viitor

[ 3.9. NECESITATI S| OPTIUNI ALE POPULATIEI l

Exista cererile pentru construirea de case de locuit in aceasta parte a localitatii.
Prin urmare este necesara reglementarea suprafetei de 2598 mp, ca zona rezidentiala, pentru o locuinta cu functiuni
complementare : anexe gospodaresti (garaje, ateliere, magazii, depozite)

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA |

Se solicita intocmire PUZ pentru ZONA REZIDENTIALA, cu respectarea Legii 350/ 2001 cu modificarile si
completarii ulterioare (art.47, alin. 5); Regimul tehnic din certificatul de urbanism nr. 10 din 25.01.2022

| 4. OBIECTIVUL SOLICITAT PRIN TEMA PROGRAM ]

Tema de proiectare, prevede pentru zona studiata construirea unei case de locuit, astfel s-a organizat o singura
zon4 functionald .Zr": zona rezidentiala (zona de locuit cu functiuni complementare)

- functiunea dominanta : locuinte unifamiliale

- functiuni complementare locuirii : anexe gospodaresti (garaje, magazii, ateliere), circulatii carosabile si pietonale,
zone Vverzi, imprejmuiri

- functiuni permise fara conditii: foisoare, terase acoperite / descoperite, amenajari peisagere,

- functiuni permise cu conditia ca aria utila sa fie mai mica de 20% din aria utila a locuintei: servicii comerciale,
birouri;

- functiuni interzise : constructii incompatibile cu functiunea dominanta




ROMANIA va' CSRCIE
JUDETUL COVASNA
PRIMARIA COMUNEI GHELINTA

Compartimentul urbanism

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotdrdre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal 7 ONA
REZIDENTIALA”

Avand in vedere proiectul de hotirare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
"ZONA REZIDENTIALA”, initiat de domnul primar,

Constat cd acest proiect de hotarare se incadreazi in prevederile:

-HG nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

-art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de constructii, cu
modificérile si completdrile ulterioare

- OM.D.R.L. nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucririlor de constructii, cu modificdrile si
completarile ulterioare,

- OOM.D.R.T. nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si urbanism,

Cu indeplinirea prevederilor art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta
decizionala in administratia publica, cu modificarile si completarile ulterioare.

Constatdnd ca documentatia contine toate acordurile sl avizele solicitate prin
certificatul de urbanism si prin Avizul de oportunitate nr. 6/04 03 2022 emis de arhitectul
sef din cadrul Consiliului Judetean Covasna, vazand Avizul favorabil nr. 34 /31 08 2022 al
Arhitectului sef din cadrul Consiliului Judetean Covasna

Propun spre dezbatere si aprobare consiliului local proiectul de hotérare privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”ZONA REZIDENTIALA”, in forma initiatd de
domnul primar.

Referent,
Kocsis [mre

5






— S BaEE——

“ELENA BERECZK - BIROU IND. DE ARHITECTURA" CIF nr. 1941 28 78;
tel. 0723 308 118; e-mail: elenabereczk@yahoo.com; OAR Bv-Cv- Hr; TNA nr. 2135

Pe suprafata de teren studiata de 2598 mp se propune construirea unei case de locuit cu regim de inaltime max.

P+1 cu sau fara subsol;

Ca dotari aferente locuintei, vor fi anexe gospodareasti (magazie, garaj, atelier; regim de inaltime parter si
imprejmuire

Accesul auto si cel pietonal in incinta studiata se face din strada principala DJ 121F.

- Retragerea suprafetei edificabile fata de aliniamentul stradal, va fi de cca. 40 m, pentru protejarea de fluxul stradal

Construcliile se recomanda a se alinia cu fafadele principale catre strada.
Fe suprafata de teren dintre limita stradala si limita construibila vor fi amenajate gradini cu plantatii din esente locale

Retragerile suprafetei edificabile fata de limitele proprietatilor laterale de la nord, est, vest vor fi de min 3,0 m
Se recomanda completarea cu retele edilitare ce tine de dezvoltarea localitatii (canalizare menajera si altele)

| 4.2. PREVEDERIALE P.U.G. |
Zona analizata in prezentul studiu se afla in intravilanul localitatii Ghelinta conform Planul Urbanistic General
(P.U.G)) si face parte din UTR nr.14, zona de locuinte si dotari aferente acesteia cu interdictie tempoara de

construire pana la elaborarea documentatiei de urbanism (PUZ)
Prin aceasta documentatie se face reglementarea suprafetei de teren solicitata de beneficiari pentru construirea unei

case de locuit P+M cu funciuni complementare (anexe gospodaresti si dotari aferente locuirii).
Suprafata studiata va iesi din zona cu interdictie tempoara de construire
Prin propunerile P.U.Z.-ului de fata, se urmareste imbunétatirea prevederilor P.U.G -lui existent, propuneri ce vor fi

preluate in P.U.G.-ul urmétor.
4.3. DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL URBANISTICA |

La conturarea solutiei propuse s-a tinut seama de:

Stabilirea amplasamentelor si amenajarilor astfel incat sa raspunda optim, functiunii deservite.

a. S-a organizat o singura zona functionald: zona rezidentiala pentru o casa de locuit P+1, cu POT max. 30% si
CUT max. 0.6.

b. Echiparea technico-edilitara pentru necesitatiile functionale ale zonei studiate se recomanda completarea cu
retele edilitare ce tin de dezvoltarea localitatii (alimentarea cu apa si electricitate): in prima faza se propun utilitati in
sistem local (canalizare, incalzire).

Toate aceste echipamente edilitare vor fi protejate si amplasate la distante corespunzétoare in conformitate cu legile
sanitare in vigoare.

¢. Organizarea circulatiei carosabile si pietonale : avand in vedere ca acesul la incinta studiata se face din
drumul principal al localitatii (DJ 121 F) se propune completarea circulatiei pietonale si in aceasta zona (amenajarea
trotuarului si a rigolei stradale) precum si asigurarea accesului in incinta (crearea unui podet peste rigola stradala) ce

respecta topografia amplasamentului.
d. Realizarea de spatii verzi cu roluri diferentiate in functie de zonele deservite: plantatii de protectie si aliniament

la frontul stradal si plantatii ornamentale in incinte.
e. Locuri de parcare, vor fi asigurate in interiorul incintei

| 4.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI |
Circulatia carosabild si pietonala este asigurata pe traseul existent a drumului principal (DJ 121 F) ce va fi prevazut
cu trotuare si rigole de scurgere pluviald, astfel dimensionate incat sa fie amplasate si echipamentele edilitare.

Accesul carosabil: va tine seama de prevederile pct.4.12 din Anexa nr.4 din Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin H.G.nr.525/1996, republicata si va respecta obligatoriu prevederile art 25 din acelasi Regulament
Alcatuirea profilului fransversal i structura acestuia corespund prevederilor STAS 10144/3 (elemente geometrice ale
strazilor) STAS 10144/5 (calculul capacitatii de circulatie a strazilor) si STAS 10144/6 (calculul capacitatii de
circulatie a intersectilor de strazi)
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Sistematizarea verticala

Apele pluviale, vor fi conduse printr-un sistem de rigole si santuri dalate, subtraversari la intersectii cu alte drumuri si
podete de acces.

La realizarea constructiilor se va urmarii ca miscarile de terasamente sa fie reduse la minim si ca sapaturile sa fie
compensate de umpluturi de pamant.

4.5.ZONIFICARE FUNCTIONALA:
REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI  (A-03)

Zona studiata in suprafata de 2598 mp reprezinta zona rezidentiala ,Zr"; ce cuprinde o casa de locuit unifamiliala,
anexe gospodaresti, spatii plantate, imprejmuiri.

o FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA SI CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR, REGIMUL DE
CONSTRUIRE

Functiunea zonei studiate este zona rezidentiala.

Se stabileste limita edificabilului definita de ;

-retragere fata de aliniamentul la drumul de acces: cca. 40,0 m,

-retragere fata de limita proprietatii vecine: 3.0 m, in cazul cand sunt calcane la cladiri, in continuare se va respecta
Codul Civil.

PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVULUI

Amplasarea cladirilor a fost determinata de:

- respectarea distantelor fata de vecinatati, a conditiilor de insorire a obiectivelor propuse

- respectarea procentului de ocupare al terenului: max 30%

- pastrarea unui raport echilibrat intre spatiul construit, zone verzi, accese, justificand folosirea judicioasa a terenului.
- se recomanda ca elementele compozitionale ale volumetriei si fatadelor sa fie conforme cu caracterul general al
zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate; sa se inscrie armonios in
zona, fiind posibila si armonia prin contrast

- sunt interzise imitatille de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea unor materiale de
constructie precare (de tip asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc.)

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii

- se interzice dispunerea reclamelor pe fatadele cladirilor

o REGIM DE ALINIERE SI INALTIME

Regimul de aliniere al constructiilor reprezinta limita de amplasare a cladirilor catre strada si se respecta obligatoriu
in autorizatia de construire.

- Aliniere si retrageri fata de limitele parcelei: se vor amplasa constructii a caror inaltime sa nu depaseasca
distanta masurata orizontal intre aliniamentele opuse, se va respecta prevederile art.19 din Ordonanta nr.43/1997
privind regimul drumurilor, precum si prevederile Codul Civil referitoare la vecinatati si a regimului de insorire (se
recomanda, pe cat e posibil, amplasarea decalata a cladirilor)

-retragere edificabil fata de aliniamentul la drum: cca. 40.0m fata de axul drumului judetean, pentru protectie
fata de traficul rutier

-retragere fata de limita proprietatii vecine: 3.0 m, in cazul cand sunt calcane la cladiri.

Se interzice amplasarea constructiilor care au ferestre si balcoane spre limita de propietate vecina, avand
amplasament sub 5.0m fata de aceasta; totodata se va respecta prevederile Codul Civil referitoare si la distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu

- Regimul maxim de inaltime pentru constructiile propuse va fi de: max. P+1 cu sau fara subsol, inaltimea
maxima la corniga de +8,00 m ; inaltimea maxima la coama de +12,00 m (masurate de la cota +/-0,00),
- Indicatori urbanistici propusi

Procent de ocupare al terenului: P.O.T. = max. 30%; Coeficient de utilizare al terenului: C.U.T. = max. 0.6
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e BILANT TERITORIAL
ZONE FUNCIIONALE EXISTENT PROPUS ]

Suprafatd (mp) | Procent (%) Suprafata (mp) Procent (%)

Teren arabil in intravilan, conf. 2598 100 - -
extras CF nr. 28627 nr. cad. 28627

Zona rezidentiala - - 2598 100
din care:

zona edificabila 30%........... 779 mp, ’
zona verde amenajata.......1819 mp,
TOTAL SUPRAFATA 2598 100 2598 100
REGLEMENTATA IN PUZ J

Ca functiuni complementare pot fi: anexe gospodaresti (garaje, ateliere, magazii, depozite), imprejmuiri, zone verzi

| 4.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE (AC-01) |

o Alimentarea cu apa: se va face din sistemul comunal.

o Canalizarea

1 CANALIZAREA MENAJERA: se va face in bazine vidanjabile impermeabilizate, cu posibilitate de a se racorda la
sistemul centralizat cand va fi posibil.

2 CANALIZAREA PLUVIALA: Apele meteorice sunt absorbite de terenurile agricole invecinate, iar excedentul va fi
colectat prin drenaje de santurile de garda ale drumurilor si se vor scurge gravitational spre punctele de minim
e Incalzirea: se va realiza local de la centrale termice propii ce va functiona cu energii alternative (lemn, electric,
captatori solari, pompe de aer, apa)

e Alimentarea cu energie electrica: se va realiza prin racordarea la reteaua de zona.

o Telecomunicatii: vor fi rezolvate prin satelit (TV) si retea de telefonie mobila (internet, telefon).

Se pot instala si retele de comunicatii electronice pentru zona reglementata, potrivit art.24 din Legea 154 din
28.09.2020, privind regimul infrastructurii retelelor de comunicatii electronice.

[ 4.7.PROTECTIA MEDIULUI |

In vederea protectiei mediului se va actiona dupa urmatoarele criterii:
- diminuarea pana la eliminare a surselor poluante (emisii, deversari etc.)
- prevenirea producerii riscurilor naturale;

- depozitarea controlata a deseurilor;
Orice cladire de locuit, trebuie sa fie prevazute cu amenajari (platforma gospodareasca) pentru colectarea deseurilor

menajere in containere (pubele). Deseurile menajere separate pe categorii de deseuri vor fi preluate de utilaje
speciale, autorizate si transportate la rampele de gunoi amenajate

Respectarea Ordonantei de Urgenta nr.92 din 19 aug.2021: ce are ca obiectiv asigurarea unui inalt nivel de
protectie a mediului Si sanatatii populatiei prin instituirea de masuri:

a) de prevenire si reducere a generarii de deseuri si de gestionare eficienta a acestora:

b) de reducere a efectelor adverse determinate de generarea si gestionarea deseurilor;

¢) de reducere a efectelor generale determinate de utilizarea resurselor si de crestere a eficientei utilizarii acestora,
ca elemente esentiale pentru asigurarea tranzitiei catre o economie circulara si a garanta competitivitatea pe

termen lung.

- organizarea sistemelor de spatii verzi; prin crearea unei fagii plantate ce serveste ca perdea de protectie vizuali
intre vecinatati.

- refacere peisagistica si reabilitare urbana;

- se va tine seama de NTPA-002/2005 privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare

(vidanjare)




“ELENA BERECZK — BIROU IND. DE ARHITECTURA” CIF nr. 19 41 28 78;
tel. 0723 308 118; e-mail: elenabereczk@yahco.com; OAR Bv-Cv- Hr; TNA nr. 2135

|4.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA, TIPUL DE PROPIETATE A TERENULUI (A-04) |

Terenul studiat in suprafata de 2598 mp este proprietate privata (persoane fizice), pe acesta se va construi o casa
de locuit cu anexe complementare locuirii. DJ 121F este propietate publica.

| 5. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE |

Prezentul P.U.Z. vine in sprijinul prevederilor P.U.G. al localitatii Ghelinta.
Reglementarile din zona studiata s-au facut in conformitate cu Certificatului de Urbanism nr. 10 din 25.01.2022 si a
Avizului de oportunitate nr.6 din 04.03.2022. prin Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - ZONA REZIDENTIALA

- Se prevede o zona de locuit cu regim maxim de inaltime P+1 cu sau fara subsol.

Inaltimea maxima la cornisa de 8.0 m; inaltimea maxima la coama de 12.0 m, masurate de la cota +/-0.00.
- POT max.30% si CUT max. 0.6

- Retrageri ale edificabilului fata de limitele propietatii cu respectarea prevederilor din Codul Civil referitoare la
vecinatati si a regimului de insorire

- retragerea edificabilului fata de aliniamentul la drum: cca. 40.0 m din axul drumului judetean, pentru
protectiea locuintei de traficul rutier.

- retragerea edificabilului fata de limita proprietatii vecine: min. 3.0 m (in cazul in care sunt calcane) siin
continuare cu respectarea Codului Civil

- DJ 121F, ca drum existent, se va amenaja cu trotuare, rigole si acces incinta.

- Parcarea pentru riverani se va face in incinta loturilor,

in conformitate cu toate avizele solicitate de organismele in drept si dupa aprobarea P.U.Z -ului prin Hotdrarea
Consiliului Local Ghelinta, terenul va avea functiunea de: ZONA REZIDENTIALA (fara restrictii)
In planga - Reglementari urbanistice (A-03) sunt marcate limitele zonei edificabile.

Prin PUZ-ul intocmit a rezultat ca: amplasamentul este judicios ocupat, nu se produc factori nocivi in zona, drept
pentru care propun spre avizare prezentul Plan Urbanistic Zonal pentru zona rezidentiaa..’ T\“\
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VOLUMUL Ii: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL ,, ZONA REZIDENTIALA” GHELINTA

1.DISPOZITI GENERALE | ;
1.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

(1.1)  Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de realizare a constructiilor pe teritoriul zonei ce face obiectul
prezentului P.U.Z, situat in intravilanul localitatii. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la
autorizarea executari constructiilor in limitele teritoriului studiat.

(1.2) Prezentul Regulament local de urbanism expliciteaz si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale
Planului Urbanistic Zonal al unei zone din intravilanul localitatii Ghelinta, judetul Covasna.

(1.3) Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale si se aproba impreun cu
Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicat3, ale Legii nr. 350/2001,
modificata.

(1.4) Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale P.U.Z -
ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

| 1.2BAZA LEGALA |

La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent PUZ sté Regulamentul general de urbanism aprobat
prin H.G.R. nr. 525/1996, republicat; ale carui prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei
studiate.

Deasemenea, a fost avut in vedere Ghid privind elaborarea si aprobare Regulamentelor locale de urbanism —
indicativ GM -007-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000.

| 1.3 DOMENIUL DE APLICARE |

Regulamentul local de urbanism impreuna cu Planul Urbanistic Zonal pe care il insoteste cuprinde norme obligatorii
pentru:
- Eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru obiectivele din zona;
- Alte operatiuni curente ale compartimentului de specialitate al Consiliului Local (instrainari, reparceldri, etc.);
- Suprafata reglementata pentru care s-a elaborat lucrarea este de 2598 mp
Pentru stabilirea regulilor de baza privind modul de ocupare al terenurilor si de realizare a constructiilor, nu a
necesitat impartirea in unitati teritoriale de referinta.
Pentru intregul teren au fost stabilite lucrari admise s se realizeze si lucrari interzise.
2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR $I DE REALIZARE A
CONSTRUCTHLOR b
2.1 REGULICU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATIONAL $I CONSTRUIT

¢ Respectarea legislatiei de mediu in vigoare.
e Sa respecte in integralitate prevederile urmatoarelor acte normative:
- O.U.G. 195/2005 (*actualizata®) privind protectia mediului;
- O.U.G. nr. 57/2007 (*actualizata*) privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei
si faunei salbatice;
- Legii nr.104/2011 privind calitatea aerului inconjurator;
- Legii Apelor 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;
- OUG 92/19.aug.2021 privind regimul deseurilor:
- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei;
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-
]

- Se vor respecta prevederile HG nr. 188 / 2002, modificaté prin HG 352 / 2005, privind conditiile de descarcare in
mediul acvatic a apelor uzate;

- Legea nr. 47/2012 pentru modificarea si completarea Legii nr. 24/2007, privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor.

o In perioada de executie a lucrarilor se va pune accent pe: limitarea la minim a suprafetelor ocupate de organizarile
de santier, utilizarea unor tehnologii noi performante din punct de vedere a mediului (instalatii de retinere a
poluantilor la sursa), diminuarea emisiilor de praf, zgomot si vibratii; Nu se vor folosi materiale poluante, periculoase
si nocive;

| 2.2 REGULIDE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII |
e Delimitare
Terenul este amplasat in partea de NV a localitatii Ghelinta, la iesire din sat spre comuna Catalina, pe partea

dreaptala DJ 121 F.
Accesul carosabil principal se realizeaza din DJ 121F din partea de Sud

Vecinatatii :

-latura de est: nr. cad. 28628

- latura de nord : nr. cad. 28628
-laturade sud : DJ 121 F, nr. cad. 26429
- latura de vest : nr. cad. 27478

Forma terenului este poligon cu 4 laturi si este liber de constructii.

Din punct de vedere al conformarii formelor de relief, terenul este relativ plat

Din punct de vedere al retelei hidrografice, in vecinatate nu exista nici o apa curgatoare.

Categoria de folosinta este teren arabil in intravilan conform extras CF nr.28627, nr. cad 28627 Ghelinta, $=2598 mp

e Functiune dominanta
Functiunea dominanta este de locuit

¢ Regim de aliniere

Aliniere si retrageri fata de limitele parcelei: se va respecta prevederile art.19 din Ordonanta nr.43/1997 privind
regimul drumurilor, precum si prevederile Codul Civil referitoare la vecinatati si a regimului de insorire
Aliniamentul constructiilor reprezinta limita de amplasare a cladirilor catre strada; se respecta obligatoriu in
autorizatia de construire.

Regimul de aliniere a constructiilor la drum va fi de cca. 40 m din axul DJ 121F pentru protectie fata de
circulatia stradala.

Retragerile laterale si posterioare : se interzice amplasarea constructiilor care au ferestre si balcoane spre limita de
propietate vecina, avand amplasament sub 5.00m fata de aceasta; totodata se va respecta prevederile Codul Civil si
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu

Retragerile fata de limita propietatii (gardul vecin) sa fie mai mare sau egal decit h/2 (h reprezinta inaltimea la
cornisa sau streasina a cladirii), in cazul cand este calcan va fi min. 3 m

o Regimul de inaltime maxim: se propune max. P+1, cu sau fara subsol; sa nu depaseasca inéltime maxima la
corniga de +8,00 m si o inéltime maxima la coama de +12,00 m (masurate de la cota +/-0,00).

e Modul de ocupare si utilizare a terenului
- P.O.T. max (procentul maxim de ocupare al terenului) va fi 30%;
- C.U.T. max. (coeficientul maxim de utilizare a terenului) va fi 0.6

» Materiale de constructii si detalii de executie.
Materialele de constructie vor fi din gama celor durabile (clasice sau novatoare), utilizate intr-un sistem constructiv
cu cadre (stalpi si grinzi) sau ziduri portante de caramida sau lemn. Fundatiile vor cobora la limita de inghet.

[ 2.1 REGULICU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORI| \

Accesul carosabil si pietonal se realizeaza din drumul principal existent (DJ 121F).
Parcarea mijloacelor de transport se va asigura in interiorul fiecarei parcele.
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| 2.2 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA |

e Alimentarea cu apa: se va face din sistemul comunal.

e Canalizarea
1 CANALIZAREA MENAJERA: se va face in bazine vidanjabile impermeabilizate, cu posibilitate de a se racorda Ia

sistemul centralizat cand va fi posibil.
3 CANALIZAREA PLUVIALA: Apele meteorice sunt absorbite de terenurile agricole invecinate, iar excedentul va fi

colectat prin drenaje de santurile de garda ale drumurilor si se vor scurge gravitational spre punctele de minim
* Incalzirea: se va realiza local cu centrale termice propii ce va functiona cu energii alternative (lemn, electric,
captatori solari, pompe de aer, apa)

e Alimentarea cu energie electrica: se va realiza prin racordarea la reteaua de zona.

o Telecomunicatii: vor fi rezolvate prin satelit (TV) si retea de telefonie mobila (internet, telefon).

Se pot instala si retele de comunicatii electronice pentru zona reglementata, potrivit art.24 din Legea 154 din
28.09.2020, privind regimul infrastructurii retelelor de comunicatii electronice.

e Colectarea si depozitarea deseurilor menajere
Orice cladire de locuit, trebuie sa fie prevazute cu amenajari (platforma gospodareasca) pentru colectarea deseurilor

menajere in containere (pubele). Deseurile menajere separate pe categorii de deseuri vor fi preluate de utilaje

speciale autorizate si transportate la rampele de gunoi amenajate
Respectarea Ordonantei de Urgenta nr.92 din 19 aug.2021: ce are ca obiectiv asigurarea unui inalt nivel de

protectie a mediului si sanatatii populatiei prin instituirea de masuri:

a) de prevenire Si reducere a generarii de deseuri i de gestionare eficienta a acestora;

b) de reducere a efectelor adverse determinate de generarea si gestionarea deseurilor;

c) de reducere a efectelor generale determinate de utilizarea resurselor si de crestere a eficientei utilizarii acestora,
ca elemente esentiale pentru asigurarea tranzitiei ctre o economie circulara sia garanta competitivitatea pe
termen lung.

| 2.3. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI ]

e Se recomanda ca pe suprafetele neocupate de cladiri sau rezervate altor functiuni sa se asigure spatii plantate
de protectie, pe cca 20% din suprafata dintre aliniament, zona corosabila de incint3 si cladiri.

Se recomada 2mp / locuitor, conforn RGU (anexa 6, art 6.8)

Dealungul drumurilor siin zona rigolelor se va planta vegetatie de protectie si aliniament, in functie de vecinatatea
functionala. Toate conductele in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.

Aleile pietonale si suprafetele de parcare sunt delimitate cu gazon si plante floricole.

e Pentru rezolvarea imprejmuirilor se vor respecta art. 35 din Regulamentul General de urbanism aprobat prin

HGR nr.525/1996, republicat.

Prin detaliere se pot urmérii cateva reguli:
- In cazul cladirilor retrase de la aliniament se recomanda garduri cu partea inferioara plina de 0,60 m, iar cea

superioara de 1,80 m, dublate spre interior de gard viu.

- Nu se admit garduri din beton sau tabla, se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor

- Gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe o inaltime de 1,80: 2,00 m din materiale usoare (plasa de sarma,
lemn) sau elemente de vegetatie, functie de optiunile proprietarilor

- Se pot adopta acolo unde este cazul, solutii de imprejmuire prin folosirea elementelor de mobilier urban (jardiniere,
banchete, panouri publicitare etc.)

- Se recomanda, indiferent de solutiile adoptate, ca acestea s faca obiectul proiectelor de specialitate intocmite de
arhitecti sau peisagisti i vor face parte din proiectul de autorizare al constructiei respective.

| 3. ZONIFICARE FUNCTIONALA |
Zona propusa spre amenajare se afla in partea de NV a localitatii Ghelinta, la iesire din sat spre comuna Catalina,

pe partea dreapta la DJ 121 F.
Accesul carosabil principal se realizeaza din DJ 121F din partea de Sud

S-a organizat o singura zona functionald: zona rezidentiala (Zr)
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Se stabileste limita edificabilului definita de :

-retragere fata de aliniamentul la drumul de acces: cca. 40 m din ax DJ 121F.

-retragere fata de limita proprietatii vecine: 3.0 m, in cazul cand sunt calcane la cladiri, in continuare se va respecta
Codul Civil.

Amplasarea cladirilor a fost determinata de:

- respectarea distantelor fata de vecinatati, a conditiilor de insorire a obiectivelor propuse

- respectarea procentului de ocupare al terenului: max 30%

- pastrarea unui raport echilibrat intre spatiul construit, zone verzi, accese cu folosirea judicioasa a terenului.

- se recomanda ca elementele compozitionale ale volumetriei si fatadelor sa fie conforme cu caracterul general al
zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate; respectarea traditionaluil ca
tinut secuiesc, fiind posibila si armonia prin contrast

- sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea unor materiale de
constructie precare (de tip asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc.)

- se interzice dispunerea reclamelor pe fatadele cladirilor

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii

4. REGLEMENTARI (concluzii)

4.1. PERMISIUNI SI RESTRICTII

Reglementérile din zona analizata s-au facut in conformitate cu Certificatului de Urbanism nr. 10 din 25.01.2022 si
a Avizului de oportunitate nr.6 din 04.03.2022

- Se va respecta delimitarea zonei reglementate de 2598 mp, ca zona rezidentiala, prin ridicarea restrictiei de
construire.

Se propune o incinta pentru casa de locuit, anexe, zona verde, circulatii, imprejmuire.

- Functiunea dominanta este de zona rezidentiala

- POT max. = 30%; CUT max.=10,6

- Regim de indltime maxim: P+1, cu sau fara subsol, sa nu depaseasca indltime maxima la corniga de +8,00 m
si 0 indltime maxima la coama de +12,00 m (masurate de la cota +/-0,00).

Alinierea constructiilor: va respecta aliniamentul la strada si fata de vecinatati precum si prevederile din Codul Civil.
- Regimul de aliniere a constructiilor la drum va fi de cca. 40 m faxa de ax DJ, iar intre loturi de min. 3 m, in
cazul cand sunt calcane la cladiri, in continuare cu respectarea Codului Civil.

- Drumul Judetean va fi amenaja cu trotuar, rigola pe toata latimea parcelei si podet pentru acces incinta

- Parcarea pentru riverani se va face in incinta loturilor.

e Se interzice:

- utilizarea impropie a materialelor: executarea pe fatade a placajelor metalice, a decoratiunilor cu oglinzi,
utilizarea la vopsirea fatadelor a culorilor stridente

in conformitate cu toate avizele prevazute in Certificatului de Urbanism
oportunitate nr.6 din 04.03.2022. si dupa aprobarea P.U.Z.-ului prin Hot
terenul va avea functiunea de: ZONA REZIDENTIALA.

r. 10 din 25.01.2022 si a Avizului de

13



Plan de incadrare in zona
UAT Ghelinta .
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