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C O N Ţ I N E :  
 
• Memoriu geotehnic 
• Harta geologică a zonei  sc. 1: 200 000  
• Plan de situaţie cu localizarea lucrărilor  sc. 1: 1000 
• Fişa forajului geotehnic FG 1  sc. 1: 50 

BENEFICIAR: 
 

ORAȘUL COVASNA 
jud. Covasna 

ÎNTOCMIT: 
 

GEMINEX S.R.L. 
Sf. Gheorghe 
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St. geo. “P.U.Z. Centru balneoclimateric Covasna”, orasul Covasna, jud. Covasna (pr. nr. 1044/2016) 

 

    
 

MEMORIU GEOTEHNIC 
 
 
 
1. DATE GENERALE 
 

Denumirea proiectului: P.U.Z. CENTRU BALNEOCLIMATERIC 
COVASNA 

Localizarea:  strada Rákóczi Ferenc, orașul Covasna,  
jud. Covasna 

Beneficiar: ORAȘUL COVASNA, jud. Covasna 
Proiectant general: ATT STUDIO S.R.L., Sf. Gheorghe 
Faza de proiectare:  studiu geotehnic  

 
 

Prezentul studiu geotehnic pentru faza P.U.Z. a fost întocmit conform 
contractului nr. 1044/2016. Pentru investigarea terenului de fundare a fost executat 
un foraj geotehnic.  

 
 

2. DATE PRIVIND CONSTRUCŢIA PROIECTATĂ 
 
În zonă se prevede înființarea unui centru balneoclimateric, în două etape: 
În  etapa 1 suprafața ocupată de construcții este 2500-3000 mp, compus din 

piscine închise și deschise, spații wellness, spații administrative, alimentație 
publică, amenajări de teren (carosabil, pietonal, zone verzi, utilități, împrejmuire). 

În etapa 2 suprafața ocupată de construcții este 1800 mp, compus din hotel, 
restaurant și bar pentru 120 persoane, amenajări teren (carosabil, pietonal, zone 
verzi, utilități, împrejmuire). 

 
 

3. CONDIŢII NATURALE 
 

Amplasamentul investigat se situează la sud de orașul Covasna, spre 
capătul străzii Rákóczi Ferenc, lângă pârtia de schi. 

Oraşul Covasna este amplasată la marginea estică a Depresiunii Tg. 
Secuiesc, la contactul acesteia cu Munţii Vrancei. Cursul de apă cel mai important 
este pârâul Covasna cu afluenții săi. Amplasamentul se situează pe valea pârâului 
Karacsony, pe versantul din stânga a acestuia. 

Rama muntoasă şi fundamentul zonei sunt alcătuite din formaţiunile  de fliş 
cretacic-paleogen (gresii, şisturi negre, etc.).  
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St. geo. “P.U.Z. Centru balneoclimateric Covasna”, orasul Covasna, jud. Covasna (pr. nr. 1044/2016) 

 

Peste acest fundament în partea vestică a orașului urmează depozitele 
lacustre pliocene și cele cuaternare aluvionare, deluvial-proluviale și proluviale. În 
partea estică, către zona montană depozitele lacustre lipsesc, depozitele aluvionare 
și proluviale repauzându-se direct peste fundament.  

În zona orașului Covasna există două sisteme complexe de falii, care se 
intersectează şi care determină o puternică circulaţie a bioxidului de carbon mofetic, 
genetic legat de vulcanismul neogen al Munţilor Harghita-Călimani. Unele dintre 
aceste falii se continua și către nord, traseul lor fiind marcat de emanații puternice 
de bioxid de carbon (linia Peteni-Hătuica-Fortyogo). 

Zona investigată este amplasată parțial la marginea terasei pârâului 
Karacsony, cea mai mare parte însă se suprapune peste versantul sudic a văii 
pârâului. 

Fundamentul stâncos din zonă aparține depozitelor Seriei șisturilor negre 
cretacic-inferioare (neocomian-albian), alcătuite dintr-o alternanță de argilite, șisturi 
argiloase și gresii calcaroase. Peste acest fundament urmează depozite deluvial-
proluviale de grosime variabilă. Pe versanți grosimea lor este mai redusă (până la 
2-3 m), la baza versantului pot sa ajungă la grosimi mai mari. 

Terenul în versant are înclinarea generală de 9-10 °, la baza versantului 

scade la ≈4 °. Este împădurit cu brazi. În partea sud-vestică terenul este delimitat 
de o ravenă iar suprafața în general este brăzdat de viroage create de apele de 
șiroire.  

 
Judeţul Covasna se încadrează în zona climatică temperat – continentală, 

zona Covasna având un climat subalpin. 
Temperatura medie multianuală a aerului este ≈ 6.5°C, temperatura medie în 

ianuarie este -4° C, în luna iulie 16° C. 
Din punct de vedere al precipitaţiilor atmosferice, zona fiind situată la poalele 

munțiilor, cantitatea anuală ajunge la 678.3 mm/an, cu toate acestea numărul mediu 
anual al orelor însorite ajunge la 2000 ore/an. Luna cea mai bogată în precipitații 
este iunie (102.6 mm), cea mai săracă fiind martie (29.4 mm). 

În depresiunea Tg. Secuiesc vânturile dominante sunt cele din nord-est și 
nord-vest. 

 
 

4.  REZULTATELE INVESTIGAŢIILOR 
 
 Pe lângă recunoașterea terenului, pentru investigarea terenului a fost 

executat un foraj în sistem uscat, manual, cu sapa Ø 7 cm, cu adâncimea finală de 
2.00 m. Sa rezumat la această lucrare din cauza inaccesibilitații amplasamentului 
din cauza condițiilor de iarnă (teren acoperit cu zăpadă, zone umede sub o crustă 
înghețată). 
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St. geo. “P.U.Z. Centru balneoclimateric Covasna”, orasul Covasna, jud. Covasna (pr. nr. 1044/2016) 

 

 Forajul FG 1 (cota 513.00 m) a interceptat o stratificaţie alcatuită din 
pământuri prăfoase-nisipoase și prăfoase argiloase nisipoase, plastic vârtoase, de 
origeine deluvială, transportate și depuse de apele de șiroire de pe versant.  

La adâncimea de 2.00 m forajul s-a blocat, este posibil ca la această 
adâncime să fie fundamentul stâncos. 

În foraj nu s-a interceptat nivelul freatic, pământurile având o umiditate 
normală. 

 
 

5. CONDIŢII DE FUNDARE ŞI RECOMANDĂRI 
 

Incinta studiată în PUZ se situează pe versantul sudic al pârâului Karacsony. 
Terenul prezintă o înclinare de 4-10 °, mai mare în zona versantului, reducându-se 
către baza acestuia. 

Forajul a interceptat depozitele deluviale ale versantului, alcătuit din pământuri 
coezive plastic vârtoase. La adâncimea de 2.00 m forajul s-a blocat, la aceasta 
adâncime posibil să fie fundamentul stâncos. 

Pe versant terenul are umiditate normală, la baza versantului, unde panta 
terenului scade, sub zăpadă și crusta înghețată s-a observat prezența unor zone 
umede, unde stagnează apa. 

Versantul este brăzdat de viroage de adâncime mică, create de apele de 
șiroire. 

În faza de proiectare se recomandă extinderea investigațiilor pe toată 
suprafața a construcțiilor. De preferat prin excavații deschise se va verifica în 
câteva locuri prezența fundamentului stâncos, natura acestuia și orientarea 
stratificației. În funcție de rezultate, între descoperte, prin foraje se va verifica 
adâncimea la care se situează fundamentul stâncos.  

În principiu, în cazul depistării prin lucrarile de investigare a fundamentului 
stâncos, fundațiile vor fi incastrate în intregime în acest fundamentul, nu este 
permisă executarea fundațiilor parțial în terenul stâncos și parțial în depozitele 
deluviale ale versantului sau în umplutură. 

 
Pentru dimensionarea fundațiilor in fundamentul stâncos se poate calcula cu 

valoarea de bază a presiunii convenţionale de 800-1000 kPa. 
În cazul rocilor stâncoase presiunea convențională nu variază în funcție de 

adâncimea și dimensiunile în plan ale fundațiilor. 
 
Executarea săpăturilor pentru realizarea fundaţiilor se vor face cu respectarea 

măsurilor prevăzute în Normativul cu indicativ C 169 – 1988. Conform acestui 
normativ în pământuri cu coeziune mijlocie (praf nisipos, praf argilos-nisipos) 
lucrările de săpătură pot fi executate cu pereţi verticali nesprijiniţi până la 
adâncimea de 1.25 m. Sub această adâncime, până la 3.00 m se recomandă 
excavații în taluz, cu panta de 1/0.67. 
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St. geo. “P.U.Z. Centru balneoclimateric Covasna”, orasul Covasna, jud. Covasna (pr. nr. 1044/2016) 

 

În cazul excavațiilor în fundamentului stâncos se va lua în considerare 
orientarea stratificației (paralelă cu panta sau perpendiculară pe pantă). 

Amonte de excavații se va asigura colectarea și îndepărtarea apelor de șiroire 
de pe versanți. 

 
După STAS 6054-77 adâncimea de îngheţ în zona montană se determină pe 

bază de observații locale dar din experienţă se poate considera 1.20 m.  
Conform Normativului P100-1/2013 valoarea de vârf a acceleraţiei orizontale a 

terenului ag este la 0.25 g iar perioada de control (colţ) TC este 1.00 s. 
 
 
             geol. Fekete Tibor 
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STUDIU GEOTEHNIC PENTRU "P.U.Z. CENTRU BALNEOCLIMATERIC COVASNA",  
ORASUL COVASNA, JUDEŢUL COVASNA 

HARTA GEOLOGICĂ CU LOCALIZAREA ZONEI INVESTIGATE 

PR. NR. 1044 / 2016 după Harta Geologică sc. 1 : 200 000,  I.G.G. Bucureşti 
DATA :  

noiembrie, 2016 
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ATTSTUDIO
O 

J14/586/1994 
CUI. RO6041328 

SRL 

 

 

Denumirea  lucrarii ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL 

“CENTRU BALNEOCLIMATERIC COVASNA” 

 

 

  
Amplasament JUD. COVASNA,  ORAS COVASNA, STR. 

BRAZILOR, NR. 97 
 
 

 

Beneficiar ORASUL COVASNA  
 

  
Proiectant general SC ATT-STUDIO SRL 

SF. GHEORGHE 
 

Proiectant de specialitate SERBAN MONICA BIA – SF. GHEORGHE 
  
Nr. proiect 445/2016 

 
  
Faza P.U.Z. 

 
  
Volum PLAN URBANISTIC ZONAL 
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SF.GHEORGHE, STR. LAZAR MIHALY, NR.2, J14/586/1994 MOBIL 0740 257457, BIROU 0267 317457, EMAIL ad_proi@yahoo.com 

ATTSTUDIO
O 

J14/586/1994 
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LISTA DE SEMNATURI 

 

Sef proiect:    arh. Serban Monica 

 

 

Proiectanti:    arh. Domahidi Ildiko 

 

 

     carh. Tusa-Illyes Attila 

 

 

     ing. Maroscher Reka 

 

 

     ing. Balint Szilard 
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BORDEROU 

 

• Piese scrise: 

� Foaie de garda 

� Lista de semnaturi 

� Borderou 

� Certificat de urbanism nr. 50/2016 

� Dispozitia nr.508/2016 

� Aviz prealabil de oportunitate 

� Proces verbal de afisare 

� Extras de carte funciara 

� Certificat de inregistrare 

� Documentatie topografica 

� Studiu geotehnic 

� Memoriu de prezentare 

� Regulament local de urbanism aferent PUZ 

� Fise de reglementari 

• Piese desenate: 

� Plan de incadrare  in teritoriu                                  00 

� Plan ridicare topografica     01 

� Situatia existenta si prioritati                                            02 

� Reglementari urbanistice-zonificare                                 03 

� Reglementari – echipare edilitara                                    04 

� Proprietate asupra terenurilor                                         05  

 

                                                                                                 Intocmit 

                                                                                      arh.Domahidi Ildiko 
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MEMORIU GENERAL 

 

   1.INTRODUCERE 

   1.1.  Date de recunoastere a documentatiei 

 

Denumirea  lucrarii ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL “CENTRU 

BALNEOCLIMATERIC COVASNA” 

 

Localitatea: jud.Covasna ,oras Covasna, str. Brazilor, nr. 97 
 

Beneficiar: Orasul Covasna 
 

Initiator: Orasul Covasna prin primar Gyerı József 
 

Proiectant general: SC ATT-STUDIO SRL - SF. GHEORGHE 
 

Nr. Proiect: 445/2016 

Data elaborarii: August 2016 

 

1.2. Obiectul lucrarii: Necesitatea intocmirii PUZ a rezultat din urmatoarle 

considerente: 

• Dezlegarea restrictiei de construire pentru amplasamentul studiat: teren in 

intravilan cu destinatia de turism, sport, agreement cu interdictie temporara 

de construire temporara de construire pana la elaborarea unor 

documentatii de urbanism (PUZ - in cazul de fata) reglementat pentru zona 

de agreement balnear si turistic 

• conform temei de proiectare formulate de beneficiar, in concordanta cu 

intentiile Consiliului Local, enuntate prin Certificatul de Urbanism 

nr.50/11.08.2016, si Avizului prealabil de Oportunitate nr.4022/24.08.2016, 

aprobat cu Dispozitia nr. 508/2016 beneficiarul doreste sa realizeze un 

centru balneoclimateric in 2 etape cu functiuni de agreement 

preponderant de tip balneoclimateric si de turism cat si functiunile 
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complementare necesare: circulatii carosabile, pietonale, terase, parcari si 

platforme,zone verzi amenajate,echipari edilitare adecvate, etc. 

• stabilirea indicilor urbanistici obligatorii impuse prin avizul de oportunitate 

• stabilirea amplasamentelor pentru viitoarele constructii si amenajari 

 

1.3. Surse de documentare-baza topografica 

In vederea elaborarii PUZ-ului de fata au fost consultate urmatoarele 

documentatii: 

- plan ridicare topografica, vizat de OCPI,   

- studio geotehnic 

-planul urbanistic general a orasului Covasna avizat si aprobat conform legii 

-legislatia specifica cu implicatii in domeniul urbanismului 

 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE 

2.1. Evolutia zonei 

Statiunea Covasna, din judetul Covasna de la poalele vestice ale muntilor Vrancei 

este o statiune balneoclimaterica permanenta. 

Datorita conditiilor geologice specifice,  aici există foarte multe izvoare cu apă 

minerală carbogazoasă, bicarbonată sau conŃinând diverşi compuşi ai fierului, 

iodului, bromului sau clorului care sunt recomandate in tratamentul bolilor 

cardiovasculare, disfunŃii hepatobiliare, boli digestive şi boli asociate. 

Statiunea Covasna este vizitată de oameni din toate colŃurile tării, trimişi de 

medici cardiologi pe baza recomandării medicului de familie pentru că aici se 

află un Spital de Cardiologie amplasat într-o pădure de pini. 

Desi statiunea are o asezare geografica favorabila: situata la 35 km de mun. Sf. 

Gheorghe, la 60 km de la Brasov, la 250 km de Bucuresti si este un loc ideal 
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pentru a imbina tratamentele specifice unei game vaste de afectiuni cu 

recreerea, drumetia si turismul, orasul are inca resurse de exploatat. 

Orașul Covasna este situat la marginea sud-estică a părții inferioare a Carpaților 

de curbură, la o altitudine de 580 m, pe DN13E(Feldioara-Vâlcele-Sfântu 

Gheorghe-Covasna). 

 

2.2. Incadrarea in teritoriu 

Terenul de 31.662 mp inscris in C.F. nr. 27502 – orasul Covasna, sub nr. Cad 

27502, cu folosinta pasune in intravilan se afla in proprietatea privata a Orasului 

Covasna. 

Terenul de forma neregulata partial imprejmuit si fara constructii se afla la sud-

est de centrul orasului, accesibil din strada Brazilor, prelungire a strazii II. Rákoczi 

Ferenc, spre padure. 

Vecinitati: 

- la nord: strada Brazilor si drum de exploatare DE 812 

- la est: terenul orasului – partia de schi Lorincz Zsigmond, drum de 

exploatare 

- la sud: terenuri in intravilan, proprietar Csulak Vilma 

- la vest: terenuri in intravilan, proprietar Furtuna Ana, Lorincz Zsigmond 

Terenul are o panta inegala (8-17%) pe directia sud – nord.  

Ultimele case de locuit se afla la cca 650m de accesul in zona studiata. 

 

2.3. Elemente ale cadrului natural 

JudeŃul Covasna se încadrează în zona climatică temperat – continentală. 

Datorită varietăŃii condiŃiilor fizico – geografice din judeŃ, condiŃiile climatice au 

o distribuŃie neuniformă. 
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vânturile dominante sunt cele din nord-est (Nemira, cu frecvenŃă mai mare 

iarna şi primăvara) şi sud-vest, canalizate în lungul Râului Negru. Viteza vântului 

depinde de formele de relief 

Iarna sunt caracteristici inversiunile de temperatură, când partea joasă a 

depresiunii este acoperită cu aer mai rece decât înălŃimile din jur.  

În funcŃie de circulaŃia atmosferică generală, temperatura aerului poate varia 

foarte mult faŃă de mediile multianuale. Temperaturile extreme înregistrate ating 

-30 °C şi + 37°C. 

Cadrul natural din Covasna ofera o imensa bogatie de factori balneari si 

climaterici cu rol terapeutic.  

Aşezarea geografică, configuraŃia geologică a regiunii si altitudinea de circa 

560 m a statiunii conduc la dezvoltarea unui climat de tip subalpin caracterizat 

prin calmul atmosferic si prezenta aerosolilor cu o concentratie ridicata de ioni 

negativi. 

Datorită faptului că este situată într-o zonă cu activitate vulcanică (în trecut) 

este renumită pentru apele sale minerale și mofetele (emanații gazoase post-

vulcanice, predominant dioxid de carbon). 

Este cea mai renumită stațiune balneo-climaterică din țară pentru tratarea 

afecțiunilor cardio-vasculare, orașul având peste 10 hoteluri și nenumărate 

pensiuni, un spital de profil cardiologic (Cardiologie Covasna) cu baze de 

tratament de profil moderne. În centrul orașului poate fi găsită "Balta Dracului", 

denumire dată de localnici, rămășită a unei erupții vulcanice. În secolul al XVIII-

lea au fost înregistrate mai multe erupții ale acesteia. 

În imediata apropiere a orașului se află "Valea Zânelor", zonă renumită pentru 

Planul Înclinat (monument tehnic unicat în Europa) și pentru priveliștea 

minunată. 
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Partea est, sud-est a orasului, in care se afla si amplasamentul studiat, este 

imbratisat de padurile pitoresti ale muntilor Trei Scaune de la poalele vestice ale 

muntilor Vrancei. 

Drumul spre padure din nordul amplasamentului s-a modernizat ca strada 

Brazilor cu ocazia modernizarii partiei de schi a orasului, limita intravilanului fiind 

extinsa pe aceasta directive: la cca 65 m vest de zona studiata se afla ultimele 

case de locuit. In vecinatatea estica se afla constructiile si amenajarile partiei 

de schi. 

Terenul studiat nu este inundabil si nu se afla in sit protejat “Natura 2000”. 

 

2.4. Circulatia 

Circulatia in zona este asigurata de str. Brazilor, care face legatura intre centrul 

orasului si partia de schi Lorincz Zsigmond semimodernizat din nordul 

amplasamentului si de drumul de exploatare DE812, derivate din aceasta. 

 

2.5. Ocuparea terenurilor 

Terenul studiat este liber de constructii. 

Coeficientii de ocupare a terenului se prezinta astfel : 

POT=0% 

CUT=0,0 

 

2.6. Echipare tehnico-edilitara 

• Pe terenul studiat nu exista retele edilitare, fiind teren agricol 

• Retea de alimentare cu energie electrica si telefonizare existent in str. 

Brazilor 

• Retea de alimentare cu apa potabila existent in str. Brazilor  

• Canalizare menajera  si pluviala existenta in str. Brazilor 

• In zona nu exista retea de alimentare cu gaze naturale 
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2.7 Probleme de mediu 

Principalele aspecte ale problemelor de mediu ar fi: 

-aspectul architectural - urbanistic al zonei nerelevant, dar sub influenta aspectului 

zonei de agrement:  constructii si amenajari ale partiei de schi 

-lipsa echiparii tehnico-edilitare in zona, fiind actual teren agricol 

 

2.8. Optiuni ale populatiei 

In urma constatarii situatiei existente, a estimarii posibilitatilor de dezvoltare 

(solicitarea beneficiarului de a realiza un centru balneoclimateric) si a punctului 

de vedere al administratiei publice locale asupra politicii de dezvoltare urbanistice 

a zonei (enuntat in Certificatul de Urbanism si a Avizului de oportunitate) s-au 

concluzionat urmatoarele necesitati si optiuni : 

• Dezlegarea restrictiei de construire pentru amplasamentul studiat: teren in 

intravilan cu destinatia de turism, sport, agreement cu interdictie temporara 

de construire temporara de construire pana la elaborarea unor 

documentatii de urbanism (PUZ - in cazul de fata) reglementat pentru zona 

de agreement balnear si turistic 

• crearea unei unitati moderne: in 2 etape cu functiuni de agrement balnear 

si de turism cu constructii si amenajari incadrante in mediul natural pitoresc 

al zonei 

• realizarea unor constructii si amenajari care sa imbunatateasca aspectul 

arhitectural urbanistic al zonei; de tip balneoclimateric, de cazare si 

petrecere a timpului liber intr-un mediu natural de o rara frumusete. La 

acesta încearcă să răspundă si documentaŃia de faŃă. 
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 

In urma sintetizarii concluziilor studiilor de fundamentare anterioare, concomitent 

cu PUZ-ul de fata se trag urmatoarele concluzii : 

-terenul cu S = 31662 mp, proprietate private a Orasului Covasna, este cuprins in 

intravilanul orasului, conform PUG-ului aprobat intr-o zona de turism, sport, 

agreement cu interdictie temporara de construire pana la elaborare PUZ 

-conform temei de proiectare enuntat de beneficiar, se intocmeste documentatia 

de fata pentru dezlegarea interdictiei de construire si reglementarea zonei pentru 

Centru balneoclimateric, in 2 etape, din surse de finantare a proiectelor cu POR. 

- realizarea unor constructii si dotari care sa imbunatateasca aspectul arhitectural-

urbanistic al zonei 

- rezolvarea circulatiei carosabile, pietonale cat si echiparea tehnico-edilitare a 

zonei 

 

3.2 Prevederi ale PUG si aviz de oportunitate 

Din prevederile PUG si Avizului prealabil de oportunitatepentru aceasta zona se 

pot extrage urmatoarele referiri : 

- Conform reglementarilor PUG nr. 1062/1998 aprobat prin HCL nr. 37/1998 si 

prelungit pana in 30.12.2018, terenul studiat se afla in zona turistica 

nereglementata, unde nu se admit lucrari de constructii sau amenajari pana la 

intocmirea unei documentatii de urbanism de ansamblu (PUZ) 

-  Prin PUZ propus se va reglementa suprafata de 31662 mp in zona de agreement 

balnear si touristic, stabilind amplasamentul noilor constructii si amenajari 

- Terenul intabulat in C.F. nr. 27502 – Covasna, cu nr. cad 27502 este proprietatea 

private a Orasului Covasna cu folosinta actuala – pasune, se afla in intravilan si 

este lipsit de constructii 

- Prevederile Avizului prealabil de oportunitate: 
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Situatia propusa- bilant teritorial : 

-suprafata reglementata 31 662 mp = 100 % 

Subzona 1 - etapa I 

- suprafata ocupata de constructii 2500-3000 mp, compus din: 

o Spatii pentru piscine-inchise , deschise si acoperite 

o Spatii Welness 

o Administratie 

o Alimentatie publica tip buffet 

o Amenajari circulatii carosabile, parcari, pietonale, platforma terase, 

mobilier de gradina, zone verzi, utilitati, platforme gospodareasca, 

imprejmuire 

Subzona 2 - etapa II 

- suprafata ocupata de constructii: 1800 mp compus din : 

o Hotel cu trei stele cu capacxitate de 120 persoane 

o Restaurant, bar cu capacitate de 120 persoane 

o Amenajari circulatii carosabile, parcari, pietonale,platforma 

terase, mobilier de gradina, zone verzi, utilitati, platforme 

gospodareasca, imprejmuire 

Cele doua subzone vor fundtiona atat separat, cat si impreuna, prin legaturi 

organice cu functiuni care se vor intregi nederanjant pentru forma un Complex 

modern, cu arhitectura traditionala incadrata in mediu natural magnific de la 

poalele muntelui. 

- Procentul de ocupare a terenului (POT): maxim admis =25.00 %, 

- Coeficient de utilizare a terenului (CUT):-maxim admis =0.90 % 

- Regim maxim de inaltime:P+2+M — cu subsoluri in finctie de permisiunimin 

urma studiului geotermic -Structura contructiilor si materialWel de constructii 

folosite: Caramida, piatra cioplita, lemn rotund, acoperis sarpanta din lemn, 
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invelitoare din tigla ceramic, beton cu culoarea care se incadreaza in mediu 

tip munte, padure 

-Circulatia in incinta se va realize prin carosabil cu 2 benzi de circulatie si 

trotuar, racordate la strada Brazilor -Dotarea telinico-edilitara : ener a 

electrica si telefonizarea se va realiza din retea stradala, alimentarea cu 

apa se va asigura din puturi forate in incinta i canalizarea menajera va fi 

racordat la strada Brazilor, incalzirea se va realiza cu combustibil solid sau 

/si lichid si en gie alternative 

 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

Constructiile cu regim regimul de inaltime mic,materialele si aspectul arhitectural, 

ca si amenajarile din jur se vor incadra in mediul natural montan deosebit de 

valoros 

 

3.4. Modernizarea circulatiei 

La solutiile de organizare a circulatiei in zona s-a tinut cont de factorii : 

• existenta strada Brazilor, din nordul amplasamentului, strada 

semimodernizata,  ce face legatura intre centrul orasului si partia de schi 

Lorincz Zsigmond 

• existenta drumului de exploatare din nordul amplasamentului, drum de 

pamant de 4 m latime derivat din str. Brazilor 

Luand in considerare acesti factori corelati cu legislatia specifica se propun 

urmatoarele : 

• Accesul in incinta se va realiza pe traseul drumului de exploatare existent 

prin carosabil cu 2 benzi de circulatie si trotuar, racordat cu raze 

adecvate la str. Brazilor, propus spre modernizare. 

• Pentru circulatia carosabila in incinta se vor asigura trasee separate 

pentru public si personal de deservire si intretinere, prin alei carosabile si 
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semicarosabile cu 1-2 benzi de circulatie, care sa permita circulatia 

fluenta si nederanjanta pentru diferitele functiuni. 

• Se vor asigura parcaje numai in interiorul incintei, dimensionate dupa 

capacitatea constructiilor, diferentiate pe functiuni. 

• Se vor asigura circulatii pietonale pentru public separate de cea 

carosabila. 

• Se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate 

conform normalor pentru trafic greu. 

• Carosabilul si parcarile vor avea strat de uzura din pietris,piatra de rau 

• Circulatiile pietonale vor lega si deservi terasele constructiilor propuse , vor fi 

placate cu piatra, calupuri  beton sau pietris 

• Prin sistematizarea verticala trebuie rezolvata scurgerea apelor de 

suprafata in canalizarea pluviala existenta in str. Brazilor si adaptarea 

volumetriei si cotelor viitoarelor constructii la cotele terenului amenajat 

 

3.5. Zonificarea functionala, reglementari, bilant teritorial, indici urbanistica 

 3.5.1.Organizarea arhitectural-urbanistica 

Criteriile principale ale organizarii arhitectural-urbanistice a zonei au fost  

urmatoarele : 

- delimitarea parcelei pentru cele 2 subzone, care se vor amenaja in doua 

etape 

- asigurarea amplasamentelor pentru noile constructii si amenajari propuse 

pentru cele 2 subzone, ale caror executie se vor desfasura etapizat, fapt 

pentru care trebuie asigurat functionarea separate a acestora 

- organizarea circulatiei carosabile si pietonale etapizat, care sa 

deserveasca incinta in mod fluent si lesnicios fara a deranja traficul existent 

- amenajarea  zonelor verzi pentru un cadru natural propice agrementului 

in aer liber 
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- tratarea coerenta a spatiilor, crearea unui ansamblu organizat modern 

- integrarea si armonizarea cadrului construit cu cel natural 

- racordarea la utilitati 

 

3.5.2. Zonificarea teritoriului 

Pentru realizarea criteriilor de mai sus corelate cu tema de proiectare, in zona 

studiata se delimiteaza o singura zona functionala :  

Zona de agrement balnear si turistic (ZABT), tratat intr-un singur UTR, cu 2 

subzone functionale care corespund etapelor de realizare, dupa cum urmeaza: 

Subzona 1 – etapa I: Constructii si amenajari pentru agrement  balnear cu 

S=aprox. 18.362 mp, propus in partea estica a amplasamentului, cu acces 

direct din str. Brazilor. 

o constructii propuse cu Ac = aprox. 2500-3000 mp 

o spatii pentru piscine (inchise, deschise si acoperite) 

o spatii wellness 

o administratie, alimentatie publica  tip bufet 

o amenajari propuse: circulatii carosabile, parcari, pietonale, 

platforme, terase, mobilier de gradina, zone verzi amenajate, utilitati, 

platforma gospodareasca, imprejmuire 

Subzona 2 – etapa II: Constructii si amenajari pentru cazare cu S=aprox. 13.300 

mp, propus in partea sud vestica a amplasamentului, zona mai intima, mai 

retrasa de la strada. 

o constructii propuse cu Ac = aprox. 1800 mp 

o hotel cu 3 stele cu o capacitate de 120 persoane 

o restaurant, bar cu capacitate maxima de 120 persoane 

o amenajari propuse: circulatii carosabile, parcari, pietonale, 

platforme, terase, mobilier de gradina, zone verzi amenajate, 

utilitati, platforma gospodareasca, imprejmuire 
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Cele doua subzone realizate in etape vor functiona atat separate, cat si 

impreuna, prin legaturi organice, cu functiuni care se vor intregi nedaranjant, 

pentru a forma un complex modern, dar cu o arhitectura traditionala, 

incadranta in mediul natural magnific de la poalele muntelui. 

Total zona reglementata (ZABT) = 32.000 mp din care 

Total parcela beneficiar = 31.662 mp 

 

Bilant teritorial comparativ 

 

NR. 

CR. 

ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS 

S (mp) % S (mp) % 

1. Zona de turism, sport, 

agreement in intravilan cu 

interdictie temporara de 

construire pana la elab. PUZ 

31.662 99 - - 

2. Zona de agreement balnear 

si turistic 

- - 31.400 98 

3. Cai de comunicatie: 

circulatii carosabile si 

pietonale 

338 1 600 2 

TOTAL ZONA REGLEMENTATA 32.000 100 32.000 100 

 

3.5.3 Regimul de inaltime 

Regimul maxim de inaltime a constructiilor s-a stabilit in functie de : 

-necesitatile functionale rezultate din destinatia cladirilor 

-necesitati compozitionale 

-reglementari obligatorii din Avizul de Oportunitate 

Regimul de inaltime maxim propus : P+2+M 
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 - h max la cornisa = 10 m 

- h max la coama 16 m 

Se pot executa subsoluri, demisoluri daca permite terenul de fundare. 

 

3.5.4 Regimul de aliniere 

Criteriile care su stat la baza determinarii regimului de aliniere au fost : 

-distantele de siguranta a constructiilor aflate in adiacenta drumurilor publice 

-distante normate din punct de vedere a normelor de prevenire a incendiilor 

-regimul de inaltime a constructiilor 

-criterii  functionale : limite impuse de necesitatea rezolvarii suprafetelor pentru 

accese carosabile,platforme,parcari etc. 

Regimul de aliniere a constructiilor va fi : 

-min. 10 m de la limita de proprietate din sud 

-min. 5 m de la limita de proprietate din est  si vest 

 

3.5.5 Indici urbanistici 

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime 

privind procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a 

terenului (CUT). 

Pentru totalul zonei studiate comparativ expus aceste valori se prezinta astfel : 

 existent propus 

POT 0% 25% 

CUT 0,00 0,75 

 

3.5.6 Dezvoltarea echipării edilitare 

Alimentarea cu apa  

• Apa potabila pentru obiective se va asigura din puțuri forate cu apa 

rece de consum, debitul si presiunea necesara se va realiza in statia de 
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pompare aferente fiecarei put forat. Apa minerala pentru cladirea 

“Etapa 1- Agrement Balnear” se va asigura prin putul forat cu apa 

minelara. 

• Traseul conductelor de apa subterane se va semnaliza prin banda de 

avertizare de culoare albastra cu inscriptia “APA”. 

• Necesarul de apa rece estimat: 

o Qar zi med = 150 � 120 / 1000 = 18 m3/zi    
o Qar zi max = 1,30 �18 = 23,40 m3/zi 
o Qar o max = 2,00 � 23,40 / 24 = 1,95 m3/h     
o Debitul total pentru consum menajer si pentru hidranti interiori de 

stins incendii: 
� G= Gc ar+ Ginc= 3,21+2,1= 5,31 l/s 
� Se alege un racord de apa rece din teava PEHD SDR17,6 ; 

pn6; φ = 90mm pt. care rezulta: i = 150 Pa/m ; w = 1,10 m/s
  (viteza economica) . 

Canalizarea menajera 

• Apele uzate menajere vor fi evacuate din cladiri in sistem gravitational si 

vor fi conduse in retea exterioara de canalizare. Conductele vor fi 

executate din teava PVC-KG. La limita de proprietate, se va amplasa un 

camin de canalizare din PVC. 

•  Racordul de canalizare menajera se va executa din teava PVC-KG SN4 φ 

160mm . 

• La  una din iesirile conductelor de canalizare din ambele cladiri se vor 

monta  cate un separator de grasimi. 

•  Traseul conductelor de canalizare menajera se va semnaliza prin banda 

de avertizare de culoare albastra portocalie “CANALIZARE”. 

• Debitele  de  scurgere  si  pantele conductelor prevazute vor asigura 

viteza  minima de autocuratire de 0,7 m/s , nedepasind viteza maxima 

admisa de 4 m/s. 

• Necesarul de apa rece estimat: 

o Quz zi med = 1,0 � 18 = 18 m3/zi 
o Quz zi max = 1,0 � 23,40 = 23,40 m3/zi 
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o Quz o max = 1,0 � 1,95 = 1,95 m3/h 
o Debitul total de calcul al de scurgere: 

� Gc sc = Gs + Gs max  [l/s] 
� Gc sc = 6,33 + 2,00 = 8,39 l/s 
� Se alege un racord de canalizare menajera PVC-KG SN4 ; 

SDR41 ; φ = 160x4,0mm , cu o panta de i = 0,01 (1,0%), 
gradul de umplere maxim admis umax = 0,65 : 

Canalizare pluviala 

• Apele pluviale de pe suprafetele de parcare din incinta vor fi conduse in 

guri de scurgere si racordate cu conducte de PVC-KG 315  la un 

separator de hidrocarburi. 

• Din separator de hidrocarburi apele pluviale vor fi evacuate in 

canalizarea pluviala stradala existenta, PVC-KG 250. 

Agent termic 

• Instalatia de incalzire pentru ambele cladiri se va realiza in centrala 

termica pe baza de combustibil solid, pentru fiecare cladire in parte.  

• Prepararea apei calde menajere se va face prin intermediul a cate unui 

boiler vertical cu acumulare, indirect cu 1 sau 2 serpentine, pentru 

fiecare cladire in parte. 

Alimentare cu energie electrica 

• Din reteaua stradala de joasa tensiune existenta nu se poate asigura 

energia necesara obiectivului propus. Asigurarea alimetarii cu energie 

electrica se poate realiza prin extinderea retelei de medie tensiune (20kV) 

de la PTZ nr49 aflat la o distanta cca 800m si proiectarea unei post de 

transformare 20/0,4kV la puterea necesara a obiectivului propus.  

•  Retaua de voce date existenta in zona se poate extinde intrucat sa asigure 

calitatea necesara acestui obiectiv 

Protectia lucrarilor edilitare  

• Realizarea lucrarilor de alimentare cu apa si canalizare menajera se va 

face tinand cont de toate Normativele si STAS-rile in vigoare existente la 

data elaborarii etapelor  urmatoare de proiectare  
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• Deşeurile vor fi colectate selectiv în containere  închise amplasate in 

incinte si golite periodic pe baza contractului  cu gospodăria comunală. 

 

 3.6. ProtecŃia mediului 

      Ca concluzie a studiului de fundamentare privind problemele de mediu se 

propun următoarele: 

      -activitatea de servicii de agrement  nu este generator de deseuri  substanŃe 

toxice, zgomot, gaze 

      -apele uzate vor fi colectate şi conduse în sisteme închise, impermeabile 

      -refacerea peisagistică după terminarea lucrarilor, amenajari de spatii  prin 

plantaŃii de arbori, arbusti şi gazon verde, flori, specifice climei montane 

  

3.7 Obiective de utilitate publică 

 3.7.1 Lista obiectivelor de utilitate publica  

     -circulaŃii carosabile, pietonale ale drumulurilor de acces la incinte 

     -racordurile retelelor tehnico-dilitare 

3.7.2 Tipul de proprietate a terenurilor este marcat pe plansa de reglementari   

nr. 05 

3.7.3 Circulatia terenurilor 

 Prin solutia propusa se vor face treceri de terenuri dintr-o proprietate in alta, 

marcat pe plansa 05. 

4. Concluzii 

Anterior, stabilirii categoriilor de intervenŃii a regelementărilor, restricŃiilor ce se 

impun au fost făcute analize şi propuneri şi anume: 

  -analiza situaŃiei existente, a prevederilor PUG, a propunerilor specialiştilor şi 

adecvarea temei de proiectare la acestea; 

  -analiza circulaŃiei existente şi posibilitatea de dezvoltare a acesteia; 

  -analiza echipării tehnico-edilitare din zonă; 
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  -compatibilitatea funcŃiunii propuse în cadrul construit şi natural existent;  

  -înscrierea ansamblului în dezvoltarea social-economica a orasului Covasna 

Măsurile necesare şi lucrările de execuŃie în periodada următoare sunt: 

 -restricŃie de construire până la avizarea PUZ-ului de faŃă, prin care se 

reglementeaza zona ca zona de agreement balnear si turistic 

-scoaterea din circuitul agricol a terenului construibil; 

 -elaborarea şi avizarea proiectelor de specialitate pentru construcŃiile şi 

amenajările   propuse. 

Detalii tehnice de aplicare a prezentului PUZ sunt specificate în regulamentul 

aferent PUZ, care se utilizează corelat şi completat cu prevederile pieselor scrise 

şi desenate ale lucrării de faŃă. 

 

 

 

                                                                                               Întocmit, 

                                                                                        arh. Domahidi Ildiko 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  AFERENT PUZ 

 

I.Dispozitii generale 

Regulamentul local de urbanism (RLU) are menirea de a explica si  detaila sub 

forma unor prescriptii si recomandari Planul  Urbanistic Zonal,in vederea aplicarii 

acesteia.Regulamentul afferent PUZ cuprinde reguli generale de urbanism 

pentru intreaga zona,prescriptii si recomandari specifice pentru fiecare zona in 

parte. 

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau: 

• Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 si 

ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000 

si modificarile ulterioare 

• Reglementari cuprinse in PUG pentru zona ce face obiectul PUZ .Odata 

aprobat impreuna cu PUZ,RLU aferent acestuia constituie  act de 

autoritate al administratiei publice locale. 

II.Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor 

1.Prescriptii  si recomandari generale: 

Activitatea de construire in zona urmeaza sa se desfasoare in cadrul 

urmatoarelor categorii principale: 

• construire pe teren liber de constructii pe  teren agricol in intravilan, 

cuprins in PUG ca zona de turism, sport si agreement cu interdictie de 

construire pana la elaborarea PUZ 

• existenta in vecinatatea estica a zonei de sport si agreement: partia de 

schi lorincz Zsigmond, in proprietatea orasului Covasna 

• existenta acceselor carosabile semi - si nemodernizate: 

• strada Brazilor  - la nord de amplasament: strada 

semimodernizata cu 2 benzi de circulatie pietruita, ce face 

legatura cu centrul orasului 
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• drumuri de exploatare nemodernizate din nordul si estul zonei 

studiate 

• inexistenta echiparii tehnico edilitare in zona studiata,dar cu posibilitate 

de realizare prin bransamente la retele  existente in strada Brazilor 

• realizarea constructiilor  si amenajarilor propuse numai dupa stabilirea 

categoriei de folosinta a terenului si eliberarea autorizatiilor de construire 

 

2. Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural 

urbanistica a zonei: 

Pentru conturarea compozitiei prevazute in prezenta documentatie sunt 

necesare lucrari de organizare spatiala functionala si estetica a zonei: 

• dezlegarea restrictiei de construire pentru amplasamentul studiat: teren in 

intravilan cu destinatia de turism, sport, agreement cu interdictie temporara 

de construire temporara de construire pana la elaborarea unor 

documentatii de urbanism (PUZ - in cazul de fata) reglementat pentru zona 

de agreement balnear si touristic 

• realizarea unui Centru Balneoclimateric multifunctional si modern, cu 

exploatarea resurselor terapeutice bogate ale naturii, conform temei de 

proiectare formulate de beneficiar 

• stabilirea celor 2 subzone: cea de agrement balnear si cea de turism, 

realizabile in etape, pentru o functionare independenta dar cu legaturi 

organice, cu functiuni care se intregesc nederanjant 

• respectarea amplasamentelor prevazute in PUZ 

• dezvoltarea in cadrul functiunii stabilite numai a activitatilor ce pot 

coexista in parametrii optimi de protectia mediului (sol, aer, apa) 

• respectarea regimului de aliniere,de inaltime,a modului de ocupare a 

terenului(POT,CUT) 
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• realizarea unor constructii si amenajari, care prin arhitectura traditionala 

sa incadreze complexul in mediu natural magnific de la poalele muntelui 

 

3. Recomandari privind organizarea circulatiei: 

Lucrarile legate de caile de comunicatie in zona vor respecta prevederile PUG 

si PUZ corelat cu programul de constructii si amenajari in zona, respectand 

normele tehnice cuprinse in standardele si normative: 

• rezolvarea acceselor carosabile si pietonale in incinta in mod fluent si 

nederanjant circulatiei drumurilor publice,pentru gabaritele preconizate 

• se propune amenajarea locurilor de parcare numai in interiorul incintei 

conform HG 525/1996, Anexa 5, actualaizat in 2011 

• circulatiile carosabile si pietonale din interiorul incintei se propune a fi 

separate pe cat posibil 

 

III. Zonificare functionala 

In cadrul zonei studiate s-a stabilit o singura zona functionala:  Zona de 

agrement balnear si turistic (ZABT), tratat intr-un singur UTR, cu 2 subzone 

functionale care corespund etapelor de realizare, dupa cum urmeaza: 

Subzona 1 – etapa I: Constructii si amenajari pentru agrement  balnear cu 

S=aprox. 18.362 mp, propus in partea estica a amplasamentului, cu acces 

direct din str. Brazilor. 

Subzona 2 – etapa II: Constructii si amenajari pentru cazare cu S=aprox. 13.300 

mp, propus in partea sud vestica a amplasamentului, zona mai intima, mai 

retrasa de la strada. 

Total zona reglementata (ZABT) = 32.000 mp din care total parcela beneficiar = 

31.662 mp. 

Intocmit 

arh.Domahidi Ildiko 
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FISA DE REGLEMENTARI nr.1 

 

1. Denumirea zonei: ZABT – Zona de agreement balnear si turistic 

SUBZONA 1 (etapa 1): agrement balnear cu: 

• functiunea principala: spatii pentru piscine (inchise, deschise), spatii 

Wellness 

• functiuni complementare: administratie, alimentara publica, circulatii, 

dotari edilitare, zone verzi amenajate, etc. 

 

2.Date de recunoastere  

• Suprafata terenului = 18.362 mp 

• Tipul de proprietate: proprietate privata a persoani  juridice: Orasul 

Covasna 

Delimitare a zonei: 

• la nord : drum de acces propus spre modernizare, drum de exploatare 

DE812 

• la est: partia de schi Lorincz Zsigmond, drum de exploatare DE812 

• la vest: teren in intravilan, proprietate Lorincz Zsigmond 

• la sud: teren in intravilan, proprietar Oras Covasna – Subzoan 2 si teren 

intravilan, proprietar Csulak Vilma 

 

3. Constructii existente: 

• zona studiata este liber de constructii 

• POT existent = 0%                                 CUT existent = 0,0 

 

4.Propuneri 

4.1. Constructii si amenajari propuse 

• Constructii propuse: 

www.p
rim

ar
iac

ov
as

na
.ro



 

SF.GHEORGHE, STR. LAZAR MIHALY, NR.2, J14/586/1994 MOBIL 0740 257457, BIROU 0267 317457, EMAIL ad_proi@yahoo.com 

ATTSTUDIO
O 

J14/586/1994 
CUI. RO6041328 

SRL 

 

• piscine inchise, deschise si acoperite 

• spatii pentru Wellness 

• spatii pentru administratie 

• alimentatie publica tip buffet 

• spatii anexa pentru deservirea functiunilor propuse 

• Amenajari propuse 

• circulatii carosabile, parcaje, pietonale, terase, platforme 

• zone verzi amenajate 

• mobilier de gradina 

• utilitati tehnico - edilitare 

• imprejmuiri 

• platform gospodaresti 

4.2. Regimul de inaltime al constructiei  maxim P+2+M 

• se pot executa subsoluri, demisoluri, daca permite natura terenului de 

fundare 

• inaltimea maxima la cornisa: 10,00 m 

• inaltimea maxima a coamei: 16,00 m 

4.3. Reglementari ale zonei:aliniamente,distante 

Alinierea constructiilor si a amenajarilor au fost stabilite pe plansa 03 prin limita 

edificabil,si anume: 

• min 10 m de la limita de proprietate din sud 

• min 5 m de la limita de proprietate din est si vest 

4.4. Indici de utilizare a terenului  

POT min = 5 % 

CUT min = 0,05 

POT max = 25 % 

CUT max = 0,9 
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4.5. Materiale folosite 

• Materialele de constructii  propuse vor fi de cele durabile si traditionale: 

caramida, piatra,lemn cu acoperis sarpanta de 30° - 60° 

• Se admite acoperisul terasa de tip circulabil sau verde, adaptat la 

functiunea de agreement 

• Finisajele ca material si culoare vor fi de cele naturale, pastelate, 

incadrante in mediul natural montan: tencuieli, elemente aparente de 

lemn, piatra, invelitoare din tigle ceramic, beton 

• Arterele de circulatie rutiera, parcajele vor avea strat de uzura din pietris, 

piatra de rau. Aleile pietonale, terasele vor fi realizate din placaje de  

piatra, sau dalate – placi de piatra 

• Arterele de circulatie, platformele de deservire se vor separa pe cat 

posibil de circulatia publicului 

4.6.  Parcaje  

• se prevad  min. 1 loc de parcare pentru 10 persoane  

4.7. Garaje:  

• nu se prevad garaje  

 4.8. Delimitari  incinta 

Delimitarea incintei se va executa cu imprejmuiri de protective incadrante 

in mediul natural, si anume: 

o delimitarea dinspre artera de circulatie de acces principal va fi de 

tip “punct de control”: imprejmuire din material natural, 

transparente – lemn, metal, de max 2 m inaltime 

o delimitarea spre vecini va avea rolul protectiei contra daunelor 

(produse mai ales de animale salbatice): gard din sarma, dublata, 

mascata de perdea verde (gard viu), de max. 2 m inaltime. 

4.9. Plantatii,zone verzi 

Plantatiile de tip arbori sau arbusti nu vor crea obturari la caile de circulatie. 
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Incinta se poate amenaja cu plantatii de arbori, arbusti, covoare florale, 

iarba.  

 

5.Restrictii 

Nu se admite: 

• construirea in zona pana la elaborarea si avizarea  proiectelor de 

specialitate 

• constructii sau amenajari straine programului general al zonei 

• constructii provizorii 

• depozitarea rezidurilor si deseurilor in incinta decat in locuri special 

amenajate(platform, containere inchise). Se vor prevedea cosuri de 

gunoi in zona publica  

 

 

Intocmit 

arh.Domahidi Ildiko 
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FISA DE REGLEMENTARI nr.2 

 

1.Denumirea zonei:ZABT - Zona de agreement balnear si turistic 

SUBZOANA 2 (etapa 2): touristic cu: 

• functiunea principala:  

o hotel cu 3 stele de 120 persoane 

o restaurant, bar de 120 persoane 

• functiuni complementare: circulatii,dotari edilitare,zone verzi amenajate, 

etc. 

2.Date de recunoastere  

• Suprafata terenului = 13.300 mp 

• Tipul de proprietate: proprietate privata a persoanei juridice: Orasul 

Covasna 

Delimitare a zonei: 

• la nord  si est: teren in intravilan, proprietar Oras Covasna – Subzona 1 

• la vest: teren in intravilan, proprietar Furtuna Anna si Lorincz Zsigmond  

• la sud: teren in intravilan, proprietar Csulak Vilma 

 

3. Constructii existente: 

• zona studiata este libera de constructii 

• POT existent = 0%                                 CUT existent = 0,0 

 

4.Propuneri 

4.1. Constructii si amenajari propuse 

• Constructii propuse: 

o hotel cu 3 stele cu capacitate de 120 persoane 

o restaurant, bar cu capacitate de 120 persoane 

o spatii anexa pentru deservirea functiunilor propuse 
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• Amenajari propuse 

o circulatii carosabile, parcaje, pietonale, platform, terase 

o zone verzi amenajate 

o mobilier de gradina 

o imprejmuiri 

o platforme gospodaresti 

4.2. Regimul de inaltime al constructiei  maxim P+2+M 

• se pot executa subsoluri, demisoluri, daca permite natura terenului de 

fundare 

• inaltimea maxima la cornisa: 10,00 m 

• inaltimea maxima a coamei: 16,00 m 

4.3. Reglementari ale zonei:aliniamente,distante 

Alinierea constructiilor si a amenajarilor au fost stabilite pe plansa 03 prin limita 

edificabil,si anume: 

• min 10 m de la limita de proprietate din sud 

• min 5 m de la limita de proprietate din est si vest 

4.4. Indici de utilizare a terenului  

POT min = 5 % 

CUT min = 0,05 

POT max = 25 % 

CUT max = 0,9 

4.5. Materiale folosite 

• Materialele de constructii  propuse vor fi de cele durabile si traditionale: 

caramida, piatra,lemn cu acoperis sarpanta de 30° - 60° 

• Se admite acoperisul terasa de tip circulabil sau verde, adaptat la 

functiunea de agreement 

• Finisajele ca material si culoare vor fi de cele naturale, pastelate, 

incadrante in mediul natural montan: tencuieli, elemente aparente de 

lemn, piatra, invelitoare din tigle ceramic, beton 
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• Arterele de circulatie rutiera, parcajele vor avea strat de uzura din pietris, 

piatra de rau. Aleile pietonale, terasele vor fi realizate din placaje de  

piatra, sau dalate – placi de piatra 

• Arterele de circulatie, platformele de deservire se vor separa pe cat 

posibil de circulatia publicului 

4.6.  Parcaje  

• se prevad  min. 1-4 locuri de parcare pentru 10 locuri de cazare  

4.7. Garaje:  

• nu se prevad garaje  

 4.8. Delimitari  incinta 

Delimitarea incintei se va executa cu imprejmuiri de protective incadrante 

in mediul natural, si anume: 

o delimitarea spre vecini va avea rolul protectiei contra daunelor 

(produse mai ales de animale salbatice): gard din sarma, dublata, 

mascata de perdea verde (gard viu), de max. 2 m inaltime. 

o Imprejmuirea dintre subzone 1 si 2 va fi provizorie, la terminarea 

celor 2 etape acesta se va desfiinta 

4.9. Plantatii,zone verzi 

Plantatiile de tip arbori sau arbusti nu vor crea obturari la caile de circulatie. 

Incinta se poate amenaja cu plantatii de arbori, arbusti, covoare florale, 

iarba.  

 

5.Restrictii 

Nu se admite: 

• construirea in zona pana la elaborarea si avizarea  proiectelor de 

specialitate 

• constructii sau amenajari straine programului general al zonei 

• constructii provizorii 
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• depozitarea rezidurilor si deseurilor in incinta decat in locuri special 

amenajate(platform, containere inchise). Se vor prevedea cosuri de 

gunoi in zona publica  

 

 

 

 

                                                                                                 Intocmit 

                                                                                      arh.Domahidi Ildiko 
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