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1. Introducere
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
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1.2. OBIECTUL DOCUMENTATIEI
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Aceasta documentatie a fost elaborata in vederea reglementarii zonei Zona Rezidentiala alipita
intravilanului reglementat al Municipiului Sfantu Gheorghe , la partea vestica a localitatii.
Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism nr.305 din 03.09.2021
eliberat de Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe si in baza Avizului de Oportunitate nr 3 din
07.05.2021, piin care s-a solicitat elaborarea PUZ-ului pe o zona mai extinsa fata de cererea initiala a
beneficiarului.

Terenul reprezinta mai multe loturi aflate in proprietatea unor persoane fizice, respectiv Hosszu
Arpad, conform extras CF nr.39584 — de 6800 anexat. Si coproprietarii : Gyarfas Ludovi, Gyarfas Eva si
Halasz Janos, Halasz Ildiko- CF 37867 de 8600 mp , Kuk Eva Erzsebet - CF 37814 de 4300 mp si
Csakany Laszlo Jozsef CF 37866 de 4300 mp. Total 24000 mop.

Terenul e liber de constructii.

Proprietarii doresc sa delimiteze zona edificabila in scopul construirii unor locuinte individuale.

In acest scop se propune reglementarea zonei de o suprafata de 24000 mp, prin crearea unor strazi
conform PUG Sf.Gheorghe aflat in faza de avizare si prin lotizarea terenului in parcele cu suprafete intre
400-1500 mp.

La baza analizei reglementdrii terenului au stat: solicitarile beneficiarilor, situatia juridicd a terenului,

ey g

oportunitatea investitiei propuse.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU ZONA
STUDIATA

Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este in extravilan/intravilan,
intr-o zona cu functiunea dominanta de locuinte individuale cu maxim P+1 niveluri, in imediata
vecinatate a cartierului de locuinte Evergreen, zona livada.



* REGIMUL JURIDIC:

Terenul se afld in extravilanul / intravilanul Municipiul Sfantu Gheorghe, conform PUG aprobat
Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice si nu se afld in zona de protectie monumente
istorice si/sau ale naturii. Se afla in zona de protectie a fermei de pasari, la 560 m de acesta.

* REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala a terenului: arabil si livada, iar destinatia conform PUG aprobat fiind de zona extravilan
nereglementat.

Terenul are o suprafata totala de 24000 mp si e liber de constructii

* REGIMUL TEHNIC:

Conform PUG aprobat este in extravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

In vederea elaboririi acestui studiu au fost consultate urmatoarele surse de documentare:

-Regulamentul General de Urbanism

-Planul Urbanistic General aprobat al Municipiului Sfantu Gheorghe

-Planul topografic al zonei a fost redactat de sing. Nagy Istvan in baza comenzii emise de initiatorul
lucrarii.

-PUZ 436/2007-Lotizare cu livezi, SC Proiectare-Comert-Servicii-Ambient SRL

- Studiu de evaluare a impactului asupra sanatatiisi confortului populatiei pentru obiectivul de
investitie”Elaborare PUZ ,,ZONA REZIDENTIALA”zona Livezii, SfAntu Gheorghe” situat in sat. Sfantu
Gheorghe, str. Extravilan — Zona Livezii, jud. Covasna, CF 37814,

CF 39584, CF 37866, CF 37867-SC Impact Sanatate SRL-Iasi

Documentatia a fost intocmita in conformitate cu prevederile legislative, principalele acte normative
avute in vedere sunt:

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

* H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata

* Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul
de viata a populatiei

* Legea drumurilor

* Codul Civil

* Reglementari tehnice - ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal - Indicativ G.M.010-2000 aprobat cu ORD.nr.176/N/08.16.2000

1.3.1. LISTA STUDIILOR SIPROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

Zonele invecinate parcelei studiate au fost reglementate din punct de vedere urbanistic prin PUZ aprobat ,
iar terenul studiat este in extravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe,conform Documentatiei de
urbanism nr 6/1995 faza PUG , aprobata prin HCL al Municipiului Sfantu Gheorghe nr 367/2018.

1.3.2. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.

-Planul topografic al zonei a fost redactat de Ing. Nagy Istvan- Cadastru-Geodezie_Cartografie,
Sf.Gheorghe, judetul Covasna, 1n baza comenzii emise de initiatorul lucrarii.

-Studiul Geotehnic preliminar intocmit de S.C. STUDII GEO MARGARIT S.R.L Str. Mihai Viteazul,
nr. 82, Brasov, Romania.-inginer Geolog Craciun Ioan Petru

-Raport de Diagnostic Arheologic intruziv- Muzeul National Secuiesc.

- Studiu de evaluare a impactului asupra sanatatiisi confortului populatiei pentru obiectivul de
investitie”Elaborare PUZ ,,ZONA REZIDENTIALA ”zona Livezii, SfAntu Gheorghe” situat in sat. Sfantu
Gheorghe, str. Extravilan — Zona Livezii, jud. Covasna, CF 37814,

CF 39584, CF 37866, CF 37867-SC Impact Sanatate SRL-Iasi

1.3.3. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC



DEZVOLTAREA URBANISTIC A A ZONEI

Conform site-ului Primariei MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, in zona respectiva sunt PUZ-uri
aprobate conform https://www.sfantugheorgheinfo.ro/hotarari-normative?p=1

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii de urbanism PUZ se afla in
extravilanul/intravilanulMunicipiului Sfantu Gheorghein vestul localitatii, in zona Livezii, cartier de
locuinte mici maxim, P+1 cu loturi de tip urban, in suprafata de 450-500 mp.

2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU EVOLU T IA
LOCALITAT II

Zona studiata se afla in partea de vest a municipiului Sfantu Gheorghe, la iesire in directia Valcele.
Zona este delimitata la nord de strada Fermei, la vest de cartierul de locuinte Evergreen, zona livezii, la
est si la sud teren livada in extravilan, cartierul Simeria Veche.

Zona este caracterizata printr-o morfologie a parcelarului care este alcatuita din parcele regulate, de
dimensiuni medii si mici, aliniate la drumurilor principale si parcele de dimensiuni mari, avand forma
neregulata, marea lor majoritate faraconstructii in zona periferica. Posibilitatea de extindere a
intravilanului se poate realiza in spatele curtilor existente.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE ]
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE EXTRAVILANUL LOCALITAT I I
Terenul este situat pe teritoriul administrativ al Municipiului Sfantu Gheorghe. In partea Vestica a

localitatii, o suprafata de 24000 mp, aflata la sud de extravilan.
Cel mai apropiat punct al zonei studiate se afla la 506 m de Ferma de pasari nr.3

Vecinatati:

. nord:strada Jokai Mor

. vest: strada Nucului

. est: CF 239407, CF 33486, CF 37456 (teren arabil/livada)
. sud Goncz Emerenica

Terenul, cu forma poligonala, marginit de doua drumuri va fi traversat de drumuri preluate din PUG aflat
in faza de avizare. In cadrul zonei are asezare si orientare favorabild, accesul auto si pietonal in incintda
realizandu-se dinspre laturile nordica si vestica.

Pe amplasament nu exista constructii.

REGIMUL JURIDIC:

Imobile situate in Municipiul Sf Gheorghe, In partea vestica a localitatii, o suprafata de 24000
mpconform extraselor de carte funciara, astfel:

Hosszu Arpad, conform extras CF nr.39584 — de 6800-(livada extravilan) anexat. Si coproprietarii :
Gyarfas Ludovi, Gyarfas Eva si Halasz Janos, Halasz Ildiko- CF 37867 de 8600 mp(arabil intravilan) ,
Kuk Eva Erzsebet - CF 37814 de 4300 mp(altele intravilan) si Csakany Laszlo Jozsef CF 37866 de
4300 mp (arabil intravilan) Total 24000 mp.

REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala a terenului: arabil si livada.

Suprafata totala a terenului S= 24000 mp si arabil si livada extravilan/intravilan nereglementat.

2.2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIE],
ACCESIBILITATII , COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUT I
DE INTERES GENERAL

Terenul studiat beneficiaza de o pozitie conforma cu investitia propusa, fiind aproape de zonele
preponderent ocupate de locuinte individuale.



Din punctul de vedere al pozitiei fata de cadrul localitatii zona ce face obiectul studiului este favorizata,
in primul rand datorita arealului inca neconstruit si care are mari sanse sa fie edificat conform principiilor
de dezvoltare teritoriald durabild, fiind o zona cu potential ridicat.

Exista in zona interes din ce in ce mai crescut pentru dezvoltarea in perspectiva apropiata a unor
microzone de locuit, turistice si de servicii, alte obiective. Apropierea de centrul Municipiului Sfantu
Gheorghe, preturile terenurilor, infrastructura care s-a dezvoltat in ultimii ani precum si oportunitatile pe
care zona le ofera, fac ca acest areal sa fie din ce in ce mai cautat. Se intrevede o dezvoltare in perspectiva
apropiata si medie a zonei, bazata pe contributia pe care municipiul este capabil s-o aduca la dezvoltare,
prin prisma fortei de munca calificate, a resursei umane de mare valoare si a valentelor naturale speciale.
La nivel edilitar zona este echipata astfel:

. Alimentarea cu energie electrica

Terenul nu este racordat la retea publica de alimentare cu energie electrica.

Linia electrica este in vecinatatea terenului studiat, pe strada Fermei si pe strada Nucului.

. Alimentarea cu apa

. Exista retea de apa pe strada Nucului, cu posibilitate de racordare.

. Canalizarea menajera

. Exista retea de canalizare pe strada Jozsef Attila cu posibilitate de racordare.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI IN MODUL DE
ORGANIZARE URBANISTIC A : RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA , CLIMA, COND
ITII GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE

Realizarea studiului geotehnic s-au efectuat de catre S.C.  STUDII GEO MARGARIT S.R.L, Str.
Mihai Viteazul, nr. 82, Brasov, Romania, Ing. Geolog Craciun Ioan Petru

2.3.2. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CONSTRUCTII

2.3.2.1. Amplasamentul cercetat ce face obiectul studiului de fata se afla inMunicipiul Sfantu Gheorghe
identificat prin planul de situatie anexat.

2.3.2.2. Terenul in amplasamentul cercetat prezinta o suprafata cu o panta usoara din directia SE-NV, la
circa 543—pana la 553 m de la nivelul marii, cota fiind mai jos fata de nivelul strazii Nucului si mai sus
de strada Fermei.

2.3.2.3 Date privind zonarea seismica

Conform normativului P100-1/2013, privind proiectarea antiseismica a

constructiilor, amplasamentul in studiu se incadreaza in zona seismica D cu caracteristica ag=0,20 si
perioada de colf Tc=0,70 sec. Conform STAS 6054-77 Adincimea de inghet este1,00 m

2.3.2.4. Date geologice

Asezat Tn curbura Carpatilor, avind o pozitie centrala fatd de hotarele tarii, situat intre longitudine esticd de 434 si
44°5' 5 latitudine 45°35 si 46"18 ale emisferei nordice, Judetul Covasna se invecineazi la est cu Judetul Vrancea si
Bacau, la sud-est cu Judetul Buzau, la sud-vest si vest cu Judetul Brasov, iar la nord cu Judetul Harghita.

Din punct de vedere altimetric, teritoriul judetului Covasna este cuprins intre Tndl{imile absolute de 468 m (baza de
eroziune a paraului Baraolt la Augustin) si 1777 m (Varful Lacauti din Muntii Bretcului) si este strabatut de apele
Oltului si ale Raului Negru, care scalda si bazinul Targu Secuiesc, marginit de Muntii Nemira si Muntii Bretcului la
est si Muntii Intorsurii la sud, iar la vest de sirul Muntilor Bodoc

2.3.2.5. Cadru geomorfologic, hidrografic si hidrogeologic zonei

Gresiile mai friabile din constitutia varfurilor Sandru Mare (1640m), Nemira Mare (1649m) si Nemira
(1627m) din lantul muntos vestic al Nemirei au favorizat actiunea agentilor externi, determinand
eroziunea eoliana si formarea “ciupercilor”, in special in zona Sandru si Nemira Mica.

Intreaga catend muntoasi, cu exceptia Muntilor Buzaului, este constituiti din rocile caracteristice flisului
extern al Carpatilor Orientali, reprezentate prin gresia de Siriu, stratele de Zagon, sisturile negre si gresia
de Tarcau, mai la est.

In zona de mijloc a judetului se inaltd Muntii Bodocului a ciror parte centrala si nordica se situeaza la
indltimi de peste 1200 m. Ei sunt constituiti din gresii, microconglomerate si marne de varsta cretacica
apartinand zonei interne a flisului.



Cercetarile geologice si geotehnice efectuate in zona au stabilit ca aici nu se gasesc goluri carstice,
hurube, zacaminte de saruri solubile, carbuni, hidrocarburi si formatiuni litologice cu efecte negative
asupra constructiilor (mal,turba).

Perimetrul studiat se suprapune pe terasa superioara a raului Olt si se caracterizeaza ca fiind orizontal,deci
nu sunt probleme din acest punct de vedere.
Judetul Covasna dispune de o retea hidrografica relativ bogata in ceea ce priveste numarul cursurilor de
apd. Din punct de vedere hidrografic, toate cursurile de apa apartin la doua bazine de ordinul I (ai caror
colectori sunt afluenti directi ai Dunarii)- Olt si Siret.
Perimetrul cercetat nu este afectat de artere hidrografice si apele pluviale nu baltesc, asadar avem de a
face cu un teren avand calitati normale din punctul de vedere la care ne referim.
2.3.2.6. Date geotehnice

Cercetarea s-a efectuat prin observatii directe asupra terenului, prin analiza informatiei geotehnice
cunoscuta in zona din cercetari anterioare si prin intermediul unor sondaje geotehnice, executate pe
amplasament.

Morfologic - terenul are suprafata relativ plana, stabila (neafectata de fenomene fizico-geologice
active). Terenul are suprafata aproape orizontala . In adancime nu sunt prezente zacaminte de saruri
solubile care, in conditii specifice (dizolvare in urma infiltrarii apelor pluviale) ar putea da deformatii
nedorite la suprafata terenului.

Litologic - succesiunea litostratigrafica traversata de forajul geotehnic executat, este
urmatoarea (incepand de la suprafata, fata de cotele actuale ale terenului):

FORAJ F1
0,00m — 0,40 m — sol vegetal;
0,40m — 2,50 m — praf nisipos argilos, consistent, plasticitate mijlocie ;

FORAJ F2
0,00m — 0,30 m — sol vegetal;
-0,50m — 3,60 m — praf nisipos argilos, consistent, plasticitate mijlocie ;

Categoria geotehnica in care poate fi incadrat amplasamentul examinat reprezinta riscul geotehnic al
acestuia, ce poate fi exprimat functie de o serie de factori legati atat de teren, cat si de vecinatati.
Avand in vedere prevederile normativului NP074/2014, categoria geotehnica in care se incadreaza
amplasamentul cercetat este 1, deci cu risc geotehnic redus, punctajele fiind urmatoarele:

Factori avuti in vedere Categorii Punctaj
Conditiile de teren Terenuri bune 2

Apa subterana Lucrari fara epuizmente 1
Clasificarea constructiei Normala 3

dupa categoria de

importanta

Vecinatati Fara risc 1

Zona seismica de calcul a,=020¢g 3

TOTAL 9 puncte

2.3.2.7. Date hidrologice-hidrogeologice (nivelul apei subterane si caracterul acesteia)

Judetul Covasna dispune de o retea hidrografica relativ bogata in ceea ce priveste numarul cursurilor de
apd. Din punct de vedere hidrografic, toate cursurile de apa apartin la doua bazine de ordinul I (ai caror
colectori sunt afluenti directi ai Dunarii)- Olt si Siret.

Perimetrul cercetat nu este afectat de artere hidrografice si apele pluviale nu baltesc, asadar avem de a
face cu un teren avand calitati normale din punctul de vedere la care ne referim

2.3.2.8.incadrarea obiectivului in '"Zone de risc"

Cutremure de pamant (grade MSK)- VII

Inundatii — slabe pe torenti



Alunecari de teren- slab

2.3.2.9. CONCLUZII SI RECOMANDARI
Terenul in amplasamentul cercetat nu pune probleme din punct de vedere al stabilitatii generale (nu
prezinta la suprafata niciunul din semnele exterioare specifice fenomenelor fizico-geologice active,
precum alunecari de teren, eroziuni sau prabusiri).
In adancime nu sunt prezente zacaminte de saruri solubile care, in conditii specifice (dizolvare in urma
infiltrarii apelor pluviale) ar putea da deformatii nedorite la suprafata terenului.
Pamanturile prezente in amplasament (argile) admit calculul definitiv al fundatiilor pe baza presiunilor
conventionale (conform STAS 3300/2-85).
La proiectarea fundatiilor se va tine seama de sensibilitatea la umezire a terenului prezent in
amplasament.
Se recomanda urmatoarele :

Presiunea conventionala de baza acceptabila pentru stratul de fundare praf nisipos argilos (pentru
Df =2,00 m si B = 1,00 m - conform STAS 3300/2-85) va fi de 200 kPa-300 kPa (care se va corecta cu
relatia din anexa B, cap. B2 - STAS 3300/2-85 pentru alte adancimi sau alte latimi ale fundatiilor) :
Pconv = p_conv +Cg +Cp (kPa)’

in care:
Pconv - presiune conventionala de baza (kPa)
Cs - corectia de latime (kPa)
Cop - corectia de adancime (kPa)

Dupa natura si modul de comportare la sapatura, nisipurile prafoase/ nisipurile argiloase identificate in
amplasament pot fi incadrate, conform normativ TS 1994,

Sapaturile pentru fundatii se vor executa cu sprijiniri adecvate, in perioade lipsite de precipitatii si
nu vor fi lasate deschise timp indelungat (mai ales in timpul iernii), pentru a nu risca prabusiri ale

peretilor sapaturii, datorita ciclurilor repetate de umezire-uscare sau de inghet-dezghet.

24. CIRCULATIA

2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA IN CADRUL ZONEI A CIRCULATIEI
RUTIERE

Terenul are o accesibilitate bund, direct de pe strada Fermei, prin doua cai de acces propuse de 9,00 m
latimeaprofiluilui si una de 12 m din strada Nucului, preluate din PUG aflat in faza de avizare Acestea
vor asigura o fluentd buna a traficului in zona.

In prezent accesul auto si pietonal pe amplasament se realizeaza pe strada Nucului si pe strada
Fermei,latime, care necesita largire.

Drumurile vor fi mentinute pe traseul existent.

2.4.2. CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEL INCOMODA
INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, PRECUM SI DINTRE ACESTEA SI ALTE FUNCTIUNI
ALE ZONEI, NECESITA MODERNIZARE A TRASEELOR EXISTENTE SI DE REALIZARE
A UNOR ARTERE NOI, CAPACITATI SI TRASEE ALE TRANSPORTULUI IN COMUN,
INTERSECTII CU PROBLEME .

Loturile nou create vor avea accese din drumurile nou propuse ce leaga strazile Nucului cu strada Fermei.
2.5.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In prezent terenul studiat este liber de constructii.

In adancime, teritoriul este neocupat, el avand in prezent caracter de livada si arabil . Pe o latura exista
imprejmuire specific rurala, din tarusi de lemn batuti in pamant cu sarma ghimpata intre ei si scanduri de
lemn.



Bilant teritorial existent
conform extras de carte funciara nr 37814,37866.37867,39584 Sf.Gheorghe:

Existent
mp %
Livada in extravilan 6800 28,33
Arabil in intravilan 12900 53,75
Altele inintravilan 4300 17,92
Total 24000 100

POT= 0.00%, CUT= 0.00

2.5.3. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEL IN CORELARE CU CELE VECINE

Majoritatea dotarilor ce asigura servicii in zond sunt concentrate pe stradile principal din zona cartierului
Simeria, la circa 1000 de m. Pe drumurile secundare sunt doar functiuni de locuire si functiuni
complementare acesteia.

2.5.4. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Terenul studiat precum si arealul limitrof nu detine spatii verzi amenajate fiind in prezent teren cu
caracter arabil si livada.

Pentru terenul ce face obiectul prezentei documentatii, se propune asigurarea unui minim de 30 % spatii
verzi din totalul suprafetei.

2.6. ECHIPARE EDILITAR A

2.6.1. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, IN CORELARE CU INFRASTRUCTURA
LOCALITATII

Alimentare cu apa si canalizare — situatia existenta

Pe strada Nucului exista retea de alimentare cu apa si retea de curent electric.Pe strada Jozsef Attila exista
retea de canalizare.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea, cresterea venituilor populatiei,
reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea nivelului de trai si
fixarea fortei de munca locale. Pentru consultarea populatiei cu privire la proiectul de fata, se va da un
anunt intr-o publicatie locala de mare tiraj referitor la intentia de realizare a obiectivelor propuse. De
asemenea, la sediul Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe, proiectul va fi expus pentru a fi consultat.
Eventualele observatii se vor depune la sediul Primariei Municipiul Sfantu Gheorghe,in termen de 30 zile
de la expunerea proiectului spre consultarea populatiei, la sediul APM Covasna, Sf.Gheorghe, strada
Gen.Grigore Balan, nr. 10 in termen de 15 zile de la aparitia anuntului in presa. Pentru consultarea
populatiei se va aplica procedura prevazuta de lege. Investitia propusa prin prezentul proiect nu va genera
locuri de munca noi, dar este de natura sa contribuie la fixarea fortei de munca locale. Punctul de vedere
al elaboratorului proiectului este exprimat prin rezolvarea urbanistica si functionala propusa pentru
avizare. Proiectul raspunde cerintelor temei-program a beneficiarului si ofera solutii la problemele pe
care le pune tema si amplasamentul. Dupa opinia elabortorului, proiectul evidentiaza in mod
corespunzator viziunea temei-program.

Functiunile si activitatile din zond vor avea un caracter nepoluant.

Potrivit legii propunerea de urbanizare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul procedurilor de
informare a populatiei ce vor fi organizate de Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

S-a efectuat ridicarea topografica a terenului pentru a determina declivitatea existenta precum si pentru a
avea un plan de actualitate al loturilor in vederea intocmirii planului urbanisticzonal. Ridicarea
topografica cu viza OCPI este anexata prezentei documentatii. De asemenea, s-arealizat studiul geologic
al terenului .
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Concluzii ale studiului geotehnic:
Incepand de la suprafata,terenul care urmeaza a fi excavat se incadreaza in categoria “teren mijlociu”
pentru sapaturile executate manual si in categ.a-II-a ,in cazul efectuarii acestora cu mijloace mecanizate.
Fundarea se va realiza in stratul de praf nisipos argilos la adancimea minima Df=1,10m raportata de la
cota terenului actual, luandu-se in considerare presiunea conventionala Pconv = 200-300 kPa,
respectandu-se urmatoarele relatii :
-la Tncarcari centrice
Pef < Pconv
P'ef nax < 1,2 Pconv
-la incarcari cu excentricitate dupa o singura directie
Pef < 1,2 Pconv in gruparea fundamentala;
P'ef ax < 1,4 Pconv in gruparea speciala;
-la Incdrcari dupa ambele directii
Pef < 1,4 Pconv in gruparea fundamentala;
P’ef 1max < 1,6 Pconv in gruparea speciala;

Conform STAS 3300/85, valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde fundatiilor avand latimea
talpii B=1,00m si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat Df=2,00m.

Pentru alte adancimi si 1atimi de fundare se vor aplica corectii conform STAS 3300/1/85, punctele B 2.1,
B2.2,B2.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este in extravilan, intr-o zona
cu functiunea dominanta de locuinte individuale cu maxim P+1 niveluri. Pentru a fi construibil este
necesara intocmirea unui PUZ cu rezolvarea cailor de acces si a lotizarii.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Orice interventie umana in cadrul natural este datoare sa aiba in vedere prezervarea conditiilor de
integritate si nealterare a factorilor de mediu. In acest sens titularulva intreprinde toate masurile pentru
asigurarea unei functionalitati nepoluante a investitiei, prin tehnologiile si materialele de constructii
utilizate, prin modul de exploatare a constructiilor si spatiilor exterioare. Cadrul natural va fi refacut dupa
terminarea lucrarilor de constructii si adus la starea initiala.

Constructiile principale au fost orientate tinand cont de punctele cardinale si de configuratia terenului
pentru asigurarea unei functionari corecte a obiectivelor, prin realizarea unei expuneri eficiente fata de
soare si iluminat natural. De asemenea, s-a avut in vedere ferirea directa de efectul vanturilor dominante
care bat din directia nord-vest spre sud-est, si amplasarea constructiilor in sistem peisaj, organic, pentru a
artificializa cat mai putin cadrul natural.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul la zona reglementata se va face de pe strada Nucului si strada Fermei, prin artre noi de circulatie
ce vor asigura accesul pe noile loturi, aflate in proprietatea investitorilor . Acesta sunt preluate din PUG-
ul aflat in faza de avizare si se propun a fi modernizate si largite ca si geometrie si structura astfel incat sa
fie corespunzatoare normelor in vigoare. Vizitatorii si rezidentii vor avea asigurate posibilitatile de
parcarea autoturismelor in incinta. Se va sigura posibilitatea de acces si manevrare de intoarcere pentru
autoutilitare de stins incendiul, salvari, autoutilitare, altele.Nu se admite stationarea vehiculelor in spatiul
public.

Astfel: 2 strazi de categoria IV pe directia nord sud derivate perpendicular din str.Fermei , cu cate o
banda de circulatie de 3,0 m pe ambele sensuri, trotuare de 1m pe ambele laturi si zona verde de 0,5 m pe
ambele laturi.1 artera paralela cu strada Fermei si perpendiculara pe strada Nucului, cu cate o banda de
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circulatie de 3,0 m pe ambele sensuri, trotuare de 1,20 m pe ambele laturi si zona verde de 0,80 m si
rigola de scurgere de 0,60 m pe ambele laturi.
Drumurile vor fi mentinute pe traseul existent.

3.4.1 ORGANIZAREA CIRCULATIEI CAROSABILE
Realizarea accesului pe teren se va face din grija beneficiarului. Se vor realiza accese pietonale,

conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si celor care folosesc mijloace
specifice de deplasare.
Se vor realiza accese carosabile .

Circulatia catre obiectivele propuse se va desfasura in exclusivitate cu mijloace de transport individuale.
Accesul auto se va realiza pana la obiectivele propuse, in incinta acestora vor fi amenajate parcaje.
Se va asigura accesul pentru autospeciale de interventii in caz de incendiu.

Drumurile vor fi completate cu santuri sau rigole de colectare a apelor pluviale care se vor racorda la
reteaua stradala existenta sau se vor dirija catre zona verde.

Pe traseul auto se vor adapta reguli de circulatie adecvate unei zone rezidentiala cu circulatie mixta:
- viteza de circulatie redusa

- avantajarea pietonului 1n fata autovehiculului

Materialele propuse:

- suprafete carosabile: macadam, asfalt.

- parcaje: pavaj, asfalt, etc.

3.4.2. ORGANIZAREA CIRCULATIEI PIETONALE

Fiind vorba despre o locatie rezidentiala , circulatia pietonala va trebui rezolvata local, atat in continuarea
celei existente pe strazile Nucului si Fermei, cit si In incintd, de la locurile de parcare catre obiectivele
propuse. Aceasta se va desfasura pe drumurile cu circulatie mixta amenajate catre obiectivele propuse.
Piste de biciclisti: nu este cazul. Se va asigurara circulatia libera a persoanelor imobilizate Tn carucior

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICIURBANISTICI 5
3.5.1. ELEMENTE DE TEMA , FUNCTIONALITATE, AMPLASARE

Conform temei de proiectare, s-au propus constructii si amenajari specifice unei microzone de locuit.

Constructiile principale sunt cele de locuinte unifamiliale, independente, pe lot propriu. Cladirile vor avea
regim maxim de inaltime P+1 cu sau fara subsol. Compozitia este organizata, integrata in configuratia
cadrului natural existent, pitoresc, compozitie care asigura o accesibilitate economica a tuturor
obiectivelor, orientare corecta a spatiilor construite si libere in functie de punctele cardinale, cadre
naturale si imagini de perspectiva bogate.
Prin tema de proiectare stabilitd de proprietarul terenului , se solicitd urmatoarele:
- sistematizarea terenului
-realizarea accesului la loturi
- zona alocatd constructiilor

-rezolvarea echiparii tehnico edilitare

3.5.1.1 Prevederi cu caracter general:

. Functiune principala:

Zona rezidentiala

. Functiuni complementare:

a) Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia ca acestea s fie complementare functiunilor

dominante zonei rezidentiale.
-anexe, garaje, depozite de mici dimensiuni
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-zone verzi amenajate,

-spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

-spatii plantate

-pergole, foisoare

-piscine

-retele tehnico edilitare si constructii aferente acestora.

b) Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga incinta:
alimentare cu energie electrica racord la reteaua localitatii, apa racord la reteua localitatii, canalizare
racord la reteaua localitatii, conform propunerilor si avizelor.

. Functiuni admise cu conditii:

-sedii administrative nepoluante de birouri sau firme, locuinte de serviciu cu max 100 mp amprenta la sol.
° Functiuni interzise

a) functiuni cu caracter nociv pentru mediu

b) alteledecatcele premise.

3.5.1.2 Prevederi privind conditiile de amplasare, inaltimea, echiparea si conformarea a cladirilor:
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

Forma si dimensiunile terenului studiat corespund amplasarii locuintelor individuale cu anexele lor,
asigurarii acceselor carosabile si pietonale si realizarii locurilor de parcare aferente functiunii propuse.
Loturile nou create vor cuprinse intre 400 si 1500 mp cu posibilitate de dezmembrare ulterioara, dar nu
mai mica de 350 mp pentru o locuinta si cu acces direct la strada. Cu front minim de 12 m pentru o
locuinta individuala, 10 m pentru o locuinta cuplata si 8 m pentru cele insiruite.

Aliniamentul

Aliniamentul reprezinta demarcarea intre spatiul privat si cel public.

Aliniamentul este la limita proprietatii, la limita terenului aferent drumului propus.
Constructiile se vorretrageastfel, cofformplansei de reglementari:
RETRAGERI MINIME OBLIGATORII LA STRADA
LA NORD -3,00 m fata de strada Fermei
LA VEST -3,50 m fata de strada Nucului
LA SUD - 3,00 m fata de strada profil 1 nou propusa
2,50 m fata de strazile profil 2 nou propuse

RETRAGERI MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE LATERALE

-se va respecta CODUL CIVIL

LA EST -9,50 m fata de teren arabil

RETRAGERI MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE POSTERIOARE
5 m fata de limitele posterioare ale parcelelor catre EST si VEST

2 m fata de limitele posterioare ale parcelelor catre NORD SI SUD

In cazuldezmembrarilorulterioare ale parcelelor se varespecta:
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
-retragere fata de limitele laterale : se va respecta Codul Civil

-retragere fata de limita posterioara : 0,60 m

3.5.1.3 Prevederi cu privire la circulatiisiasigurareaacceselorobligatorii

Accesecarosabile

direct sauprinservitute, conform destinatieiconstructiei.

Conform prevedrilor art.5.4 din HGR nr.525/1996 pentruaprobareaRegulamentului general de urbanism,
pentruconstructiirezidentiale:

Autorizareaexecutariiconstructiilorsiamenajarilor ~de  oricefel se va face numaidacd @ se

asigurdaccesepietonalesicarosabile, potrivitimportanteisidestinatieiconstructiei.
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3.5.1.4 Prevederi cu privire la echipareatehnico-edilitarisigestionareadeseurilor
Autorizareaexecutariiconstructiilor se va face cu posibilitatearacordariiconsumatorilor la reteleleexistente
de apa, la instalatiile de canalizaresi de energieelectrica.

- toatecladirilevor fi racordate la reteleletehnico-edilitarepubliceexistente in zona;

-pana la realizarearetelelor, se pot folosibazinevidanjabileimpermeabilesiputuriforate.

-se pot utilizasisolutii alternative de energie: panorifotovoltaice, solare, sistemeeoliene, etc.

Se vorprevedealocuri specialamenajate in incintaloturilorpentrudepozitareadeseurilor, cu acces din
domeniul public. Dimensiuneaspatiilor de depozitarevor fi suficientepentruaasiguracolectareaselectiva a
deseurilor.

3.5.1.5 Inaltimea maxima admisibili a clidirilor:

Inaltimi maxime:
Constructii principale: H maxim la cornisa 6 m
Anexe: H maxim la cornisa 3 m

Constructii principale: H maxim la coama 12 m
Anexe: H maxim la coama 6 m

Regimul maxim de inaltime al cladirilor:
P+1, cu sau fara subsol pentru constructiile principale

P pentru anexe

3.5.1.6 Aspectul exterior al constructiilor
Autorizareaexecutdriiconstructiilorestepermisanumaidacaaspectul exterior nu
contravinefunctiuniiacestorasi nu depreciazaaspectul general al zonei. Cladirile vor fi amplasate conform
plansei de reglementari, in cadrul unor suprafete edificabile stabilite de PUZ. Cladirile se vor realiza
luand in calcul conditiile climatice locale.

- se interzicefolosireaazbocimentuluisi a tableistralucitoare de aluminiupentruacoperireacladirilor
Materialele de finisajvor fi celespecificezonei — piatrasitencuieli la soclu, tencuieli la fatade,
respectivelemente din lemn la balustrada, pazii, stalpi, frontoane. Culorileutilizate la fatadevor fi
pastelate, deschise, apropiate de celenaturale, specifice (respectandu-se gamaculorilortraditionale din
zond); esteinterzisautilizareaunorculoristridente, inchise, sau a culorilorprimare.

- cladirilevor fi prevazute cu acoperis din materialedurabile;

Acoperisurile vor avea sarpante Tn forme simple, Tn doud sau patru ape, cu pante egale si constante sau acoperisuri
terasa.

Panta acoperisului va fi maxim 45 ° sau acoperis terasa.

Invelitoarea se va realiza din tigle ceramice de culoare , cirimiziu, maron deschis, tigla metalica mata sau sindrila.
Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de culoare gri inchis sau aramie nsa pe o
suprafatad redusa.

Se recomanda:

- orientarea optima din punctul de vedere al radiatiilor solare atat pe timp de vara cat si pe timp de iarna
- termoizolare sporita.

Instalatiisiinstalatiitehnologice

- se vorpozitionacatmaidiscret

3.5.1.7 Prevederi cu privire la amenajarea de parcaje, spatiiverzisirealizarea de imprejmuiri
Parcaje

Parcarea se asigurainincintaproprie.

Stationareaautovehiculelor

Stationareaautovehiculelor se admitenumaiininteriorulparcelei, in afara circulatiilorpublice.

SpatiiverziPe spatiile verzi in afara suprafetelor edificabile se va planta gazon verde sau se vor planta
arbusti ornamentali cu respectarea Codului Civil.
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Suprafetele vor fi intretinute prin cosire.

Amenajarea spatiilor verzi din cadrul perimetrelor construibile se poate face prin plantarea de arbusti
ornamentali, fructiferi, flori specifice zonei.

Se vaasigura o suprafatad de spatiiverzi de minimum 30% din suprafatatotala a lotului.

fmprejmuiri;ipor,ti de acces

Imprejmuirilecitrespatiilepublice (domeniul public) vor avea un aspect similar cu imprejmuirile traditionale,
1n acord cu arhitectura cladirilor;

Portile pot fi realizate din stalpi de lemn sau din ziddrie tencuite continuate cu partea mobila realizatd din foi de
scanduri sau sipci din lemn, cu o geometrie simpla si cromatica specifica traditiilor zonei, fara a folosi culori
stridente, atipice;

Imprejmuirile spre strada pot fi formate dintr-un soclu opac din zidarie tencuiti de max. 0,40 m. si apoi vor fi
continuate cu tipul de gard specific zonei (lemn, metal) . De asemenea, imprejmuirile pot fi complet din zidarie de
caramida tencuitd, piatra de rau sau din sipci sau scanduri de lemn.

Imprejmuirilecitrerestulspatiilor pot fi opace. Inaltimeaimprejmuirilor nu vadepasi 2,20 m inaltime.

3.5.2. Bilantul teritorial
Bilant teritorial comparativ conform extraselor de carte funciara:

37814, 39584,37866.37867

Existent ) Pr;)pus )

mp % mp %
Livada in extravilan 6800 28,33 0 0
Arabil in intravilan 12900 53,75 0 0
Altele in intravilan 4300 17,92 0 0
Drum acces 0 0,00 3085 12,85
Spatiu verde 725 3,02
Zona REZIDENTIALA 0 0,00 | 20190 84,13
Total 24000 100 | 24000 100

Bilant teritorial suprafata reglementata:

suprafata
ZONIFICARE FUNCTIONALA (mp) %

ZONA CU FUNCTIUNE REZIDENTIALA

constructii propuse-maxim 7066 35
spatiu verde -minim 6058 30
circulatii auto si pietonale propuse-estimativ 7066 35
TOTAL suprafata reglementata 20190 100

3.5.3 Indicatori urbanistici pentru zona studiata
Zona rezidentiala

Indici urbanistici:
P.O.T. =max.35%
C.U.T.= max.1,05

3.6. Echiparea edilitara
3.6.1Asigurarea cu apa
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La limita amplasamentului exista o infrastructura edilitara bine conturata. Pe strada Nucului exista retea
de alimentare cu apa . Constructiile propuse vor fi racordate la acestea.

3.6.2. Canalizarea menajera
Evacuarea apelor uzate se va realiza prin extinderea retelei de canalizare centralizate de pe strada Jokai
Mor, pana la realizarea extenderii retelei se pot folosi fose septice vidanjabile impermeabile individuale.

3.6.3.Canalizarea pluviala

- Apele meteorice de pe amplasament vor fi colectate prin rigole si santuri si evacuate la rigola
stradala a drumului de acces la teren.

Apele meteorice colectate de pe cladirile obiectivului si din incinta amenajata a acestuia, se vor scurge
gravitational, prin rigole pluviale, la rigola stradald a drumului de acces la teren.

3.6.5. Incalzirea
Spatiile interioare vor fi incdlzite de la centraleelectrice/ termice propriesau alte instalatii de incélzire
adecvate, eventual se pot utiliza si panouri solare - fotovoltaice.

3.6.6. Alimentarea cu energie electrica
Energia electricd necesara se va asigura prin racordare la refeaua existentd, aflatd pe strada Nucului si

strada Fermei cu avizul furnizorului, pe baza unui proiect de specialitate, in urma studiului de coexistenta
solicitat de SC Electrica SA.

3.6.7. Alimentarea cu gaze naturale
In zona nu exista retele de alimentare cu gaze naturale doar pe strada Jozsf Attila..

3.6.8. Gospodaria comunala

Se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporard a deseurilor menajere, precum si
deseurile tehnice. Acestea se vor colecta containerizat si se vor depozita in depozitele agrementate din
zond. Materialele refolosibile, PET-uri, hatrie si carton, textile, metal, sticld, se vor colecta separat si se
vor preda la unitati specializate de colectare, prin grija administratorului.

3.7. Protectia mediului
Functiunea propusa nu este un factor de poluare. Nu exista factori de poluare in zona.

Spatiile verzi amenajate vor avea o pondere de min 30% din suprafata totala.

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 fatd de factorii de mediu: apa, aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte.
Nu se pune problema emanatiilor nocive, nu se produc noxe si deseuri periculoase pentru mediu.

In consecint, aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilititilor de asa manier incét sa
nu implementeze asupra integritatii factorilor de mediu, conform celor propuse la capitolele respective,
folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele de protectia
mediului.

Teritoriul de referintd al P.U.Z. —ului, nu se afla Tn zona inundabild. Conform Planului de amplasament si
delimitare a corpului de proprietate, terenul cercetat in suprafata de 24000 mp nu se afla in zona
inundabila, avand cotele si curbele de nivel incapand de la 542, crescand pana la cota de 550 m , panta
terenului natural fiind del%.

Nu este cazul unor masuri suplimentare de protectie a mediului. Functiunile propuse nu sunt poluante.
Pentru asigurarea stabilitatii terenului loturilor studiate va fi partial plantat cu arbori si arbusti cu radacini
pivotante, care vor arma straturile si vor trage apa din teren. Datorita diferentelor de nivel ale terenului
natural din zona studiata, sunt necesare lucrari care sa asigure o buna scurgere a apelor de suprafata. La
elaborarea solutiei de sistematizare verticala se va avea in vedere: stabilirea unor cote verticale
convenabile pentru viitoarele constructii, corelate cu cotele terenului existent; asigurarea pantelor
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necesare evacuarii apelor de suprafata si colectarea acestora. Analiza sistematizarii verticale a zonei va
fundamenta solutia de amplasare a constructiilor si va avea la baza solutiile indicate in studiul geotehnic.
Datorita existentei Fermei de Pasari nr 3 si situarii amplasamentului in aria de protectie de sub 1000 de
metri, s-au prevazut in raportul de evaluare intocmit de Dr.Chirila Ioan, SC IMPACT SANATATE SRL
urmatoarele:

Impactul obiectivului de investitie asupra stdrii de sdndtate a populatiei a fost evaluat pe baza

elabordrii unui studiu de impact prospectiv, prin analiza potentialilor factori de risc din mediu i
evaluarea impactului asupra determinantilor sandtdtii populatiei.

In evaluarea impactului asupra sdndtdtii pentru obiectivul studiat s-a determinat un total de
9 efecte cu impact negativ si unul cu impact pozitiv in perioada de construire / amenajare, aferente
fazei de functionare 8 efecte cu impact pozitiv si 2 efecte cu impact negativ, speculativ.

Pe baza informatiilor prelucrate s-a constatat cd impactul negativ este in majoritate pe
termen scurt, aferent fazei de constructie, si poate fi minimalizat prin respectarea si implementarea
unor serii de mdsuri care se regdsesc in capitolul ,Conditii si recomandadri” (Cap. VI).

In documentatie au fost previzute mdsuri de protectie privind reducerea impactului asupra mediului
si a sdandtdtii populatiei. Respectarea acestor mdsuri si a conditiilor tehnice privind dotdrile, cdt si
exploatarea in conditii de sigurantd a instalatiilor in sistem monitorizat vor conduce la diminuarea
impactului asupra mediului si sandtatii populatiei.

Conform documentatiei si a planului de situatie, vecindtdtile obiectivului de investitie luat in studiu
sunt urmdtoarele:

- La NORD: Strada Fermei la limita amplasamentului; zond de locuinte private la distanta de
cca. 38.65 m de limita amplasamentului;

- La EST: teren agricol - livadd la limita amplsamentului; zond de locuinte private la distanta de
cca. 186.53 m de limita amplasamentului;

- La SUD - EST: locuinta privatd Goncz Emerenica la distanta de cca. 109 m de limita
amplsamentului;

- La SUD: teren agricol - livadd la limita amplasamentului; locuintd privatd la distanta de cca.
208 m de limita amplasamentului; drum la distanta de cca. 255.42 m de limita amplasamentului;

- La VEST: drum intravilan - Strada Nucului la limita amplasamentului; zond de locuinte
private peste drumul intravilan - strada Nucului la distanta de cca. 12.26 m de limita amplasamentului.
Cele mai apropiate locuinte se afld pe latura de vest peste drumul intravilan - Strada Nucului, la cca.
12.26 m de limita amplasamentului.

In vecinatate, la o distantd de aproximativ 505.80 m, pe directia sud - vest, se afld o fermd de pdscri -
SC AVICOD S.A. - Ferma nr. 3 punct de lucru Sfantu Gheorghe, care determind o zond de protectie
sanitard care afecteazd si terenul studiat.

In conditiile respectdrii integrale a prezentului proiect si a recomanddrilor din prezentul referat aceste
distante pot fi considerate zond de protectie sanitard;

In conditiile respectdrii integrale a proiectului si a recomanddrilor din prezentul studiu, aceste
distante pot fi considerate zond de protectie sanitard si obiectivul poate functiona in locatia propusa.

Cobordnd concluziile anterioare, considerdm cd activitdtile din vecindtatea amplasamentului nu vor
influenta semnificativ calitatea mediului pe amplasamentul studiuat si activitdtile care se vor
desfdsura in cadrul acestui obiectiv de investitie si schimbarea destinatiei functionale a zonei nu
creeazd premizele afectdrii negative a confortului si stdrii de sdndtate a populatiei din zond.

Considerdm ca obiectivul de investitie "Elaborare PUZ ,,ZONA REZIDENTIALA” zona Livezii, Sfantu
Gheorghe” situat in sat. Sfantu Gheorghe, str. Extravilan - Zona Livezii, jud. Covasna, CF 37814,
CF 39584, CF 37866, CF 37867, poate avea un impact pozitiv din punct de vedere socio-economic si
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administrativ in zona, iar eventualul impact negativ asupra sdndtdtii populatiei poate fi evitat prin
respectarea conditiilor enumerate.

Coabitarea amiabila a obiectivului si fermelor, cu minimizarea impactului asupra mediului si
sdndtadtii populatiei rezidente. Aceastd alternativd este posibild pe de o parte prin optimizarea si
rentabilizarea activitdtii productive de la nivelul fermelor si adoptarea unor mdsuri de reducere a
riscului asupra mediului si implicit asupra sdndtdtii populatiei si pe de altd parte, prin acceptarea
conditiilor impuse si asumarea eventualului disconfort (care ar putea apdrea in anumite conditii
meteorologice) de cdtre populatia aflatd in zona invecinatd obiectivului. Conform datelor prezentate
in calculele de dispersie, se estimeazd cd in conditiile respectdrii BAT, activitatea desfdsuratd la nivelul
fermei din vecindtate, nu va genera substante periculoase la niveluri care pot determina riscuri
semnificative asupra stdrii de sdndtate a populatiei. Factorii de disconfort sunt indicatori subiectivi si
nu se pot cuantifica intr-o formd matematicd care sd permitd o evaluare de risc.

Aceastd alternativd ar permite pdstrarea activitdtii din zond, existenta locurilor de munca pentru
populatia din zona si o contributie financiard la taxele si impozitele locale.

Dezavantajul acestei alternative este dat de potentialul disconfort, datorat in special mirosurilor
produse de activitatea zootehnica, in anumite conditii climatice defavorabile.

Acest aspect dat de vecindtatea fermei de pdsdri va trebui asumat de cdtre populatia rezidentd care va
fi instiintatd de faptul cd terenul se afld in aria invecinatd a fermei avicole care poate deveni o sursa de
disconfort si acest lucru va fi mentionat in contractele de vdnzare cumpdrare, pentru a elimina orice
discutie ulterioard. De asemenea, locuitorii vor respecta conditiile impuse de managementul fermei
pentru prevenirea epizootiilor, pentru a nu periclita (de ex. nu vor creste pdsdri de curte decdt in
conditiile si cu aprobarea medicului veterinar al fermei). In cazul sesizdrilor din partea populatiei
invecinate, calitatea aerului va fi verificatd practic prin mdsurdtori de emisii / imisii aer in perioada
de functionare a obiectivului, pe directia predominantd a vdntului, in timpul verii si in apropierea
locuintelor din vecindtate, conform unui program de monitorizare stabilit impreund cu DSP/ APM
Covasna, prin analize efectuate de cdtre un laborator acreditat, pentru principalii poluanti din aer (in
special amoniac si pulberi), inclusiv pentru verificarea impactului cumulativ. Depdsirea valorilor
prevdzute in normele sanitare va conduce la aplicarea de mdsuri tehnice, organizatorice si/sau
limitarea activitdtii poluatoare, cu respectarea aspectelor prevdzute in autorizatia de mediu.

In procedura de autorizare a altor constructii in zona invecinatd obiectivului, DSP judetean va stabili
necesitatea efectudrii studiului de impact asupra sdndtdtii, in functie de natura fiecdrui obiectiv,
avdnd in vedere activitatea si teritoriile protejate existente din vecindtate.

3.8. Obiective de utilitate publica

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica

. circulatii carosabile, pietonale

. retele tehnico edilitare

3.8. 2. Tipul de proprietate a terenurilor

Incinta este in proprietate privata. Drumurile de acces sunt private, strada Nucului si str Fermei sunt
publice, in administrarea primariei locale. Se propune ca terenurile aferente drumurilor de acces sa treaca
in domeniul public.

3.8.3. Circulatia terenurilor

Incinta va ramane in proprietate privata.Terenurile aferente drumurilor de acces se propun a se trece in
domeniul public.

Suprafata de 24000 mp va fi reglementata.

4.0biective de utilitate publica

In dezvoltarea utilitatilor publice este prioritar dezvoltarea sistemului tehnico-edilitar si realizarea
sistemului de circulatii — zona accesului si caile interioare. Pentru eventuale lucrari rutiere, respectiv
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largirea profilului transversal, se impune rezervarea suprafetelor de teren necesare pentru dezvoltarea
stradala.

Terenul studiat are o suprafata de 24000 mp, se afla in proprietatea privata a unor persoane fizice. Forma
de proprietate asupra terenului se modifica, circulatia terenului fiind din privat in public, in ceea ce
priveste arterele de circulatie, respectandu-se despagubirile conform legilor in vigoare.

Costurile legate de implementarea investitiei

Toate costurile referitoare la implementarea investitiei, inclusiv extinderile de retele de utilitati si
bransamentele la retele existente vor fi suportate de catre beneficiarii investitiei.

Prezentarea consecintelor economice si sociale :

Fiind o zona rezidentiala ea nu va aduce cu sine crearea Tn mod direct de noi locuri de munca doar
indirect, pe perioada constructiilor, implicit va contribui le cresterea nivelului de trai din sat.

5. Concluzii- masuri in continuare.

Prin lucrarea de fata se propune reglementarea zonei, respectiv:

*se prevede accesul auto in incinta

*se stabilesc functiunile permise in incinta zonei studiate

ese stabileste regimul de inaltime si tipul materialelor de constructii admise

pentru constructii

*se stabilesc valorile maxime admise pentru procentul de ocupare a terenului

(POT) si coeficientul de utilizare a terenului (CUT)

ese indica masurile de protectie a mediului, siguranta contra incendiilor, sanitare

etc. ce trebuiesc respectate in fazele urmatoare ale proiectarii, autorizarii si executiei

investitiilor din zona .

eansamblul propus va fi realizat din materiale durabile si pe baza unor ,proiecte

care sa asigure un aspect unitar si decent al zonei.

*functiunea propusa nu va afecta mediul si nici nu va incomoda persoanele fizice

sau juridice adiacente

*Amplasamentul este potrivit functiunii propuse , introducerea in intravilan a terenurilor agricole din
extravilan pe baza PUZ-ului de fata.

Masuri in continuare:

*la emiterea certificatului de urbanism si a autorizatiei de construire se vor respecta prevederile
acestui proiect sireglementarile din regulamentul de urbanism aferent .

*se vor realiza proiectul tehnic si documentatia pentru obtinerea a autorizatiei de construire pentru
obiectivele propuse cu respectarea reglementarilor prevazute in planul urbanistic zonal si
regulamentul aferent al acestuia .

econstructiile vor fi realizate pe baza autorizatiei de constructie

. restrictie de construire pana la avizarea PUZ-ului de fata.

Investitia va contribui la dezvoltarea serviciilor din zond, va aduce venituri suplimentare la bugetul local
si va fi oportuna si va raspunde necesitatilor locuitorilor din zona.

arh. Serban Monica

c.arh. Szaraz Stefania Gabriela
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Proiectant general:

Birou Individual de Arhitectura Szaraz Stefania Gabriela
Z 520023 Sf.Gheorghe, str.Bem Jozef nr.2 bl.3 sc.E ap.31 Covasna

tel.: 0740343 215  email: szaraz_gabriela@yahoo.com

Proiectant de specialitate:

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA SERBAN MONICA

520055 SF GHEORGHE str KOS KAROLY nr 14 JUD COVASNA

REGULAMENT DE URBANISM aferent PUZZONA REZIDENTIALA

Acest regulament urbanistic local cuprinde recomandari si prescriptii la nivelul zonelor
functionalestabilite prin Planul urbanistic zonal.

In vederea identificarii acestor zone se va utiliza plansa “Reglementari, zonificarea teritoriului si cai de
comunicatii”’, existenta in cadrul prezentului P.U.Z.

L DISPOZITII GENERALE

1. RolulRegulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism are caracter de reglementaresicuprindeprevederireferitoare la modul de
utilizare a terenurilor, de realizaresiutilizare a constructiilorpentru zona studiata.

In activitatea de construire in zona se va tine cont de urmatoarele:

. respectarea indicatorilor si indicilor valorici si cantitativi prevazuti in P.U.Z.

Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural-urbanistica a zonei. Pentru a
realiza o organizare spatiala si functionala optima a zonei se impune luarea unor masuri de promovare a
urmatoarelor lucrari si operatiuni urbanistice :

° respectarea amplasamentelor prevazute in P.U.Z.;

. organizarea spatiilor construite Tn asa fel incat sa se armonizeze cu cele din zona sivecinatate si sa
imbunatateasca aspectul mediului natural si construit din zona;

° Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie se va face cu respectarearetragerilor

propuse in P.U.Z.Executia cailor de acces si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui
program corelat cu programul de constructii si instalatii, respectandu-se prevederile tehnicein vigoare.

2. Bazalegala

La bazaelaborariiRegulamentului Local de Urbanism aferentPlanului Urbanistic Zonal au stat
urmatoareleprevederilegale:

Legea nr. 350 cu modificarilesicompletarileulterioare,

Regulamentul General de Urbanism aprobatprin H.G. 525/27.06.1996,

Planului Urbanistic General al MunicipiulSfantuGheorghe,

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG MunicipiulSfantu Gheorghe,

Legea nr. 50/1991privind autorizareaexecutariilucrarilor de constructii,

Legea nr. 137/1995 privindprotectiamediului.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferentdevin, odata cu aprobarea
lor, acte de autoritate ale administratieipublice locale, cu valoarejuridica.

3. Domeniul de aplicare a regulamentului

Dupaaprobarea P.U.Z, prezentulregulamentdevinebazalegalasiactul deautoritate al administratieipublice
locale.
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Bazalegalasiactul de autoritateprivescatatregimultehnicsirecomandarilespeciale din viitoarele certificate
de urbanism catsieliberareaviitoarelorautorizatiilor deconstructieincadrulzonei, inconditiileprecizate la art.
4 din prezentulregulament.

4. Caracterulzonei

PrezentulPUZ includeloturileidentificateprin C.F. nr. 39584,37867,37814 ,37866 MUNICIPIUL
SFANTU GHEORGHE, conform planselor din PUZ.

Aceastaunitateteritoriald de referintd are ca functiuniprincipalelocuirea, cu functiunicomplementare.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Reguli cu privire la pastrareaintegritatiimediuluisiprotejareapatrimoniului natural siconstruit
Terenul afectat de proiect segdseste Tn zona de protectie a unui sit arheologic, s-a impus efectuarea unui
studiude diagnostic cu scopul de a obtine informatii concrete asupra potentialului arheological acestui
teritoriu. Diagnosticul arheologic a fost efectuat de catre arheologii MuzeuluiNational Secuiesc din Sfantu
Gheorghe, Mityas Bajusz (arheolog specialist,responsabil stiintific) si Sdndor-J6zsef Sztancsuj (arheolog
expert, membru colectiv),pe baza autorizatiei cu nr. 46/08.03.2022, in perioada 17.03-18.03.2022. in
zona de terasa Tnalta, situatd la marginea vesticd a orasului StantuGheorghe, delimitata la est de un drum
local, la vest de str. Nucului si la nord de str.Fermei, se gaseste un sit arheologic cu urme de locuire din
epoca fierului, cunoscutsub denumirea de "Asezareahalstattiana de la Sfantu Gheorghe-Cartier Simeria"
(codRAN 63401.06). In anul 1987, cu ocazia unor lucrari de consolidare la baza uneiadintre stalpii de
inaltd tensiune din zona livezii, au ajuns la suprafata fragmente

ceramice atribuite culturii Gava-Holihrady, din prima vArsti a fierului. In anul 1998 A. Liszl6 a efectuat
un sondaj de verificare pe teritoriul livezii, dar nu a reusit sa identifice urme de locuire. Cu ocazia
perieghezelor efectuate in aceasta zona s-au descoperit doar citeva fragmente ceramice razlete, la
marginea esticd a livezii.1 Un alt sit arheologic din aceasta regiune a fost descoperit in anul 2011 de
arheologii Muzeului National Secuiesc (Zs. L. Bordi, L. L. Méder si S. J. Sztdncsuj) cu ocazia unor
periegheze efectuate la poalele muntelui Pacé, la o distantd de doar 200 m fata de terenul studiat Tn
momentul de fatd. In acel loc, denumit Pacé-alja/Biidoskiit(Sub Pacé/Fantana Pucioasd) au iesit la
ivealdcioburi din epoca bronzului (cultura Wietenberg) si prima varsta a fierului (cultura Gava-
Holihrady)De pe terenul afectat de proiect nu au fost semnalate, pand In momentul de fata, vestigii
arheologice, dar din cauza apropierii celor doua situri arheologice a fost indicata efectuarea un diagnostic
arheologic intruziv.Diagnosticul arheologic intruziv a fost realizat in conditiile necesitatilor impuse de
catre proiectul descris in partea introductiva a raportului. Cu ocazia evaludrii s-auefectuatperiegheze
arheologice si au fost sdpate un numar de cinci sondaje arheologice, cu o suprafata totald de 24,3 mp. Cu
exceptia unei singure sectiuni (S-2)in toate sondajele cercetate s-au descoperit vestigii arheologice,
respectiv intr-una dintre sectiuni au iesit la iveala si resturile unor gropi adancite in solul steril. Materialul
arheologice descoperit este foarte sardcdcios, ea constand mai ales dintr-un numar relativ redus de
fragmente ceramice atipice (modelate cu mana, degresate cu nisip si pietris marunt, arse la culoare
caramizie, bruna sau neagra), databile in general in preistorie, fara posibilitatea reconstituirii unor forme
si precizdrii apartenentei culturale (vezi fig. 18). S-au descoperit si mai multe fragmente de chirpici.
Majoritatea materialului provine din cele doud complexe si in mai mica masura din stratul de culturd
compact, de culoare brun-inchisa/neagra, prezent pe toatd suprafata cercetata. Existenta acestor vestigii
aratd ca terenul cercetat se afld probabil la marginea unei statiuni preistorice Consideram ca zona
cercetatd se gaseste in raza vreuneia dintre siturile arheologice mentionate la Tnceputul acestui raport.
Dimensiunile relativ mici ale

terenului studiat si caracterul atipic al materialelor descoperite nu ingdduie stabilirea, Tn mod mai concret,
al Intinderii acestei (sau acestor) asezari.

Pe baza evaluarii efectuate propunem urmatoarele:

1) Propunem acordarea autorizatiei pentru elaborarea proiectului ,,Plan Urbanistic Zonal — Zona
Rezidentiala” (nr. proiect 03/2020), pentru schimbarea statutului administrativ al terenului respectiv, din
extravilan in intravilan, Tntrucat acest proces nu prevede interventii asupra solului.

2) In cazul unor alte lucriri din viitor, care prevad interventii asupra solului din aceastd zona (constructii
de locuinte si anexe, canalizare etc.), propunem ca autorizatia de constructie sa fie acordatd doar in urma
descarcarii terenului de sub sarcind arheologica, pe amprenta acestor constructii.
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Autorizareaexecutdriiconstructiilorsiamenajarilor pe terenulstudiat, se supuneprevederilorLegii 50/1991
(republicatd), precum situturorprevederilorlegaleconexeacesteilegi.

2. Reguli cu privire la sigurantaconstructiilorsi la aparareainteresului public
Autorizareaexecutariituturorconstructiilorvatineseama de zonele de servitutesi de protectie ale sistemelor

de alimentare cu energieelectrica, apa, gaze naturale conform prevederilorlegaleinvigoare.

III. UTILIZAREA TERENURILOR

. Functiuneprincipala:

Zona rezidentiala

. Functiunicomplementare:

a) Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia ca acesteasa fie

complementarefunctiunilordominantezoneirezidentiale.

-anexe, garaje, depozite de micidimensiuni

-zone verziamenajate,

-spatiiliberepietonale, pasajepietonaleacoperite;

-spatiiplantate

-pergole, foisoare

-piscine

-reteletehnicoedilitaresiconstructiiaferenteacestora.

b) Asigurareaprinproiectare a strategiei de rezolvare a utilitdfilorpentruintreagaincinta:

alimentare cu energieelectricaracord la reteaualocalitatii, aparacord la reteualocalitatii, canalizareracord
la reteaualocalitatii, conform propunerilorsiavizelor.

. Functiuniadmise cu conditii:

-sedii administrative nepoluante de birourisaufirme, locuinte de serviciu cu max 100 mpamprenta la sol.
. Functiuniinterzise

a) functiuni cu caracternocivpentrumediu

b) alteledecatcele premise.

IV. PREVEDERI PRIVIND CONDITIILE DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

Forma sidimensiunileterenuluistudiatcorespundamplasariilocuintelorindividuale cu  anexele lor,
asigurariiacceselorcarosabilesipietonalesirealizariilocurilor de parcareaferentefunctiuniipropuse.
Loturilenoucreate vorcuprinseintre 400 si 1500 mp cu posibilitate de dezmembrareulterioara, dar nu mai
mica de 350 mppentru o locuintasi cu acces direct la strada. Cu front minim de 12 m pentru o
locuintaindividuala, 10 m pentru o locuintacuplatasi 8 m pentruceleinsiruite.
Aliniamentul
Aliniamentulreprezintademarcareaintrespatiulprivatsicel public.
Aliniamentuleste la limitaproprietatii, la limitaterenuluiaferentdrumuluipropus.
Constructiile se vorretrageastfel, conform plansei de reglementari:
RETRAGERI MINIME OBLIGATORII LA STRADA
LA NORD -3,00 m fata de stradaFermei
LA VEST -3,50 m fata de stradaNucului
LA SUD - 3,00 m fata de stradaprofil 1 noupropusa

2,50 m fata de strazileprofil 2 noupropuse

RETRAGERI MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE LATERALE

-se varespecta CODUL CIVIL

LA EST -9,50 m fata de terenarabil

RETRAGERI MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE POSTERIOARE
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5 m fata de limiteleposterioare ale parcelelorcatre EST si VEST

2 m fata de limiteleposterioare ale parcelelorcatre NORD SI SUD

In cazuldezmembrarilorulterioare ale parcelelor se varespecta:
Amplasareacladirilorfata de limitelelateralesiposterioare ale parcelelor
-retragere fata de limitelelaterale : se varespectaCodul Civil

-retragere fata de limitaposterioara : 0,60 m

Inaltimi maxime:

Constructii principale: H maxim la cornisa 6 m

Anexe: H maxim la cornisa 3 m

Constructii principale: H maxim la coama 12 m
Anexe: H maxim la coama 6 m

Regimul maxim de inaltime al cladirilor:
P+1, cu sau fara subsol pentru constructiile principale
P pentru anexe

Prevederi cu privire la echipareatehnico-edilitarasigestionareadeseurilor
Autorizareaexecutariiconstructiilor se va face cu posibilitatearacordariiconsumatorilor la reteleleexistente
de apa, la instalatiile de canalizaresi de energieelectrica.

- toatecladirilevor fi racordate la reteleletehnico-edilitarepubliceexistente in zona;

-se pot utilizasisolutii alternative de energie: panorifotovoltaice, solare, sistemeeoliene, etc.

Se vorprevedealocuri specialamenajate in incintaloturilorpentrudepozitareadeseurilor, cu acces din
domeniul public. Dimensiuneaspatiilor de depozitarevor fi suficientepentruaasiguracolectareaselectiva a
deseurilor.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisad numai daca aspectul exterior nu contravine functiunii
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Cladirile vor fi amplasate conform plansei de
reglementari, in cadrul unor suprafete edificabile stabilite de PUZ.

Cladirile se vor realiza luand 1n calcul conditiile climatice locale.

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor
Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — piatra si tencuieli la soclu, tencuieli la fatade, respectiv
elemente din lemn la balustrada, pazii, stalpi, frontoane. Culorile utilizate la fatade vor fi pastelate,
deschise, apropiate de cele naturale, specifice (respectandu-se gama culorilor traditionale din zona); este
interzisa utilizarea unor culori stridente, inchise, sau a culorilor primare.

- cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile;

Acoperisurile vor avea sarpante Tn forme simple, Tn doua sau patru ape, cu pante egale si constante sau
acoperisuri terasa.

Panta acoperisului va fi maxim 45 % sau acoperis terasa.

Invelitoarea se va realiza din tigle ceramice de culoare , caramiziu, maron deschis, tigla metalica mata sau
sindrila. Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de culoare gri inchis sau
aramie insa pe o suprafatad redusa.

Se recomanda:

- orientarea optima din punctul de vedere al radiatiilor solare atat pe timp de vara cat si pe timp de iarna
- termoizolare sporita.

Instalatii si instalatii tehnologice - se vor pozitiona cat mai discret

V. PREVEDERI CU PRIVIRE LA CIRCULATII SI ASIGURAREA ACCESELOR
OBLIGATORII
Accesecarosabile

direct sauprinservitute, conform destinatieiconstructiei.

23



Conform prevedrilor art.5.4 din HGR nr.525/1996 pentruaprobareaRegulamentului general de urbanism,
pentruconstructiirezidentiale:

Autorizareaexecutariiconstructiilorsiamenajarilor de oricefel se va face numaidaca se
asigurdaccesepietonalesicarosabile, potrivitimportanteisidestinatieiconstructiei.

Accesepietonale

Autorizareaexecutariiconstructiilorsiamenajarilor ~de  oricefel se va face numaidacd @ se

asigurdaccesepietonale, potrivitimportanteisidestinatieiconstructiei.

VLPREVEDERI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA SI GESTIONAREA
DESEURILOR

Autorizareaexecutariiconstructiilor se va face cu posibilitatearacordariiconsumatorilor la reteleleexistente
de apa, la instalatiile de canalizaresi de energieelectrica.

- toatecladirilevor fi racordate la reteleletehnico-edilitarepubliceaflatinzona;

- se vaasigurain mod special evacuarearapidasicaptareaapelormeteoriceinreteaua de canalizarepluviala.
-se pot utilizasisolutii alternative de energie.

Se vaprevedea un loc special amenajatpentrudepozitareadeseurilor, cu acces din domeniul public.
Dimensiuneaspatiilor de depozitarevor fi suficientepentruaasiguracolectareaselectiva a deseurilor

VII. PREVEDERI CU PRIVIRE LA AMENAJAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
REALIZAREA DE IMPREJMUIRI

Parcaje

Parcarea se asigurainincintaproprie.

Stationareaautovehiculelor

Stationareaautovehiculelor se admitenumaiininteriorulparcelei, in afara circulatiilorpublice.

Spatiiverzi

Pe spatiileverzi in afara suprafeteloredificabile se va planta gazonverdesau se vor planta
arbustiornamentali cu respectareaCodului Civil.

Suprafetelevor fi intretinuteprincosire.

Amenajareaspatiilorverzi din cadrulperimetrelorconstruibile se poate face prinplantarea de
arbustiornamentali, fructiferi, florispecificezonei.

Se vaasigura o suprafatd de spatiiverzi de minimum 30% din suprafatatotala a lotului.

Conform propuneriistudiului de impact asuprasanatatii, la parteasudica a limiteiamplasamentului, in
directiaFermei de Pasari, pe o lungime de circa 208m , se vaprevedea o perdeaverde de protectie,
compusa din doua zone astfel:

Zona 1 : un rand de arboriamplasati la o distanta de 2 m unul de altul, fasie de 0,80 m din specii par, prun,
cires,visin, alun, corn, salcam, tei, artar, cevor fi toaletati la inaltimi de maxim 5 m.

Zona 2 :arbusti in completareazonei 1 , pe maimulteranduri, pe o latime de 3,00 m, ce pot
fiiintreruptipentrucreeareaaccesuluicarosabilsipietonal in curte, alcatuiti din specii precum: coacaznegru,
rosu, alb, agris, zmeur, mur, de gradina, soc, catina, trandariri, maces, scorusnegru,
saualteplanteornamentale, cu inaltimipana la 3,00 m.

Imprejmuirisiporti de acces

Imprejmuirilecitrespatiilepublice (domeniul public) voravea un aspect similar cu
imprejmuiriletraditionale, Tnacord cu arhitecturaclddirilor;

Portile pot fi realizate din stalpi de lemnsau din zidarietencuite continuate cu parteamobilarealizatd din foi
de scandurisausipci din lemn, cu o geometriesimplasicromaticaspecificatraditiilorzonei, fara a
folosiculoristridente, atipice;

Imprejmuirilesprestrada pot fi formatedintr-un socluopac din zidarietencuitd de max. 0,40 m. siapoivor fi
continuate cu tipul de gard specific zonei (lemn, metal) . De asemenea, imprejmuirile pot fi complet din
zidarie de caramidatencuitd, piatra de rausau din sipcisauscanduri de lemn.
Imprejmuirilecitrerestulspatiilor pot fi opace. Inaltimeaimprejmuirilor nu vadepasi 2,20 m inaltime.
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VIII. COEFICIENTI URBANISTICI

Procent maxim de ocupare a terenlui (POT)

- POT max =35 %

Coeficient maxim de utilizare a terenlui (CUT)
- CUT max = 1,05

arh. Serban Monica

Intocmit:

c.arh. Szaraz Stefania Gabriela
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Proiectant general:

Birou Individual de Arhitectura Szaraz Stefania Gabriela
Z 520023 Sf.Gheorghe, str.Bem Jozef nr.2 bl.3 sc.E ap.31 Covasna

tel.: 0740343 215  email: szaraz_gabriela@yahoo.com

Proiectant de specialitate:

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA SERBAN MONICA

520055 SF GHEORGHE str KOS KAROLY nr 14 JUD COVASNA

FISA DE REGLEMENTARI

Functiune principala propusa
Zona rezidentiala

Functiuni complementare admise

Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia ca acestea sa fie complementare functiunilor
dominante zonei rezidentiale.

-anexe, garaje, depozite de mici dimensiuni

-Zone verzi amenajate,

-spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

-spatii plantate

-pergole, foisoare

-piscine

-retele tehnico edilitare si constructii aferente acestora.

Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga incinta:

alimentare cu energie electrica racord la reteaua localitatii, apa racord la reteua localitatii, canalizare
racord la reteaua localitatii( fosa septica vidanjabila pana la realizarea extinderii retelei de canalizare) ,
conform propunerilor si avizelor

-surse alternative de energie,

Functiuni admise cu conditii:

-sedii administrative nepoluante de birouri sau firme, locuinte de serviciu cu max 100 mp amprenta la sol.

Functiuni interzise
a) functiuni cu caracter nociv pentru mediu
b) alteledecatcele premise.

Aliniamente propuse
Aliniamentul reprezinta demarcarea intre spatiul privat si cel public.

Aliniamentul este la limita proprietatii, la limita terenului aferent drumului existent.

Amplasarea fata de aliniament:
Constructiile se vor retrage astfel, cofform plansei de reglementari:
RETRAGERI MINIME OBLIGATORII LA STRADA
LA NORD -3,00 m fata de strada Fermei
LA VEST -3,50 m fata de strada Nucului
LA SUD - 3,00 m fata de strada profil 1 nou propusa
2,50 m fata de strazile profil 2 nou propuse
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
-se va respecta zona edificabila marcata pe plansa de reglementari
LA EST -9,50 m fata de teren arabil
RETRAGERI MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE POSTERIOARE
5 m fata de limitele posterioare ale parcelelor catre EST si VEST
2 m fata de limitele posterioare ale parcelelor catre NORD SI SUD
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Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

. distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil;
. distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Accesecarosabile

direct sauprinservitute, conform destinatieiconstructiei.

Conform prevedrilor art.5.4 din HGR nr.525/1996 pentruaprobareaRegulamentului general de urbanism,
pentruconstructiirezidentiale:

Autorizareaexecutariiconstructiilorsiamenajarilor ~de  oricefel se va face numaidaca @ se
asigurdaccesepietonalesicarosabile ,potrivitimportanteisidestinatieiconstructiei.

Accesepietonale
Autorizareaexecutariiconstructiilorsiamenajarilor ~de oricefel se va face numaidaca se

asigurdaccesepietonale, potrivitimportanteisidestinagieiconstructiei.

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Autorizareaexecutariiconstructiilor se va face cu posibilitatearacordariiconsumatorilor la reteleleexistente

de apa, la instalatiile de canalizaresi de energieelectrica.

- toatecladirilevor fi racordate la reteleletehnico-edilitarepubliceexistente in zona;

-pana la realizarearetelelor, se pot folosibazinevidanjabileimpermeabilesiputuriforate.

-se pot utilizasisolutii alternative de energie: panorifotovoltaice, solare, sistemeeoliene, etc.

Se vorprevedealocuri  specialamenajate in incintaloturilorpentrudepozitareadeseurilor, cu acces din
domeniul public. Dimensiuneaspatiilor de depozitarevor fi suficientepentruaasiguracolectareaselectiva a
deseurilor.

Asigurarea cu apa

La limita amplasamentului exista o infrastructura edilitard bine conturata. Pe strada Nucului exista retea
de alimentare cu apa

Constructiile propuse vor fi racordate la acestea.

Canalizarea menajera

Evacuarea apelor uzate se va realiza prin extinderea retelei de canalizare centralizate de pe strada Jozsef
Attila , pana la realizarea extenderii retelei se pot folosi fose septice vidanjabile impermeabile
individuale

Canalizarea pluviala

- Apele meteorice de pe amplasament vor fi colectate prin rigole si santuri si evacuate la rigola
stradala a drumului de acces la teren.

Apele meteorice colectate de pe cladirile obiectivului si din incinta amenajata a acestuia, se vor scurge
gravitational, prin rigole pluviale, la rigola stradala a drumului de acces la teren.

Incalzirea

Spatiile interioare vor fi incdlzite de la centrale electrice/ termice proprie sau alte instalatii de ncalzire
adecvate, eventual se pot utiliza si panouri solare - fotovoltaice.

Alimentarea cu energie electrica

Energia electrica necesara se va asigura prin racordare la reteaua existenta, aflata pe strada Nucului si
strada Fermei cu avizul furnizorului, pe baza unui proiect de specialitate, in urma studiului de coexistenta
solicitat de SC Electrica SA.
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Alimentarea cu gaze naturale
In zoni nu exista retele de alimentare cu gaze naturale doar pe strada Jozsef Attila.
Gospodaria comunala

Se va rezolva Tn mod corespunzator colectarea si depozitarea temporard a deseurilor menajere,
precum si deseurile tehnice. Acestea se vor colecta containerizat si se vor depozita in depozitele
agrementate din zona. Materialele refolosibile, PET-uri, hatrie si carton, textile, metal, sticla, se vor
colecta separat si se vor preda la unitati specializate de colectare, prin grija administratorului.

Realizarea de retele edilitare

. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza decatre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu
consiliile locale.

. Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
deinvestitor sau de beneficiar.

Inaltimea constructiilor
Regimul de inaltime

Regimul maxim de inaltime al cladirilor:
P+1, cu sau fara subsol pentru constructiile principale.
P pentru anexe

Inaltimi maxime

Constructii principale: H maxim la cornisa 6 m
Anexe: H maxim la cornisa 3 m

Constructii principale: H maxim la coama 12 m
Anexe: H maxim la coama 6 m

Indici de utilizarea terenului:
Procentul de ocupare a terenului: maxim 35%
Coeficientul de utilizare a terenului: maxim 1, 05

Dimensiunea constructiilor
Dimensiunea constructiilor se va stabili in functie de necesitati, cu respectarea procentului maximde
ocupare de pentru zona respectiva.

Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul exterior nu contravine functiunii
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Cladirile vor fi amplasate conform plansei de
reglementari, in cadrul unor suprafete edificabile stabilite de PUZ.

Cladirile se vor realiza luind in calcul conditiile climatice locale.
- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor
Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — piatra si tencuieli la soclu, tencuieli la fatade, respectiv
elemente din lemn la balustrada, pazii, stalpi, frontoane. Culorile utilizate la fatade vor fi pastelate,
deschise, apropiate de cele naturale, specifice (respectandu-se gama culorilor traditionale din zona); este
interzisa utilizarea unor culori stridente, Inchise, sau a culorilor primare.
- cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile;
Acoperisurile vor avea sarpante in forme simple, Tn doud sau patru ape, cu pante egale si constante sau
acoperisuri terasa.

Panta acoperisului va fi maxim 45 ° sau acoperis terasa.
Invelitoarea se va realiza din tigle ceramice de culoare , cardmiziu, maron deschis, tigla metalica mata sau
sindrild. Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de culoare gri inchis sau
ardmie Tnsa pe o suprafata redusa.Se recomanda:
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- orientarea optima din punctul de vedere al radiatiilor solare atat pe timp de vara cat si pe timp de iarna
- termoizolare sporita.

Instalatii si instalatii tehnologice

- se vor pozitiona cat mai discret

Prevederi cu privire la amenajarea de parcaje, spatiiverzisirealizarea de imprejmuiri

Parcaje

Parcarea se asigurainincintaproprie.

Stationareaautovehiculelor

Stationareaautovehiculelor se admitenumaiininteriorulparcelei, in afara circulatiilorpublice

Spatiiverzi

Pe spatiileverzi in afara suprafeteloredificabile se va planta gazonverdesau se vor planta
arbustiornamentali cu respectareaCodului Civil.

Suprafetelevor fi intretinuteprincosire.

Amenajareaspatiilorverzi din cadrulperimetrelorconstruibile se poate face prinplantarea de
arbustiornamentali, fructiferi, florispecificezonei.

Se vaasigura o suprafatd de spatiiverzi de minimum 30% din suprafatatotald a lotului.

Conform propuneriistudiului de impact asuprasanatatii, la parteasudica a limiteiamplasamentului, in
directiaFermei de Pasari, pe o lungime de circa 208m , se vaprevedea o perdeaverde de protectie,
compusa din doua zone astfel:

Zona 1 : un rand de arboriamplasati la o distanta de 2 m unul de altul, fasie de 0,80 m din specii par, prun,
cires,visin, alun, corn, salcam, tei, artar, cevor fi toaletati la inaltimi de maxim 5 m.

Zona 2 :arbusti in completareazonei 1 , pe maimulteranduri, pe o latime de 3,00 m, ce pot
fiiintreruptipentrucreeareaaccesuluicarosabilsipietonal in curte, alcatuiti din specii precum: coacaznegru,
rosu, alb, agris, zmeur, mur, de gradina, soc, catina, trandariri, maces, scorusnegru,
saualteplanteornamentale, cu inaltimipana la 3,00 m.

fmprejmuiri,sipor,ti de acces

Imprejmuirilecitrespatiilepublice (domeniul public) voravea un aspect similar cu
imprejmuiriletraditionale, Tnacord cu arhitecturaclddirilor;

Portile pot fi realizate din stalpi de lemnsau din zidarietencuite continuate cu parteamobilarealizatd din foi
de scandurisausipci din lemn, cu o geometriesimplasicromaticaspecificatraditiillorzonei, fara a
folosiculoristridente, atipice;

Imprejmuirilesprestrada pot fi formatedintr-un socluopac din zidarietencuitd de max. 0,40 m. siapoivor fi
continuate cu tipul de gard specific zonei (lemn, metal) . De asemenea, imprejmuirile pot fi complet din
zidarie de caramidatencuitd, piatra de rausau din sipcisauscanduri de lemn.
Imprejmuirilecitrerestulspatiilor pot fi opace. Inaltimeaimprejmuirilor nu vadepasi 2,20 m inaltime

Intocmit:
arh. Serban Monica

c.arh. Szaraz Stefania Gabriela
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