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. surse documentare

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

evolutia zonei

incadrarea in localitate
elemente ale cadrului natural
circulatia

ocuparea terenurilor
echipare edilitara

probleme de mediu

optiuni ale populatiei

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

concluzii ale studiilor de fundamentare

prevederi ale PUG

valorificarea cadrului natural
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5. ANEXE
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- 2. baza legala a elaborarii
- 3. domeniul de aplicare
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- 4. reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
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- 5, reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

- 6. reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

- 7. reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
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- 9. regului cu privire la forma si dimeniunile terenurilor pentru constructii

- 10. reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

- unitati si subunitati functionale

IV.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
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MEMORIU DE PREZENTARE
La proiectul in faza PUZ pentru obiectivul
CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT
ORASUL COVASNA, judetul COVASNA
Intocmit in conformitate cu prevederile Reglementarii Tehnice — Ghid privind metodologia de

elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal — INDICATIV GM-010-2000,
aprobat prin Ordin nr. 176/N/2000 al ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a investitiei :

- denumirea obiectivului : CONSTRUIRE CASE DE LOCUIT

- localitatea : Orasul COVASNA, judetul Covasna
- faza: Plan Urbanistic Zonal Modificator si R.L.U. aferent
- Initiatori : BODO TAS, BODO TOHOTOM, BODO TIHAMER

1.2. Obicctul lucrarii :  Proiectul de fata propune reamenajarea unei incinte de locuit in orasul
Covasna, terenul se afla in intravilan, dupa aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal anterior.
Terenul era anterior in proprietatea unei personae fizice, ulterior a fost dezmembrat in 3
loturi, avand fiecare alt proprietar.

Loturile se afla in partea de sud a teritoriului administrativ al orasului si al intravilanului existent, pe
strada Brazilor.

Suprafata terenului este de 7139 mp. In momentul de fata exista pe teren, pe unul din loturile
dezmembrate, o cladire de locuit, realizata in baza P.U .Z. aprobat, cu acte.

Terenul se afla in partea de sud a intravilanului existent, este accesibil lesnicios din centrul
orasului, pe strada Brazilor.

Strazile de acces pana la locatie se afla in stare buna de exploatare.

Planul Urbanistic Zonal Modificator propune reglementarea unei suprafete de 7139 mp , in
vederea posbilitatii construrii pe fiecare lot din cele trei, in parte.

Solicitari ale temei program :
Tema program definita de proprietarii terenului studiat, se refera la urmatoarele elemente :

Se va reglementa suprafata de teren aflata in proprietate privata de 7139 mp, in vederea construirii de
case de locuit si a anexelor necesare, pe fiecare lot existent in momentul de fata.

Utilitatile necesare pentru functionarea incintei sunt : apa potabila, energie electrica, canalizare
menajera a apelor uzate, evacuarea apelor de suprafata si indepartarea lor de fronturile construite.



Incintele vor fi imprejmuite.

Accesul la cele trei loturi se va face avand notata in cartea funciara a fiecaruia servitute de trecere
pentru lotul urmator.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata.

Orasul Covasna este situat in curbura Carpatilor Orientali, la poalele muntilor Bretcu, in depresiunea
Térgu Secuiesc. Cunoscut ca oras al izvoarelor minerale, Covasna este traversata de paraul cu acelasi
nume. Altitudinea locului variaza intre 550-600 m, climatul este racoros. A fost declarat oras in anul
1952. Orasul are o istorie cunoscuta care vine din epoci vechi, prima atestare documentara a asezarii
dateaza din anul 1567. Este una dintre cele mai importante statiuni balneoclimaterice ale Romaniei,
dispune de 10 hoteluri, de baze de tratament si de numeroase pensiuni private, precum si de un
camping. Economia orasului se bazeazi mai ales pe industria alimentara, forestiera, pe turism si pe
agricultura.

Orasul Covasna este accesibil de pe drum national 13 E, Sfantu Gheorghe (resedinta de judet) se
afla la distanta de 35 km, municipiul Targu Secuiesc la 19 km, municipiul Brasov la 60 km,
municpiul Bucuresti la 250 km. Drumul european E574 si drumul national 11 trec in apropierea
comunei Reci situatd la 21,5 km de orasul Covasna. Zona este deservitd de o statie de cale ferati
aflaté pe linia 404, ramificatie a magistralei 400 care vine din Bragov si trece prin Sfantu Gheorghe.
Suprafata teritoriului administrativ : 15511 ha

Intravilan: 776 ha

Extravilan: 14735 ha

Populatie: 11207 locuitori

Numar gospodarii: 4024

Numar gradinite: 6

Numar scoli: 6

Numar licee: 1

Numar universitati: |

Obiective turistice: "Balta Dracului”, centrul civic al oragului Covasna cu hoteluri si bazi de
tratament, bustul lui Korosi Csoma Sandor, casa de culturi oraseneascd, biserica reformata, galeria
de artd, biserica romano-catolicd, mofeta "Bene", mofeta "Bardocz", biserica reformati din Voinesti,
biserica ortodoxa "Sf, Nicolae", biserica ortodoxi din Voinesti, monumentul soldatului romarn,
spitalul de cardiologie, Valea Zanelor cu "Cetatea Zanelor", planul inclinat de la Covasna, calea
feratd ingustd industriala, biserica reformata din Chiurus, bustul lui Korosi Csoma Sandor din’
Chiurus, caminul cultural cu expozitia memoriald Korosi Csoma Sandor, noua casi memoriala
Korosi Csoma Sandor, nucii de pe parcela Csoma din Chiurus, bustul lui lustinian Teculescu, casa
memoriala Ignacz Rozsa, multe altele.

Monumentele istorice sunt bunuri imobile, constructii si terenuri semnificative pentru istoria,
cultura si civilizatia nationald si universala. Regimul de monument istoric este conferit prin clasarea
acestor bunuri imobile in Lista Monumentelor Istorice (Legea nr. 422/2001).

Pe teritoriul orasului Covasna existi un numar insemnat de monumente istorice si de
arhitectura, situri arheologice clasate :

Fortificatia latene de la Covasna ..Cetatea Zanelor” —  Valea Zanelor” pe Dealul Florilor
Ansamblul tehnic — planul inclinat de la Comandau, sf. sec. XIX

Planul inclinat, sf. sec. XIX

Cladiri anexe, sf. sec. XIX

Cale ferata ingusta — Covasna — Comandiu

Case de lemn, sec. XIX

Scoala veche din Voinesti, azi Scoald Generala Voinesti, str, Mihai Eminescu, nr. 15
Biserica ,,Sf. Nicolae” — Voinesti, str. M. Eminescu, nr. 17

Casa parohiala a bisericii ortodoxe — V oinesti, str. M. Eminescu, nr. 19

Statuia ostasului roman — Voinesti, str. Stefan cel Mare

In afara acestora, prin Hotardrea Consiliului Judetean Covasna, au fost puse sub protectie
provizorie un numdr insemnat de obiective, astfel :
Biserica reformati — Covasna



Casa Kadar (Galeria de Artd) — Covasna

Casa memoriala Kérdsi Csoma Sandor — Chiurus

Casa natala lui Ignacz Rézsa — Covasna

Bustul lui K6rési Csoma Sandor — Covasna in fata centrului ordsenesc

Monumentul Eroilor din primul rizboi mondial — Covasna, in fata cimitirului Bisericii reformate

Loc memorial Kérgsi Csoma Sandor — Chiurus

Bustul lui K6rési Csoma Sandor — Chiurus incentru lang Biserica reformata

Biserica reformatd — Chiurus

Orasul Covasna, cunoscuta statiune balneo-climaterica de importanta nationald, dispune de un
potential turistic deosebit. Bogitia si varietatea resurselor hidrominerale si carbogazoase avand

valoare terapeuticd exceptionald, a dat posibilitatea dezvoltarii prioritare a turismului balnear. Anual,
in complexele balneare din Covasna, beneficiaza de efectele timaduitoare ale apelor minerale,
mofetelor si aerului puternic ozonat, peste 50.000 de vizitatori. Zona este foarte prietenoasa in toate
anotimpurile, in timpul iernii exista multe oportunitati de schi si alte sporturi de iarna. Orasul se afla
la cca 20 km distanta de comuna Comandau, centru turistic in dezvoltare.

Proiecte de investitii propuse sau in curs de realizare in domeniile : dezvoltarea turismului balnear,
cresterea numarului si calitdtii locurilor de cazare, amenajare partii de schi, proiecte de investitii in
infrastructura.

1.3. Surse documentare :

La baza elaborarii propunerilor prezentului proiect au stat urmatoarele documentatii existente :

- Planul Urbanistic General al orasului Covasna
- Planul Urbanistic Zonal — Construire casa de locuit, aprobat

- Date statistice
- Site-uri oficiale
- Legislatia in vigoare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei : :

Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat se afla situat in intravilanul orasului Covasna, in partea de sud a
localitatii. El se intinde pe un teren orientat de la est spre vest, in panta de cca. 7 %. Spre sud
sunt vecinatati terenuri libere, spre nord loturi de locuinte, spre vest strada Brazilor, spre est
pasuni si padure.

Exista in zona Covasna interes din .ce in ce mai. crescut pentru dezvoltarea in perspectiva
apropiata a unor microzone de productie si de servicii multiple, a unor areale de agrement. de
tratament si de sport, a unor zone de locuinte. Acest lucru se datoreaza valentelor deosebite pe
care le ofera localitatea ca si asezare, geografie, geomorfologie, clima, existenta de resurse locale
importante si valoroase, materiale si umane.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :

Intreaga zona este influentata hotarator de situarea in cadrul judetului, orasul Covasna fiind cel
mai important pol de dezvoltare in partea de est a judetului. Zona este bogata in lemn, in resurse
vegetale diferite, este o zona foarte prielnica pentru agricultura si zootehnie, dar mai cu seama
pentru turism si pentru tratament. De altfel, zona Covasna este cel mai important pol turistic la
nivelul judetului.

Potential de dezvoltare :



Strategia de dezvoltare a judetului. Covasna. cuprinde ca directie principala dezvoltarea
echilibrata si integrata a teritoriului judetului Covasna. Acesta dezvoltare este concentrata in poli
de interes si zonele lor de influenta. Dezvoltarea policentrica este o garantie a dezvoltarii
echilibrate. In acest context, orasul Covasna se inscrie in strategia judeteana si locala de
dezvoltare a serviciilor si productiei, care pot deschide noi perspective economiei generale a
orasului, pot genera alte directii de dezvoltare, pot crea noi locuri de munca si pot deschide

oportunitati importante orasului pentru inscrierea acestuia pe un trend de dezvoltare accelerata.
In aceste conditii, interesul pentru zona este in crestere, cererea de terenuri pentru investitii este
din ce in ce mai important.

2.2. Incadrarea in localitate :
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii :
2.3. Elemente ale cadrului natural :

Zona studiata este situata intravilanul orasului Covasna. Se gaseste in partea de sud a teritoriului
administrativ. Suprafata totala de teren studiata este de 7139 mp, respectiv trei loturi prevazute
in CF. nr. 36222, 26221, 36223.

Terenul se afla in proprietatea a trei persoane fizice.

Conditii geotehnice : conform studiului geotehnic anexat.

STUDIU GEOTEHNIC

ASUPRA TERENULUI DE FUNDARE LA OBIECTIVUL DE INVESTITIE
CONSTRUIRE CASA DE LOCUIT, STR. BRAZILOR FA,
ORASUL COVASNA, JUDETUL COVASNA

|. DATE GENERALE

SC GEODA SRL a redactat studiul geologo-tehnic conform normativului  privind
documentatiile geotehnice pentru constructii, Indicativ NP 074-2014 si Eurocode 7, cu scopul de a
clarifica conditiile geotehnice ale perimetrului, ale elementelor geologice, hidrogeologice, seismice
si referitoare la antecedentele amplasamentului, in vederea descrierii proprietatilor esentiale ale
terenului si pentru estimarea domeniului de siguranta a valorilor parametrilor care vor fi utilizate in
proiectarea si in executia construciiilor.

Adresa amplasamentuiui: Orasul Covasna, str. Brazilor FN, judetul Covasna.

Etapa de realizare a lucrarii: P.T.

Lista documentelor tehnice furnizate de beneficiai: Plan de situatie,

Unitatile care au participat la efectuarea cercetérii terenului de fundare:

Proiectantul de specialitate: S.C. GEODA S.R.L.- Sf Gheorghe, Str. Presei nr. 4;

Tel/fax: 0367 — 620 154; Tel: 0722 — 267 762.

Determinarie de laborator au fost executate in Laboratorul geotehnic S.C. AZOLIB SRL

Miercurea Ciuc, str. Brasovului 123;

In faza actuala au fost executate urmatoarele lucrari:

[l documentare si recunoasterea amplasamentului:

[J un foraj geotehnic ( FG-1);



(1 prelevari probe geoiehnice, determinari de laborator geotehnic ( 2 probe )
1 oincercare in situ cu penetrometrul dinamic PDM 30 — 20 ( P-1 ):

O ésistenté geologica, interpretarea si sintetizarea informatiilor cu caracter
geomorfologic, geologic, hidrogeclogic si geotehnic din perimetru;
Studiul este sustinut tehnic prin anexele grafice:

"] Rezultatele determinérilor de laborator geotehnic;
Fisa forajului FG-1 cu rezuitatele determinarilor de laborator;

Diagramele incercarii in situ:
Plansa nr. 1. Plan de incadrare in zon3, sc. 1: 10 000;

O oo

1

Plansa nr. 2. Harta geologica a perimetrului, sc 1: 200 000;

]

Piansa nr. 3. Plan de situatie cu amplasamentul lucrarilor geotehnice, sc. 1: 500;

]
i

— Plansa nr. 4. Fisa forajului geotehnic FG ~1, sc. 1: 50;

L.1. AMPLASAMENTUL

Perimetrul studiat se afld in orasul Covasna, str. Brazilor FN, judetul Covasna ( conform

planseinr. 3).

li. CONDITII NATURALE

I.1. Date privind morfologia si topegrafia terenulfui

Sub aspect geomorfologic perimetrul studiat se incadreazi in zona de rama a Bazinului

Tg. Secuiesc, tinut care reprezinti digitatia Depresiunii Tarii Barsei. Terenul de fundare este
alcatuit din depozite deluvial-proluviale holocen superioare. Terenul in zona de constructie
preconizat are o inclinare cu cca. 8 % dinspre est, nord-est spre vest, sud-vest si nu se gasesc
goluri carstice, hurube, saruri soiubile sau alunecari de teren.

Ii.2. Date privind geologia zonei

Stratigrafia perimetrului

Perimetrul. Covasna, situat la rama Bazinului T argu Secuiesc, este caracterizat prin
prezenta spre interiorul bazinului a depozitelor de umpluturé molasicad de varsta pliocen-
pleistocena, formate pe-un fundament constituit din formatiuni cretacice si palecgene in facies de
flis (conform plansei nr. 2).

Depozitele cretacice si paleogene apar la zi la rama bazinuiui $i apartin unor unitsti
tectono-structurale diferite (panze de sariaj), care se incalecd succesiv de la vest la est, dealungul
unor linii orientate aproximativ nord-sud. i

Umplutura bazinului este formata din depozitele pliocen-pleistocene de tip molasa, care
stau discordant peste depozitele fundamentului.


































































































































