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MEMORIU DE PREZENTARE:
PLAN URBANISTIC ZONAL

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii  : PLAN URBANISTIC ZONAL _
"COMERCIALIZARE PLANTE si SERVICII pentru GRADINARIT

- Amplasament : comuna CHILIENI, jud. COVASNA
- Beneficiar : BISERICA REFORMATA CHILIENI

- Proiectant general  "LORAND ALEXANDRU BERECZK"
BIROU IND. DE ARHITECTURA, T.N.A. 5064, O AR. BV-CV-HR 1

- Data elaborarii : august 2010

1.2. Obiectul lucrarii

Documentatia inaintata spre avizare propune o rezolvare a problemelor functionale si

tehnice a unei incinte particulare aflata in intravilan ca teren arabil.

Aceasta zona va capéta prin amenajare destinatia principala de zona pentru comercializarea
plantelor si prestari servicii in domeniul gradinaritului, '

Incinta studiata este situata in partea de Nord a comunei CHILIENI, dealungul drurnului
national DN12, vizavi de Biserica Reformata.

Suprafata totala ce se afla in propietatea beneficiarului (coriform C.F.) este de 3 ha, din care
in intravinan se afla 0,55 ha,

Prin tema de proiectare intocmita impreuna cu beneficiarul in conformitate cu Avizul de
Oportunitate, s-a elaborat documentatia de urbanism pentru reglementarea suprafetei de
teren ce se afla in intravilanul construibil al comunei Chilieni,

Destinatia zonei va fi pentru cultivarea, comercializarea plantelor si prestari servicii in
domeniul horticulturii

Aceastd actiune presupune i rezolvarea urmatoarelor obiective

- asigurarea utilitatilor tehnico-edilitare necesare functiui alese;

- amenajarea circulatiei carosabile in incinta si racordul acesteia la reteaua carosabila a
zonei,

- amenajarea spatiilor verzi pentru protectie si aliniament.

In aceastd incinta se propun urmatoarele zone functionale - f
1- zona de comert (front |a strada) ce consta in construirea unor spatii comerciale, cu regim

de inaltime S+P+1, platforme pentru expoazitii florale.

2- zona prestari servicii (in planul al doilea) regim de inaltim.2 : S+P+M, ce va cuprinde spatii
pentru ateliere de lucru, depozite, cladiri pentru cultivarea plantelor in conditii speciale (sere),
cladiri gospodaresti, platforme de lucru in aer liber.

3- Cele doua zone vor fi legate cu alei carosabile, parcari. iar incinta va fi inconjurata cu

spatii verzi ornamentale

4- Propietatea de teren ramas in extravilan va fi folosita pentru cultivarea plantelor in aer liber $
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1.3. Surse documentare - baza topografici

-"Planul de amenajare a teritoriului judetuluj Covasna”

-"Planul Urbanistic General al orasului Sf. Gheorghe” ce cuprinde si comunele suburbane.

- Metodologie privind continutul cadru al documetatiilor de urbanism in concordanta cu legea

nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare.

- Ghidul MLPAT privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic

zonal (indicativ GM-010-2000)

- Legea 50/91 pentru autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare.

- H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul general de urbanism, cu actualizarile ulterioare

- Codul de bune practice agricole pentru protectia apelor impotriva poluarii cu nitrati din

surse agricole

- Consuitarea populatiei prin publicare atat in mass media cat si prin afisare la sediul
Primariei Mun. Sf. Gheorghe

- Consultarea cu consilierii locali pentru corelarea cu tendintele de viitor in dezvoltarea
localitatii (vezi aviz prealabil de oportunitate).

- Baza topografica avizatd de O.C.P.1.CV.

2.Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice
2.1. incadrarea in teritoriu

Terenul este amplasat in partea de Nord a comunei CHILIENI, pe partea stanga a DN 12 pe
directia Sf. Gheorghe - Brasov, (vizavi de Biserica Reformata) partial in intravilan conform
PUG.

Suprafata totaia a terenului este de 30000 mp. conform extrase C.F. nr. 22043, nr. cad.
8672, (S=28500mp) si C.F. nr. 22044, nr. cad. 9673 (S=1500mp), din care in intravilan se
afla 5500 mp.

Suprafata de teren reglementata este intre DN12 si limita intravilanului (80 m din axul
DN12) | conform PUG si masuratori topografice

Categoria de folosinta - teren arabil
Orientarea terenului este de |la Vest spre Est

Vecinatati - la Nord : teren arabil partial intravilan, propietate: Ambrus Anna,

la Est ! teren arabil in extravilan, drum, respectiv cale ferata

la Sud : teren intravilan, propietate SC BOGYO SRL si ter :n arabil extravilan: Csulak Julia
la Vest : DN 12

Accesul la incinta studiata se face din partea de Sud. din DN 12
Terenul este liber de constructiic P.O.T. existent = 0%. C.UT existent=0,0.

2.2. Analiza situatiei existente
2.2.1. Aspecte generale

Suprafata terenului este de 30000 mp. este in propietatea beneficiarului, conform C.F. nr.
22043, 22044, are destinatia de teren arabil.

2.2.2. Analiza geotehnica

Terenul studiat are o suprafata relativ plata, in forma neregulata.
Natura terenului de fundare si datele privind stratificatia terenului vor fi relevate in studiul
geotehnic al zonei.

- Zona seismica cu ag = 0,2 g, perioada de colt Te = 0.7 sec

- adancimea de inghet a soluiul este de -1.1m
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2.2.3. Caile de comunicatie

Circulatia principala in zona se desfasoara pe DN12 (Sf. Gheorghe-Brasov).

2.2.4, Analiza fondului construit existent
Terenul este in totalitate in circuitul agricol, fard constructii.
Bilant teritorial existent

Situatie teren ha %
existent

Suprafata de teren arabil in intravilan 0,55 18,33
— suprafata reglementata

Suprafata de teren arabil in extravilan 245 81,67
Total suprafata teren (conf. CF)

propietate Biserica Reformata 3,00 100,00

2.2.5. Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa
Zona dispune de retea centralizata de alimentare cu apa.

Canalizare
In zona studiata nu exista canalizare menajera in sistem centralizat,

Alimentarea cu gaz metan
In comuna Chilieni nu exista retea de gaz metan.

Alimentarea cu energie electrica
Amplasamentul este traversat de ¢ linie electrica aeriana ( LEA).
In vecinatatea de sud (SC Bagyo SRL), exista curent electric de joasa st medie tensiune

Telefonizarea, internet, tv
Exista posibilitatea racordarii obiectivului la retele de telecomunicatii ale localitatii

2.2.6. Disfunctionalitati

Analizand situatia existenta se obsearva urmatoarele disfunctionalitati care trebuie
remediate:

- aspectul arhitectual-urbanistic este relativ monoton datorat potentialului de dezvoltare a
localitatii ;

- echiparea technico-edilitara este insuficienta fata de necesitatile din prezent si vitor |

- drumul de acces (drumul colector) nu este realizat

2.2.7. Necesitati si optiuni

In urma consultarii consilierilor locali se considera oportuna realizarea investitiel pe acest
teren, creandu-se astfel un punct de interes economic in aceasta parte a asezarii si totodata
pentru conturarea frontului stradal, avand in vedere ca deoparte si alta a amplasamentulu
studiat se preconizeaza dezvoltarea unor incinte de comert si prestari servicii

Solutia propusa este construirea de spatii pentru comercializarea plantelor si prestari servicii
in domenul horticulturii. Suprafetele mari de teren arabil precum si fertilitatea ridicata a
solului impune valorificarea acestora.

Conform solicitarilor factorilor interesati (beneficiari si consilierii locali) prezenta documentatie
urmareste inbunatatirea cadrului construit existent in zon3 prin realizarea unui ansamblu de
cladiri si functiuni care sa isi aduca aportul in mod real la imaginea de ansamblu a localitatii
si in special la cresterea potentialului economic.
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2.2.8. Starea factorilor de mediu

- Calitatea aerului - nu exista poluare a aerului in zona- se incadreaza in limitele legii;

- Calitatea apei - sursa de apa potabila este protejatd conform prevederilor legale, avand in
vedere ca alimentarea cu apa se face din sistem centralizat (din orasul Sf. Gheorghe); nu
exista canalizare menajera si pluviala, evacuarea apelor reziduale efectandu-se in bazine
vidanjabile impermeabilizate, iar apele metearice prin rigole si santuri.

- Calitatea solulul — 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 orientat
spre agricultura

- nivelul freatic nu a suferit modificari importante.

- terenurile din zona sunt alcatuite din pamanturi bune pentru fundatii directe, continuie sau
izolate

3. Stabilirea modului de organizare arhitectural-
urbanistica, categorii de interventie, reglementari

3.1. Elemente de tem3

Tema de proiectare stabilita de comun acord cu beneficiarii si tindnd seana de avizul
prealabil de oportunitate nr. 11/10-11-2009, prevede pentru zona reglementata, cerinte de
spatii pentru comercializarea plantelor si prestari servicii horticole.

Se va amenaja incinta pentru activitatea de comert si servicii in domeniul gradinaritului.
o Constructiile se vor amplasa pe doua planuri in functie de zonele functionale.

-In prim plan (front la strada) se vor amplasa plaforme cu exponate florare si panouri
publicitare, spatii comerciale si administrative. Vor fi cu regim de inaltime P+1 deasupra
solului, structura din beton, caramida si sticla.

-In planul secund se vor amplasa spatiile pentru ateliere, depozite, garaje. anexe, precum si
sere, Vor avea regim de inaltime S+P+M, structura din beton, caramida sau alte materiale
usoare, depinde de functiunea data. Tot aici se vor amenaja si platforme de lucru.

» Legatura intre cladiri se va face prin alei si platforme carosabile

» Echipare tehnico-edilitara :

- alimentarea cu apa din sistemul centralizat al orasului Sf. Gheorghe ;

- canalizare menajera in sistemul centralizat al orasului Sf. Gheorghe :

- platforma pentru pubele de deseuri menajere ;

- Incalzirea se va realiza lecal cu CT pe combustibil solid sau energii alternative

- curentul electric se va obtine de |a reteaua electrica de zona ;

* spatii verzi de aliniament si onament !

« imprejmuiri de incinta transparente

3.2.Descrierea solutiei de organizare arhitectural-urbanistica

La conturarea solutiei propuse s-a tinut seama de:

a. Stabilirea amplasamentelor si amenajarilor astfel incat sa raspunda la cel mai inalt nivel.
functiunii deservite.

Ansamblul de cladiri este astfe| alcatuit incat sa deserveasca optim functiunile preconizate.
« Cladirile pentru comert vor cuprinde:

-la subsol: spatiile tehnice, depozite

-la parter. spatii pentru expozitii florale, comercializare: plar te, obiecte, unelte. utilaje pentru
gradinarit, obiecte de artizanat specifice tinutului secuiesc, etc.

-la etaj se vor amenaja incaperi administrative, camere de oaspeti, etc.

Amplasarea va fi In partea de vest a incintei, urmand configuratia terenului si perpendicular
pe drumul de de acces;
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» Cladirile pentru servicii, vor fi amplasate in partea de est a incintei; se vor amenaja spatiile
de lucru si depozitare la parter. iar la mansarda incaperi administrative.

» Utilitatile edilitare .

- alimentarea cu apa, canalizarea menajera: de la reteaua centralizata a orasului Sf.
Gheorghe;

- alimentarea cu electricitate din reteaua electrica din zoné.;

- Incalzirea locala cu CT pe combustibil solid sau energii alternative

b. Crearea accesului carosabil din drumul colector. Organizarea circulatiei carosabile de
incinta astfel incat aceasta sa deserveasca in mod optim microzonele functionale realizate,
avand trasee fluente ce respecta topografia amplasamentului. Prevederea de locuri de
parcare pentru masinile propii cat si pentru vizitatori.

c. Realizarea de spatii verzi cu roluri diferentiate in functie de zonele deservite:

-plantatii ornamentale la frontul stradal si de alinlament, de jur imprejurul zonei studiate

3.3. Organizarea circulatiei

3.3.1. Circulatia carosabila

Accesul carosabil se va face din partea de sud a amplasamentului, din drumul de acces
amenajat pentru firma Bogyo (Salon si service auto Ford); care la randul ei are accesul
printr-un drum colector paralel cu DN12. Drumul colector este prevazut cu benzi de
aceleratie si deceleratie

Circulatia carosabila in incintd se realizeaza pe alei carosauile fluente, de deservire locala,
cu una sau doua benzi de circulatie pe sens, corespunzator traficului de incinta preconizat.

Profilul transversal al drumului de acces la incinta studiata, va avea doud fire de circulatie,
trotuare si spatii plantate de aliniament cu santuri de garda pentru scurgerea apelor pluviale.
Profilul transversal caracteristic este prezentat in plansa de reglementari.

Alcatuirea profilului transversal si structura acestuia corespunde prevederilor STAS 10144/3
(elemente gecmetrice ale strazilor) STAS 10144/5 (calculul capacitétii de circulatie a
strazilor) si STAS 10144/6 (calculul capacitatii de circulatie a intersectilor de strazi) precum si
maodificarilor si actualizarilor ulterioare.

3.3.2. Transportul in comun:

Transportul in comun se va realiza de autobuzele orasenesti precum si de microbuze prin
firmele autorizate care efectueaza orar transportul persoanelor pe rutele Sf. Gheorghe -
Brasov.

3.3.3. Parcaje si garaje

Pentru obiectivele aflate pe amplasament au fost prevazute platforme de parcare
descoperite si acoperite (garaje), amplasate in functie de zonele deservite.

3.3.4.Sistematizarea verticala

Terenul propus spre amenajare are o suprafata relativ plana.

Scurgerea apelor de precipitatii va fi rezolvata prin pante longitudinale si transversale
proiectate cu directionare spre canalizarea pluviala sau spre rigolele aflate de-a lungul
drumurilor propuse in zona.

La realizarea obiectivelor se va urmdrii ca miscarile de terasamente sa fie reduse la minim si
ca umpluturile de pamant sa fie compensate de sapaturi.
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3.4. Dezvoltarea echiparii edilitare f
1. Alimentarea cu apa

Necesarul de apa pentru consumul menajer si tehnologic la obiectivele propuse se va
asigura din reteaua centralizata a orasului, in urma unui studiu de specialitate si a avizului de
la Gospodaria Comunala a orasului Sf. Gheorghe.

2. Canalizarea menajera

Apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare se vor evacua in conducta ce va

face legatura cu statia de epurare a orasului Sf. Gheorghe, in urma unor proiecte de i
specialitate si a avizului de la Gospodaria Comunala a orasului Sf Gheorghe,

In prima faza se va face local in bazine vidanzabile impermeabilizate, iar vidanjarea se va

face de firme autorizate, prin grija beneficiarului.

3. Canalizarea pluviala

Apele meteorice vor fi conduse prin pantele create in aleile carosabile si apoi colectate in
canalizarea pluviala a orasului, Intr-o prima etapa, apele pluviale vor fi directionate prin rigole
in exteriorul incintel sau catre terenurile agricole.

4. Alimentarea cu energie electrica f
Alimentarea cu energie electrica se face de la reteaua electrici existenta in zona.

5. Alimentarea cu caldura

Se va realiza in sistem propriu. prin CT cu combustibil solid sau energii alternative.

6. Alimentarea cu gaz metan : Nu este cazul (nu se solicita)

7. Telecomunicatii

Se vor rezolva de la reteaua de telefonie fixa existenta in zona si retele de telefonie mobil3 L
Racordarea la internet si TV se va face prin retelele si antenele existente in zona.
3.5. Zonificarea teritoriului, bilant teritorial
Pe amplasament se remarca doua zone functionale :
1- zona de comert —Zc
2- zona de prestari servicii -Zs
Bilant teritorial propus : '
Zone functionale propuse ha %
1. Zona de comert (Zc) 0,11 20,00 |
|
2. Zona de prestari servicii (Zs) 0,09 16,36 ’
3. Circulatie carosabila in incinta 0.10 18,18
4. Zona verde 0.25 45 46 !
5. Suprafata reglementata 0.55 100,00

6.Total suprafata teren (conf. CF) propietate Biserica Reformata este 3 ha. din care teren
agricol in extravilan este 2 45 ha

3.6.Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxima propus s-a stabilit in functie de:
- amplasamentul constructiilor (distantele dintre cladiri, respectand conditiile de iluminare
naturala si prevenire a incendiilor)
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- tipul cl&dirilor;
- profilele transversale ale drumurilor existente si propuse,
- marcarea unor puncte de interes (axe de compozitie, caprte de perspectiva);

In functie de aceste criterii pentru cladirile pentru comert se propune regim de inaltime
maxim de P+1, deasupra solului, iar pentru cladirile pentru servicii se propune un maxim
de P+M, deasupra solului.

Utilitatile edilitare vor fi amplasate |a nivelul solului in zona verde sau subteran.

3.7. Regimul de aliniere al constructiilor

Constructiile din zona vor fi aliniate astfel incat sa respecte distantele de protectie, de
iluminare naturala, prevenirea si stingerea incendiilor, distantele fata de vecinatati.

Regimul de aliniere al constructilor se va face in functie de organizarea functionald a incintei-
« Cladirile pentru comert se vor amplasa la distanta regulamentara fata de drumul national
(minim 22m) si fata de linia electrica aeriana (LEA) 9m, conform aviz de specialitate.

« Cladirile pentru servicii vor fi amplasate la distanta regulamentara fata de linia electrica
aeriana (LEA) 9 m.

+ Legatura intre cladiri se va face prin alei carosabile

s Utilitatile edilitare :

-Alimentarea cu apa, canalizarea menajera, alimentarea cu gaz metan se vor face subteran,
prin conducte dimensionate corespunzator de la reteaua orasului Sf. Gheorghe, amplasate
in urma unor studii de specialitate si breviare de calcul;

-Alimentarea cu energie elecirica se va face de la reteaua din zona in urma unui proiect de
specialitate si a avizului de bransament de la  Electrica SA"

3.8. Modul de utilizare al terenului

Procentul de ocupare a terenului dat de raportul intre suprafata ocupata la sol de cladiri si
suprafata terenului : POT maxim = 40%

Coeficientul de utilizare a terenului dat de raportul dintre suprafata desfasurata a cladirilor si
suprafata terenului - CUT maxim = 0,80

Acesti indici respecta avizul prealabil de oportunitate nr. 11din 10-11-2008. emis de Consiliul
Local Mun Sf. Gheorghe Jud Covasna

3.9. Obiective de utilitate publica si propietate asupra terenurilor

3.9.1. Obiective de utilitate publica
Obiectivele de utilitate publica sunt retelele utilitare exterioare si terenul aferent drumului
collector.

3.9.2. Circulatia terenurilor
Pentru realizarea obiectivului nu sunt necesare actiuni de circulatie a terenulu,

3.9.3. Masuri de protectia mediului

Orice interventie umana in cadrul natural este datoare s& aiba in vedere prezervarea
conditiilor de integritate si nealterare a factorilor de mediu. In acest sens beneficiarii vor
intreprinde toate masurile pentru asigurarea unei functionalitati nepoluante a investitiei, prin
tehnologiile si materialele de constructii utilizate, prin modul de exploatare a spatiilor
exterioare.
In vederea protectiel mediului se va actiona pe urmatoarele criterii:
- diminuarea pana la eliminare a surselor poluante (emisii, deversari etc.)
- prevenirea producerii riscurilor naturale;
- depozitarea controlata a deseurilor;
- organizarea sistemelor de spatii verzi,
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- eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare
majore (respectarea prevederilor H.G. 188/2002, modificatd si completata).

Monitorizarea factorilor de mediu

Vor fi respectate masurile de protectie a mediului si apararii sanatatii publice:

- Legea 294/2003 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 91/2002 pentru
modificarea si completarea Legii protectiei mediului nr. 137/1995:

- Legea apelor nr. 107/ 1996, completata si modificata prin Legea nr 310/ 2004;

-Ordinul nr 863/ 2002 privind aprobarea ghidurilor-metodologia cadru de evaluare a
impactului asupra mediului;

- HG nr. 918/2002 privind stabilirea procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra
mediului i pentru aprobarea listei proiectelor publice sau p.ivate supuse acestei proceduri
cu modificarile HG 1705/ 2004.

4. Concluzii - masuri in continuare

Prezentul PUZ se va incadra n prevederile PUG ale localitatii Sf. Ghearghe. comuna
Chilieni.

Prin realizarea investitilor se va obtine o reald imbunatatire a cadrului construit existent in
zona, aducandu-se in aceleasi timp un aport economic real la dezvoltarea localitatii.

Dupa obtinerea avizului unic dat de Consiliul Judetean Covasna si dupa aprobarea
P.U.Z.-ului prin Hotararea Consiliului Local Mun. SF. GHEORGHE, terenul isi va
schimba destinatia din arabil in teren pentru constructii cu urmatoarele functiuni :
comert si prestari servicii in domeniul gradinaritului.

in planga de Reglementari urbanistice sunt marcate amplasamentele tuturor obiectivelor.
Consideram, ca unele capitole din prezentul Plan Urbanistic Zonal, ca cele referitoare |a
analiza geologica, echiparea tehnico-edilitara sunt necesare a fi aprofundate, anterior
elaborarii proiectelor de executie al constructiilor, prin elabcrarea unor studii si proiecte de
specialitate.

Intocmit: Sef proiect;

arh, Lorand Alexandru Bereczk: arhc. Elena Bereczk
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REGULAMENT URBANIGTIC LOCAL
AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

,LCOMERCIALIZARE PLANTE si SERVICII pentru
GRADINARIT"- CHILIENI

o= = Teem = — ; .: w&ggggg
- - T B _

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.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii ia autorizarea executari

constructiilor in limitele teritorjului studiat.

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

(1:3)Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale si se

aproba Impreuna cu Planul Urbanistic Zenal, in conformitate cu prevederile Legilor nr.

50/1991, nr. 350/2001. actualizate.

(1.4)Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul

aprobarii unor modificéri ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare pe care

a urmat-o si documentatia initiala.

| 1.2 BAZA LEGALA |

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

De asemenea, a fost avut in vedere Ghid privind elaborare. 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 1l 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 pentru care s-a elaborat lucrarea este de 0,55 ha, fiind delimitata in partea
desenata.

Pentru stabilirea regulilor de baza privind modul de ocupare al terenurilor si de realizare a
constructiilor, terenul doua unitati teritoriale de referinta.
Pentru unitati si subunitati similare putadu-se formula aceleasi prescriptii

Pentru intreg terenul au fost stabilite lucrar admise sa se realizeze si lucréri interzise.

10 faug-2010

-



+ Lorand Alexandru Bereczk » BIROLU IND. DE ARHITECTURA . tel/fax 0267-316 814 Pr. Nr.3-10
THA DT 5064 - DAR BV-CV-HR FazaP Lz

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATIONAL $SI CONSTRUIT

Orice interventie antropica in mediu are repercursiuni asupra acestuia. Obiectivul propus prin

prezentul proiect este un ansamblu omogen de amenajari si constructii functionale al caror
specific de activitate este neagresiv fata de factorii de mediu, apa, aer, sol, subsol si asezari
umane, in limitele unei utilizari corecte. In cadrul ansamblului nu exista unitati de productie
care sa opereze cu materiale poluante Nu se pune problema emanatiilor nocive, nu se
produc noxe si deseuri periculoase pentru mediu. In consecinta, aspectele de protectia
mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor de asa maniera incat sa nu impieteze asupra
integritatii factorilor de mediu, conform celor propuse la capitolele respective, folosind
instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibili cu normele de
protectia mediului.

Deseurile menajere se vor colecta (separate pe categorii: menajere si
recuperabile) in recipienti speciali, acoperiti, asezati pe o platforma din beton
(PD). Deseurile vor fi preluate de firme autorizate.

Este interzisa depozitarea intdmplatoare a deseurilor menajere, mai ales in
zonele plantate si albiile apelor.

La elaborarea documentatiilor pentru obtinerea autorizatiilor de construire, se va tine seama
de prevederile din Legea apelor nr.107/1996 si de HGR nr. 101/1997 pentru aprobarea
.Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitard”.

Respectarea prevederilor H.G. 188/2002, modificata si completata prin H.G. 352/2005 prin
aprobarea normelor privind conditiile de descarcare in mediul acvatic a apelor uzate va fi la
randul ei respectata.

in aceasta zona nu s-au inregistrat terenuri degradate, dar se vor lua masuri de consolidare
a terenului, intrucat pot apare diferente de nivel intre cladirile construite.

| 2.2 REGUL| DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII |
Date de recunoastere

Terenul este amplasat in partea de Nord a comunei CHILIENI, pe partea stanga a DN 12 pe
directia Sf. Gheorghe - Brasov, (vizavi de Biserica Reformata) partial in intravilan conform
PUG.

Suprafata totala a terenului este de 30000 mp. conform extrase C.F. nr. 22043, nr. ¢ad.
9672, (S=28500mp) st C.F. nr. 22044, nr. cad. 9673 (S=1500mp), din care in intravilan se
afla 5500 mp.

Suprafata de teren reglementata este intre DN12 si limita intravilanului (80 m din axul
DN12) : conform PUG si masuratori topografice

Categoria de folosinta : teren arabil.
Orientarea terenului este de la Vest spre Est

Vecinatati : la Nord : teren arabil intravilan, propietate: Ambrus Anna,

la Est teren arabil in extravilan, drum, respectiv cale ferat3

ta Sud :teren intravilan, propietate SC BOGYO SRL si teren arabil extravilan: Csulak Julia
la Vest : DN 12

Accesul actual la terenul studiat se face din partea de vest, din DN 12.

Terenul este liber de constructii;
- Tipul de proprietate asupra terenului: integral particulara |
- Suprafata de teren reglementata : 5500 mp
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Propuneri

Se va amenaja incinta pentru activitatea de comert si servicii in domeniul horticulturii.

« Constructille se vor amplasa pe doua planuri in functie de zonele functionale.

-In prim plan (front la strada) se vor amplasa plaforme cu exponate florare si panouri
publicitare, spatii comerciale si administrative. Vor avea regim de inaltime P+1 deasupra
solului, structura din beton, caramida si sticla.

-In planul secund se vor amplasa spatiile pentru ateliere, depozite, garaje, anexe, precum si
sere. Vor avea regim de inaltime S+P+M, structura din beton, c&rdmida sau alte materiale
usoare, depinde de functiunea data. Se vor amenaja si platforme de lucru.

e Legatura intre cladiri se va face prin alei si platforme carosabile.

e Echipare tehnico-edilitara :

- alimentarea cu apa din sistemul centralizat al orasului Sf. Gheorghe :

- canalizare menajera in sistemul centralizat al orasului Sf. Gheorghe ;

- platforma pentru pubele pentru deseuri menajere |

- incalzirea se va realiza local cu CT pe combustibil solid sau energii alternative ;

- curentul electric se va obtine de la reteaua electrica de zona -

e spatii verzi de aliniament si onament ;

e imprejmuiri de Incinta transparente.

* Inurma avizului de la Drumuri Nationale se propune acesul carosabil si pietonal din
drumul amenajat pentru firma Bogyo (Salon si service auto Ford), deci indirect din drumul
colector ce este paralel cu DN12. Drumul colector este prevazut cu benzi de acelerale si
decelerare.

Regimul de aliniere a constructiilor
Costructiile propuse vor fi amplasate conform plansei de Reglementari urbanistice A-03.

Regimul de aliniere al constructilor se va face in functie de organizarea functionald a incintei
» Cladirile pentru comert se vor amplasa la distanta requlamentara fata de drumul national
(minim 22m) si fata de linia electrica aeriana (LEA) 9 m, conform aviz de amplasament de |a
“Electrica SA”.

» Cladirile pentru servicii vor fi amplasate la distanta regulamentara fata de linia electrica
aeriana (9 m) conform aviz de specialitate.

» legatura intre cladiri se va face prin alei carosabile.

o Utilitatile edilitare

-Alimentarea cu apa. canalizarea menajera, alimentarea cu gaz metan se vor face subteran,
prin conducte dimensionate corespunzator de |a reteaua orasului Sf. Gheorghe, amplasate
in urma unor studii de specialitate si a unor breviare de calcul: '

-Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua din zona in urma unui proiect de
specialitate si a avizului de bransament de la ,Electrica SA"

Regimul de indltime al constructiilor

Cladirile pentru comert vor avea regim de inaltime maxim de P+1, deasupra solului, iar
cladirile pentru servicii vor avea un maxim de P+M, deasupra solului.
Utilitatile edilitare vor fi amplasate la nivelul solului in zona verde sau subteran.

Indici de utilizare a terenuiui

Procentul de ocupare a terenului (POT)maxim = 40%.

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT)maxim = 0,80

Suprafefetele de referinta sunt ariile construite, respectiv desfasurate ale cladirilor ce
alcatuiesc zona reglementata si suprafata terenului aferent.

Acesti indici respecta avizul prealabil de oportunitate nr. 11din 10-11-2009, emis de Consiliul
Local Mun. Sf. Gheorghe Jud Covasna
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Categorii de materiale de constructji

Pentru consiructiile propuse se recomanda :
Infrastructura ' fundatii si plansee de beton, structurd portanta de zidarie de caramida si
beton armat; sarpanta de lemn.

Alegerea finisajelor depinde de functiunea constructiei (ramane la latitudinea proiectantului),
avand grija la eviterea distorsiunilor plastic-volumetrice dintre zona propusa si cele vecine
Se vor utiliza urmatoarele materiale de finisaj - panouri vitrate, tencuieli lavabile texturate.
placaje din lemn sau piatra, tamplarii din lemn sau pvc, invelitori din tabla cutata, onduline,
tigla sau alte materiale specifice zonei.

Pentru aleile carosabile se vor utiliza imbracaminti asfaltice pe fundatii de beton de ciment si
substraturi de balast si nisip ; prefabricate sau monolit, de beton simplu pe straturi de balast
si nisip.

Pentru imprejmurile incintei se vor utiliza materiale transparente sau specifice zonei. piatra.
lemn, piatra prelucrata in combinatie cu metalul sau lemnul, avand aspect placut dp.dv.
vizual.

Plantatii

- se propun ca plantatii de aliniament: gazon si arbusti marunti de parter ;
- pentru plantatii de ornamentale : diferite plante floricole adaptate zonei ;

| 2.3 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII ]

» Circulatia principala in zona se desfasoara pe DN12, pe traseul Sf. Gheorghe — Brasov. In
urma obtinerii avizului de la Drumuri Nationale, accesul carosabil se va face din partea de
sud a amplasamentului, din drumul amenajat pentru SC Bogyo SRL (Salon si service auto
Ford), indirect din DN12 | printr-un drum colector paralel cu DN12, prevazut cu benzi de
acelerale si decelerare.

Drumul colector va fi astfel amenajat incat va deservi si celelate vecinatati.

Circulatia carosabifa in incinta se realizeaza pe alei carosabile fluente, de deservire locala,
cu una sau doua benzi de circulatie pe sens, corespunzator traficului de incint3 preconizat.

Acesele la constructiile din cadrul incintei, se vor face din alei pietonale, in functie de

functiunea fiecareia.

| 2.4 REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA ]
1. Alimentarea cu apa

Necesarul de apa pentru consumul menajer si tehnologic |a obiectivele propuse se va
asigura din reteaua centralizata a orasului, in urma unui studiu de specialitate si a avizului de
la Gospodaria Comunala a orasului Sf Gheorghe.

2. Canalizarea menajera

Apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare se vor evacua in conducta ce va
face legatura cu statia de epurare a orasului Sf, Gheorghe, in urma unor proiecte de
specialitate si a avizului de la Gospodaria Comunala a orasului Sf. Gheorghe

In prima faza se va face local in bazine vidanzabile impermeabilizate, iar vidanjarea se va
face de firme autorizate, prin grija beneficiarului.

3. Canalizarea pluviala

Apele meteorice vor fi conduse prin pantele create in aleile carosabile si apoi colectate in
canalizarea pluviala a orasului. Intr-o prima etapa, apele pluviale vor fi directionate prin rigole
in exteriorul incintei sau catre terenurile agricole.

4 Alimentarea cu eneraie electrica

Alimentarea cu energie electrica se face de |a reteaua electrica existents in zona.
13 /aug-2010
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5. Alimentarea cu caldura
Se va realiza in sistem propriu, prin CT cu combustibil solid sau energii alternative.
6. Alimentarea cu gaz metan : Nu este cazul (nu se solicita)

7. Telecomunicatii

Se vor rezolva de la reteaua de telefonie fixa existenta in zona si retele de telefonie mobil3
Racordarea la intemet si TV se va face prin retelele si antenele existente in zona.

[3.ZONIFICAREFUNCTIONALA = = ]
Pe amplasament se remarca doua zone functionale -
1- zona de comert ~Zc
2- zona de prestari servicii -Zs
Principalele criterii de impartire in zone functionale sunt urmatoarele:
- functiunea predominanta a zoner;
- omogenitatea zonei,
- limite fizice existente in teren (Iimite de protectie, limite de proprietate, strazi)

I 3.1 Zc —zona pentru comercializare plante, obiecte, unelte pentru gradinarit

Aceasta zona este amenajata in partea de vest a incintei.
Vecinatati: zona verde, respectiv drumul colector paralel cu DN 12 (vest), linia electrica
aeriana de medie tensiune LEA (est), drumul de acces in incinta, respectiv SC Bogyo SRL !
(sud) si teren arabil (nord)
Obiective propuse:
* platforme cu exponate florale si panouri publicitare la frontul stradal ( DN12)
» alei carosabile, parcaje, alei pietonale
o utilitati edilitare: Apa-Canal, Electrice, Gaz, Telefon, Internet, TV
= spatii comerciale cu regim de inaltime S+P+1Etaj

-subsol: spatii tehnice, depozitare

-parter: madazine cu flori, obiecte, unelte pentru gradinarit, obiecte de artizanat cu specific
secuiesc, etc);

-etaj: incaperi administrative, camere de oaspeti
» spatii verzi amenajate: plantatii de aliniament si ornamei tale: in zona de protectie LEA se
propun plantatii joase.
« Imprejmuiri transparente; front la strada h.max.=1.5 m. intre vecinatati h.max.=1.8 m' se
recomanda materiale usoare cu specific local, sau gard viu la frontul stradal

Se propune POT maxim 40%; CUT maxim 0,8
Accesul carosabil si pietonal se face prin partea de sud

l 3.2 Zs —zona de prestari servicii in domeniul gradinaritului ]

Amplasare in partea de est a suprafetei reglementate.
Vecinatati: zona verde, respectiv linia electrica aeriana de medie tensiune LEA (vest), drumul
de acces in incinta, respectiv SC Bogyo SRL (sud), teren arabil in intravilan (nord). teren
arabil in extravilan (est)
Obiective propuse:
« platforme de lucru in aer liber
« alel carosabile, parcaje. alel pietonale
« utilitati edilitare: AC, E, G, Tel, Int, tv.
* spatii prestari servicii cu regim de inaltime S+P+M

-subsol: spatii tehnice, depozitare

-parter: ateliere de lucru, depozitare. etc;

-mansarda: incaperi administrative, camere de oaspeti
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e zone verzi amenajate: plantatii de aliniament si ornamentale; in zona de protectie LEA se
propun plantati joase.

 Imprejmuiri translucine: intre vecinatati h.max.=1,8 m, se recomanda materiale usoare cu
specific local, sau gard viu.

Se propune POT maxim 40%; CUT maxim 0,8
Accesul carosabil si pietonal se face prin partea de sud

| 4.1. PERMISIUNI |

e Se vor autoriza constructii cu regim de inaltime de maxim P+1 deasupra solului.

* Se va respecta distantele de protectie fata de DN12 si fata de linia electrica aeriana

e Caile de comunicatie rutiera - accesul la incinta studiata se va face din drumul
amenajat pentru SC Bogyo SRL (Salon si service auto Ford), indirect din drumul
colector paralel cu DN 12 In urma obtinerii avizului de la Drumuri Nationale se impun
urmatoarele conditii: -se va rezerva terenul necesar realizarii drumului colector si gardul se
va amplasa la o distanta de minim 13m fata de axul drumului national

e Prin executarea lucrdrior de constructii si amenajare se va avea grija sa nu se
deterioreze dotarile publice din zona (retelele electrice, DN)

« POT maxim 40%; CUT maxim 0,8
| 4.2. RESTRICTII ]

Nu se vor autoriza alte functiuni, decat pe baza altor planuri urbanistice, avizate si aprobate
conform legislatiei urbanistice in vigoare.
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Prevederiile prezentului Regulament se vor respecta in totalitate.
Pentru eventuale modificari sau explicatii va fi consultat proiectantul si vor fi instiintate
autoritatile avizatoare
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