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MEMORIU GENERAL
1.Introducere

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii PUZ ZONA LOCUINTE

Amplasament ANINOASA, comuna Reci, jud. Covasna
Beneficiar BARTHA KLARA si BARTHA MIHALY
Proiectant general B.l.A. Serban Monica

proiect nr. 1509/2015

Faza PUZ

volum Documentatie pentru obtinere avize

1.2.0biectul lucrarii

1.2.1.Solicitari ale temei-program
Aceasta documentatie a fost elaborata in vederea infiintarii unei zone de locuinte in
localitatea Aninoasa, comuna Reci, jud. Covasna

Obiectivul principal urmarit a fost cel de a crea conditii pentru realizarea  unei zone
rezidentiale, prin adaptarea PUG la situatia concreta din teren, atat din punct de vedere al
tipurilor de activitate cat si a structurii proprietatilor.

Terenul apartine teritoriului administrativ al comunei Reci.
Confrm PUG aprobat acesta este in extravilan, intr-o zona agricola.

Terenul are o suprafata de 5 800mp si este in proprietatea privata a beneficiarilor Bartha
Klara si Bartha Mihaly conform extrasului de carte funciara anexat in copie prezentei
documentatii.

Proprietarii doresc sa creeze loturi construibile pentru noua locuinte individuale.
Pentru realizarea zonei de locuinte se propune introducerea in intravilan a suprafetei de
5800mp aflate in proprietatea beneficiarului.

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este in extravilan,
intr-o zona agricola.

1.3. Surse de documentare-baza topografica

In vederea elaborarii acestui PUZ au fost consultate urmatoarele surse de documentare:
-Planul Urbanistic General al localitatii.

-Planul topografic al zonei a fost redactat in anul 2015, la scara 1:100, de catre o firma de
specialitate Tn baza comenzii emise de beneficiarul lucrarii.
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2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice

2.1. Evolutia zonei
Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism

nr.219/05.06.2015, eliberat de Consiliul Judetean Covasna.
Terenul este in extravilan intr-o zona agricola.

2.2. Incadrarea in localitate

Terenul este situat in in extravilan, pe drumul care face legatura dintre Aninoasa si drumul
13E (care face legatura intre Reci si Covasna)

Cele mai apropiate case, din Aninoasa, sunt la 500m distanta.

Terenul este situat intre doua drumuri, un drum de cdmp si drumul comunal catre Aninoasa

2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul este situat in vecinatatea drumui dintre Reci si Aninoasa, se invecineaza cu terenuri
agricole. Terenul este relativ plan. Nu exista cursuri de apa in apropiere.

Vecinatati:
o estt  drumull care face legatura dintr Reci si Aninoasa
« vest drum de camp
« sud teren arabil in extravilan
« nord teren arabil in extravilan

2.3.2. Analiza geotehnica
Este in curs de elaborare un sudiu geotehnic pentru acest teren.

2.3.3. Analiza fondului construit existent
Este teren arabil, nu exista constructii pe terenul studiat.

2.4. Circulatii
Terenul este accesibil de pe drumul care face legétura intre localitatile Reci si Aninoasa

2.5. Ocuparea terenurilor

ana reglementata prin PUZ are o suprafata de 0.58 ha avand urmatorul bilant teritorial:
Bilant teritorial

Destinatia terenului mp %
Teren arabil in extravilan 5800 100
TOTAL 5 800 100,00
POT=0.00%
CUT=0.00

2.6. Echiparea edilitara

Alimentare cu apa_si canalizare
Nu exista retele de alimentare cu apa si canalizare in zona.

Alimentarea cu energie electrica.
In localitate exista retea de alimentare cu energie electrica

Retea de gaz
nu exista
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2.7. Probleme de mediu )
In urma analizarii situatiei existente a rezultat ca nu exista probleme de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei

In urma discutiilor avute cu proprietarii terenului si cu reprezentantii administratiei publice
locale s-a stabilit ca acest proiect este oportun a fi realizat pe acest amplasament, raspunde
cerintelor populatiei de a construi in zona.

SITUATIA PROPUSA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Avand in vedere simplitatea functiunilor si importanta locala a zonei, nu sunt necesare studii
de fundamentare a solutiilor sau a temei. Comanda elaborata de beneficiar se incadreaza in
specificul zonei, in elaborarea acestui plan urbanistic zonal se vor respecta normativele in
vigoare

Pe zona s-a facut un studiu pedologic care arata ca terenul este teren arabil clasa a lll-a

3.2. Prevederi ale PUG
Conform Planului Urbanistic General al localitatii terenul este in extravilan.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Acesta va pus in valoare prin sistematizare, plantatii decorative si de aliniament.

Un rol important in zona il va avea sistematizarea circulatiei din incinta si amenajarea cu
imbracaminti definitive a carosabilelor, protejand astfel prin delimitari clare mediul natural
existent. Constructiile nu vor produce o interventie brutala in peisaj. Acestea vor fi realizate
din materiale durabile.

3.3.1 Spatii verzi
Nu sunt prevazute spatii verzi in domeniul public.
Spatiile verzi vor fi realizate in incinta ele vor reprezenta min. 30% din totalul fiecarui lot.

3.4. Modernizarea circulatiei

Nu se intervine la drumurile existente. Ele vor ramane in continuare in extravilan.

Intre cele doua drumuri existente se propune un drum cu doua benzi de circulatie care va
asigura accesul la fiecare incinta.

In interiorul incintelor se vor realiza alei carosabile, locuri de parcare.

3.4.1. Profiluri transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru artere de
circulatie
o Drumurile existente vor fi mentinute, ele nu sunt reglementate prin acest PUZ.
Acestea vor ramane in extravilan..
e Drumul nou creat va avea un carosabil de 7m

3.4.2. Parcaje
Se vor asigura cate 2 spatii de parcare in fiecare incinta
Nu se admite stationarea vehiculelor in spatiul public,




SM BIA proiect nr. 1509/2015

Tel 0728 320 794, fax 0367 811530 e-mail: monicasherban@yahoo.com

3.4.3. Sistematizarea verticala
Terenul este relativ plan. Denivelarile existente nu ridica probleme de sistematizare verticala.

3.5. Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial
bilant teritorial propus

DESTINATIA TERENULUI mp %
Zona aferenta locuine 4163 71.78
Zona aferenta circuatii 1637 28.22
TOTAL 5 800 100.00

Constructii propuse:
case de locuit individuale

3.6. Regimul de inaltime
Regimul maxim de inaltime al cladirilor: P.+M , cu sau fara subsol

3.6.1 Regimul de aliniere al constructiilor

Aliniamentul (delimitarea dintre spatiul public si cel privat) este stabilit |a limita proprietatii.
Cladirile vor fi retrase cu minimum 3m fata de aliniamentele dinspre drumuri.

La amplasarea constructiilor se vor respecta prevederile codului civil.

3.7. Modul de utilizare al terenului

In vederea folosirii in mod eficient a suprafetei de teren existente in zona s-au stabilit valori
maxime ale coeficientului de utilizare a terenului (CUT) si a procentului de ocupare a terenului
(POT) in zona studiata si care sunt indicate n fisa de reglementari existente in cadrul
Regulamentului urbanistic zonal.

zona locuinte:

POT = 35% (maxim) CUT=0.7 (maxim)
zona circulatii

POT = 0.00% (maxim) CUT=0.0 (maxim)

3.6. Echiparea edilitara

3.6.1. Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va face din puturi sapate indiviaduale sau colective amplasate in
incinte. Daca pe viitor in zona va fi realizata reteaua e alimentare cu apa se va face racordul
la aceasta

3.6.2. Canalizarea menajera
Apa uzate menajere vor fi colectate in bazine vidanjabile impermeabilizate amplasate la min
10m de locuinte. Se vor face contracte individuale pentru vidanjare.

3.6.3. Apele meteorice
Apele meteorice conventional curate provenite de pe acoperisuri vor fi colectate prin burlane
si deversate in zonele verzi din incinta .

3.6..4. Alimentarea cu energie electrica
Se va face din reteaua de distributie existenta in zona pe baza solutie oferite de firma
furnizoare
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3.7. Protectia mediului

Functiunile propuse nu sunt un factor de poluare.

Canalizarea se rezolva cu bazine vidanjabile impermeabilizate.

Spatiile verzi amenajate vor avea o pondere de min 30% din fiecare lot

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica
— drumurile existente

3.8. 2. Tipul de proprietate a terenurilor
Incinta este in proprietate privata. Drumurile sunt publice

3.9.3. Circulatia terenurilor

Zona aferenta locuintelor va ramane in proprietate privata.

Zona aferenta circulatiei va fi trecuta in domeniul public

Suprafata de 5800mp va fi trecuta in intravilan ca zona de locuinte

4.Concluzii — masuri in continuare
Prin lucrarea de fata se propune sistematizarea zonei, respectiv:

« se stabilesc functiunile zonei cu subzonele aferente.

« Se stabileste profilul stradal

« Se stabileste regulamentul de urbanism al incintei si se fac fise de reglementari pentru
fiecare subzona

o PUZ-ul respecta legislatia in vigoare

« functiunea propusa nu va afecta mediul si nici nu va incomoda persoanele fizice sau
juridice adiacente

o Amplasamentul este potrivit functiunii propuse

« in cazul in care in zona se vor face lotizari acestea vor fi corelete cu prezenta
documentaie pentru a obtine un caracter unitar al intregii zone

intocmit,
arh. Monica Serban
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REGULAMENT DE URBANISM aferent PUZ

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

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

1. Prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate:

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

realizarea unor delimitari clare a posibilitatilor si stabilirea competentelor fiecarui
proprietar din zona, in vederea realizarii unei functionari corecte in ansamblu a intregii
zone;

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

Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural-urbanistica a
zonei

-~ « Pentru a realiza o organizare spatiala si functionala optima a zonei se impune luarea
unor masuri de promovare a urmatoarelor lucrari si operatiuni urbanistice :

« respectarea amplasamentelor prevazute in P.U.Z,;

« organizarea spatiilor construite in asa fel incat sa se armonizeze cu cele din zona si
vecinatate si sa imbunatateasca aspectul mediului natural si construit din zona;
Recomandari privind organizarea circulatiei in zona

« La executarea lucrarilor de drumuri si trotuare se va tine seama de standardele in
vigoare (STAS nr.10.144/1-6).

« Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie se va face cu respectarea
retatragerilor propuse in P.U.Z.

« Executia drumurilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui
program corelat cu programul de constructii si instalatii, respectandu-se prevederile
tehnice in vigoare.

Denumirea zonei: zona de locuinte

Constructii existente:

-~ -terenul este liber, nu exista constructii pe amplasament

Constructii noi (propuse):

- case de vacanta si anexe gospodaresti

Aliniamente propuse

Aliniamentul reprezinta limita dintre domeniul public si cel privat.
Aliniamentul se stabileste la limita proprietatii

Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea fata de aliniament
Toate constructiile vor fi retrase cu minimum 3m fata de latura dinspre strada.

Amplasarea in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

e distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,

conform Codului civil;
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« distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

» Accese carosabile si pietonale
Accesele carosabile (si pietonale) se vor face de pe drumul propus, care va fi amenajat
conform profilului transversal propus.

Reaquli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de energie
electrica.

Daca in momentul solicitarii autorizatiei de constructie nu exista posibilitatea racordarii la
retele uritilitare acestea vor fi rezolvate individual, in urmatoarele conditii:
« Pentru alimentarea cu apa: put sapat,
« Pentru canalizare menajera se accepta realizarea de bazine vidanjabile, care vor fi
amplasate la o distanta de min. 10m fata de locuinte.
« Beneficiarul se obliga sa racordeze constructiile potrivit regulilor impuse de consiliul
local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si
santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi .

Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor
incheiate cu consiliile locale.
(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau de beneficiar.

Inaltimea constructiilor
Regimul max de inaltime permis: P+M cu sau fara subsol

Dimensiunea constructiilor
Dimensiunea constructiilor se va stabili in functie de necesitati, cu respectarea procentului
maxim de ocupare.

Aspectul exterior al constructiilor
Constructiile vor avea un caracter preponderent rural.

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Se vor evita culorile
stridente. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

« Categorii de materiale de constructii:
Zidarie din caramida sau bca, piatra si lemn, acoperis sarpanta, invelitoare din tigle, tamplarii
din lemn sau pvc.

Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor Normativului P 132-93



SM BIA proiect nr. 1509/2015

tel 0728 320 794 tel/fax 0367 811530 e-mail: monicasherban@yahoo.com

Plantatii
Zonele plantate, reprezentate de plantatii decorative, gazon, gradini, etc. vor reprezenta
min 30% din suprafata totala a incintei

Imprejmuiri
In conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de
imprejmuiri:
- imprejmuiri opace, sau transparente necesare pentru protectia impotriva intruziunilor,
separarea proprietatilor. Inaltimea maxima 2m
- catre drum: imprejmuiri transparente, realizate din lemn sau metal sau gard viu,
inaltimea max. 2.00m

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

2. Prescriptii si recomandari specifice la nivelul zonelor functionale componente
In cadrul teritoriului studiat s-a delimitat o singura zona functionala

Fisa de reglementari - zona locuinte
Fuctiuni propuse — case unifamiliale (maximum 9 buc) , anexe, imprejmuiri

Functiuni complementare admise
anexe, garaje, retele tehnico-edilitare si constructii aferente acestora, foisoare

Regim de indltime: P + M, cu sau fara subsol
inaltimea max. la streasina: 5.00m, sarpanta va avea o panta de max. 45°

Indici de utilizarea terenului:
Procentul de ocupare a terenului: maxim 35%;
Coeficientul de utilizare a terenului: maxim 0.7

Amplasare in cadrul parcelei

Se va respecta codul civil.

Retrageri minime fata de limita dinspre strada:3m

In cazul alipirii de doua sau mai multe loturi se mentin acealeasi reguli de amplasare in cadrul
parcelei, lund Tn considerare noile limite ale acesteia.

Parcaje
Se vor asigura spatii de parcare pentru autoturisme pentru cuitori si vizitatori, nu se admite
parcarea autoturismelor in spatiul public.

intocmit,
a Serban




