ROMANIA
JUDETUL COVASNA
PRIMARIA ORASULUI COVASNA

RO 525200 COVabﬂﬂ str P]lzske nr.1 Tel. +4G—267 340001, fax. 342679 E-mail: prlmar@pnmanacovasna o

Nr. inreg.: 3&;3! /;2@ 0].2026
Ind. Dos.: fﬂ

REFERAT DE APROBARE 5
- privind aprobare P.U.Z. - ZONA REZIDENTIALA
- oras Covasna, jud. Covasna

Beneficiari: D1. Munteanu Constantin si cobeneficiarii
Proiect nr. 55/2024 elaborat de B.LA. Széraz Stefania Gabriela, respectiv B.I.A. Serban Monica

Prezentul referat de aprobare este elaborat in conformitate cu prevederile art. 6 alin. (3) si
art. 30 alin. (I) lit. ¢) si alin. {2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativi pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, reprezentand
instrumentul de prezentare §i motivare a proiectului de hotirdre cu privire la aprobare
P.U.Z. — Zoni rezidentiald, orasul Covasna, judetul Covasna.

Avénd in vedere initiativa beneficiarilor de amenajare a imobilelor in vederea construirii
unui ansamblu de locuinte unifamiliale si a unor funcfiuni complementare, precum si organizarea
urbanisticd a terenului din intravilanul localititii Covasna, pe imobilelor inscrise in C.F. nr. 27267
Covasna, C.F. nr. 33873 Covasna, C.F. nr. 33162 Covasna, C.F. ar. 33163 Covasna, C.F. nr. 35078
Covasna, C.F. nr. 33915 Covasna, C.F. nr. 29127 Covasna, C.F. nr. 35077 Covasna, C.F. nr. 29267
Covasna, C.F. nr. 26574 Covasna, C.F. nr. 29501 Covasna, C.F. or. 29997 Covasna, C.F. nr. 29998
Covasna, C.F. nr. 28325 Covasna, C.F. nr. 35037 Covasna, C.F. nr. 35140 Covasna, C.F. nr. 25573
Covasna, aflate in proprictatea beneficiarilor, B.ILA. Szaraz Stefania Gabriela si B..A. Serban

Monica au elaborat proiectul nr. 55/2024,
Zona studiatd, conform RU.Z aprobat prin HCL nr 5/2002, se afli in intravilanul

localitatii Covasna, judet Covasna.
Prin PU.Z. se propune reglementarea suprafetei de 33616 m? si formarea unei zone

functionale de: ZL1 - Zoni locuinte unifamiliale si functiuni complementare.

Functiune dominanti: Case de locuit individuale, anexe gospodiresti, foisoare, terase
acoperite, constructii edilitare,

Functiuni complementare admise: Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia ci
acestea sd fie complementare functiunilor dominante zonei rezidentiale (anexe, garaje, depozite de

mici dimenisuni, zone verzi amenajate, spatii libere pictonale, pasaje pietonale acoperite, spatii
plantate, pergole, foisoare, piscine, retele tehnico edilitare si constructii aferente acestora).

Functiuni_admise cu conditii: Se admit functiuni complementare cu caracter turistic,
pensiune sub 8 camere, casute de vacama pentru inchiriere, cu conditia ci suprafata desfasurata a
acestora si nu depiseascd 150 m? si nu genereze transporturi grele, sd nu atragd mai mult de §




autoturisme, si nu fie poluante, si nu aibd program prelungit peste orele 22:% si si nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

Pentru functiuni complementare sa va solicita acordu] vecinilor dacd pe parcelele aldturate
sunt construite locuinte. In zonele ce cuprind parcele care indeplinesc conditiile de construibilitate si
sunt dotate cu refele edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct in baza prevederilor

prezentului Plan Urbanistic Zonal.

Functiuni mtermse Functuni comerciale si servicii profesionale care depisesc suprafata
desfasuratd de 150 m’, care genereaz un trafic important de persoane si marfuri, produc poluare,

Activitati productwe poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat, prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse.

Anexe pentra cresterea animalelor pentru productie si nu numai, dispunerea de panouri de
afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora, turbine eoliene
sau antene GPS sau asemenea, depozitare en-gros, depozitdri de materiale refolosibile, activititi
productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice, statii
de betoane, autobaze, statii de intrefinere auto.

Valorile indicatorii urbanistici propusi:
- P.O.T. max. = 35,00 % ; C.U.T. max. = 1,05 ;

- Regimul maxim de indlfime: S+P+1E sau S+P+M.
- H. max. pentru cladirile principale 6,00 m. la cornisa i 12,00 m. la coama, respectiv pentru
anexe 3,00 m. la cornisd si 6,00 m. la coama de la cota terenului amenajat.

Retrageri ale edificabilului;

Se impune o aliniere minima de 10,00 m. din axul drumului cu profil stradal A-A.

Se impune o aliniere minima de 6,00 m. din axul drumului cu profil stradal B-B.

Retragerile constructiilor fatd de una din limitele laterale va respecta Codul Civil, dar nu mai
putin de 2,00 m. daca existd vedere directd sau 1,00 m. dacd nu existd vedere, iar fatd de celilalti
limitd laterald va respecta o distantd de H/2 dar nu mai putin de 3,50 m.

In cazul anexelor gospodiresti cu indltimea maximi la comnisd de 3,00 m se permite
micgorarea distantel minime de 2,00 m fafd de limita laterald, cu respectarea Codului Civil, iar pe
celalaltd laturd mentinandu-se retragerea di min. 3,50 m.

Distanta Intre constructii pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea la cornisi a celei mai
inalte dac fatada are ferestre pentru incaperi principale si H/2 in restul cazurilor.

Retragerile constructiilor fatid de limitele posterioare vor respecta Codul Civil.

Circulatii 8i accese:
Accesul in zona studiatd este posibil de pe strada Padurii, drum public aflat in administratia

orasului Covasna.

Parcelele propuse pentru construire vor fi accesibile printr-un drum de servitute existent,
propus spre modernizare, inscris in C.F. nr. 25573 Covasna, In C.F. nr. 35037 Covasna, respectiv
suprafetele ce vor fi cedate in domeniul public in vederea realizirii drumului propus, conform
prevederilor plangei de reglementari urbanistice nr. 3.2. Acesta este propus spre reglementare si va
avea urmdtorul profil stradal: un carosabil de 7 m. cu doud sensuri, zona verde cu rigole 0,5 m. pe
ambele parti si trotuare de 1,00 m. pe ambele pdrti, prevazut la profilul stradal A-A.

Se propune si un drum perpendicular pe litura nordicid a zonel, care va face legitura cu
strada Piliske, care va avea un profl] stradal cu sens unic, carosabil de 3,5 m., spatiu verde de 0,60
m. pe ldtura dinspre vecini si trotuare de 0,90 m. pe partea cealalti, previzut la profilul stradal B-B.

Se va asigura necesarul de parcaje in cadrul parcelelor, in afara domeniului public.




Echipare tehnico-edilitara:
In zona respectiva existd posibilitate de racordare la retelele edilitare (apd si canalizare,
refelele electrice, iluminat public, precum si retelele de gaze naturale), prin extinderea retelelor din

ZOnA.

Racordurile la refelele edilitare se va realiza conform solufiilor stabilite de insitutiile
avizatoare a proiectului.

Constructiile propuse se vor racorda la retelele edilitare publice, cu respectarea conditiilor
impuse de fiecare furnizor in parte, iar costurile acestora intri in sarcina investitorilor.

Apele meteorice de pe amplasament vor fi colectate prin rigole si santuri, jar evecuarea se va
face la rigola stradala.

Deseurile manejere vor fi colectate $i depozitate temporar in mod corespunzator.
/

nal - Zona

Avand in vedere cele expuse, PROPUN spre aprobare Planul Urbanistic
rezidentiald, orasul Covasna, judetul Covasna.

Primar,
ré Jozsef




ROMANIA
JUDETUL COVASNA

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

Nr.de fnreg.: 1622 | R6- 01 - 40RE - Initiat de Primarul orasului Cgvasna,

Ind. Dos.: IV/A/1 Gyeré Jogzsef

PROIECT DE HOTARARE NR. /2026
cu privire la aprobare P.U.Z. ~ ZONA REZIDENTIALA
ORASUL COVASNA, JUDETUL COVASNA L

Beneficiari: DI. Munteanu Constantin si cobeneficiarii -

¥
Consiliul local al Orasului Covasna, intrunit in sedind ordinaréi/exiraordinard din data
de 2026 sedintd legal constituitd, fiind prezentd majoritatea consilierilor in

functie ( ) din totalul de  consilier alesi,

Analizdnd referatul de aprobare al primarului, raportul compartimentului de specialitate,
avizul comisiilor de specialitate juridice si pentru administratia publicd locald, apérarea ordinii
publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetatenilor, cele religioase si alte drepturi, pentru
programe de dezvoltare economici - sociald, buget, finante, administrarea domeniului public si
privat al orasului, servicii publice si comert si pentru amenajarea teritoriului si urbanism,
realizarea lucririlor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, precum si avizul
de legalitate al secretarul general al orasului.

Avind in vedere:
- Toate avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de urbanism nr. 104 din 11.12.2024 si

obtinute de cétre beneficiar.

in temeiul prevederilor:
- Ordinului Prefectului Judetului Covasna nr. 237/23.10.2020 privind constatarea

indeplinirii conditiilor legale de constituirea a Consiliului Local al Orasului Covasna, Judetul

Covasna;
- art. 22 alin. 2 lit ,,c”, art. 25, art. 44, art. 45 lit. b”, art. 47, art. 47" alin.(2), art. 49 alin.
(3), art. 56, art.57-art.61 din Legea nr. 350/2001 pentru amenajarea teritoriului si urbanism
publicata in M.Of. al Roméniei, partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificérile si completirile
ulterioare,

- art.2 alm (2) din Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,

republicatd in 2004 cu modificarile si completérile ulterioare,

Tindnd cont de:
- prev. Hotérdrii de Consilin nr. 24/2011 privind aprobarea Regulamentului local referitor

la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planului de urbanism sau de amenajare a

teritoriului.
- prev. Hotdririi de Consiliu nr. 10/2000 pentru aprobarea Planului Urbanistic General si
a regulamentului Local de urbanism si HCL 39/2011, HCL 3/2013, HCL. 106/22.12.2015, HCL

165/2018, HCL 191/2023 pentru prelungire valabilitate PUG pana la 30.12.2026,




- Indeplinirea procedurilor previzute de Legea 52/2003 privind transparenta decizionala In
administratia publica, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

fn conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2) lit. ,b”, art. 136 alin.(1), art. 139 alin.(1),
alin.(3) lit. ", art. 196 alin(1) lit. ,a” si art.243 alin(1) lit. ,,a” din ORDONANTA DE
URGENTA nr.57/2019 privind Codul Administrativ cu modificarile si completérile ultenoare

Cu votul ,,pentru” a consilieri, ,,impotriva” a — consilieri,

HOTARASTE:

Art. 1 - (1) Se insuseste Raportul informdrii si consultarii publicului inregistrat sub nr.
din ___ . __ .2026 pentru documentatia P.U.Z. — ZONA REZIDENTIALA, orasul Covasna, judetul
Covasna, conform anexei 1 1a prezenta.
(2) Se aproba Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul de urbanism aferent pentru
wZond rezidentiald” in intravilanul orasului Covasna, judetul Covasna, proiect nr. 55/2024
elaborat de de B.1.A. Szdraz Stefania Gabriela, respectiv B.I.A. Serban Menica, conform anexei 2 Ia
prezenta.

Art. 2 —~ P.U.Z.-ul si Regulamentul aferent reglementeazd suprafata de 33646 m?, inscris in
inserise In C.F. nr. 27267 Covasna, C.F. nr. 33873 Covasna, C.F. or. 33162 Covasna, C.F. or. 33163
Covasna, C.F. nr. 35078 Covasna, C.F. nr. 33915 Covasna, C.F. nr. 29127 Covasna, C.F. nr. 35077
Covasna, C.F. nr. 29267 Covasna, C.F. nr. 26574 Covasna, C.F. nr. 29501 Covasna, C.F. nr. 29997
Covasna, C.F. nr. 29998 Covasna, C.F. nr. 28325 Covasna, C.F. nr. 35037 Covasna, C.F. nr. 35140
Covasna, C.F. nr. 25573 Covasna, pentru care s¢ propune o singurd zond functionald de:
ZL1 - Zona locuinte unifamiliale si functiuni complementare.

Indicatorii urbanistici:

- P.O.T. max. = 35,00 % ; C.U.T. max. = 1,05 ;
- Regimul maxim de indltime: S+P+1E sau S+P+M.

Art. 3 — Perioada de valabilitate a P.U.Z.-ului si a Regulamentului aferent este de 5 ani.

Art. 4 — Cu aducerea la indeplinire a prezentei se va ocupa Primarul orasului.

Art. § - Prezenta hotardre se va comunica Institutier Prefectului, Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliard, Consiliului Judetean, Primarului si Arhitectului Sef.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazai,
SECRETAR GENERAL

AL ORASULUI COVASNA,
CIUREA MARIA - CRINA
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Anexa nr. I la HCL nr. 12026

Raportul informarii $i consultirii publicului pentru documentatia
- privind aprobare P.U.Z.- ZONA REZIDENTIALA

- oras Covasna, jud. Covasna

Beneficiari: DI. Munteanu Constantin si cobeneficiarii
Proiect nr. 55/2024 elaborat de B.1.A. Szaraz Stefania Gabriela, respectiv B.LA. Serban Monica

in conformitate cu art. 36 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si
Turismului pentru aprobarea ,,Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la
claborarca sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism” coroborate cu
Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritorivlui si de urbanism in orasul Covasna, aprobat prin H.C.L. nr. 24/10.02.2011, in vederea
aprobirii documentatiei de urbanism P.U.Z. — ZONA REZIDENTIALA, orasul Covasna, judetul
Covasna, au fost parcurse etapele legale de informare si consultare a publicului atit de catre
inttiatorul proiectului cét si de cétre Serviciul amenajare a teritoriului, urbanism, cadastru si
administrare pasuni, in scopul fundamentirii deciziei Consiliului Local, structuri de specialitate ce
asigurd elaborarea Raportului informdrii si consultdrii publicului referitor la opiniile colectate,
raspunsurile formulate si argumentarea lor.

Informarea st consultarea publicd s-a derulat respectand etapele din cadrul procesului de
elaborare sau revizuire a planurilor de urbanism sau amenajare a teritoriviui:

a) etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;

c) etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

d) elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorilor si care se

supun procedurnii de transparenta decizionald.

Amplasament
Avand In vedere initiativa beneficiarilor de amenajare a imobilelor in vederea construirii

unui ansamblu de locuinte unifamiliale $1 a unor functiuni complementare, precum si organizarea
urbanisticd a terenului din intravilanul localitatii Covasna, pe imobilelor inscrise in C.F. nr. 27267
Covasna, C.F. nr, 33873 Covasna, C.F. nr. 33162 Covasna, C.F. nr. 33163 Covasna, C.F. nr. 35078
Covasna, C.F. nr. 33915 Covasna, C.F. nr. 29127 Covasna, C.F. nr. 35077 Covasna, C.F. nr. 29267
Covasna, C.F. mr. 26574 Covasna, C.F. nr. 29501 Covasna, C.F. nr. 29997 Covasna, C.F. nr. 29998
Covasna, C.F, nr, 28325 Covasna, C.F. nr. 35037 Covasna, C.F. nr. 35140 Covasna, C.F, nr. 25573
Covasna, aflate in proprietatea beneficiarilor, B.l.A. Szaraz Stefania Gabriela si B.LA. Serban
Monica au elaborat proiectul nr. 55/2024.

Zona studiatd, conform PU.Z aprobat prin HC[L. nr 5/2002, se afld in intravilanul
localitdtii Covasna, judet Covasna.

Prin P.U.Z. se propune reglementarca suprafetei de 33616 m? si formarea unei zone
functionale de: ZL! - Zond locuinte unifamiliale si functiuni complementare.

Functiune dominantd: Case de locuit individuale, anexe gospodaresti, foisoare, terase

acoperite, constructii edilitare.
Functiuni complementare admise: Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia ca
acestea si fie complementare functiunilor dominante zonei rezidentiale (anexe, garaje, depozite de




mici dimenisuni, zone verzi amenajate, spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, spatii
plantate, pergole, foisoare, piscine, refele tehnico edilitare si constructii aferente acestora).

Functium admise cu conditii: Se admit functiuni complementare cu caracter turistic,
pensiune sub 8 camere, casute de vacantd pentru inchiriere, cu conditia c¢d suprafata desfasurati a
acestora si nu depiseascd 150 m?, si nu genereze transporturi grele, sd nu atragd mal mult de 5
autoturisme, si nu fie poluante, si nu aibd program prelungit peste orele 22:% si si nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

Pentru functiuni complementare sa va solicita acordul vecinilor dacd 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 mterzzse Funcfuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata
desfasurati de 150 m?, care genereazi un trafic important de persoane $i marfuri, produc poluare.

Activitati producuve poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat, prin utilizarea incintei pentru depozitare §i productie, prin deseurile produse.

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si nu numai, dispunerea de panouri de
afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurdnd arhitectura si deteriorind finisajul acestora, turbine eoliene
sau antene GPS sau asemenea, depozitare en-gros, depozitdri de materiale refolosibile, activitati
productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice, statii
de betoane, autobaze, statii de intretinere auto.

Valorile indicatorii urbanistici propusi:

- P.O.T. max. = 35,00 % ; C.U.T. max. = 1,05 ;

- Regimul maxim de indltime: S+P+1E sau S+P+M.

- H. max. pentru clddirile principale 6,00 m. la cornisa si 12,00 m. la coama, respectiv pentru
anexe 3,00 m. la cornisa si 6,00 m. la coami de la cota terenului amenajat.

Retrageri ale edificabilului:

Se impune o aliniere minima de 10,00 m. din axul drumului cu profil stradal A-A.

Se¢ impune o aliniere minima de 6,00 m. din axul drumului cu profil stradal B-B.

Retragerile constructiilor fatd de una din limitele laterale va respecta Codul Civil, dar nu mai
pufin de 2,00 m. daca exista vedere directd sau 1,00 m. dacd nu exista vedere, iar fatd de celalalia
limita laterald va respecta o distan{d de H/2 dar nu mai putin de 3,50 m.

In cazul anexelor gospodiresti cu indltimea maximd la comnisd de 3,00 m se permite
micsorarea distantei minime de 2,00 m fatd de limita laterald, cu respectarea Codului Civil, iar pe
celalaltd laturd mentinandu-se retragerea di min. 3,50 m.

Distanta intre constructii pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea la cornisd a celei mai
inalte dacé fatada are ferestre pentru incaperi principale si H/2 in restul cazurilor.

Retragerile constructitlor fati de limitele posterioare vor respecta Codul Civil.

Circulatii si accese:

Accesul In zona studiaté este posibil de pe strada Padurii, drum public aflat in administratia
orasului Covasna.

Parcelele propuse pentru construire vor fi accesibile printr-un drum de servitute existent,
propus spre modernizare, inscris in C.F. nr. 25573 Covasna, in C.F. nr. 35037 Covasna, respectiv
suprafetele ce vor fi cedate in domeniul public in vederea realizdrii drumului propus, conform
prevederilor plansei de reglementiri urbanistice nr. 3.2. Acesta este propus spre reglementare si va
avea urmdtorul profil stradal: un carosabil de 7 m. cu doud sensuri, zona verde cu rigole 0,5 m. pe
ambele parti si trotuare de 1,00 m. pe ambele parti, prevazut la profilul stradal A-A.

Se propune si un drum perpendicular pe litura nordicd a zonei, care va face legdtura cu
strada Piliske, care va avea un profil stradal cu sens unic, carosabil de 3,5 m., spatiu verde de 0,60
m. pe litura dinspre vecini si trotuare de 0,90 m. pe partea cealalts, previzut la profilul stradal B-B.

Se va asigura necesarul de parcaje in cadrul parcelelor, in afara domeniului public.




Echipare tehnico-edilitara;

In zona respectivi existd posibilitate de racordare la retelele edilitare (apa si canalizare,
refelele electrice, iluminat public, precum si refelele de gaze naturale), prin extinderea retelelor din

Zona.
Racordurile la retelele edilitare se va realiza conform solutiilor stabilite de insitutiile

avizatoare a proiectului.

Constructiile propuse se vor racorda la retelele edilitare publice, cu respectarea conditiilor
impuse de fiecare furnizor in parte, iar costurile acestora intrd in sarcina investitorilor.

Apele meteorice de pe amplasament vor i colectate prin rigole si santuri, iar evecuarea se va

face la rigola stradala.
Deseurile manejere vor fi colectate si depozitate temporar in mod corespunzitor,

Proiectant: B.1.A. Szaraz Stefania Gabriela, respectiv B.1LA, Serban Monica

Beneficiari: Munteanu Constantin si cobeneficiarii

Obiective propuse: Prin proiect se propune amenajarea imobilelor in vederea construirii unui
ansamblu de locuinte unifamiliale si a unor functiumi complementare, precum si organizarea
urbanisticd a terenului din intravilanul focalitatii Covasna.

In vederea intocmirii documentatiei necesare aprobarii planului urbanistic, actele sunt
urmitoarele:
I. Certificatul de urbanism nr. 104 din 11.12.2024 - in scopul elaboarare Plan urbanistic
zonal — Zond rezidentiald - eliberat de Primdria orasului Covasna;
2. Expunere de motive, Raport de specialitate si Proiect de Hotéaréare;
3. Proces - verbal de afisare la avizierul Primiriei nr. dn __/ /20 .
Avizele solicitate prin Certificatul de urbanism nr. 101 din 03.12.2025 si obtinute de citre
beneficiar:
1. Avizul Arhitectului Sef —~ Consiliul judetean Covasna — Document emis: Aviz favorabil
nr. 29 din 27.11.2025;
2. Aviz de oportunitate, nr. 2 din 16,05.2025;
3. Avizul Comisiel pentru Amenajarea Teritoriului si Urbanism, Realizarea Lucrarilor
Publice, Conservarea Monumentelor Istorice si de Arhitectura - aviz favorabil nr. 4 din 2024;
4. Decizia etapei de incadrare nr. 80 din 07.10.2025, emis de Agentia Nationald pentru
Mediu si Arii Protejate;
5. Avizul - M.A.L - Inspectoratul de Politie judetean Covasna - Serviciul rutier - nr.

489299 din 13.11.2025;
6. Avizul - Ministerul Culturii — Directia Judeteand pentru Culturd Covasna — adresa nr.

2688 din 24.10.2025;

7. Awviz/acord - S.G.A. — A B.A. Olt nr. 4643/32 din 03.09.2025;

8. Avizul - M.A.LL — Inspectoratul General al Situatii de Urgentd ,,Mihat Viteazul” al
judetului Covasna nr. 2430354 din 26.08.2025;

9. Aviz/acord — S.R.1 nr, N553339 din 03.09.2025:

10. Aviz/acord — M.A.1.- Directia Generald Logisticid- nr. 143859 din 13.10.2025;

11. Aviz/acord - alimentare cu apd si canalizare ~ Gospodiria Comunalid S.A. (aviz de
amplasament favorabil nr. 1943 / 17.03.2025);

12. Aviz/acord — alimentare cu energie electricd — D.E.E.R. — Sucursala Covasna (aviz de
amplasament favorabil nr. 7060250200475 din 06/03/2025);

13. Aviz/acord — gaze naturale — Distrigaz Sud Retele - aviz favorabil PUZ nr. 67266/
320855086/ 17.04.2025;

14. Aviz telefonizare — S.C. Orange Romania Communications S.A. — aviz conditionat nr.
AF0O344677 /21598 /20702 din 18.03.2025;




15. Aviz/acord - salubritate — Gos-Trans-Com s.r.l. (aviz de amplasament favorabil din

24.03.2025);

16. Studiu Geotehnic din 21.02.2025 elaborat de S.c. Studii Geo Margirit S.r.l. din mun.
Brasov/ jud. Brasov, cu verificare Af - Doc. nr. 3536/21.02.2025;

17. Dovada de achitare a tarifelor de exercitare a dreptului de semnaturd pe urbanism de
specialisti atestati R.U.R. — Document emis de UniCredit Bank nr. ordin 2510261 din 27.10.2025;

18. Planul de incadrare in zond eliberat de O.C.P.]. Covasna si ridicare topograficd/plan
cadastral vizat/receptionat de O.C.P.I. Covasna ~ Document emis: P.V.R. nr. 493 din 08.04.2025.

In timpul derulirii perioadei de publicitate a actelor §i documentelor, nu s-au invegistrat
sugestii, propuneri, sau opinii din partea publicului.

Acest raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul local de implicare a publicului
in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, care
fundamenteaza decizia Consiliului local responsabil cu aprobarea sau respingerea planului
urbanistic zonal propus, in vederea respectdrii principiilor de dezvoltare urbanid durabila si

asigurdrii interesului general.
In vederea fundamentarii tehnice a deciziei, autorititile administratiei publice pot solicita

opinia unor experti atestati sau a unor asociatii profesionale din domeniu.
Raportul va fi afisat pe pagina de Internet a Primariei.
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ROMANIA
JUDETUL COVASNA
PRIMARIA ORASULUI COVASNA
SERVICIUL AMENAJAREA TERITORIULUI, URBANISM, CADASTRU SI ADMINISTRARE PASUNI
RO-525200 Covasna, str.Piliske n.1, jud. Covasna; Tel,:+40-267-340001 / interior 113; E-mail: urbanism@nrimariacoyvasna. o
92
Nr. inreg.: M)Z,D /9?6’._@_1_.2026

Ind. dos.: W gg {J .

RAPORT DE SPECIALITATE 5
- privind aprobare P.U.Z. - ZONA REZIDENTIALA
- oras Covasna, jud. Covasna

Beneficiari: DI. Munteanu Constantin si cobeneficiarii
Proiect nr. 35/2024 elaborat de B.[.A. Szaraz Stefania Gabriela, respectiv B.I.A. Serban Monica

Avéand In vedere inttiativa beneficiarilor de amenajare a imobilelor in vederea construirii unui
ansamblu de locuinfe unifamiliale si a unor functiuni complementare, precum si organizarea urbanistica a
terenului din intravilanul localitdtii Covasna, pe imobilelor inscrise in C.F. nr. 27267 Covasna, C.F. nr.
33873 Covasna, C.F. nr. 33162 Covasna, C.F. nr. 33163 Covasna, C.F. nr. 35078 Covasna, C.F. nr. 33915
Covasna, C.F. nr. 29127 Covasna, C.F. nr. 35077 Covasna, C.F. nr. 29267 Covasna, C.F. nr. 26574
Covasna, C.F. nr. 29501 Covasna, C.F. nr. 29997 Covasna, C.F nr. 29998 Covasna, C.F. nr. 28325
Covasna, C.F. nr. 35037 Covasna, C.F. nr. 35140 Covasna, C.F. nr. 25573 Covasna, aflate in proprietatea
beneficiarilor, B.1.A. Szaraz Stefania Gabriela si B.LA. Serban Monica au elaborat proiectul nr. 55/2024,

pentru care s-a intocmit prezentul raport.
Zona studiata, conform PU.Z aprobat prin H.C L. nr. 5/2002, se afld in intravilanul localitatii

Covasna, judet Covasna.
Prin P.U.Z. se propune reglementarea suprafetei de 33616 m? §i formarea unei zone functionale

de: ZL1 - Zond locuinte unifamiliale si functiuni complementare.

Functiune dominantd: Case de locuit individuale, anexe gospodaresti, foisoare, terase acoperite,
constructii edilitare.

Functiuni complementare admise: Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia cd acestea
sa fie complementare functiunilor dominante zonei rezidentiale (anexe, garaje, depozite de mici
dimenisuni, zone verzi amenajate, spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, spatii plantate,
pergole, foisoare, piscine, retele tehnico edilitare si constructii aferente acestora).

Functiuni admise cu condifii: Se admit functiuni complementare cu caracter turistic, pensiune sub
8 camere, casute de vacantd pentru inchiriere, cu conditia ¢d suprafata desfisurati a acestora si nu
depiseascd 150 m?, si nu genereze transporturi grele, si nu atragd mai mult de 5 autoturisme, s3 nu fie
poluante, sd nu aibd program prelungit peste orele 22:%0 si sé nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie.

Pentru functiuni complementare sa va solicita acordul vecinilor dacd 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.




Functium miterzise: Funcfuni comerciale $i servicii profesionale care depasesc suprafata
desfisuratd de 150 m’, care genercazi un trafic important de persoane si marfuri, produc poluare.

Activitdfi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat, prin
utilizarea incintei pentru depozitare i productie, prin deseurile produse.

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie $i nu numai, dispunerea de panouri de afisaj pe
plinurile fatadelor, desfigurnd arhitectura si deteriordnd finisajul acestora, turbine eoliene sau antene GPS
sau asemenea, depozitare en-gros, depozitdri de materiale refolosibile, activititi productive care utilizeazi
pentru depozitare 1 productie terenul vizibil din circulatiile publice, statii de betoane, autobaze, statii de

intretinere auto.

Valorile indicatorii urbanistici propusi:
- P.O.T. max. = 35,00 % ; C.U.T. max. = 1,05 ;

- Regimul maxim de inaltime: S+P+1E sau S+P+M.
- H. max. pentru cladirile principale 6,00 m. la comnisa si 12,00 m. la coamd, respectiv pentru

anexe 3,00 m. la cornisd si 6,00 m. la coamai de la cota terenului amenajat.

Retrageri ale edificabilului;

Se impune o aliniere minima de 10,00 m. din axul drumului cu profil stradal A-A.

Se impune o aliniere minima de 6,00 m. din axul drumului cu profil stradal B-B.

Retragerile constiuctiilor fata de una din limitele laterale va respecta Codul Civil, dar nu mai putin
de 2,00 m. dacé existd vedere directd sau 1,00 m. dac@ nu existi vedere, iar faid de celdlaltd imita laterala
va respecta o distantd de H/2 dar nu mai putin de 3,50 m.

In cazul anexelor gospodaresti cu indlfimea maximi la cornisd de 3,00 m se permite micsorarea
distantei minime de 2,00 m fatd de limita laterald, cu respectarea Codului Civil, iar pe celilaltd laturd
mentinidndu-se retragerea di min. 3,50 m.

Distanta iIntre constructii pe aceeasi parcela va i egald cu indltimea la cornisid a celei mai Inalte
dacd fatada are ferestre pentru incaperi principale si H/2 in restul cazurilor.

Retragenle constructiilor fatd de limitele posterioare vor respecta Codul Civil,

Circulatii si accese:

Accesul in zona studiati este posibil de pe strada Padurii, drum public aflat in administratia
orasului Covasna.

Parcelele propuse pentru construire vor fi accesibile printr-un drum de servitute existent, propus
spre modernizare, Inscris in C.F. nr. 25573 Covasna, in C.F. nr. 35037 Covasna, respectiv suprafetele ce
vor i cedate in domeniul public in vederea realizarii drumului propus, conform prevederilor plansei de
reglementéri urbanistice nr. 3.2. Acesta este propus spre reglementare si va avea urmatorul profil stradal:
un carosabil de 7 m. cu doud sensuri, zona verde cu rigole 0,5 m. pe ambele parti si trotuare de 1,00 m. pe
ambele parti, prevazut la profilul stradal A-A,

Se propune $i un drum perpendicular pe latura nordicd a zonei, care va face legdtura cu strada
Piliske, care va avea un profil stradal cu sens unic, carosabil de 3,5 m., spatiu verde de 0,60 m. pe litura
dinspre vecini si trotuare de 0,90 m. pe partea cealaltd, previzut la profilul stradal B-B.

Se va asigura necesarul de parcaje in cadrul parcelelor, n afara domeniului public.

Echipare t¢hnico-edilitara:

In zona respectivi existd posibilitate de racordare la retelele edilitare (apd si canalizare, retelele
electrice, iluminat public, precum si retelele de gaze naturale), prin extinderea retelelor din zoni.
Racordurile la retelele edilitare se va realiza conform solutiilor stabilite de insitutiile avizatoare a

proiectului.
Constructiile propuse se vor racorda la retelele edilitare publice, cu respectarea conditiilor impuse

de fiecare furnizor in parte, iar costurile acestora intra in sarcina investitorilor.




Apele meteorice de pe amplasament vor fi colectate prin rigole si santuri, iar evecuarea se va face

la rigola stradala.
Deseurile manejere vor fi colectate si depozitate temporar in mod corespunzator.

Din perspectiva gradului de complexitate propun valabilitatea P.U.Z. si a regulamentului aferent de
5 ani de la data adoptérii hotérarii consiliului local.

Documentatia este depusé atit analogic, cét si in format digital (in forma scanata - *.pdf).

In contextul celor mentionate, avénd in vedere competentele consiliului local previzute de art. 139,
alin. 3, lit. e), din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, Serviciul de Amenajare
a Teritoriului si Urbanism considerd ca proiectul de hotirdre privind aprobarea P.U.Z. — Zonia
rezidentiald, orasul Covasna, judeful Covasna, poate fi supus spre analiza si aprobare consiliului Jocal.
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Avize solicitate prin Certificatul de urbanism:

s Aviz de oportunitate

. Agentia de Protectia a Mediului
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3.1 Reglementari urbanistice — zonificare si cai de comunicatie sc. 1: 1000
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Proiectant general:

Qg Birou Individual de Arhitectura Szdraz Stefania Gabriela
r 527167 com.Valea Crisului, sat.Calnic, nr.222, jud. Covasna
L tel.: 0740343215 email:szaraz_gabriela@yahoo.com

Proiectant de specialitate:

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA SEBAN MONICA
520(]55 SF GHEORGHE str KOS KAROLY nr 14 JUD COVASNA

BORDEROU

PIESE SCRISE

;i Fisa proiectuini
ii.:Borderou
J1i"Memoriu general PUZ
“i'Regulament aferent PU.Z.
“iFiga de reglementari
"1 Breviar de caleul apa — canal
.11 Carte de identitate beneficiar
71 Extras carte funciara

1" iCertificat de urbanism
Avize solicitate prin Certificatu] de urbanism:

. Aviz de oportunitate

. Agentia de Protectia a Mediului
. alimentare cu apa si canalizare
. alimentare cu energie electrica
. alimentare cu gaze naturale

. telefonizare

. salubritate

. SRl

. Apele Romane

. MAI

. Directia de Cultura CV.

. 1.5.U Covasna

. taxa RUR

. informarea si consultarea populatici

+ Studiu geotehnic cu AT

« Plan de incadrare vizat OCPI si Ridicare topografica
* "Anunt in ziar 1

« _Anunt in ziar 2

* Anunt in ziar 3

» Anunt in ziar 4

PIESE DESENATE
sc. 11006

Ridicare topo
1.1 Incadrarea in teritoriul iocalitatii

1.2 Incadrare in PUG

2.1 Situatia existenta sc. 1:1000
3.1 Reglementari urbanistice — zonificare si cat de comunicatie sc. 1:1000
3.1.1 Reglementari urbanistice - zonificare si cai de comunicatie mobilare sc. 1:1000

sc. 1 : 1000

3.2 Reglementari urbanistice — proprietate asupra terenurilor
4.1 Reglementari urbanistice- retele edilitare
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MEMORIU

1. Introdacere
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Elaborare PUZ Zona Rezidentiala

Denumirea lucrarii:
Or.Covasna, str.Padurii, nr FN, judetui Covasna

Amplasament:
Muntean Constantin si coproprietarii, conform tabel anexat

Initiatori:

Proiectant general: B.LLA. Szaraz Stefania Gabricla
Proiect nr.. 55/2024

Denumirea lucrarii: Elaborare PUZ Zona Rezidentiala
Volum PLAN URBANISTIC ZONAL

1.2. OBIECTUL DOCUMENTATIEI
1.2.1. SOLICITARI ALE TEME} PROGRAM

Aceasta documentatie a fost eiaborata in vederea reglementarii unei zone rezidentiale, al
intravilanului nereglementat al localitatii Covasna , strada Padurii, FN, judetul Covasna
Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism nr 104 din 11 decembrie
2024 eliberata de Primaria Oras Covasna, prin care se solicita elaborarea PUZ-ului. Terenul pentru care
s-a solicitat cerificatul de urbanism reprezinta mai muite Joturi aflate in proprietatea unor persoane
fizice denumite in continuare “ Muntean Constantin si coproprietarii”, conform tabelului de mai jos si

are 33616 mp.
e nume prenume CF nr.
1 Vlasceanu Andi Gabriel 27267
Vliasceanu Geanina Mihaela
2 Muntean Constantin 33873
Muntean Maria
Biro Bamabas 33162
4 Biro Nicoleta 33163
Bunghez Luminita 35078
Bunghez Cilin Lucian
6 Costea Felicia-Cecilia 33915
Costea Micolae
7 Popica Gabriela Claudia 29127
Popica Marius
8 Munteanu Danut-Puiu 35077




Munteanu Adriana

9 Tozlovanu Horia-Teodor 29267

Tozlovanu Vlad

10 Vasui Dorel 26574
Vasui Smaranda

11 Téranu Constantin Claudiu 20501
Taranu lonela Nicoleta

12 Gruia Cristian-Laurentiu 26997

13 Gruia Daniela 29998

14 Vulcan lancu 28325
Vulcan Annamdria

15 Bunghez Luminita 35037
Bunghez Cilin Lucian
Munteanu Adriana
Munteanu Danut-Puiu

t6 Lescenco Stelica 35140
Lescenco Gabriela-Teodora

17 Olteanu Staicu Traian 25573

Terenul aferent intocmirii prezentei documentatii ¢ liber de constructii in mare parte, exceptie
fac doua constructii edificate anterior pe baza autorizatiilor de construire eliberate de Primaria Oras

Covasna, respectiv Consiliul Judetean Covasna.
Proprietarii doresc sa delimiteze o zona edificabila in scopul construirii unor locuinte

individuale si dotari complementare.
in acest scop se propune reglementarea zonei de intravilan cu o suprafata de 33616 mp

Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism nr. 104 din 11
decembrie 2024 eliberat de Primaria Oras Covasna si in baza Avizului de Oportunitate nr. 2 din

16.05.2025
La baza analizei reglementarii terenului au stat: solicitirile beneficiarilor, situatia juridicd a

terenului, caracteristicile terenului, posibilitafi de echipare tehnico-edilitare, criterii de functionalitate
si oportunitatea investifiei propuse.
1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATH PENTRU
ZONA STUDIATA

in intravilan, o parte a

Conform PUZ Covasna nt. 1216/2001 aprobat cu HCL ar. 5/2002 este
terenului nu are reglementari urbanistice. Terenul studiat nu este inclus pe lista monumentelor

istorice si nu se afla in zona de protectie a monumentelor istorice si ale naturii,

* REGIMUL JURIDIC:
Terenul se afla in intravilanul orasului Covasna, conform PUZ aprobat
Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice §i nu se afld in zond de protectie monumente

istorice gi/sau ale naturii.

« REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuald a terenului: arabil

Terenul are o suprafata totala de 33616 m si e liber de constructii.
Functiunea zonei cf. PUZ aprobat: teren curti constructii , arabil si faneata.

« REGIMUL TEHNIC:
Terenul se afld in intravilanu) Orasului Covasna. Pentru realizarea investitiei se impune realizarea

acestul PUZ.




1.3. SURSE DOCUMENTARE
In vederea elaborarii acestui studiu au fost consultate urmatoarele surse de documentare:
-Regulamentul General de Urbanism

-Planul Urbanistic General aprobat al Orasului Covasna .
-Planul topografic al zonei a fost redactat de ing. Dumut loan in baza comenzii emise de initiatorul

bucrarii,
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 Reguiamentului General de Urbanism, republicata

* Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si saniitate public privind mediul

de viata a populatiei

s Legea drumurilor

* Codul Civil

* Reglementari tehnice - ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planulut
Urbanistic Zonal - Indicativ G.M.010-2000 aprobat cu ORD.nr.176/N/68.16.2000

1.3.1. LISTA STUDIILOR S1 PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.
Zonele invecinate parcelei studiate au fost reglementate din punct de vedere urbanistic prin PUG
aprobat este in intravilanul Orasului Covasna , prin Documentatia de urbanism nr 1216/2001 faza

PUG , aprobata prin HCL al Orasului Covasna nr 2/2002

1.3.2. LISTA STUDHLOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.
~-Planul topografic al zonei a fost redactat de ing.Dumut Joan- Cadastru-Geodezie Cartografie,

judetul Covasna, in baza comenzii emise de initiatorul lucrérji.
-Studiul Geotehnic preliminar intocmit de S.C. STUDI GEO MARGARIT S.R.L, Str. Mihai

Viteazul, nr. 82, Brasov, Romania.-inginer Geolog Craciun loan Petru

1.3.3. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENH CE PRIVESC

DEZVOLTAREA URBANISTIC A A ZONEI
Conform site-ului Primariei Covasna, in zona respectiva sunt PUZ-uri aprobate conform :

https://www.primariacovasna.ro/consilivl-local/hotarari/
si initiate sau in derulare conform: hitps://www.primariacovasna.ro/informatii-publice/consultare-

publica/
2. Stadiul actusal al dezvoltirii

2.1.LEVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI]
In principal dupa revolutia din 1989, orasul a cunoscut o dezvoliare rezidentiala moderata,

influentatd de statutul sau de statiune balneoclimaterica si de schimbarile demografice si economice
regionale. Orasul si-a consolidat statutul de stafiune balneoclimateric, ceea ce a dus la cresterea
numirului de pensiuni, vile turistice si hoteluri. Acestea au fost construite atit in zona central, cat si
in cartierele periferice, in special in apropierea mofetelor §i izvoarelor minerale. Datorit sciderii
demografice din ultimii ani i reglementérilor de protectie 2 mediului, zona nu a cunoscut o extindere

agresivd. Se pastreaz un echilibru intre constructii §i naturd.
2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI RELATIONATE CU EVOLUTIA

LOCALITATH

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii de urbanism PUZ se afla in intravilanul
Orasului Covasna, la nord de strada Padurii si la sud de centrul localitatii, catre padure.
Zona in care este situat amplasamentui studial este preponderent rezidentiala, cu case de locuit
individuale cu regim de inaltime parter, respectiv parter mansardat si prezinta o morfologie urbana de




tip periferic, dispersat, influentata de relieful deluros.Se poate observa o tranzifie de la nucleul urban
compact cétre 0 zond cu locuinte individuale, pensiuni i vile turistice. Parcelarea este mai largd, cu
strazi mai putin dense si 0 organizare adaptata reliefului.

Zona sudici este consideratd valoroasa din punct de vedere peisagistic §i terapeutic, fiind inclusd in
planurile de regenerare urbani si turistica.

Morfologia urbani este influentati de doringa de a péstra caracterul de statiune si de a evita
densificarea excesivi. Strizile din aceastd zoni sunt mai inguste, uneori neasfaltate, dar se afld in
proces de modernizare. Conectivitatea cu centrul orasului se face prin artere secundare, iar accesul
pietonal este favorizat de traseele turistice

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATI1
Terenul este situat pe teritoriul administrativ al Orasului Covasna. Terenul cu o forma

regulata in plan, este situat in intravilanul oragului Covasna. Accesul la amplasament se face din
strada Padurii Documentatia se va intocmi pentru 33616 mp, aflata in proprietatea lui Muntean

Constantin si a coproprigtariilor.

Vecinatati:

. nord teren proprietate privata (P720 ) si strada Piliske

. sud: strada Padurii

. vest: teren proprietate privata CF 26124, CF 25952, si drum de acces la loturile: cf 29744,
28279, 28589

. est teren proprietate privata CF 25730

Terenul are in centru pe directia nord sud un drum de acces (cf 25573 ) la care au acces
terenurile cu fronturile orientate spre est si vest. In cadrul zonei, terenul are agezare si orientare

favorabild, accesul auto si pietonal In incinta realizindu-se de pe Padurii,
Pe amplasament exista constructii autorizate.

REGIMUL JURIDIC:
Imobile situate in intravilanu} orasului Covasna conform PUZ aprobat prin HCL nr 5/2002, o

suprafata de 33616 mp, conform tabelului se prezinta dreptul de proprietate , astfel.

' nr } nume prenume CF or,
1 Vlasceanu Andi Gabriel 27267
2 Viasceanu Geanina Mihaela
3  Muntean Constantin 33873
4 Muntean Maria
5 Biro Barnabas 33162
6 Biro Nicoleta 33163
7 Bunghez Luminita 35078
8 Bunghez Cilin Lucian
9 Costea Felicia-Cecilia 33915
10 Costea Nicolae
Il Popica Gabriela Claudia 29127
12 Popica Marius
13 Munteanu Danut-Puiu 35077
14 Munteanu Adriana
15 Tozlovanu Horia-Teodor 29267
16 Tozlovanu Vlad
17 Vasui Dorel 26574
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18 Vaisui Smaranda

19 Téranu Constantin Claudiu 26501
2o Taranu fonela Nicoleta

21 Gruia Cristian-Laurentiu 26997
22 Gruia Daniela 29998
23 Vulean Tancu 28325
24 Vulean Annamaria

25 Bunghez Luminita 35037
26 Bunghez Calin Lucian

27 Munteanu Adriana

28 Munteanu Danut-Puiu

29 Lescenco Stelica 35140

30 Lescenco Gabriela-Teodora

31 Oiteanu Staicu Traian 25573
Imobilele nu sunt incluse pe lista monumentelor istorice si nu se afla in zona de protectie a
monumentelor istorice au ale naturii.

REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuald a terenului:arabil (7634 mp), curti constructii{ 500 mp) si fineatd (23482 mp).

Suprafata totala a terenului S=33616 mp
Terenul studiat este bordat la:

-nord — 133.78 ml- teren intravilan

- sud— 149.03 m) drum intravilan str.Padurii

— est — 261.39 ml-teren intravilan

— vest —473.81- teren intravilan

2.2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEL
ACCESIBILITATII , COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU

INSTITUT Il DE INTERES GENERAL

Terenul studiat beneficiaza de o pozitie conforma cu investitia propusa, fiind aproape de
centrul orasului Covasna, in directa legatura cu zonele preponderent ccupate de locuinte individuale.
Institutiile de invatimant (Liceul ,,K6rosi Csoma Sandor”, $coala Gimnaziald ,,Avram lancu”) sunt
situate mai aproape de centrul orasului, dar deservesc $i zona Strizii Padurii. Proximitatea fafi de
mofete §i izvoare minerale oferd acces la facilitafi balneare, ceea ce constituie un avantaj major
pentru focuitori i turisti. Zona este parfial deservita de institutii publice, dar extinderea acestora este
limitatd de caracterul natural si turistic al zonei. Accesibilitatea i cooperarea edilitard sunt in
dezvoltare, iar servirea cu institutii de interes general este functionald, dar concentrata in zonele
centrale. Din punctul de vedere al pozitiei fafa de cadrul localitatii zona ce face obiectu! studiului
este favorizatd, in primul rand datorita arealului inca neconstruit §i 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 ¢e mai crescut pentru dezvoltarea in perspectiva apropiata a unor microzone de

locuit.
La nivel edilitar zona este echipatd astfel:
. Alimentarea cu energie electrici

Unele loturi sunt racordate la retea publica de alimentare cu energie electrici.
Linia electricd traverseaza terenul studiaf, pe drumul de acces.

. Alimentarea cu apa
Exista retea de api pe drumul de acces, unele foturi ale terenului studiat sunt racordate.

. Canalizarea menajera
Exist retea de canalizare pe drumul de acces, unele loturi ale terenului studiat sunt racordate.
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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

Nu se pun probleme deosebite in ceea ce priveste valorificarea cadrului natural, avind in vedere ca este
deja o zona pitoreasci, constructiile propuse vor fiminim invazive. Totugi noile constructii ce se vor
realiza trebuie sa se inscrie in zond, atdt prin volum cét si prin realizare arhitecturaia.

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

constructiilor.
Realizarea studiului geotehnic s-au efectuat de catre S.C.  STUDH GEO MARGARIT S.R.L, Str.

Mihai Viteazul, nr. 82, Brasov, Romania, Ing. Geolog Craciun loan Petru

2.3.2. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CONSTRUCTII

2.3.2.1. Amplasamentul cercetat ce face obiectul studiului de fafd se afla in orasul Covasna
identificat prin planu] de situatie anexat.

2.3.2.2. Terenul in amplasamentul cercetat prezintd o suprafata in panta descendenta dinspre sud spre
nord, de ta circa 639.950 la 621.350 m de la nivelul marii, este inierbat, cota fiind mai jos fata de

nivelul strazii Padurii(639.950)

2.3.2.3 Date privind zonarea seismica
Conform normativulai PE00-1/2013, privind proiectarea antiseismica aconstructiilor,

amplasamentul in studiu se incadreaza in zona seismica D cu caracteristica ag=0,20 si perioada de
colf Te=0,70 sec. Conform STAS 6054-77. Adincimea de inghei estel .00 m
2.3.2.4. Date geologice si ciimatice

Asezat in curbura Carpaiilor, avénd o pozifie centrald fata de hotarele {#rii, sitvat intre
longitudine estica de 43% 4" si 44°3' 5i latitudine 45735 g 46"18 ale emisferei nordice, Judetul
Covasna se invecineaza la est cu Judeful Vrancea si Bacau, la sud-est cu Judeful Buzau, Ia sud-vest si
vest cu Judetul Brasov, lar la nord cu Judejul Harghita.

Din punct de vedere altimetric, teritorinl judetubui Covasna este cuprins intre inaljimile
absolute de 468 m (baza de eroziune a paraului Baraolt la Augustin $i 1777 m (Varful Lacauii din
Muntii Brejeubui) si este strabatu de apeic Chului si ale Raului Negru, care scalda si bazinu! Targu
Secuiese, marginit de Mungii Nemira si Muntii Brefcului la est 5i Munfii intorsurii 1a sud, iar la vest
de sirul Muntilor Bodoc

Perimetrul Orasului este situal intr-o zona cu climat continental, caracterizat
prin urmatoarele valori (conform Monografiei Geografice a Romaniei — zona
Sfantu Gheorghe):

Regimul temperaturiior
- temperatura medie anuala; +6° C
- temperatura maxima absoluta: +3 7.8" C
- temperatura minima absoluta: -32°C
- temperatura medie in luna ianuarie-3°C
- temperatura medie in luna ulie+17"C

Addncimea maxima de inghet: ¢cca. L10m

Cantitatea de precipitatii medii multianuale, masurateintr-o pericada de 10
ani, este de cca. 584 mm
- luna cea mai ploioasa: iunie
- luna cea mai secetoasa: februarie

Regimul vaniurilor:
Vanturile predominante bat din directiile V — 17,2% si NV - 21,5%
Incarcari date de vant:- presiunea de referinta a vantului, mediata pe 10 min. la 10 m si 50 ani

interval mediu de recurenta” 0,7 kPa
Incarcari date de zapada :- greutatea de referinia a stratului de zapada, pentru o perioada de

revenire del ani, penfru zona B 1 1,2 kN/mp
2.3.2.5. Cadru geomorfologic, hidrografic si hidrogeologic zonet
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{resiile mai friabile din constitutia varfurilor Sandru Mare {1640m), Nemira Mare (164%m} si
Nemira (1627m) din lanjul muntos vestic al Nemirei au favorizat acfivnea agentilor externt,
determiniingd eroziunea eoliand st formarea “ciupercilor”, in special in zona Sandru si Nemira Mica.
intreaga catend muntoasd, cu excepfia Muntilor Buzaului, este constituita din rocile caracteristice
flisului extern al Carpatilor Orientali, reprezeniate prin gresia de Siriu, stratele de Zagon, gisturife
negre gi gresia de Tarcdu, mai la est.
fn zona de mijloc a judetului se Thaltd Muntii Bodocului a céror parte centrali si nordicd se situcaza
la fnaliimi de peste 1200 m. Ei sunt constiteiti din gresii, microconglomerate si marne de varstd
cretacica apar(indnd 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 lerasa superioara a raului Ot si se caracterizeaza ca fiind

orizomal,deci nu sunt probleme din acest punct de vedere,

Yudetul Cevasna dispune de o refea hidrografica relativ bogata in ceea ce priveste numarul cursurilor
de api. Din punct de vedere hidrografic, toate cursurile de apé apartin la doui bazine de ordinui | (ai
carer colectori sunt afluenti directi ai Dundrii)- Olt si Sirel.

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 terenulut, prin analiza informatiet

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 (dizelvare in urma infiltrarii apelor pluviale) ar putea da
deformatii nedorite la suprafata terenului.

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

FORAJ Fi
0,00m - 0,30 m — sol vegetal;
-0,30m — 2,70 m ~ praf nisipos argilos, consistent, plasticitaie mijlocie ;
-3,76m — 4,00 m — praf nisipos argilos cu elemente de pietris, nisip grosiersi rar belovani mediu, slab

compactat;

FORAJ F2

0,00m — 0,40 m — sol vegetal;

-0,40m - 2,50m - praf nisipos argtlos, consistent, plasticitate mijlocie ;

-2.50 — 4,00 m — praf nisipos argilos cu elemente de pietris, nisip grosiersi rar bolovani mediu, slab

compactat:
FORAJ K3
0.00m ~0.30 m ~ sol vegetal:
-0,30m - 2.50 m — praf nisipos argilos, consistent, plasticitate mijlocie ;
-2.50m - 4,00 m — praf nisipos argilos cu elemente de pietris, nisip grosiersi rar bolovani mediu, slab

compactat;
FORAJ F4

0.00m — 0.40 m - sol vegetal;

-0,40m - 2,60 m ~ praf nisipos argilos, consistent, plasticitate mijlocie ;

-2,60m - 4,00 m - praf nisipos argilos cu elemente de pietris, nisip grosiersi rar bolovani mediu, slab

compactat;

FORAJ FS§

6.00m — 0,30 m - sol vegetal;

-0.30m -~ 2,70 m — praf nistpos argilos, conststent, plasticitate mijlocie ;




-2,70m — 4,00 m - praf nisipos argilos cu elemente de pietris, nisip grosiersi rar bolovani mediu, slab

compactat;

FORAJ Fé6

0,00m — 0,30 m ~ sol vegetal;

-0,30m ~ 2,60 m — praf nisipos argilos, consistent, plasticifate mijlocie ;

-2,60m — 4,00 m — praf nisipos argilos cu elemente de pietris, nisip grosiersi rar bolovani mediu, slab

compaclat;
Categoria geotehnica in care poate fi incadrat amplasamentul examinat reprezinta riscul geotehnic al

acestuia, ce poate {i exprimat functie de o serie de factori legati atat de teren, cat si de vecinatati.
Avand in vedere prevederile normativilul NP074/2022 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 i

Clasificarea constructiei Nermala 3

dupa categoria de

impertanta

Vecinatati Fara risc 1

Zona seismica de ealenl 4. =020g 2 o
TOTAL 9 puncie

2.3.2.7. Date hidrologice-hidrogeclogice

Judetul Covasna dispune de o rejea hidrografic relativ bogatd in ceea ce priveste numarul
cursurilor de apd. Din punct de vedere hidrografic, toate cursurile de apa apartin la doua bazine de
ardinu] | (ai cdror colectori sunt afluenti directi ai Dundrii)- Olt si Sirel.

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

2.3.2.8.incadrarea obiectivalui in "Zoae de risc”
Cutremure de paméant (grade MSK}- Vil
inundatii — slabe pe torenti
Alunecari de teren- slab

2.3.2.9. CONCLUZII ST RECOMANDARI
Terenul in amplasanentu! 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 defonnatii nedorite ia suprafata terenului.
Pamanturile prezente in amplasament {argile) admit calculul definitiv al fundatiitor pe barza

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 :

Fundare directa pe stratul de praf nisipos asigurand si incastrarea minima obligatorie 0,30 m a
fundatiilor in acest strat

Presiunea conventionala de baza acceptabila pentru stratul de fundare praf nisipos arghlos
{pentru Df = 2,00 m si B = 1,00 m - conform STAS 3300/2-85) va fi de180-320kPa (care se va
corecta cu relatia din anexa B, cap. B2 - STAS 3300/2-85 pentru alte adancimi sau alte fatimi ale
fundatiilor) :peom = Poonv + T + Cp (kPa),
in care:

Peonv - presiune conventionala de baza (kPa)

Cy - corectia de latime (kPa)
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Cp - 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 in ritm alert, 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.
Potrivit STAS 6054/77, in zona la care ne referim adancimea de inghet se masoara 1,10 m raportata de

ia cota terenului amenajal exterior

2.4. CIRCULATIA
2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA IN CADRUL ZONEI A

CIRCULATIEI RUTIERE
Terenul are o accesibilitate foarte buna, direct din strada Padurii, printr-un drum de acces

perpendlcular din care au acces loturile existentc si nou propuse.
In prezent accesul auto si pietonal pe amplasament se realizeazi pe un strada Padurii (care
este o stradi de categoria a IV a, cu dous benzi de circulaie, cu pietris, cu acostammente pe ambele

pér{i.)
Drumul va fi mentinut pe traseul existent. Se propune crearea unei legaturi pe un singur sens cu

strada Piliske.

2.4.2. CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIE],
INCOMODA INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, PRECUM SIDINTRE ACESTEA SI
ALTE FUNCTIUNI ALE ZONEI, NECESITA MODERNIZARE A TRASEELOR
EXISTENTE SI DE REALIZARE A UNOR ARTERE NOJ, CAPACITATI SITRASEE
ALE TRANSPORTULUI IN COMUN, INTERSECTIl CU PROBLEME .

Accesul la amplasament se face din strada Padurii, prin ligirea drumului de servitute existent (
of. nr 25573 Covsna). Acesta a fost propus spre reglementare si va avea urmatorul profil stradal: un

carosabil de 7 m, cu doud sensuri, zona verde cu rigole de 0,5 m pe ambele parti §i trotuare de 1.00 m

pe ambele parti, profilul stradal A-A. Se va propune si un drum perpendicular cu acesta, pe latura
nordica a zonei, care va face legatura cu strada Piliske, va avea un profil stradal cu sens unic, carosabil
de 3,5 m, spatiu verde de 0, 60 m pe latura dinspre vecin si trotuare de 0,90 m pe partea cealalta,

profiluf stradal B-B.
Alcituirea pofilelor transversale se va face in conformitate cu 8TAS 10.144/3 (Elemente geometrice ale

strazilor), STAS 10.144/5 (calculul capacitatii de circulatic al strazilor), STAS 10.14416 (Caleulul

capacitatii de circulatie a intersectiilor de strizi),Ordonanta Guvemului nr. 43/1997.

Organizarea circulafiei se fundamenteazi pe caracteristicile traficului actual si de perspectiva.
Intersectiile intre striizi vor fi amenajate si semnalizate corespunzator.

Nu se impun lucrari de sistematizare verticala, insa sunt necesare fucriri care sa asigure :

. declivitati acceptabile pentru arterele de circulajie propuse;

. o buna scurgere a apelor de suprafata;

. sa se asigure un ansamblu coerent de strdzi carosabile, frotuare, zone verzi, rezolvate in plan si
pe verticala, in conditii de eficienta si estetica.

Se vor desfiinta stalpii de electicitate care se gasesc pe suprafata drumului propus, urmand ca

reteaua electica sa fie realizata subteran.

2.5.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT
In prezent terenul studiat este liber de constructii , exceptand doua loturi care au cate o

constructie autorizata (casa de locuit) pe ele
In adancime, teritoriul este neocupat, el avand in prezent caracter de faneata, inierbat. Pe

laturi exista imprejmuire specific rurala, din tarusi de lemn batuti in pamant cu sarma ghimpata intre

ei si scanduri de lemn.
11
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Bilant teritorial existent

| Destinatia terenutui ha 1%
Curti constructii in infravilan 0.05 | 1.49
nereglementat
arabil in intravilan nereglementat 0.76 22.71
faneata in intravilan nereglementat 2.55 75.80
TOTAL 336 | 100

POTexistent= 0.61%, CUTexistent= 0.009

2.5.3. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEIL IN CORELARE CU CELE VECINE
Majoritatea dotarilor ce asigurd servicii in zona sunt concentrate in centrul civic. Pe
drumurile secundare sunt doar functiuni de locuire si functiuni complementare acesteia.

2.5.4. ASIGURAREA CU SPATU VERZI
Terenul studiat precum si arealul limitrof nu detine spatii verzi amenajate fiind in prezent

teren faneata, partial inierbat.
Pentru terenul ce face obiectul prezentei documentatii, se propune asigurarea unui minim de

30% spatii verzi din totalul suprafefei.

2.6. ECHIPARE EDILITAR A
2.6.1. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, IN CORELARE CU
INFRASTRUCTURA LOCALITATII
Alimentare cu api si canalizare — situatia existenti
Pe strada Padurii si drumul de acces exista retea de alimentare cu apa si canalizare si refea de

curent electric.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea orasului. Pentru consultarea

populatiei cu privire la proiectul de fata, s-a dat un anunt intr-o publicatie locala de mare tiraj si s-a
publicat anuntul pe pagina web oficiala a primariei, referitor la intentia de realizare a obiectivelor
propuse. De asemenea, la sediul Primariei Orasului Covasna, proiectul va fi expus pentru a fi
consultat. Eventualele observatii se vor depune la sediul Primariei Orasului Covasna,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 prezentil
proiect nu va genera locuri de munca noi, dar este de natura sa coniribuie 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. $-au respectat menfinerea
regimului de inaltime redus i evitarea aglomerarii functionale si pastrarea identititii locale, a

patrimoniului construit sau natural.
Dupa opinia elaboratorului, proiectul evidentiaza in mod corespunzator viziunea temei-

program.
Functiunile si activitagile din zon# 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 Orasului Covasna.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
$-a efectuat ridicarea topografici a terenului pentru a determina declivitatea existentd precum

si pentru a avea un plan de actualitate al loturilor in vederea intocmirii planului urbanistic zonal.
Ridicarea topografica cu viza OCPI este anexatd prezentei documentatii. De asemenea, s-a realizat

studiul geologic al terenujui .
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Conchuzii ale studiului geofehnic:
Conditii de fundare
Fundarea se va realiza in stratul de prafnisipos argilos la adancimea minima
Df=1,10m raportata de la cota terenului actual luandu-se in considerare presiuneaconventionala
stabilita in faza PUZ, respectandu-se urmatoareierslatii:
-la incércaricentrice
Pef <Pconv
Plefma<1,2 Poonv
-la inclircdiri cu excentricitate dupé o singuridirectie
Pef<1,2 Pconv in gruparea fundamentald;
P'efmac<t.4 Pconv in gruparea specialg;
-la incérciridupd ambele direciii
Pef<l.4 Pconv in gruparea fundamentald;
Plefma<i.6 Peonv in gruparea speciald;

Conform STAS 3300/85, valoarea de bazd a presiunii conventionale
corespunde fundatiiloraviindlitimeatalpii ,00m si adoncimea de fundare fata de nivelul terenului

sistematizat Df=2,00m.
Pentru alte adéncimildiimi de fundare se vor aplica corectiic onforin STAS 3300/1/83, punctele B 2.1,

B22 B2
Incadrarea terenului conform TS/988
Incepand de la suprafata,terenul care urmeaza a {1 excavat se incadreaza incategoria "teren

mijlociu™ pentru sapaturile executate manual si in categ.a-H-a .incazul efectuarii acestora cu mijloace

mecanizate,

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este intravilan,

arabil, faneata si curti constructii, marginit de o zona ¢u functiunea dominanta de locuinte
individuale cu maxim P+1 niveluri. Pentru a fi construibil este necesara intocmirea unui PUZ.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Orice interventic umans in cadrul naturai 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 fucrarilor de constructii si adus la starea initiala.

Constructiile principale vor fi 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 asemenes, s-a avut in vedere ferirea directa de efectul
vanturilor dominante care bat din directia nord-vest spre sud-est, si amplasarea consfructiilor in
sistem peisaj, organic, pentry a artificializa cat mai putin cadrul natural.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul la zona reglementata se va face de pe strada Padurii printr-un drum de acces de unde

se deschid fronturi ale parcelelor existente sau nou propuse de minim 12 m latime.

Acesta a fost propus spre reglementare si va avea urmatorul profil stradal: un carosabil de 7 m,
cu doud sensuri, zona verde cu rigole de 0,5 m pe ambele parti si trotuare de 1.00 m pe ambele parti,
profilul stradal A-A. Se va propune si un drum perpendicular cu acesta, pe latura nordica a zonei, care
va face legatura cu strada Piliske, va avea un profil stradal cu sens unic, carosabil de 3,5 m, spatiu
verde de 0, 60 m pe latura dinspre vecin si trotuare de 0,90 m pe partea cealalta , profilul stradal B-B.
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Alctuirea pofilelor transversale se va face in conformitate cu STAS 10.144/3 (Elemente geometrice ale

strazilor), STAS 10.144/5 (calculul capacitatii de circulatie al strazilor), STAS 10.14416 (Calculul

capacitafii de circulatie a intersectiilor de strazi),Ordonanta Guvemului nr. 43/1997.

Organizarea circulatiei se fundamenteazi pe caracferisticile traficului actual si de perspectiva.
Intersectiile intre strazi vor fi amenajate si semnalizate corespunzitor, Vizitatorii si rezidentii

vor avea asigurate posibilitatile de parcarea autoturismelor in incinta. Nu se admite stationarea

vehiculelor in spatiul public.
_ Drumul va fi mentinut pe traseul existent,

3.4.1 ORGANIZAREA CIRCULATIEI CAROSABILE
S Se creaza un drum nou ce va face legatura la nord cu strada Piliske. Strada Padurii este un
drum de categoria a IV, cu carosabil pietruit si acostament inierbat.
Circulatia cétre obiectivele propuse se va desfasura in exclusivitate cu mijloace de transport
individuale. Accesul auto se va realiza péana la obiectivele propuse, in incinta acestora vor fi

amenajate parcaje.
Se asigura accesul pentru antospeciale de interventii in caz de incendiu.

3.4.2. ORGANIZAREA CIRCULATIEI PIETONALE
Fiind vorba despre o locatie rezidentiala , circulatia pietonald va trebui rezolvata local, pe

strada Padurii, ¢it §i in incintd, de la locurile de parcare catre obiectivele propuse. Aceasta se va

desfigura pe aleile cu circulatie mixta amenajate citre obiectivele propuse.
Piste de biciclisti: nu este cazul. Se va asigurara circulatia liberd a persoanelor imobilizate in carucior

3.5, ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,

INDICIURBANISTICI
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 vor fi cele de locuinte unifamiliale, independente, pe lot propriu.
Cladirile vor avea regim maxim de inaltime S(D)+P+1E / §(D)+P+M si P pentru anexe. 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 stabilita de proprietarul terenului , se solicitd urmitoarele:

- sistemnatizarea terenului
- zona alocatd constructiilor
-racordarea la utilitati.

3.5.1.1 Prevederi cu caracter general:

o Functiune principald;
Zona rezidentiala de locuinte unifamiliale si functiuni complementare Z1.1

Case de locuit individuale, anexe gospodaresti, foisoare, terase acoperite, constructii edilitare.

® Funcliuni complementare:

a) Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia ca acestea si 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.

R
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b} Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitagilor pentru intreaga incinta:
alimentare cu energie electricd racord {a refeaua localitatii, apa racord la reteua localitatii,
canalizare racord la refeaua localitatii, conform propunerilor si avizelor,

® Functiuni admise cu conditii:

- se admit functiuni complementare cu caracter turistic, pensiune sub 8 camere sau casute de vacanta
pentru inchiriere in regim hotelier, cu conditia ca suprafata acestora s& nu depigeascd 150 mp, sd nu
genereze fransporturi grele, si nu atragl mai mult de 5 autoturisme, s& nu fie poluante, 53 nu aibd
program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare gi

productie;
- 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 §i sunt dotate cu refele
edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct in baza prevederilor prezentului Plan

Urbanistic Zonal

® Functiuni interzise
- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafafi de 150 mp, genereazi un

trafic important de persoane §i mirfuri, produc poluare;
- activititi 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 §i productie, prin deseurile produse.
- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie sau nu numai;
-dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurdnd arhitectura i deteriorénd
finisajul acestora; Turbine eoliene sau antene GPS sau asemenea.
- depozitare en-gros;
- depozitiri de materiale refolosibile;
- activitai productive care utilizeazi pentru depozitare §i productie terenul vizibil din circulatiile
publice;
- stafii de betoane;
- autobaze;
- statii de intretinere auto;
3.5.1.2 Prevederi privind conditiile de amplasare, inalfimea, echiparea i conformarea a

ciidirilor:
Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):
Forma si dimensiunile terenului studiat corespund amplasarii locuintelor individuale cu anexele lor,

asigurarii acceselor carosabile si pietonale i realizarii locurilor de parcare aferente functiunii

propuse.
Lotizarea prezentului PUZ este optionala. Se pot comasa sau dezmembra ulterior aprobarii

PUZ ului parcelele, cu conditia sa fie respectat art. 30 privind parcelarea din Regulamentul General de
Urbanism 525/1996 actualizat dar si:
- front minim la strada de 12,00 m;

- suprafata minima a parcelei : 500 mp ;.
- tuand in considerare geometria si configuratia terenului si analizand expunerea acestuia fata de

punctele cardinale, se impune realizarea de loturi cu deschiderea principala catre est sau vest, pentru a

asigura o mai buna iluminare a locuintelor.
Se propune mentinerea parcelelor existente dar si crearea de loturi noi cu suprafete cuprinse

intre 500 si 2500 mp. Accesul se va face de pe strada Padurii sau de pe drumul de acces .
Daca se va dori parcelare pe viitor, se va tine cont de Regulamentul general de urbanism ce prevede

front la strada de minimum 8 m pentru cladiri ingiruitesi de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau
cuplate, suprafata minima a parcelei de 500 m2 pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate si adincime

mai mare sau cel putin egala cu [afimea parcelei.

Aliniamentul
Aliniamentul reprezinta demarcarea intre spatiul privat si cel public.
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Aliniamentul este la limita proprietatii, la limita terenului aferent drumului propus.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strads va fl retrasa fa2
dealiniament, conform prevederilor regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a ciadirilor fajd de
aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea ciadirilor este non aedificandi, cu exceptia
subsolurilor, imprejmuirilor, acceselor i a teraselor ridicate cu cel mult 0,60 metri fati de cota terenului
din situatia anterioari lucrérilor de terasament.

Constructiile vor fi retrase astfel:
Se impune o aliniere minima de 10 m din axul drumului cu profil stradal A-A.

Se impune o aliniere minima de 6 m din axul drumului cu profil stradal B-B
Este permisd amplasarea garajelor la aliniamentul stradal.

Amplasarea clidirilor fatd de limitele Iaterale §i posterioare ale parcelelor

Retragerile constructiilor fa de una din limitele laterale va respecta Codul Civil ( nu mai putin de 2.0
m, daca exista vedere directa sau 1 m daca nu exist) iar fata de celalalta limita laterala va respecta o
distantd de H/2 dar nu mai putin de 3.5 m. In cazul anexelor gospodaresti cu inaltimea maxima la
comisa de 3 m se permite micsorarea distantei minime de 2 m fata de limita laterala, cu respectarea
Codului Civil, pe cealaita latura mentinandu-se retragerea de minim 3,50m.

Distanta intre constructii pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte daca
fatada are ferestre ptr incaperi principale (donmitoare, living) si H/2 in restul cazurilor.

Retragerile constructiilor fatd de limitele posterioare vor respecta Codul Civil.

3.5.1.3 Prevederi cu privire la circulatii si asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci exist3 posibilitii de acces la

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei construcfiei.

Conform prevedrilor art.5.4 din HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, pentru constructii rezidentiale: autorizarea executdriic onstructiilor §i amenajrilor de orice
fel se va face numai daci se asigurd accese pietonale si carosabile, potrivit importaniei i destinatiei

construcfiei.

Accese pietonale
Autorizarea executdrii construcfiilor $i amenajarilor de orice fel se va face numai daca se asigurd

accese pietonale, potrivit importantei i destinafiei constructiei.

3.5.1.4 Prevederi cu privire la echiparea tehnico-edilitari si gestionarea deseurilor
Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu posibilitatea racordéarii consumatorilor la

refelele existente de apd, la instalatiile de canalizare §i de energie electrica.
- toate cladirile vor fi racordate ia retelele tehnico-edilitare publice existente in zona;
-pana la realizarea retelelor, se pot folosi bazine vidanjabile impermeabile si puturi forate.

-se pot utiliza i solutii alternative de energie: panori fotovoltaice, solare, etc.

Se vor prevedea locuri special amenajate in incinta loturilor pentru depozitarea degeurilor, cu
acces din domeniul public. Dimensiunea spatiilor de depozitare vor fi suficiente pentru a asigura

colectarea selectiva a deseurilor.

3.5.1.5 Inaltimea maximi admisibili a cladirilor:

Ipaltimi maxime:

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

Constructii principale: H maxim la coama i2 m
Anexe: H maxim la coama 6 m

Regimul maxim de inaltime al cladirilor:

S+P+1sau §+P+M pentru constructiile principale
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P pentru anexe

3.5.1.6 Aspectul exterior al constructiiler
Autorizarea executdrii constructitlor este permisi numai dacé aspectul exterior nu contravine

functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Cladirile vor fi amplasate conform
plansei de reglementdri, in cadru) unor suprafete edificabile stabilite de PUZ. Cladirile se vor

realiza lufind in calcul conditiile climatice locale.
- s¢ interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea

cladirilor.

Materialele de finisaj vor fi cele specific zonei — piatra si tencuieli la soclu, tencuieli la fatade,
respective elemente din lemn sau metalice Ja balustrads, lemn la pazii, stalpi, frontoane. Culorile
utilizate la fatade vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice (respectdndu-se
gama culorilor tradifionale din zona); este interzisa utilizarea unor culori stridente, inchise sau a

cuiorilor primare.
- ¢ladirile vor fi construite din materiale durabiie;
Acoperisurile vor avea sarpante in forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si

constante Panta acoperisului va fi intre 30°5i 60° sau acoperis terasa.

invelitoarea se va realiza din tigle ceramice de culoare cirimizie, gri, negru, maron, tigla metalica
mata sau sindrild. Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de culoare gri
inchis sau ardimie ins3 pe o suprafata redusa.

Se recomanda:

- orientarea optima din punctul de vedere al radiatiilor solare atét pe timp de vara ¢t si pe timp de
iarna

- termoizolare sporita,

Instalatii si instalatii tehnologice

- s vor pozitiona cat mai discret

3.5.1.7 Prevederi cu privire la amenajarea de parcaje, spatiiverzigirealizarea de imprejmuiri

Parcaje
Parcarea se asigurd in incinta proprie.
Stationarea autovehiculelor
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice.

Spatii verzi
Pe spatiile verzi in afara suprafetelor edificabile se va planta gazon verde sau se vor planta
arbusti ornamentali cu respectarea Codului Civil.

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 va asigura o suprafati de spatii verzi de minimuin 30% din suprafafa totald a lotului.

Tmprejmuiri si porti de acces
Imprejmuirile catre spatiile publice (domeniul public) vor avea un aspect similar cu
imprejmuirile tradifionale, in acord cu arhitectura cladirilor; Portile pot fi realizate din stilpi de lemn,
metalici sau din zidirie tencuite continuate cu partea mobili realizata din foi de scinduri sau sipci
din lemn , compozit san metalice, cu o geometrie simpla §i cromatica specifica traditiilor zonei, fira
a folosi culori stridente, atipice;
imprejmuirile spre strada pot fi formate dintr-un soclu opac din zidarie tencuiti de max. 0,60

m. s1 apoi vor fi continuate cu tipul de gard specific zonei (lemn, metal, compozit)
Imprejmuirile cétre restul spatiilor pot fi opace. Se permite si imprejmuirea cu stalpi metalici

si plasa de sarma, dublata sau nu de gard viu.
Inal{imea Imprejmuirilor nu va depéisi 1,80 m ia strada si 2,60 m indltime catre vecini.
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3.5.2. Bilantul teritorial

Bilant teritorial comparativ conform extraselor de carte funciara:
27267,33873,33162,33163,35078,33915,29127,35077,29267.26574,29501,2999

7.29998,28325,35037.Covasna _ )
T Existent Propus
mp % mp %
Curti constructii in intravilan 500 1.49 0 ]
nereglementat
arabil in intravilan nereglementat 7634 22.71 0 0
faneata in intravilan nereglementat 25482 75.80 0 0
Suprafata intravilan reglementata 0 0,00 33616 100
Total 33616 100 33616 160
Bilant teritorial suprafata reglementatd;
suprafata suprafata !
(mp) % (mp) %
teren teren
LZONIFICARE FUNCTIONALA existent propus
1 | ZONA INTRAVILAN |
NEREGLEMENTATA 33616 100.00
' teren arabil 76341 2271 . i
teren faneata 25482 75.80
teren curti constructii 500 1.49
din care drum de servitute: 1664 -
constructii existente: 194.83 -
2 | ZONA REZIDENTIALA
REGLEMENTATA IN INTRAVILAN 33616 100
zona rezidentiala - - 30610 91.06
spatiu verde public - - 397 1.18
circulatii auto si pietonale propuse - - 2609 7.76
TOTAL 33616 100 33616 100
_ 5 suprafata
ZONIFICARE FUNCTIONALA (mp) o,
{total PUBLIC si PRIVAT estimat)
ZONA CU FUNCTIUNE REZIDENTIALA
constructii propuse-maxim 11766 35
spatiu verde -minim 10084 30
circulatii auto si pietonale propuse-estimativ 11766 35
TOTAL suprafata reglementata 33616 100

3.5.3 Imdicatori urbanistici pentru zona studiati

Zona rezidentiala

Indici urbanistici:
P.O.T. =max.35%
C.U.T.= max.1.05
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3.6. Echiparea edilitara

3.6.1 Asigurarea cu apa
In conformitate cu prevederile din PUZ, alimentarea cu apa a celor 20 de loturi prevazute nu

este posibila prin conducta existenta din polietilena de @63mm, deoarece este dubdimensioata pentru

necesarul actual si viitor de apa.
In prezent, conducta privata existenta din polietilena de @63mm deserveste 5 locuinte care sunt

racordate la aceasta (din terenurile din PUZ-ul actual), alaturi de alte proprietati deja conectate.
Pentru cele 15 loturi prevazute in documentatie, precum si pentru viitoarele imobile ce urmeaza a fi
racordate, este necesara o conducta de polietilena de minim ©90mm.

Traseul acestei conducte ar trebui stabilit pe baza unui proiect, sau, alternativ se impune
redimensionarea conductei existente si a bransamentului corespunzator , pentru a putea asigura
debitul si presiunea necesare.

Bransamentele de apa rece pentru loturile vor fi din teavd de PEID ¢ 32mm si se vor monta subteran,
sub addncimea de inghet, in pat de nisip 10 cm, dedesubt si deasupra, cu cate un apometru montat la
o dist. de 1-2 m la limita de proprietate.

Constructiiie propuse vor fi racordate la acestea.

3.6.2. Canalizarea menajera
Unele loturi din PUZ-ul actuiral sunt deja racordate la conducta de canalizare din strada. Evacuarea

apelor uzate menajere din restul terenurilor propuse se vor face in sistem gravitational, prin teava

PVC-KG 8N4 ; ¢ 160mm, in pat de nisip.
La limita de proprietate pentru fiecare teren, se va amplasa un camin de canalizare din PVC cu D400.

Racordul de canalizare menajera pentru fiecare teren va fi din teava PVC-KG SN4 ; ¢ 160mm,

montata in pat de nisip si cu panta 1,0 %.
Apele uzate menajere din caminele menajere de racord propuse vor fi evacuate in conducta de

canalizare stradala existenta de PVC- KG D= 200.
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..

3.6.3.Canalizarea pluviala
Unele loturi din PUZ-ul actual sunt deja racordate Ia conducta de canalizare din strada. Evacuarea

apelor uzate menajere din restul terenurilor propuse se vor face in sistem gravitational, prin teava
PVC-KG SN4 ; ¢ 160mm, in pat de nisip.

La limita de proprietate pentru fiecare teren, se va amplasa un camin de canalizare din PVC cu D400.
Racordul de canalizare menajera pentru fiecare teren va fi din teava PVC-KG SN4 ; ¢ 160mm,

montata in pat de nisip si ce panta 1,0 %.
Apele uzate menajere din caminele menajere de racord propuse vor fi evacuate in conducta de

canalizare stradala existenta de PVC- KG D= 200.
Debitele de scurgere si pantele conductelor prevazute vor asigura vileza minima de autocuratire

de 0,7 m/s , nedepasind viteza maxima admisa de 4 m/s..

3.6.5. Incalzirea
Spatiile interioare vor fi incélzite de la centrale electrice/ termice proprie sau ale instalatii de

incilzire adecvate, eventual se pot utiliza gi panouri solare - fotovoltaice.

3.6.6. Alimentarea cu energie electrica
Energia electricd necesard se va asigura prin racordare la refeaua existenta, aflata pe str. Padurii si pe

drumul de acces, cu avizul furnizorului, pe baza unui proiect de specialitate.

3.6.7. Alimentarea cu gaze naturale
In zon# nu existd refele de alimentare cu gaze naturale.

3.6.8. Gospodaria comunala
Se va rezolva in mod corespunzator colectarea i depozitarea temporard a descurilor menajere,

precum s§i deseurile tehnice. Acestea se vor colecta containerizat §i se vor depozita in depozitele
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agrementate din zond. Materialele refolosibile, PET-uri, hitrie $i carton, textile, metal, sticla, se vor
colecta separat $i se vor preda la unitdti specializate de colectare, prin grija administratorului.

3.7. Protectia mediuiui

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 suptafata totala,

Orice interventie antropica in mediu are repercursiuni asupra acestuia. Obiectivul propus prin
prezentul proiect este un ansamblu omogen de amenajari §i constructii functionale al caror specific
de activitate este neagresiv fati de factorii de mediu: apa, aer, sol, subsol si aseziri umane, in limitele
unei utilizéri corecte. Nu se pune problema emanatiilor nocive, nu se produc noxe §i deseuri
periculoase pentru mediu.In consecintd, aspectele de proteciia mediului se rezuma la rezolvarea
utilitdfilor de aga manierd incét si nu implementeze asupra integritifii factorilor de mediu, conform
celor propuse la capitolele respective, folosind instalafii, echipamente i utilaje ale caror
caracteristici sunt compatibile cu normele de protectia mediului.

Teritoriul de referind al PU.Z. ~ului, nu se afld in zond inundabild. Conform Planului de
amplasament si delimitare a corpului de proprietate, terenul cercetat in suprafata de 33616 mp nu
s¢ afla in zona inundabila, avand cotele si curbele de nivel incapand de la 624, crescand pana la
cota de 639m , panta terenului natural fiind de 20%.

Nu este cazul unor masuri suplimentare de protectie a mediului. Functiunile propuse nu sunt
poluante. Pentru asigurarea stabilitétii terenului loturilor studiate va fi partial plantat cu arbori, pomi
si arbusti cu ridacini 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 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.

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica
. Terenuri ce apartin domeniului public: strada Padurii

Teren privat ce va fi cedat domeniului public pentru modernizare drum:drumul de acces,

13

conform plansei de reglementari 3.2

3.8. 2. Tipul de [ﬁr.o'prié't-hte a terenurilor
Incinta este in proprietate privata, Strada Padurii este publica, in administrarea primariei locale.

3.8.3. Circulatia terenurilor
. Incinta va ramane in proprietate privata.

W\W

Teren privat ce va fi cedat domenijului public pentru modernizare drum, conform plansei de

[

reglementari 3.2.

Suprafata de 33616 mp va fi reglementata.

{_-4:Obiective de utilitate publica
In dezvoltarea utilitatilor publice este prioritar dezvoliarea sistemului tehnico-edilitar si

realizarea sistemului de circulatii — zona accesului si caile interioare. Pentru eventuale lucrari rutiere,
respectiv largirea profilului transversal, se impune rezervarea suprafetelor de teren necesare pentry

dezvoltarea stradala.
Terenul studiat are o suprafata de 33616 mp, se afla in proprietatea privata a unor persoane fizice.

Exista circulatie a terenului, teren privat aferent drumului ce va fi cedat domeniului public pentru

modernizare,

Costurile legate de implementarea investitiei
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Toate costurile referitoare la implementarea investitiei, inclusiv extinderile de retele de utilitati i
bransamentele la retele existente vor fi suportate de citre beneficiarul investitiel,

Exitinderea retelelor edilitare 5i bransamentele la acestea inclusiv vor fi suportate de beneficiar, daca nu
vor face obiectul unor programe finantate de Primarie.

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

finantat de Primirie.

Prezentarea consecintelor economice si sociale ;
Fiind o zona rezidentiala ea nu va aduce cu sine ¢crearea In 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

*se 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)

*s¢ indica masurile de protectie a mediului, sipuranta contra incendiilor, sanitare

efc. ce ftrebuiesc respectate in fazele urmatoare ale proiectarii, autorizarii si executiei

investitiilor din zona .
«ansamblul 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.

Masuri in continuare:

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

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

sconstructiile vor fi realizate pe baza autorizatiei de constructie.
Investifia va contribui la dezvoltarea serviciilor din zon3, va aduce venituri supfimentare la bugetul

local si va fi oportund si va rispunde necesititilor locuitorilor din zona.
c.arh. Szaraz Stefania Gabriela
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Prolectant General:

Birou Individusl de Arhifectura Szdraz Stefania Gabriels
? A 527167 com Valea Crisului, sat.Calnic, nr.222, jud. Covasna
Z tel.: 0740343215 email:szaraz_gabriela@yahoo.com

Proiectant de specialitate:

BIRGU ENDiVEDUAL BE ARHITFCTURA ‘EEBAN MONECA .
520055 ‘Sf GHEORGHE str KOS KAROLY nr 14 IUD COVA‘SNA

REGULAMENT DE URBANISM aferent PUZ ZONA REZIDENTIALA

Acest regulament urbanistic local cuprinde recomandari si preseriptii la nivelul zonelor

functionale stabilite prin Planul urbanistic zonal,
In vederea identificarii acestor zone se va wutiliza plansa “Reglementari, zonificarea teritoriului si cai

de comunicatii”, existenta in cadrul prezentului P.U.Z.

IR DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentulei Local de Urbanism
Regulamentu! Local de Urbanism are caracter de reglementare si cuprinde prevederi referitoare la

modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilo rpentru zona studiata,

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

® respectarea indicatorilor si indicilor valorici si cantitativi prevazuti in P.U.7Z.

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 fucrari si operatiuni urbanistice :

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

© organizarea spatiilor construite in asa fel incét sa se armonizeze cu cele din zona si vecinatate
si sa imbunatateasca aspectul mediului natural si construit din zona;

® Ampiasarecl constructiilor fata de arterefe de circulatie se va face cu respectarea retragerilor

propuse in BU.Z.
Executia cilor de acces si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui

program corelat cu programui de constructii si instalatii, respectandu-se prevederile tehnice in
vigoare.

2. Baza legala

La baza elaborani Regulamentului Local de Urbanism afferent Planului Urbanistic Zonal au stat
urmatoarele prevederi legale:

Legea nr. 350 cu modificérile si completarile ulterioare,

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

Planului Urbanistic General al Orasului Covasna

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Orasului Primaria Oras Covasna

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,

Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului.

Planul Urbanistic Zonal, impreuni cu Regulamentul Local de Urbanism aferent devin, odati cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administragiei publice locale, cu valoare juridica.

3. Domeniul de aplicare a regulamentului
Dupa aprobarea P.U.Z, prezentul regulament devine bazi legala si actul de autoritate al

administrajiei publice locale.

-
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Baza legald si actul de autoritate privesc atét regimul ethnic si recomandarile speciale din viitoarele
certificate de urbanism cét si eliberarea viitoarelor autorizaiii de constructie in cadrul zonei,
inconditiile precizate la art. 4 din prezentul regulament.

4. Caracterul zonei
Prezentul PUZ include loturile identificat prin :

!I 1 Vlasceanu Andi Gabriel 27267
I Viasceanu Geanina Mihaela
( 2 Muntean Constantin 33873
. Muntean Maria
,f 3 Biro Barnabas 33162
I 4 Biro Nicoleta 33163
i 5 Bunghez Luminita 35078
| Bunghez Calin Lucian
6 Costea Felicia-Cecilia 33915
Costea Nicolae
7 Popica Gabriela Claudia 29127
Popica Marius
8 Munteanu Danug-Puiv 35077
Munteanu Adriana
9 Tozlovanu Horia-Teodor 29267
Tozlovanu Viad
10 Vasui Dorel 26574
Visui Smaranda
11 Taranu Constantin Claudiu 20501
Téranu Tonela Nicoleta
12 Gruia Cristian-Laurentiu 29997
13 Gruia Daniela 29998
14 Vulcan Iancu 28325
Vulcan Annamadria
15 Bunghez Luminita 35037
Bunghez Calin Lucian
Munteanu Adriana
Munteanu Danut-Puiu
16 Lescenco Stelic
) Lescenco Gabriela-Teodora
17 Olteanu Staicu Trajan 25573

conform plangelor din PUZ.

Aceastd unitate teritoriala de referinta are ca functiuni principale locuirea, cu funcgiuni

complementare,

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
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1. Reguli cu privire Ia pistrarea integriti(i imediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Nu existd indicii cu privire la existenta unor vestigii arleologice pe amplasamentul studiat,
Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat, se supune prevederilor Legii
5071991 (republicatd), precum si tuturor prevederilor legale conexe acestei legi.

2. Reguli cu privire la sigurantaconstractiilorsi la apirareainteresului publie
Autorizarea executdrii tuturor constructiilor va {ine seama de zonele de servitute §i de
protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, apa, gaze naturale conform prevederilor

legale in vigoare.

HI. UTILIZAREA TERENURILOR

UTILIZARI ADMISE

Zona rezidentiala de locuinte unifamiliale si functiuni complementare ZL1

Case de locuit individuale, anexe gospodaresti, foisoare, terase acoperite, constructii edilitare.
a) Se permit constructii cu rol de depozitare cu conditia ca acestea sa fic complementare

functiunilor dominante zonei rezidentiale.

-anexe, garaje, depozite de mici dimensiuni

~ZONE Verzi amenajate.

-spatii libere pietonale, pasaje pictonale acoperite;

-spatii plantate

-pergole, foisoare

-piscine

-retele tehnico edilitare si constructii aferenie acestora..

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

alimentare cu energie electricd racord la reteaua localitatii, apa racord la reteua localitatii,
canalizare racord la refeaua localitatii ( fosa septica vidanjabila pana la realizarea extinderii retelei de
canalizare) conform propunerilor si avizelor., _
-surse alternative de energie, g

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
se admit functiuni complementare cu caracter turistie, pensiune sub 8 camere sau casute de vacanta

pentru inchiriere in regim hotelicr, cu condifia ca suprafata desfasurata a acestora si nu depiseascd 150
mp, s& nu genereze transporturi grele, sd nu atragd mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, si nu
aibd program prelungit peste orele 22,00 i s nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare gi

productie;
- 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 construcqiilor se poate face direct in baza prevederilor prezentului Plan

Urbanistic Zonal,

UTHLIZARI INTERZISE
- functiuni comerciale §i servicii profesionale care depasesc suprafaja desfasurata de 150 mp,

genereazd un trafic important de persoane i marfuri, produe poluare;

- activitdfi productive poluante, cu rise tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat. prin
utilizarea incintei pentru depozitare si productie. prin deseurile produse.

- anexe pentra cresterea animalelor pentru productie sau nu numai;

-dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fajadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand

finisajul acestora: Turbine eoliene sau antene GPS sau asemenea.

- depozitare en-gros;

- depozitdri de materiale refolosibile;

- activitfi productive care utilizeazi pentru depozitare §i producie terenul vizibil din circulaiile

publice; -
- statii de betoane;
- autobaze;
- statii de intretinere auto;




IV. PREVEDERI PRIVIND CONDITIHLE DE AMPLASARE, ECHIPARE St
CONFORMARE A CLADIRILOR

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

Forma si dimensiunile terenului studiat corespund amplasirii locuinteior individuale cu anexele lor.
asigurarii acceselor carosabile si pietonale §i realizarii locurilor de parcare aferente functiunii
propuse.
Lotizarea prezentului PUZ este optionala. Se pot comasa sau dezmembra ulterior aprobaril
PUZ ului parcelele, cu conditia sa fie respectat art .30 privind parcelarea din Regulamentul General de

Urbanism 325/1996 actualizat dar si:
- front minim la strada de 12,00 m;

- 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 est sau vest, pentru a
asigura o mai buna iluminare a locuintelor.
Se propune mentinerea parcelelor existente dar si crearea de loturi noi cu suprafete cuprinse
intre 500 si 2500 mp. Accesul se va face de pe strada Padurii sau de pe drumul de acces .
Daca se va dori parcelare pe viitor, se va tine cont de Regulamentul general de urbanism ce prevede
front la stradd de minimum 8 m pentru ciidiri Insiruitesi de minimum 12 m pentru cladini izolate sau
cuplate, suprafaja minimé a parcelei de 500 m2 pentru cladisi amplasate izolat sau cuplate si adancime

mai mare sau cel pufin egald cu l3timea parcelei.

Aliniamentul

Aliniamentul reprezinta demarcarea intre spatiul privat si ce} public.

Aliniamentul este la limita proprietatii, Ia limita terenului aferent drumului propus.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre stradd va fi retrasa fafa
dealiniament, conform prevederilor regulamentului, In cazul retragerii obligatorii a cladirilor fafa de
aliniament, interspatiul dintre aliniament i alinierea cladirilor este 1on aedificandi, cu exceptia
subsolurilor, imprejmuirilor. acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,60 metri tata de cota terenului
din sitvatia anterioard lucrrilor de terasament.

Constructiile vor i retrase astfel:

Se impune o aliniere minima de 10 m din axul drumului cu profil stradal A-A.

Se impune o aliniere minima de 6 m din axul drumului cu profil stradal B-B

Este permisd amplasarea garajelor la aliniamentul stradal.

Amplasarea clidirilor fagd de limitele laterzle si postericare ale parcelelor

Retragerile constructiilor fa2 de una din limitele laterale va respecta Codul Civil { hu mai putin de 2.0
m, daca exista vedere directa sau 1 m daca nu exista) iar fata de celalalta limita laterala va respecta o
distantd de H/2 dar nu mai putin de 3.5 m. In cazul anexelor gospodaresti cu inaltimea maxima la
cornisa de 3 m se permite micsorarea distantei minime de 2 m fata de limita laterala, cu respectarea
Codului Civil, pe cealalta latura mentinandu-se retragerea de minim 3,50m.

Distanta intre constructii pe acecasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte dacy
fatada are ferestre ptr incaperi principale (dormitoare, living) st H/2 in restul cazurilor.

Retragerile constructiilor fati de limitele postericare vor respecta Codul Civil.

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

Anexe: H maxim la cornisa 3 m
Constructii principaie: H maxim la coama 12 m

Anexe: H maxim la coama 6 m

Regimul maxim de inaltime al cladirilor:
S+P+1E sau S+P+M




P peniru anexe

Prevederi cu privire Ia echiparea tehnico-edilitars si gestionarea deseurilor

Autorizarea executarii constructitlor se va face cu posibilitatea racordarii consumatorilor la reelele
existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energieelectrica,

- loate cladirilevor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice existente in zona;

-se pot utiliza si solufii alternative de energie: panori fotovoltaice, solare, etc.

Se vor prevedea locuri special amenajate in incinta loturilor pentru depozitarea deseurilor, cu acces
din domeniul public. Dimensiunea spatiilor de depozitare va fi suficienta peniru a asigura colectarca

selectiva a deseurilor.

Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisé numai daca aspectul exterior nu contravine

{unctiunii acestora §i nu depreciazi aspectul general al zonei. Cladirile vor fi amplasate conform
plansei de reglementéri, in cadrul unor suprafete edificabile stabilite de PUZ. Cladirile se vor

realiza ludnd in caleu! conditiile climatice locale.
- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei suralucitoare de aluminiu pentru acoperirea

cladirilor.

Materialele de finisaj vor fi cele specific zonei — piatra si tencuieli la soclu, tencuieli la fatade,
respective elemente din lemn sau metalice Ia balustradi, lemn la pazii, stalpi. frontoane. Culorile
utilizate la fatade vor {i pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice (respectindu-se
gama culorilor tradifionale din zon&): este interzis utilizarea unor culori stridente, inchise sau a

culorilor primare.
- cladirile vor fi construite din materiale durabile;
Acoperisurile vor avea sarpante fn forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si
constante Panta acoperisului va fi intre 30° si 60" sau acoperis ierasa.
Invelitoarea se va realiza din tigle ceramice de culoare caramizie, gri, negru. maron, tigla metalica

mata sau gindrild, Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de culoare eri
inchis sau ardmie insd pe o suprafaa redusi.

Se recomanda:

- orientarea optima din punctul de vedere al radiatiilor solare atat pe timp de vara cét si pe timp de
iarna

- termoizolare sporita.

instalati si instalatii tehnologice

- s¢ vor pozitiona cat mai discret

V. PREVEDERI CU PRIVIRE LA CIRCULATII SI ASIGURAREA ACCESELOR

OBLIGATORH e B L M
Accese carosabife { Bt na gt
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daci exista posibilitifi de acces la ’
drumurile publice, direct sau prin servitute. conform destinatiei constructie.
Conform prevedrilor art.5.4 din HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, pentru constructi fezidentiale: autorizarea executiirii constructiilor 1 amenajarilor de orice

fel se va face numai daci se asigurd aceese pictonale si carosabile, potrivit importaniei si destinaiei

constructiel,

Accese pietonale
Autorizarea executdirii constructiilor si amenajarilor de orice fel se va face numai daca se asigurd

accese pietonale, potrivit importantei §i destinaiei constructiei.

VI Prevederi cu privire la echiparea tehnico-edilitari i gestionarea deseurilor
Aulorizarea executirii construciilor se va face cu posibilitatea racordirij consumatorilor Ia retelele
existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

- toate cladirile vor fi racordate la rejelele tehnico-edilitare publice aflat in zona:




- apele meteorice de pe amplasament vor fi colectate prin rigole si santuri si evacuate la rigola
stradala .Apele meteorice colectate de pe cladiriie obiectivului §1 din incinta amenajati a acestuia, se
vor scurge gravitafional, prin rigole pluviale, la rigola stradald a dramului.

-se pot utiliza $i solufii alternative de energie.

Se va prevedea un Joc special amenajat pentru depozitarea degeurilor, cu acces din domeniul public.
Dimensiunea spatiilor de depozitare vor fi suficiente pentrua asigura colectarea selectivi a deseurilor

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

REALIZAREA DE [MPREJMUIRI
Parcaje

Parcarea se asigurd in incinta proprie.

Stafionarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei. in afara circulatiifor publice.

Spatii verzi
Pe spatiile verzi in afara suprafetelor edificabile se va planta gazon verde sau se vor planta arbori,
pomi si arbusti ornamentali cu respectarea Codului Civil.
Suprafetele vor fi intretinute prin cosire.
Amenajarea spatiilor verzi din cadrul perimetrelor construibile se poate face prin plantarea de arbusti
ornamentali. fructiferi, flori specific zonei.
Se va asigura o suprafatd de spafiiverzi de minimum 35% din suprafata totald a lotului.
fmprejmuirile catre spatiile publice (domeniul public) vor avea un aspect similar cu
imprejmuirile traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor; Porfile pot fi realizate din staipi de lemn
sau din zidarie tencuite continuate cu partea mobile realizatd din foi de scanduri sau sipei din lemn
sau metalice, cu o geometrie simpla si cromatica specifica tradigiilor zonei, fira a folosi culori
stridente, atipice; fmprejmuirile spre strada pot {1 formate dintr-un soclu opac din ziddrie tencuita de
max. 0.60 m. $i apoivor fi continuate cu tipul de gard specific zonei (lemn, metal}
Imprejmuirile citre restul spatiiior pot fi opace. Se permite si imprejmuirea cu spalpi metalici
si plasa de sarma, dublata sau nu de gard viu.
Inaltimea imprejmuirilor nu va depasi 1,80 m la strada si 2,00 m inéitime catre vecini
VHI. COEFICIENTI URBANISTICI
Procent maxim de ocupare 2 terenlui (POT)
- POT max =35 %
Coeficient maxim de utilizare a terenlui (CUT)
- CUT max = 1.08

Intocmit;
c.arh. Szaraz Stefania Gabriela




Proiectant General;
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Birowu Individua! de Arhitecturs Szdraz Stefanis Gabriels

A 527167 com.Valea Crisului, sat.Calnic, nr.222, jud. Covasna
| 2 tel.: 0740343215 email:szaraz_gabrieia@yahoo.com

Proiectant de specialitate:

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA SEBAN MONICA

520055 SF GHEORGHE str KOS KAROLY nr 14 JUD COVASNA

FISA DE REGLEMENTARI

Functiune principala propusa
Zona rezidentiala de locuinte unifamiliale si functiuni complementare ZL1

Case de locuit individuale, anexe gospodaresti, foisoare, terase acoperite, constructii edilitare.

Functiuni complementare admise

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

-anexe, garaje, depozite de mici dimensiuni

-ZONE Verzi amenajate.

-spail libere pietonale, pasaje pictonale acoperite;

-spaiii plantate

-pergole, foisoare

-piscine

-retele tehnico edilitare si constructii aferente acestora..
Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitjilor pentru intreaga incinta:

alimentare cu energie electrica racord la refeaua localitatii, apa racord la reteua localitatii,

canalizare racord la refeaua Jocalitatii ( fosa septica vidanjabila pana la realizarea extinderii retelei de
canalizare) conform propunerilor si avizelor.

-surse altemnative de energie,

Functiuni admise cu conditii:

se admit functiuni complementare cu caracter turistic, pensiune sub 8 camere sau casute de vacanta
pentru inchiriere in regim hotelier, cu conditia ca suprafaja desfasurata a acestora si nu depéaseascd 150
mp, 53 nu genereze transporturi grele, s nu atragd mai mult de 5 autoturisme, si nu fie poluante, si nu
aibi program prelungit peste orele 22,00 si s3 nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare §i

productie;
- pentru functivnile complementare se va solicita acordul vecinilor daca pe parcelele alaturate sunt

construite focuinte.
- in zonele ce cuprind parcele care indeplinesc conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele

cdilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct in baza prevederilor prezentului Plan

Urbanistic Zonal.

Functiuni interzise
- functiuni comerciale §i servicii profesionale care depisesc suprafaja desfasurata de 150 mp,
genereaza un trafic important de persoane §i marfuri, produc poluare;
- activitdji productive poluante. cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat, prin
utifizarea incintei pentru depozitare §i produciie, prin deseurile produse.
- anexe pentru creglerea animalelor pentru productie sau nu numai;




-dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fajadelor, desfigurénd arhitectura si deteriorand
finisajul acestora; Turbine eoliene sau antene GPS sau asemenea.
- depozitare en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- activityi productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- statil de betoane;

- autobaze;

- statii de intretinere auto;

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

Aliniamentul este la limita proprietatii, la limita terenuluj aferent drumulu; propus.
ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada va fi retrasa faja
dealiniament, conform prevederilor regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a cladirilor faa de
aliniament, interspaiiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este non aedificand, cu exceptia
subsolurilor, Tmprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,60 metri faja de cota terenului
din situatia anterioara lucrarilor de terasament.

Constructiile vor fi retrase astfel:
Se impune o aliniere minima de 10 m din axul drumului cu profil stradal A-A.

~Se impune o aliniers minima de 6 m din axul drumului cu profil stradal B-B
——Es{e permisad amplasaren garajelorta alinismental stadal,

Reguli de amplasare si retrageri minime oblisatorii

=8¢ 'va réspecta zona edificabila marcata pe plansa de reglementari
Retragerile constructiilor fafa de una din Hmitele laterale va respecta Codul Civil ( nu mat putin de 2.0
m, daca exisia vedere directa sau I mdaca-ny exista) iar fata de celalalta limita laterala va respecta o
distantd de H/2 dar nu mai putingde 3.5 m. Intazul anexelor gospodaresti cu inaltimea maxima la
cornisa de 3 m se permite micsoraf'émg?ei minime de 2 m fata de limita laterala, cu respectarea

Codului Civil, pe cealalta latura mentinandu-se retragerea de minim 3,50m.

Amplasarea in interiorul parcelei
e .Distanta intre 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 fafii de limitele posterioare vor respecta Codul Civil,
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,

®

Reguli cu privire la asigurarea acceselor oblipatorii

Accese carosabile
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daci exista posibilitdji de acces Ia

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinafici constructiei.
Conform prevedrilor art.5.4 din HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, pentru constructiAfezidentiale: autorizarea executirii constructiilor si amenajirilor de orice
fel se va face numai daci se asigurd accese pictonale si carosabile, potrivit importanei si destinatiei
constructiei,

Accese pietonale

Autorizarea executirii constructiilor gi amenajériior de orice fel s¢ va face numai daci se

accese pictonale. potrivit importantei si destinatiei constructiei.

asiguré

Reguli cu privire Ia echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu posibilitatea racordarii consumatorilor
existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energieelectrica.

- toate cladirilevor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zona;

la reteiele




-Se pot utiliza $i solutii alternative de energie: panori fotovoltaice, solare, etc.
Se vor prevedea focuri special amenajate in incinia loturilor pentru depozitarea deseurilor, cu acces
din domeniul public. Dimensiunea spatiilor de depozitare va fi suficienta pentru a asigura colectarea

selectiva a deseurilor,
Asigurarea cu apa

In conformitate cu prevederile din PUZ, alimentarea cu apa a celor 20 de loturi prevazute nu este
posibila prin conducta existenta din polietilena de 63mm, deoarece este dubdimensioata pentru
necesarul actual si viitor de apa.

In prezent, conducta privata existenta din polietilena de ©63mm deserveste 5 locuinte care sunt
racordate la aceasta (din terenurile din PUZ-ul actual), alaturi de alte proprietati deja conectate,
Pentru cele 15 loturi prevazute in documentatie, precum si pentru viitoarele imobile ce urmeaza a fi
racordate, este necesara o conducta de polietilena de minim ©90mm.

Traseul acestet conducte ar trebui stabilit pe baza unui proiect, sau, alternativ se impune
redimensionarea conductei existente si a bransamentului corespunzator , pentru a putea asigura
debitul si presiunea necesare.
Bransamentele de apa rece pentru loturile vor fi din teava de PEID ¢ 32mm gi se vor monta subteran,
sub adncimea de inghet, in pat de nisip 10 cm, dedesubt st deasupra, cu cate un apometru montat la
o dist. de 1-2 m la limita de proprietate.

Construetiile propuse vor fi racordate la acestea.

Canalizarea menajera
Unele loturi din PUZ-ul actual sunt deja racordate la conducta de canal

apelor uzate menajere din restul terenurilor propuse se vor face in sistermn

PVC-KG SN4 ; ¢ 160mm, in pat de nisip.
La limita de proprieiate pentru fiecare teren, se va amplasa un camin de canalizare din PVC cu D400.

Racordul de canalizare menajera pentru fiecare teren va fi din teava PVC-KG SN4 ; ¢ 160mm,

montata in pat de nisip si cu panta 1,0 %.
Apele uzate menajere din caminele mengjere de racord propuse vor fi evacuate in conducta de

canalizare stradala existenta de PVC- KG D= 200.
Debitele de scurgere si pantele conductelor prevazute vor asigura viteza minima de autocuratire

de 0.7 m/s . nedepasind viteza maxima admisa de 4 n/s.,

Canalizarea pluviala
Apele meteorice de pe amplasament vor fi colectate prin rigol

stradala .
Apele meteorice colectate de pe cladirile obiectivului $1 din incinta amenajatd a acestuia, se vor

scurge gravitajional, prin rigole pluviale, la rigola stradala a drumului,

izare din strada. Evacuarea
gravitational. prin teava

e si santuri si evacuate la rigola

Incalzirea
Spaiiile interioare vor fi incalzite de la centrale electrice/ termice proprie sau alte instalatii de

incélzire adecvate, eventual se pot utiliza si panouri solare - fotovoltaice,

Alimentarea cu energie electrica
Energia electrica necesara se va asigura prin racordare la refeaua existentd, aflata pe str. Padurii si pe

drumul de acces, cu avizul furnizorului, pe baza unui proiect de specialitate.

Alimentarea cu gaze naturale
In zond nu exista refele de alimentare cu gaze naturale.

Gospodaria comunala
Se varezolva in mod corespunzitor colectarca $i depozitarea temporara a deseurilor menajere,

precum si deseurile tehnice. Acestea se vor colecta containerizat $i se vor depozita in depozitele
agrementate din zond, Materialele refolosibile, PET-uri, hétrie si carton, textile, metal, sticld, 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

&
ciar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor

decatre investitor sau benefy
incheiate cu consiliile locale.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edil
sau de beneficiar daca nu vor face obiectul unor programe finantate de Primarie,

itara publica se suporta in intregime de investitor

Inaltimea constructiilor

Regi inaltime

Regimul maxim de inaltime g cladirilor;
SHPEIE sau S+P+M

P pentru anexe

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

Constructii principale: H maxim la coama ]2 m

Anexe: H maxim la coama 6 m

Indici de utilizarea terenului:
Procentul de ocupare a terenulni: maxim 35%
s

Coeficientu! de utilizare a terenului: maxim 1.05

Bimensiunea constructiilor
Dimensiunea constructiilor se va stabili in functie de nece

ocupare de pentru zona respectiva.

sitati, cu respectarea procentului maxim de

Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executirii constructiilor este permisa numal daca aspectul exterior nu contravene

functiunii acestorasi nu depreciaza aspectul general al zonei. C ladirile vor fi amplasate conform
plangei de reglementiri, in cadrul unor suprafete edificabile stabilite de PU7. Suprafetele edificabile
vor fi amplasate la minim 1 m de limita aliniamentului , in afara acestora nefiind permise constructii
si respectand Codul civil fata de limitele pareelor. Cladirile se vor realiza Inand in calcul conditiile
climatice locale.
- s¢ interzice folosirea azbocimentuluisi a tablej stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea clidirilor
Materialele de finisajvor fi cele specific zonei — piatra si tencuieli Ja soclu, tencuieli fa fatade,

" respective elemente din lemn sau metalice Ja balustrada, lemn la pazii, stalpi, frontoane. Culorile

utilizate la fatade vor f pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice (respectindu-se

gama culorilor traditionale din zond); este interzisi utilizarea unor culori stridente, inchise sau a

culorilor primare.
- cladirile vor fi construite din materiale durabile;

Acoperigurile vor avea sarpante in forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante Panta acoperisului va i intre 30" si 60° sau acoperis terasa.
Invelitoarea se va realiza din {igle ceramice de culoare cdrdmizie, gri, negru, maron, tigla metalica
mata sau sindrila. Se admite pentru rezolvarea unor detalii mai speciale folosirea tablei de culoare gri
Inchis sau arimie insa pe o suprafata redusa.
Se recomanda:
- orientarea optima din punctul de vedere al radiatiilor solare atat pe timp de vara cit si pe timp de
lama
~ termoizolare sporita.
Instalatii si instalatii tehnologice
- 8¢ VOT pozitiona cdt mai discret

Prevederi cu privire Ia amenajares de parcaje, spatii verzi si realizarea de imprejmuiri

Parcaje




Parcarea s¢ asigur in incinta proprie.
Stafionarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor
publice
Spatii verzi
Pe spatiile verzi in afara suprafetelor edificabile se va planta gazon verde sau se vor planta arbori,
pomi si arbusti ornamentali cu respectarea Codului Civil.
Suprafetele vor f1 intretinute prin cosire.
Amengjarea spatiilor verzi din cadrul perimetrelor construibile se poate face prin plantarea de arbusti
omamentali, fructiferi, flori specific zonel.
Se va asigura o suprafati de spatiiverzi de minimum 30% din suprafata totald a Jotului.
fmprejmuiri si porti de acces

Imprejmuirile catre spatiile publice {(domeniul public) vor avea un aspect similar cu
imprejmuirile traditionale, in acord cu arhitectura cladirilor; Portile pot fi realizate din stalpi de Iemn
sau din zidarie tencuite continuate cu partea mobile realizatd din foi de scinduri sau sipei din lemn
sau metalice, cu o geometrie simpla $1 cromatica specifica traditiilor zonet, fard a folosi culori
stridente, atipice; Imprejmuirile spre strada pot fi formate dintr-un soclu opac din zidarie tencuita de
max. 0,60 m. g apoi vor fi continuate cu tipul de gard specific zonei (lemn, metal). Imprejmuirea va
{i amplasata pe limita alintamentului conform plansei de reglementari nr 3.2

imprejmuirile catre restul spatiilor pot fi opace. Se permite si imprepmuirea cu spalpi metalici

si plasa de sarma, dublata sau nu de gard viu.
Indlumea imprejmuirilor nu va depési 1,80 m la strada si 2,00 m inaltime catre vecini

Intocmit:
c.arh. Szaraz Stefania Gabriela
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