PLAN URBANISTIC ZONAL

pentru orasul Bilan (extravilanul localititii Sindominic)
1. Prezentarea generala a zonei
1.1. Asezare geografica

Orasul Bélan este situat in perimetrul Nord-Estic al judetului Harghita, adic h zona centrald a Carpatilor
Orientali, la poalele Hasmasului Mare, la altitudinea nordica de 46,30 grade si longitudine esticd de 25,44
grade

Bélanul, ca oras, se Intinde pe firul raului Olt, pe o distantd de aproximativ 3 Km, relieful fiind alcatuit
dintr-un mic bazin inconjurat de alte forme de relief spectaculoase, munti si coline de un farmec inedit.

1.2. Clima

Clima este temperat - continentald cu o microclima foarte favorabild. Se poate simti efectul terapeutic al
padurilor; aerul este curat, rasinos, bogat in fitoncide, avand astfel un efect benefic asupra sénatatii, fiind
prielnic célatoriilor de odihnd si relaxare.

Temperatura medie pe tot parcursul anului variaza in jurul valorii de 7 grade Celsius, iar iarna aceasta este
intre -10 si - 8 grade Celsius. Numarul orelor Tnsorite Tntr-un an este de 1300-1400 ore, iar precipitatiile
sunt in medie de 710-730 mm.

1.3. Relieful, structura geologica

Substratul geologic este alcatuit din roci sedimentar - cristaline, andezite, calcare si alte roci rezistente la
eroziune. Pe aceste roci s-au format soluri brune acide, cu fertilitate scdzutd, improprii pentru culturile
agricole si propice pentru padurile de molid care vegeteaza pe suprafete ntinse.

Relieful este tipic de munte, cu o configuratie framantatd, versanti cu pante mari. Altitudinea variaza de la
850 m la nivelul orasului pand la 1792 m in cel mai nalt punct al Masivului Hasmas.

1.4. Reteaua hidrografica

Reteaua hidrografica este bine reprezentata de raul Olt cu afluentii acestuia.

Regimul hidrologic anual este relativ constant, astfel ca pand in prezent nu s-au Tnregistrat viituri
torentiale, inundatii sau alte calamitati naturale. Tn cateva locuri exista izvoare cu apa minerala.
Vegetatia existenta fixeaza bine solul, astfel Tncat in mod obisnuit nu se produc ravendri, eroziuni,
alunecdri de teren, inml&stindri sau alte procese de degradare naturald a solului.

1.5. Flora si fauna

Tn imprejurimile orasului Balan, padurile ocupa si acum suprafete intinse. Padurile existente sunt alcatuite
in cea mai mare parte din molid. In proportii ceva mai reduse se mai intalnesc: brazii, laricele si paltinii.
Specii Tntalnite sporadic sunt aninul alb, aninul verde, salcia, rachita rosie, rachita alba, scorusul de munte.

Dintre plantele de o frumusete extraordinard amintim: floarea de colt, sangele voinicului, tulichind
mirositoare, ghintura galbena, specii rare si ocrotite de lege. Din flora existentd o mare parte se preteaza
utilizarilor medicale, de exemplu: angelica.

Tn aceste paduri vegeteaza si multe specii de ciuperci comestibile si fructe de padure. Dintre ciuperci
enumerdm: hribi, gélbiori, roscove , zbarciogi , diferite specii de Rusula. Arbusti fructiferi intalniti sunt:
zmeurul, afinul, merisorul, fragul.



Muntii, padurile si raurile oferd un habitat prielnic unei varietéti bogate de animale séalbatice, din care se
pot aminti: ursul carpatin, rasul carpatin, cerbul carpatin, capra rard, cocosul de munte, bufnita, alunarul,
drepnia neagra, fluturasul de stancd, pastravul de munte.

Muntii Hasmas se numara printre unitdtile montane cele mai frumoase din Carpatii Orientali. Ei isi
motiveaza renumele prin varietatea, complexitatea reliefului si structurii geologice.

Creasta principald si unele ramificatii abunda in fenomene carstice, iar piscurile Tarcdu, Varful Ascutit,
Piatra Singuratica, Hasmasul Mare (1793 m), Hasmasul Negru, Suhardul incununeaza cu dantele albe
faldurile padurilor de fag si de molid. La aceasta zona privilegiatd de natura se adauga valea si cheile
Bicazului precum si Lacul Rosu, obiective turistice importante, care htregesc ansamblul pitoresc al
muntilor.

Casa a apelor bogate, Hasmasul sté la izvoarele marilor rauri Olt, Bicaz, Putna, Bistricioara. Atat creasta
principald (cca. 35 km) cat si vdile principale si secundare sunt strabatute de poteci, unele marcate.

Orasul Bélan, Statiunea Lacul Rosu sunt centre de Tndrumare a drumetiei locale.

Turistic Balanul este cunoscut iubitorilor de munte ca punct de plecare in expeditiile spre Piatra
Singuraticd (1587 m), Hasmasul Mare (1793 m), Hasmasul Mic (1767 m), precum si spre Lacul Rosu si
Cheile Bicazului. Din oras spre Piatra Singuratica sau Piatra Unicd, unde se géseste si 0 cabana, sunt doua
trasee marcate: cu banda albastra si triunghi rosu ce sunt accesibile atat vara cat si iarna, timpul mediu
fiind de o ord si jumétate. Din acest punct se ramificd mai multe trasee spre Lacul Rosu si Cheile
Bicazului (prin saua Pangarati aproximativ 5 ore, prin Paraul Oii aproximativ 4 ore, prin Varful Ucigasul
aproximativ 6 ore si prin Trei Fantani, traseu ne marcat, aproximativ 6 ore) in Nord si spre Valea Rece
Lunca de Sus n Sud.

Piatra Singuratica este bine cunoscutd iubitorilor de alpinism pentru traseele sale de toate dificultatile,
fiind accesibild atat incepatorilor cat si celor mai experimentati.

De asemenea, Balanul este cuprins in Drumul Molidului, circuit care parcurge in parte traseul de odinioard
al unei cdi ferate Tnguste si care se poate circula pe jos, cu bicicleta, calare pe schiuri si sénii trase de caini
fiind marcat atat cu indicatoare cat si cu marcaje turistice.

Alte locuri pitoresti sunt izvorul geografic al Oltului, traseu marcat cu banda albastré si accesibil cu
masina, izvorul geografic al Muresului si lacul de acumulare Mesteacanul de pe raul Olt.

Zona se evidentiaza printr-un potential turistic bogat si variat in structura particularizat in special prin :

- fonduri cinegetice si piscicole

- aspectele peisagistice variate, date de formele muntoase inconjurétoare

- bioclimat montan

- strat de z8pada cu grosimi mari si persistent de circa 5-6 luni pe an

- conditiile de clima constituie o componenta de baza a potentialului turistic montan prin favorabilitatea pe
care 0 au pentru practicarea sportului de iarna.

2. Prezentarea sitului studiat

Prezentul PUZ se aplica teritoriului cuprins intre culmea Fagul Cetétii (1121 m) si orasul Bélan, pe peste
malul drept al raului Olt, vis a vis de Piatra Singuratica. Orientarea terenului este esticd, oriunde ne
plimbam o s& avem o superba privelistd asupra Hagsmasul Mare.



Configuratia terenului este teren 1n pantd, mai abrupt pe partea inferioara, mai putin pe partea superioara.
Panta medie a terenului este de 26%. Suprafata totala a terenului studiat care se afld in proprietatea
societatii Mackendar SRL este aproape 24 ha, pe care in jur de 60% se gaseste vegetatie forestiera, pajisti,
crang cu lastari tineri. 20% din suprafata este teren neproductiv recent (in anii 1980) defrisat, cu lastari, cu
arbusti fructiferi (zmeura, cocoaze). Dupa defrisariile ilegale aniilor comunismului portiuni semnificative
a terenului (peste 5%), curgerile de suprafata a apelor pluviale nefiind obturate a Inceput erodarea
teritoriului, ravene cu adancime intre 2-4 m brazduiesc partea sudica a terenului. Din acest motiv
exploatarea agricole terenului ca pasune sau faneatd in momentul actual se desfasoare greu.

Terenul se poate accesa printr-un drum de pamant de latime 3-4 m, care ne conduce in serpentind pana la
culmea Fagul Cetatii avand panta medie de 14%. Suprafata terenului ocupa de drumuri nemodernizate in
prezent este aproape 4% din total teren studiat.

Analizand situatia existentd pe acest versant al raului Olt si ludnd in considerare aseazarea, orientarea
formidabila al acestui teren, proprietarii terenului doresc realizarea unei sat de vacantd pe zona mai inalta
a acestui sit. Portiunea de teren destul de erodata se poate folosi ca partie de schi in timp de iarnd, pe care
va fi deservi de un schilift cu scaune. Astfel acest lift in timp de vard va aduce turistii in restaurantele de
panorama, de unde cei bravi poate sa incerce pista downhill pentru biciclete.

3. Zonarea terenului

Tn mijlocul sitului studiat de 24 ha se va delimita un teren de 17.9 ha, care va contine satul de odihni, o
parte din partia de schi, drumuri deacces cu parcéri, paduri, cranguri.

Cuprinde :

[J Zona case de vacanta individuald — 4,4 ha din terenul neproductiv. Aceasta zond in mare parte se
gaseste pe partea superioara a terenului Intre cotele 1020-1080 m si a parte mai micé pe partea inferioara
intre cotele 920-940. Se poate realiza 37 de loturi cu suprafata 1000-1500 mp

[J Zona mixta case de vacantd - unitati turistice - 1,2 ha de teren neproductiv, aceste parcele sunt
amplasate de a lungul partiei de schi. Se realizeaza 4-5 parcele de 2000-3500 mp.

[J Zona mixtd constructii agricole - unitati agroturistice - 0,3 ha de teren neproductiv, aceste parcele sunt
amplasate pe partea nordicé a parcelei, insa bovinele din aceasta unitate vor ,,folosi” ca pasune zonele
verzi, crangile, partia de schi, etc: stina turistica

[J Zona verzi padure, crangi, pajisti - 7,7 ha teren agricol si silvic

[J Zona drumuri, parcari auto etc - 1,7 ha teren 1n locuri drumuri existente nemodernizate. Datorita
configuratiei terenului de caracter foarte abrupt, latimea carosabilului va fi de 3.5 m + 1 m trotuar, iar in
majoritatea tronsoanelor pe partea din amonte se va realiza zid de sprijin si rigole de scurgere.

[J Zona partie de schi - 2,5 ha teren, care in timp de vara se foloseste ca pasune. Lungimea partiei va avea
lungime de 570 m, latime medie 60 m. Partia de schi va fi dotata cu instalatia de transport cu cabluri,
cabinele tehnice pentru operatori, camera motoarelor, grup electrogen de avarie, tunurile pentu producera
zapezii artificiale, dotér cu captarea de apa, bazinele de inmagazinare a apei, servicii, linia de transport
subteran a energiei electrice etc. Pe partea nordica a telescaunului se va realiza o partie de saniuta
(iarna)/partie downhill bicicletd (vara) de latime 4 m, lungime 750 m.

Suprafata maxima care face obiectul scoaterii definitive din fondul agricol, incluzand constructia, accesul
si Imprejmuirea, este de maximum 5%, dar prin dezafectarea terenului erodat (efectudnd lucrariile de



terasamente necesare realizarii partiei de schi) se va reda 1n folosintd agricola mai mult de 5% din
suprafata studiata.

Dezvoltarea zonei pentru agrement si dotari turistice se face pe terenuri lotizate sau nelotizate, principala
actiune fiind cea de realizare a loturilor pentru constructii si functiuni de interes public.

5. Reguli de amplasare a constructiilor :

Amplasarea cladirilor fatd de punctele cardinale trebuie sa asigure insorirea, iluminatul natural, asigurarea
perceperii vizuale a mediului ambiant.

Cladirile vor fi astfel amplasate Incét sd nu se umbreasca reciproc si sa permitd vizibilitatea boltii ceresti
din interiorul locuintei.

Pentru iluminarea naturald a spatiilor interioare, cladirile vor fi amplasate cu ferestrele functiunilor
caracteristice citre punctele cardinale care confera cea mai intensa si de durata Insorire, evitdndu-se
orientarea cétre Nord.

Se respecta principiul ca distanta dintre cladiri sa fie mai mare sau cel mult egala cu indltimea cladirii care
umbreste. Indltimea maxima a constructiilor la streagina in zona caselor individuala nu va depasi 4.5m de
la cota parterului, iar in zona mixta unitatiilor turistice 11,0m.

6. Alinierea cladirilor fata de caile de acces

Alinierea frontala a cladirilor — cladirile se dispun in functie de caracterul strazilor (zona in care se afla
constructia).

1- Fata de drumul in zona caselor de vacanta individuale: de la cota 920 pana la 1020 m 7.0 m de
la axa drumului.

2- Fata de drumul in zona constructiilor agricole: 5.0 m de la axa drumului.

3- Fatd de drumul 1n zona caselor de vacantd individuale: de la cota 1020 péna la 1080 m 7.0 m
de la axa drumului spre aval si 13.0 m spre amonte. In aceasta zona terasele se poate amplasa pe partiile
estice (spre panorama) neluand obligatorie distanta de 13.0m pentru terasa.

Cladirile izolate se pot amplasa la o distantd minima de 1,00m fatd de limita de proprietate laterala.
Distanta minima dintre cladirile (case de vacantd) va fi egald cu Inaltimea la cornisa a cladirii care
umbreste fatadele cu camere locuibile, distanta reducandu-se la jumatate, dar nu mai putin de 4,00m daca
fronturile opuse nu au camere locuibile.

6. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50m latime, dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal constituit printruna din vecinatati.

- Lotizarile vor fi realizate prin crearea de circulatii dimensionate corespunzator : min 3,50m carosabil
si 1 trotuar de minim 1,00m.

-Vor fi create parcari publice de deservire a functiunilor (pértia de schi) pe terenurile supuse lotizarilor.

- La loturile existente autorizarea imprejmuirilor se va face numai cu conditia retragerii acestora pentru
realizarea accesului dimensionat corespunzator.



- Carosabilul va avea paliere de latime 5.0m + 1.0m trotuar pentru trecerea autoturismelor si
autovehiculelor de interventie unul langa altul.

- Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de
incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu

- Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere In permanenta

7. Reguli cu privire la echiparea edilitara.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico edilitare publice. In zona exista retea edilitara,
beneficiarii pot sa racordeze la retea pe cheltuiala lor.

Reteaua edilitara a zonei se va realiza prin grija proprietarului. Apa potabila se va preia din reteau de apa
potabila a orasului Balan, apa va pompa de la statia de pompare aflata la cota 887 m si transmisa printr-o
aductiune la rezervorul de Inmagazinare de 80 mc aflata la cota 1081 m. Din acest rezervor, care va
inmagazina §i rezerva pentru stingerea incendiilor, apa va ajunge la consumatori in cadere libera, iar
pentru a evita suprapresiuniile provenite din diferenta de cota, la cota 1022 m se va amplasa cimin de
rupere a presiunii. Reteaua de distributie va fi executata din conducta de D100 mm pentru a asigura
alimentarea de 5 I/s a hidrantiilor de incendiu.

Reteaua de canal menajer va fi racordata la reteaua de canalizare a oragului Balan prin trecerea sub raul
Olt. Reteaua de canalizare al satului de vacantd se va realiza prin grija beneficiarului. Reteaua va fi
compusa din portiuni lente — unde se va realiza racordurile caselor individuale, si portiuni de canale
rapide, care vor racorda la portiuni lente prin intermediul cdminelor de rupre pantd. Pe portiunile de canal
rapid racordarea cladirilor vor fi interzise. In zona functionald cu caracter agricol cladirile vor fi racrodati
la statie locale de epurare, bazine vidanjabile ecologice sau tancuri septice, apele preepurate vor fi preluate
in reteaua de canalizare.

Evacuarea apelor meteorice se va realiza prin rigole deschise.

Brangamentele electrice sau telefonice se vor realiza ingropat sau montate pe stalpi din beton. Reteaua de
alimentara cu energie electrica se va realiza prin grija beneficiarului, cablurile de alimentare in general vor
urma traseul drumului, partea amonte, unde pe zidul de sprijin vor fi amplasate stalpuri pentru iluminat
public. Si portiunile de drum unde nu sunt consumatori vor fi echipate cu stalpuri pentru iluminat, insa
energia electrica pentru aceste corpuri de iluminat vor fi asigurate din energie solara. Statia de
transformator a energiei electrice va fi amplasata la baza statiunii, si va fi dimensionata de a satisface
nevoilor tuturor consumatorilor incluzand si nevoilor motorului de 20 kW al telescaunului.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

- Dimensiunile si forma parcelelor destinate caselor de vacanta individuale sunt de forma aproape
patrata sau dreptunghiulara. Latimea minimd a parcelei pentru constructii de locuinte individuale de
minim 20.0m, iar n zona unitatiilor turistice min 30.0m.

- Suprafata minima a terenului pentru case de vacanta individuale 1000,00mp, iar pentru unitati turistice
(pensiuni, hoteluri, bungalowuri) de 2000 mp

- Prin prezentul PUZ se recomanda POT-ul in zonele caselor individuale de 15% cu regim de indltime de
pana la S+P+M, iar In zona mixtd unitati turistice-case individualda POT de 30% si cu regim de indltime
S+P+2E(M)



- Pentru o folosire eficientd a terenurilor destinate lotizarii pentru constructia de case de vacanta
individuale adancimea loturilor a fost stabilita in functie de realizarea unor circulatii racordate la reteaua
principald : aceasta adancime variaza de la 30.0m la 50.0m.

Pentru realizarea acestor loturi proprietarii de teren trebuie, in multe cazuri sa actioneze de comun acord
pentru realizarea unor accese conforme si a unor suprafete de parcele impuse de trama stradala generala.

Se va obliga realizarea unei arhitecturi moderne cu respectarea unor caracteristici ale arhitecturii locale si
prelucrarea unor detalii specifice, folosirea materialelor naturale-lemn si piatrd. Toate constructiile vor
avea acoperis de tip sarpanta

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
10.1. Spatii verzi

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Spatiile neconstruite si
neocupate de accese §i trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 100,00mp.
Spatiile libere din terenul non edificandi sé fie plantate cu gazon si arbusti.

In interiorul parcelelor se vor pastra arborii sdnatosi si vor fi plantati copaci, decorativi la distantele date
de Codul Civil.

Zonele de dotdri si servicii vor avea o suprafatd amenajatd de spatii verzi specific fiecarei functiuni in
parte.

10.2. Tmprejmuiri

La strada, vor fi realizate imprejmuiri de protectie —decorative de H maxim 1,00m, realizate din garduri
vii, lemn, piatra.

Gardurile intre proprietati nu vor fi mai mari 2,0m Tnaltime.
Caracteristicile lor vor fi cerute la CU in functie de scopul pe care il are de Indeplinit imprejmuirea.

11. Restrictii

Se interzice amplasarea de unitati de productie sau depozite de orice naturd in zona studiatd si zonele in-
vecinate.

Se interzice amplasarea de unitati de productie sau depozite, unitati care produc nocivitati de orice natura
in si in afara zonelor indicate pe plansa cu reglementari

Tntocmit
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