MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

"

Denumirea lucrarii : Elaborare PUZ zona de locuinte
Amplasament : oras Covasna, FN, Jud.Covasna
Beneficiar : Kelemen Istvan si Kelemen Timea
Proiectant : BIA Szaraz Stefania Gabriela

Data intocmirii documentatiei 2025

1.2. Obiectul lucrarii

Prezentul Plan Urbanistic Zonal constituie definirea elementelor urbanistice ce vor sta la baza
intocmirii documentatiei pentru obfinerea autorizatiei de construire a unui ansamblu de locuinte
_unifamiliale si dotari complementare pe care beneficiarii intentioneaza sa le construiasca in or.
"Covasna, zona strazii Timar, nr.FN, jud.Covasna.

Lucrarea se elaboreaza pentru a raspunde prevederilor Legii 350/2001 modificata si completata,
privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

Obiectivele lucrarii constau in:
_ stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan existent ;

_ precizarea conditiilor de amplasare si conformare a volumelor construite si amenajate;
dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural al constructiilor;

_ integrarea si armonizarea noilor constructii cu cadrul natural, construit existent si amenajarea

celor mentinute;
_ echiparea cu utilitati edilitare;

_evidentierea posibilitatilor de dezvoltare a localitatii;

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

Concomitent intocmirii documentatiei P.U.Z. se va realiza actualizarea planurilor topografice si
studiul geotehnic pentru zona studiata.

Baza topografica avizata de Oficiul Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara Covasna.

«2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutie

S-au stabilit directiile de dezvoltare ale orasului Covasna in conditiile dreptului de proprietate si al
interesului public.

2.2. Relatii in teritoriu

Incadrarea in reteaua de localitati
Terenul cu o forma regulata in plan, este situat in intravilanul orasului Covasna. Accesul la

amplasament se face din stada Timar si druum cad 30079 . Terenul este in proprietatea Kelemen
Istvan, Kelemen Timea si are 1542 mp. (CF 380082, CF 33209) si SOCIETATEA COMERCIALA
FOLAGRO CHIM S.R.L. si Bartok Laszlo drum (CF 30079)

Pentru o identificare mai buna a terenului si a vecinatafilor care sunt proprietéi private s-a realizat o
documentatie topografica, intocmita de ing Nadejde Otto, avizata de Oficiul Judetean de Cadastru

si Publicitate Imobiliara Covasna.



Incadrarea in teritoriul administrativ
Coordonatele perimetrului de exploatare, in sistem STEREO 70, sunt prezentate in tabelul din

ridicarea topografica, iar fisa perimetrului este anexata.

2.3. Circulatie
Strada Ti imar 51 drumul cad 30079 este prmc:pala cale de circulatie din zona amplasamentulux

SOCIETATEA COMERCIALA FOLAGRO CHIM S.R.L. pentru care proprietarul a dat acord in

scris pentru folosiinta.

2.4. Ocuparea terenurilor
Terenul reglemenat are o suprafa(a de 3222 mp. conform extraselor de carte funciara CF, care se

propune : -
° Zona de locumte umfamlllale si functnum complementare ZLl

2.5. Echipare edilitara
Se va realiza conform solutiilor stabilite de Institutiile avizatoare.

Studiu geotehnic.

2.6. Problfgl_g qqrglediu

Lucrarea propusa, datorita respectarii tuturor normelor de protectie a mediului, nu se constituie intr-
un factor poluant. Deseurile menajere vor fi colectate si transportate prin intermediul societatilor de

salubritate.

2.7. Disfunctionalitati. Necesitati si optiuni ale populatiei

PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

° Zona este libera de constructii in proportie de 100%, terenul avand categoria de folosinta
teren arabil

° Nu exista o retea stradala moderna.

. Nu exista spatii verzi amenajate.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Studii de fundamentare

Avénd in vedere studiile efectuate pana acum pentru zona studiata (studiu geotehnic, ridicare
topografica ), mentionam:

. Conform PUG Covasna nr 106/1998 .prelungit cu aprobat cu HCL 191/2023 , terenul se afla
in UTR nr 64 Zona de agrement

. Au fost previzute accese specifice destinatiei propuse.

. Au fost prevazute solutii tehnice pentru utilitatile necesare constructiilor propuse.

3.2. Prevederi ale PUG-ului

Propunerile PUG privind evolutia posibila a orasului Covasna au avut in vedere urmatoarele:
° dezvoltarea demografica a orasului;

. dezvoltarea economica a orasului;

° ridicarea nivelului urban al orasului; '1



. eliminarea surselor de poluare sau luarea unor masuri care sa reduca in limite admise
efectele surselor de poluare.

3.3. Cadrul natural

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural. Totusi noile constructii ce se
vor realiza trebuie sa se inscrie in zona, atat prin volum cat si prin realizare arhitecturala.

Suprafetele spatiilor plantate si a aliniamentelor cu rol de protectie se vor stabili in functie de
categoria constructiilor.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la amplasament se face din strada Timar prin drum privat cad 30079 Acesta a fost propus
spre modernizare

In interiorul terenului se vor crea drumuri de acces la imobile :

se propune un drum de acces pentru parcele in interiorul lotului care va avea un carosabil de 7 m,
rigole de 0.5 m pe ambele parti si trotuare de 1.0 m pe ambele parti.

Alcétuirea pofilelor transversale se va face in conformitate cu STAS 10.144/3 (Elemente geometrice
ale strazilor), STAS 10.144/5 (calculul capacitatii de circulafie al strazilor), STAS 10.14416
(Calculul capacitatii de circulatie a intersectiilor de strézi), Ordonanta Guvemului nr. 43/1997.

Organizarea circulatiei se fundamenteaza pe caracteristicile traficului actual si de perspectiva.
Intersectiile intre strizi vor fi amenajate si semnalizate corespunzator.
Cladirile vor fi amplasate la limita alinierii propuse sau retrase fata de acesta.

Nu se impun lucriri de sistematizare verticala, insa sunt necesare lucrdri care sa asigure :

. declivitati acceptabile pentru arterele de circulatie propuse;
° o buna scurgere a apelor de suprafafa;
° sa se asigure un ansamblu coerent de stréazi carosabile, trotuare, zone verzi, rezolvate in plan

si pe verticala, in conditii de eficienta si estetica.

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Se vor respecta conditiile impuse de Institutiile avizatoare.

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice, eliberarea autorizatiilor de construire
“fiind conditionata de asigurarea utilitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de fiecare furnizor in
parte.

Costurile aferente realizarii retelelor edilitare necesare functionarii ansamblului, a lucrarilor de
infrastructura necesara dezvoltarii urbanistice intra integral in sarcina investitorului in cazul in care
administratia publica locala nu dispune de fonduri pentru realizarea lor.

3.6. Protectia mediului

In zona nu exista surse de poluare, emisii sau deversiri, nu se pot produce riscuri naturale.

Se vor respecta normele de sanatate publica.

Deseurile rezultate din materialele de constructii se vor depozita in locuri special amenajate rampa
ecologica , cheltuielile privind transportul si depozitarea fiind suportate de catre beneficiar.

Imobilele propuse, datorita respectdrii tuturor normelor de protectie a mediului, nu se constituie
intr-un factor poluant. Degeurile menajere vor fi colectate si transportate prin intermediul



societétilor de salubritate. Viitorii investitori au obligatia sa ia toate masurile pentru a elimina orice
sursa de poluare, de orice natura. In caz contrar vor fi obligaii sa-si inceteze activitatea. Pentru ca sa
nu apdra asemenea cazuri, investitorii au urmatoarele obligatii:

. Sa nu desfasoare activitati poluante in zona;
e Sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare din zona;
o Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare; se vor

organiza suprafete pentru spatii verzi si aliniamente plantate de protectie.

Pentru spatiile verzi amenajate in jurul constructiilor se propun plantatii joase — gazon decorativ,
plantatii florale si arbusti decorativi.

3.7. Obiective de utilitate publica. Circulatia terenurilor

Suprafata totala a zonei reglementate este de 3222 mp, din care prin propunerile ficute in prezenta
documentatie, situatia juridica a terenurilor se va prezenta astfel:

. Terenuri proprietate particulara ale persoanelor fizice si juridice;
° Terenuri ce apartin domeniului public.
. Teren privat nu va fi cedat domeniului public pentru modernizare drum.

3.8. Reglementari urbanistice. Bilant teritorial

Conform Certificatului de Urbanism nr 80 /23 septembrie 2024, beneficiarul propune ,, Elaborare
PUZ zona de locuinte .S-au prevazut spatii pentru parcare si spatii verzi pentru realizarea zonelor
de protectie.

functlum complementare Prin urmare constructnle ce urmeaza a se construi nu desfasoara activitati
~poluante, nu produc zgomot, nu afecteaza solul, aerul, sanatatea populatiei. Deseurile menajere vor
fi colectate de firma de salubritate. Nu se impun masuri speciale de protectie a mediului

ZL1 - Zona locuinte unifamiliale si functiuni complementare
Functiuni admise

- locuinte un1fam1hale cu maxim S+P+2E

- echlpamente pubhce specnf’ ice zonei
Functiuni admise cu conditionari — cu respectarea prevederilor RGU

- seadmit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere. cu conditia ca
suprafafa acestora si nu depdseasca 150 mp, si nu genereze transporturi grele, si nu atragi mai mult
de 5 autoturisme, si nu fie poluante, si nu aibd program prelungit peste orele 22,00 si si nu
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

- este admisa amplasarea urmatoarelor functiuni complementare locuirii: activitati educationale,
culte, sport-intretinere, cabinete de avocatura, birouri proiectare, farmacie, magazine alimentare si
alte activitati compatibile cu functiunea de locuire (din categoriile alimentatie publica, comert si
servicii de proximitate, educatie, sport, cultura si culte, sanatate, sedii firma sau cabinet/birouri

profesii liberale).
- pentru functiunile complementare se va solicita acordul vecinilor daca pe parcelele alaturate sunt
construite locuinte.



- in zonele ce cuprind parcele care indeplinesc conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele
edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct in baza prevederilor prezentului Plan

Urbanistic Zonal.
Functiuni interzise

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafatd de 150 mp, genereazd un
trafic important de persoane i marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

- activitaii productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele

22.00;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru producie ;

-dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurdnd arhitectura si deteriorand
finisajul acestora;

- depozitare en-gros;

- depozitiri de materiale refolosibile;

- activitati productive care utilizeazé pentru depozitare §i productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- statii de betoane;

- autobaze;

- statii de intretinere auto;

ALINIEREA C_LADIRILOR = linia pe care sunt dispuse faadele cladirilor spre strada si care poate
coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasé fatd de acesta, conform prevederilor regulamentului. in
cazul retragerii obligatorii a cladirilor fatd de aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea
cladirilor este non aedificandi, cu exceptia subsolurilor, imprejmuirilor, acceselor si a teraselor
ridicate cu cel mult 0,60 metri fatd de cota terenului din situaia anterioard lucrarilor de terasament.

— Se impune o aliniere minimade 2 m de la aliniamentul drumului privat cad 30079

- Se impune o aliniere minima de 7 m din axul drumului interior.

— Retragerile constructiilor fata de una din limitele laterale va respecta o distanti de H/2 la cornisa dar
nu mai putin de 2.0 m, iar fata de celalalta limita laterala va respecta o distantd de H/2 dar nu mai

putin de 2.00 m.
_ Distantaintre constructii pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte
daca fatada are ferestre ptr incaperi principale (dormitoare, living) si H/2 in restul cazurilor.

~ Retragerile constructiilor fata de limitele posterioare vor respecta o distantd de H/2 dar nu mai putin
de 5.0 m.

Regimul de inaltime

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR - exprima in metri §i numar de niveluri conventionale
inaltimea maximé admisa in planul fatadei, masurata intre teren (in situatia anterioara lucrdrilor de

terasament) §i cornige sau limita superioard a parapetului terasei.

Regimul de ilnaltinle_ _maxim S+ P+2E .

O

Caracteristici ale parcelelor



- suprafata minima a parcelei : 500 mp ;

- luand in considerare geometria si configuratia terenului si analizand expunerea acestuia fata de
punctele cardinale, se impune realizarea de loturi cu deschiderea principala catre sud si nord .
pentru a asigura o mai buna iluminare a locuintelor,

- front minim la strada de 12.00 m;

P.O.T.- C.U.T

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) - reprezinta raportul dintre proiectia la
sol a constructiei ridicatd deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei. In calculul proiectiei
nu vor fi incluse iesindurile in consola in afara planului fatadei a balcoanelor inchise sau deschise si
nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine etc. Curtile de @erisire ¢u
suprafata pand la 2,0 mp. inclusiv. intrd in suprafata construita.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) - reprezintd raportul dintre
suprafata construita desfisurata §i suprafata parcelei. In calculul suprafetei construite desfisurate nu
sunt incluse suprafata garajelor §i a spatiilor tehnice amplasate in subteran. suprafetele balcoanelor
si teraselor deschise precum nici cea a podurilor neutilizabile. In cazul mansardelor se considerd
conventional o suprafata egala cu 60% din suprafata nivelului curent.

Procentul de ocupare a terenurilor va fi de maxim 30 % iar coeficientul de utilizare a
terenului 0.9.

=%
e
Parcaje

Pentru locuintele unifamiliale se va asigura T loc de parcare.

Pentru functiunile complementare-ocurile de parcare se vor reglementa la faza DTAC in functie de
destinatia constructiei si activitatea ce se va desfasura conform recomandarilor normativului

P132/93 si H.G. 525/1996.

Parcajele necesare se vor amplasa in cadrul parcelei. Nu se permite amplasarea lor pe domeniul
public.

Imprejmuirea

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

i imprejmuiri opace. necesare pentru protectia intruziunilor. separarea unor servicii
functionale. asigurarea protectiei vizuale;

2 imprejmuiri transparente. decorative sau gard viu, necesare delimitdrii parcelelor;

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune aceloragi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiilor.

Imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.00 m
Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor avea inaltimi de maxim 2.00 metri.
Spatii libere si spatii plantate

Suprafetele spatiilor plantate si a aliniamentelor cu rol de protectie se vor stabili in functie de
categoria constructiilor dar méarimea lor nu trebuie sa fie mai mica de 30% din suprafata terenului.




Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gard vor fi plantate cu gazon si cuun
arbore la fiecare 100 mp .

4. MASURI IN CONTINUARE

Tipul de proprietate a terenurilor

Incinta este in proprietate privata. Drumul este in domeniul privat cu servitute de trecere.
Circulatia terenurilor

Parcelele de teren vor riaméne in proprietatea privata a beneficiarului. Drumurile de acces nou
propuse vor ramane in domeniul privat.

Oportunitatea investitiei
Amplasamentul propus este adecvat realizarii unei zone rezidentiale .

Costurile legate de implentarea investitiei

Toate costurile legate de implementarea proiectului, inclusiv exitnderea retelelor edilitare §i
bransamentele la acestea vor fi suportate de beneficiar.

Drumul public (strada Timar) va fi modernizat printr-un proiect unitar, cand va fi cazul, realizat si

finantat de Primérie.
intocmit,

c.arh. Szaraz Stef7]ia Gabriela
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