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BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA FLOBEA STELA
SFANTU GHEORGHE, STR. 1 MAJ, NR. 30, 520009 COVASNA

TEL/FAX: 0267.315.371, EMAILL: stelaflorea.bia@gmail.com
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MEMORIU DE PREZENTARE
La proiectul in faza PLAN URBANISTIC ZONAL pentru obiectivul
ZOi"JIA DE LOCUINTE
Sat DOBOLII DE JOS,Q Comuna ILIENI, judetul COVASNA
Intoemit in conformitate cu [)péx'ederile Reglementarii Tehnice — Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal —

INDICATIV GM-010-2000, aprobat prin Ordin nr. 176/N/2000 al ministrului
lucrarilor publice si amenajarii teritoriului

1. INTRODUCERE

Date de recunoastere a investitiei :

denumirea obiectivului :  ZONA DE LOCUINTE
localitatea - sat DOBOLII DE JOS, comuna ILIENI, judetul Covasna
beneficiar ; PLESA AUREL

Obiectul lucrarii ;

Proiectul de fata propune realizarea unei zone de locuit in satul Dobolii de Jos.
comuna [lieni, intr-un areal aflat in extravilanul satului, in partea de nord - vest a
acestuia. Zona vizata de prezenta documentatie se doreste a fi reglementata in
concordanta cu prevederile regulamentului general de urbanism si cu caracteristice
naturale si construite ale vecinatatilor. Se intentioneaza amenajarea unei zone de
locuit cu cladiri si amenajari specifice acestui program, amplasate pe un teren aflat in
proprietatea beneficiarului in intregime.

Ansamblul se contureaza ca o micro-zona amenajata si reglementata, cadrul natural si
construit apropiat oferind valentele necesare pentru acest obiectiv.

Solicitari ale temei program :

Tema program definita de proprietarul terenului studiat, se refera la urmatoarele
elemente :



Se va asigura amplasamentul pentru case de locuit pe loturi individuale aflate in
proprietatea privata a beneficiarului. Se va rezerva loc pentru modernizarea amprizel,
geometriei si imbracamintii drumului de acces existent, drum de exploatare De 695 si se
va configura calea de circulatie carosabila de deservire a zonei derivata din acest drum.
Constructiile principale vor fi astfel amplasate incat toate sa beneficieze de acces auto si
pietonal direct, sa beneficieze de iluminat natural si insorire optima; se solicita regim
maxim de inaltime pentru constructiile propuse de parter + mansarda.

Incinta va beneficia de amenajari de teren pentru agrementarea cadrului amenajat, spatii
verzi amenajate si gradini/ livezi. Incintele vor fi imprejmuite. Alinierea se va stabili
astfel incat sa se asigure o compozitie ordonata si controlata, se va defini spatiul
edificabil. Spatiile libere de constructii si amenajari vor fi ocupate de vegetatie spontana.

Se vor asigura utilitatile necesare : alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa rece
potabila ( local ). canalizare menajera ( local ), urmand sa fie racordate la sisteme de
utilitati centralizate cand acest lucru va deveni posibil. Incalzirea spatiilor interioare, se
va realiza in sistem local, cu centrale termice pe combustibil solid, sau electric.

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

Suprafata totala a terenurilor comunei 1lieni este de 3539 ha din care: curti si cladiri 55
ha; arabil 2084 ha; pasuni naturale 921 ha; fanete naturale 330 ha; livezi 42 ha; alte
terenuri 156 ha; teren forestier 6 ha.

Localitati componente: Dobolii de Jos, sat aflat la marginea terasei (527 m) si Sincrai,
aflat intr-o vale din zona mai inalta a poalelor (550-580 m).

Comuna llieni, se situeaza in zona geografica centrala a Romaniei. Este asezata spre
sud. la o distanta de 7 km de resedinta judetului Covasna. Numele este primit de la
localitatea cea mai mare ILIENI, provenind din numele "lies" (llie), Zi care se
sarbatoreste de catre locuitori, in ultima duminica din luna iulie a fiecarui an.

Satele comunei se racordeaza intr-un fir unitar de-a lungul terasei din dreapta Oltului.
Partea nordica a teritoriului comunei este alcatuita din prelungirea sudica, prezentand
altitudini de 600-700 a muntilor Baraoltului. Comuna se invecineaza spre nord cu orasul
de resedinta de judet Sf. Gheorghe, la est cu comuna Chilieni, satul Coseni, comuna Ozun
si Chichis, la sud cu satul Podul Olt. la vest cu comunele din versantii vestici ai muntilor
Baraoltului, Araci si Valcele.

Inainte de a se construi soseaua asfaltata intre Chichis si Sf. Gheorghe, comuna era
accesibila pe drumul principal dintre Brasov si St. Gheorghe. Satele din partea dreapta a
Oltului: llieni, Dobolii de Jos si Sincrai au stranse legaturi economice.

Relieful se caracterizeaza printr-o zona de ses, pante pana la 10 grade in proportie de
80%, de la 10-20 grade- 10%, peste 20 grade-10%.

Suprafata arabila. care ocupa cea mai mare parte din terenurile agricole (48,3%), are 0
larga extensie in zonele depresionare cu soluri fertile in perimetrul comunei.

Tipurile de sol: podzol 20%. sol brun roscat de padure 50%, podzolita aluvionar 10%,
lacoviste 20%.

Roca mamia: 60% argila, 40% aluviuni.

Oltul este principala artera hidrografica. care colecteaza in ultima instanta aproape toate
raurile si paraurile ce strabat acest teritoriu. Oltul dreneaza comuna pe 0 lungime de circa



10 km.

Pentru inlaturarea pericolului inundatiilor si introducerea in circuitul agricol a
terenurilor mlastinoase de pe Valea Oltului si din bazinul Raului Negru, in perimetrul
comunel llieni au fost etectuate importante lucrari de indiguire.

Pe portiunea superioara a vaii paraului "Felszeg" care traverseaza comuna llieni, au fost
descoperite zacaminte de lignit, insa exploatarea nu s-a dovedit a fi economica.

Teritoriul comunei este foarte interesant din punct de vedere mineralogic si geologic.
Pe langa lignitul existent si neexploatat, o importanta deosebita o au si nisipurile
cuartoase tine din acoperisul stratului de lignit. Zona contine rezerve bogate de nisip
andezitic si pietris.

Ar fi foarte utila studierea si salvarea unor izvoare de ape carbogazoasa in aceasta zona.
In functie de compozitia chimica si gazoasa, precum si de gradul de mineralizare apele
minerale ele se incadreaza ca tip hidrochimic in categoria ape feruginoase bicarbonatate,
care contin si o cantitate bogata de bioxid de carbon, transformandu-le in remarcabile ape
carbogazoase cu gust placut si racoritor. Cu ocazia avansarii lucrarilor miniere, s-au
detectat numeroase emanatii de bioxid de carbon.

Locurile unde se pot executa cercetari pentru depistarea apelor minerale sunt:
"HOSSZUBERC PUSZTAJA", valea paraului Telsy, si locul denumit "BUDOSKUT"
din hotarul satului Sincrai. care atesta prezenta unor izvoare sulfuroase exploatate in
trecut,

Scurt istoric: Vechimea exacta a localitatilor nu se cunoaste, insa exista documente
scrise despre aceste sate inca din sec. al XIV-lea: (1334-]lieni, 1333-Sincrai). In legatura
cu denumirea localitatilor exista numai presupuneri, nimic concret. Localitatea este
locuita de oamenti inca din epoca de bronz. tapt dovedit de descoperiri arheologice din
diferite parti ale comunei.

Din punct de vedere administrativ, satele au facut parte din Scaunul Sepsi, in judetul
Treiscaune, in Plasa Sepsi, apoi din raionul Sf. Gheorghe, iar in prezent sunt parte a
judetului Covasna.

in anul 1658 localitatea a fost atacata de catre tatari, locuitorii fiind macelariti si dusi in
robie. In anul 1595, asezarea avea drept de targ.

Din punct de vedere istoric, comunele au fost si sunt strans legate intre ele, datorita
faptului ca sunt asezate la distante mici intre ele, de 3-4 km si sunt asezate pe aceeasi cale
de comunicatie, intre cele doua orase mari: Sf. Gheorghe si Brasov.
comuna llieni a cunoscut scaderi drastice ale populatiei (30-50 %) in perioada 1966-
1998, necesitand actiuni de sprijin si revitalizare (M.O.nr.408/24.V11.2001).

In prezent populatia comunei este de 1690 locuitori, din care 1452 sunt de nationalitate
maghiara, 203 nationalitate romana, iar 35 sunt rromi. Este o comuna cu populatie
imbatranita, de aici numarul mare al deceselor: 40 decese in anul 1999, 25 in anul 2000 si
16 in anul curent, pana in prezent. Numarul casatoriilor este foarte mic: 9 casatorii in anul
1999, 5 casatorii in 2000 si 2 casatorii pana in prezent, reflectandu-se astfel numarul mic
al nasterilor.

un numar de 463 persoane sunt pensionari de stat, iar 366 persoane sunt pensionari CAP.

In ultimii 15 ani, comuna a cunoscut o puternica dezvoltare, datorita infiintarii unor
institutii si societati comerciale importante.



Apropierea fata de Sf.Gheorghe, cresterea preturilor terenurilor in zona Sf.Gheorghe,
precum si cadrul natural deosebit de pitoresc, au orientat interesul investitorilor catre
comuna llieni, care face parte din perimetrul periurbanului municipiului. In aceste
conditii, tot mai multi investitori imobiliari si dezvoltatori sunt interesati de zina Ilieni, in
domeniul rezidential si al prestarilor de servicii.

Din vechi timpuri, locuitorii comunei Ilieni s-au ocupat cu agricultura si cresterea
vitelor. Pana prin anii 1950, comuna a concurat cu tinutul Mediasi in cresterea si
valorificarea vitelor de prasila- vaci si tauri; se mai cresteau bovine din rasa "baltata
romaneasca’.

O mare parte din locuitori se ocupa si in prezent de agricultura si cresterea si
valorificarea animalelor (bovine si porcine), avand si posibilitatile locale de valorificare
in abatoarele din Ilieni si Sincrai.

Reteaua comerciala a comunei Ilieni, cuprinde 25 unitati, asociatii familiale, S.R.L.-urf,
societaticomerciale.

Comuna are 3 mori  taranesti, cate una in fiecare  localitate.

In comuna Ilieni, in anul 1992, a luat fiinta "CENTRUL TINERETULUI CRESTIN"
(KIDA). cu ajutorul tarilor Elvetia, Olanda, Suedia, Austria, Ungaria si Germania. Se
compune din trei sali de conferinte, sala de mese, biblioteca, bucatarie, 14 camere cu 76
locuri. In tot cursul anului se tin conferinte, sedinte, intalniri, consfatuiri pe diferite teme
cu par tlup’mti i din tara si strainatate.

Cu ajutorul tarilor mai sus insirate, cetatea, care a suferit multe degradari cauzate nu
numai de vechime ci si in urma cutremurului din 1977 cand a fost daramata in totalitate. a
fost reconstruit in anii 1991 si 1992, unde deasemenea se cazeaza turisti.

Pe dealul de langa comuna llieni, se inalta ruinele zidului interior al bisericii- cetate,
construita in secolul al XV-lea, fortificatia pentagonala cu bastioane fiind edificata in
secolul al XVI-lea si al XVll-lea; este monument istoric. In interiorul bisericii, construita
in stil gotic, eleganta picturilor aflate pe parapatul bancilor si al balcoanelor, prezinta
variante ale ornamentatiei florale ale Renasterii si  stilului baroc tarziu.

Forma arhitectonica a renasterii, infatiseaza sala boltita cu ornamentatii florale si
veranda cu arcade a conacului "BORNEMISSZA" de odinioara, vechea cladire a scolii
din llieni. Fatada casei "Bako" de pe strada principala, este in stil rococo.

Fostul dispensar medical din localitatea Ilieni, asa numitul "CONACUL SERA",
constituie unul din cele mai pretioase monumente ale arhitecturii empire din secolul al
XIX-lea in judetul Covasna. In prezent, reconstruit, este gazda a numeroase expozitii.

In aceasta cladire se afla o croitorie (populara) artizanala, o tesatorie de covoare
artizanale cu un magazin de prezentare "CASA RUSTICA". Functioneaza o expozitie
permanenta privind viata si activitatea scriitorilor: Mikszath Kalman, Jokai Mor si Szabo
Dezso . Busturile acestora se gasesc in fata cladirii. Se poate spune ca este un mic muzeu,
care atrage vizitatori si cumparatori atat din tara cat si din strainatate.

"Monumentul eroilor” din Dobolit de Jos, care a fost ridicat in memoria eroilor cazuti
in cel de-al ll-lea razboi mondial de catre regina Maria este un important punct de interes
istoric. Aici se afla mormintele soldatilor cazuti in luptele dintre romani, germani si rusi,
pentru ¢liberarea tarii.

In Ilieni se afla un monument istoric, ridicat in cinstea eroilor din localitate cazuti in
primul si al doilea razboi mondial.



In flecare localitate exista cate un camin cultural cu 150-200 focuri, iar in centrul
comunei o biblioteca bine dotata cu peste 10.000 de volume, a carei cladire necesita o
renovare urgenta, care insa, din cauza alocarii unor fonduri din bugetul local nu s-a putut
executa.

Asistenta medicala este asigurata de catre un medic de familie si doi asistenti medicali.

In comuna functioneaza o farmacie S.C. "VENENA" SRL, bine aprovizionata, cu un
farmacist; un cabinet stomatologic si un laborator dentar. Toate acestea isi desfasoara
activitatea intr-o cladire noua, moderna, avand dotarile medicale necesare.

Pe strada Tanko funstioneaza o pensiune turistica "PETKE PANZIO", care ofera cazare
si masa pentru cea. 12 oaspeti.

In comuna exista posibilitatea de invatare si practicare a calaritului (llieni si Sincrai).
Exista de asemenea, o crescatorie de struti. Intre anii 1993-1995, a fost construita si data
in folosinta cladirea denumita "SATUL DE COPII ORFANI", cu contributia Olandei,
Elvetiei, Finlandei, Walles, Suediei si Germaniei. Are 12 apartamente din care sunt
folosite 7 , unde sunt ingrijiti 48 de copii orfani si copii abandonati.

Prevederi ale strategiilor de dezvoltare :

La starsitul anului 2007, Consiliul Judetean Covasna a propus ca masura strategica de
importanta deosebita definirea unui perimetru de periurban in jurul municipiului
St.Gheorghe. capabil sa genereze o dezvoltare rapida si puternica a zonei si sa fixeze
reperele unui pol important de dezvoltare pe teritoriul judetului. Acest pol este menit
sa diminueze efectul de absorbtie al fortei de munca locale al municipiului Brasov si
sa relanseze dezvoltarea locala prin investitii masive de capital.

Perimetrul periurban al municipiului Sf.Gheorghe ar cuprinde cel putin urmatoarele 9
zone importante :

nr. | Localitatea nr. distanta  de
crt. locuitori | Sf.Gheorghe
1 mun. Sfintu Gheorghe 62240 -
2 comuna Arcus 1292 5
3 | comuna Valea Crisului 2308 10
4 | comuna Ghidfaldu 26065 10
5 comuna Reci 2209 10
6 | comuna Ozun 4599 8
7 | comuna Chichig 1609 12
8 | comuna llieni 1964 6
9 | comuna Valcele 4081 10
Total aprox. 83.000 | Dist.max
12 km




In viziunea strategiei de dezvoltare a zonei periurbane a municipiului Sf.Gheorghe,
situl studiat in prezenta documentatie, situat in zona sud vest a periurbanului, pe raza
administrativa a comunei Ilieni, va deveni o arie importanta a dezvoltarii.

Din pacate, nu s-a realizat pana in momentul de fata o documentatie concreta in acest
sens.

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna pe termen scurt si mediu, aprobata de
Consiliul Judetean Covasna in anul 2006, prevede dezvoltarea economica accelerata a
Judetului  pentru reducerea ramanerii in urma fata de alte judete din tara. Aceasta
dezvoltare are in vedere cresterea economica, cresterea nivelului de trai si reducerea
somajului. Dezvoltarea durabila a judetului este prioritatea administratiei publice
judetene si locale. Fiecare localitate a judetului trebuie sa fie in atentia autoritatilor
publice judetene si locale pentru dezvoltarea echilibrata a teritoriului judetului. In
acest sens, investitiille publice sau private care vizeaza dezvoltarea localitatilor, a
zonelor rezidentiale, de productie si depozitare, turistice si de agrement, sunt deosebit
de importante si de mare actualitate pentru dezvoltarea localitatilor si a intregului
Jjudet.

Surse documentare :

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

Planul Urbanistic General al Comunei llieni, aprobat. ( 75/1999 )
Date statistice

Site-uri oficiale

Legislatia in vigoare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
Evolutia zonel :

Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat se afla situat in perimetrul extravilan al comunei, al satului
Dobolii de Jos. Terenul se intinde pe un versant orientat de la sud — vest spre nord-est
Zona lieni este 0 zona cu mare potential de dezvoltare, bazat pe varietatea peisajelor
si cadrelor naturale si pe puritatea acrului, apelor, solului, dar mai cu seama pe
apropierea confortabila de mun. Sf.Gheorghe, turistic, rezidential dar si de servicii si
mica productie. Exista in zona interes din ce in ce mai accentuat pentru dezvoltarea in
perspectiva apropiata a unor microcartiere rezidentiale, a unor areale turistice, de
agrement, de sport si wellness, si construirea de unitati si ansambluri care ofera
servicii diverse.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :



Intreaga zona este influentata hotarator de situarea sudica in cadrul judetului, de
accesibilitatea din directiile importante de interes, cu deosebire din directiile Brasov
si Sf.Gheorghe. Astfel, locul este usor accesibil din toate directiile ca trasee si durata
in timp, fiind deopotriva cautat si vizitat de locuitorii acestor asezari, din considerente
de ordin turistic si de relaxare de scurt sejur. Terenul studiat se afla la limita judetului
Covasna cu judetul Brasov, cea mai apropiata localitate din judetul Brasov fiinf Podul
Olt.

Potential de dezvoltare :

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna cuprinde ca directie principala
dezvoltarea echilibrata si integrata a teritoriului judetului Covasna. Acesta dezvoltare
este concentrata in poli de interes si zonele lor de influenta. Dezvoltarea policentrica
este o garantie a dezvoltarii echilibrate. In acest context, comuna Ilieni se inscrie in
culuarul sudic al judetului, care va deschide noi perspective dezvoltarii locale si a
economiei generale a comunei, acest program va genera alte directii de dezvoltare, va
crea noi locuri de munca si va deschide oportunitati importante comunei pentru
inscrierea acesteia pe un trend de dezvoltare accelerata. In aceste conditii, interesul
pentru zona este in crestere, cererea de terenuri pentru investitii este din ce in ce mai
mare, cererea pentru construirea de locuinte permanente, sezoniere si de vacanta, de
mici unitati de servicii si productie este in crestere continua.

Incadrarea in localitate :

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii :

Elemente ale cadrului natural :

Zona studiata este situata in extravilanul satului Dobolii de Jos.

Supratata totala de teren studiata este de 21.500 mp, aflata in prorietatea privata a
unei persoane fizice. Terenul figureaza in Cartea Funciara nr. 26715 - Ilieni.

Geologia zonei :

Perimetrul studiat este amplasat in extravilanul comunei Ilieni, localitatea
Dobolii de Jos.

Perimetrul se incadreazi in zona de ramid a Bazinului Sf. Gheorghe, tinut care
reprezintd digitatia Depresiunii T#rii Bérsei. Perimetrul se situeazi la sud de localitatea
llieni. Terenul de fundare se afld in zona de contact a depozitelor pleistocen superioare si
holocene cu cele cretacice din rama bazinului.

Intr-un cadru mai larg, la alcituirea geologicd a zonei iau parte formafiuni

apartindnd Cretacicului, Pliocenului §i Cuaternarului (Pleistocenului superior §i
Holocenului).



Cretacicul, este dezvoltat in faciesul specific flisului intern, alcituind rama si
fundamentul Bazinului Sf. Gheorghe.

Sub aspect litologic, in intreaga zona, se remarca alternante ritmice intre pachete
de gresii cenugii — ruginii si marne, marnocalcare, brecii §i conglomerate, respectiv
microconglomerate.

Pliocenul. Umplutura Bazinului Sfintu Gheorghe este formatd in principal din
depozite pliocene de tip molasd, care stau discordant peste depozitele de flig cretacic.

Depozitele pliocene sunt formate Tn principal din marne, marno-argile, argile,
argile nisipoase, nisipuri, carbuni (lignit), reprezentdnd depozite lacustre de varstd
dacian-romaniana.

Se pot distinge in zona mai multe nivele litostratigrafice care se succed in
urmdatoarea ordine: brecia bazald; orizontul argilos-nisipos inferior; orizontul marnos-
argilos mediu; orizontul argilos-nisipos superior.

Cuaternarul este dispus peste formatiunile pliocene si se dezvoltd intr-un facies
fluviatil-lacustru.

Din punct de vedere litologic. este constituit din pietrisuri, argile si nisipuri
argiloase de varsta pleistocen inferior, mediu si superior, respectiv din depozite holocene,
reprezentate prin depozitele din lunca Oltului.

Tectonica: Depozitele cretacice din muntii Baraolt, precum si cele din
fundamentul depresiunii, sunt cutate, faliate §i incilecate in timpul paroxismelor
orogenice austric si laramic.

Spre deosebire de acestea, depozitele pliocene nu sunt cutate, in schimb sunt
intens solicitate de tectonica rupturald, ca urmare sunt intens faliate. Aceste migcari
tectonice au afectat o mare parte si depozitele pleistocene antepasadene.

Depresiunea Barsei s-a format la inceputul pliocenului prin scufundarea in trepte,
de tip graben. de - a lungul unor falii gravitationale regionale, cu orientare preferentiala
nord-sud (paraleld cu principalele unita(i structurale ale Carpatilor Orientali).

Dupa formarea depozitelor pliocene, la limita Pliocen-Pleistocen, cu ocazia fazei
tectonice valahe, aceste formatiuni au fost supuse unor procese de exondare si faliere.
Principalele falii care au ap#rut in aceastd fazd au fost decrosdrile orientate in general
perpendicular pe primele falii gravitationale, adica de la vest spre est. Aceste miscéri s-
au soldat In majoritatea cazurilor cu compartimentarea depozitelor si cu o cédere in
trepte inspre centrul bazinului. In acelasi timp vechile sisteme de falii au fost reactivate,
contribuind si ele la compartimentarea depozitelor pliocene.

Formatiunile Pleistocenului superior si ale Holocenului nu sunt afectate de
fracturi, ele acopera constant depozitele mai vechi, formand depozite cvaziorizontale.

Clima, nivelul apei subterane si caracterul stratului acvifer :

Caracterul intramontan al Depresiunii Sf. Gheorghe contribuie la conturarea unor
particuralititi climatice evidentiate prin: temperatura medie anuald de 8°C; media
temperaturilor lunii ianuarie de - 3,9°C; media temperaturilor lunii iulie de 17,8°C.



In timpul icrnii sunt frecvente inversiunile de temperaturd. Aparifia medie anuald
a probabilititii gerurilor timpurii este data de 10 octombrie, iar al gerurilor intarziate 20
aprilie.

Precipitatiile atmosferice inregistreaza o medie anuald cuprinsd intre 500 — 600
mm. Verile au uneori caracter secetos.

Hidrogeologic, perimetrul se caracterizeaz prin prezenta a doud unitati acvifere,
care se disting dupd modul de circulatie a apei subterane si dupd complexul litologic in
care se dezvolta. :

- Acviferul de addncime este situat in complexul cretacic, circulatia are loc in mediu
fisural si are un caracter multistrat sub presiune, iar alimentarea are loc in zonele de
aflorare de la rama bazinului, prin infiltrarea precipitatiilor si prin reteaua de fisuri i
sistemele de fracturi existente;

- Acviferul din complexul pliocen - cuaternar, formeaza un acvifer multistrat, cu nivel
liber sau sub presiune. In acviferul din complexul pliocen — cuaternar se deosebesc:

- Acviferul de medie addncime, sub presiune, cu alimentare realizatd pe la

capetele de strat de la rama bazinului §i prin precipitatii.

- Acviferul freatic. cantonat in cuaternar, cu o largd dezvoltare, alimentat din

precipitatii s1 din principalele cursuri de apa.

Conditiile de fundare si de executie a constructilor se vor definitiva in urma realizdrii
studiilor geotehnice detaliate, insotite de analize de laborator efectuate pe probele
prelevate din lucrari.

Adéancimea de inghet in zond este la -1,10 m (STAS 6054-85).

Din punct de vedere seismic perimetrul se incadreaza in zona seismicé de calcul
D7, si perioada de colf T, (sec) = 1,0. Hazardul seismic pentru proiectare descris de
valoarea de varf a acceleratiei orizontale a terenului (ag), determinatd pentru intervalul
mediu de recurentd de referingd (IMR) de 100 de ani corespunzator stirii limita ultime
(Conform codului P.100 -1/2006), valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare este de
ag = 0,20g.

Nivelul hidrostatic al apelor freatice se va determina prin studiul geotehnic
aprofundat, implicit sub adancimea talpii tundatiilor.

Incadrarea terenului dupd natura lor, dupad proprietatile lor coezive si modul de
comportare la sépat se face conform normativelor Ts — 81.

Circulatia
Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene

Comuna llieni este situata in partea sud-vestica a judetului Covasna, pe terasa raului Olt
fiind strabatuta de drumurile judetene 103 si 112. Spre vest este marginita de versantii
estici ai Muntilor Baraoltului.

Satul llieni , resedinta de comuna se afla la distanta de 9 km de municipiul Sfantu
Gheorghe. Teritoriul administrativ al comunei este strabatut de drumul judetean DJ112,
care este modernizat . in stare buna. Acesta constituie principala cale de legatura cu
zonele invecinate.



Accesul in zona se va face de pe un drum local existent la care teritoriul studiat se va
racorda in partea de nord a acestuia. Drumul de acces este De 695.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitate si
trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

In momentul de fata , circulatia pe tronsonul drumului local de pe care se poate accede la
terenul studiat se destasoara fluent, nu s-au identificat incompatibilitati intre tipurile de
circulatie sau dintre acestea si alte functiuni, traficul este foarte redus, mai ales atelaje
agricole. Drumurile trebuie modernizate ca si geometrie, infrastructura si suprastructura
pentru a putea deservi in bune conditii toate loturile construite situate de-a lungul lui.
Terenul studiat se afla in extravilan.

Ocuparea terenurilor :

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :

Zona de amplasament vizata se intinde pe un teren in suprafata totala de 2,15 ha.
Functiunile actuale sunt de exploatatie agricola in extravilan ( arabil ).

Relationari intre functiuni .

Sub aspectul pozitiei , zona studiata se afla la sud de intravilanul satului Dobolii de Jos.
Vecinatatile sunt: la est. vest, sud, terenuri agricole in extravilan, la nord drum local de
exploatatie agricola. Accesul in zona se face de pe drumul local existent care va trebui
modernizat. Proprietarul terenului va ceda din terenul sau pentru a asigura o ampriza de 7

m pentru drumul de acces.

Nu exista functiuni deosebite in imediata vecinatate, nu se pune problema relationarii
intre acestea.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit :
Pe teren nu exista constructii si amenajari importante,
Aspecte calitative ale fondului construit :

terenurile cele mai apropiate se gasesc constructii de locuit, anexe gospodaresti,
gospodarii rurale.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate:

In zona terenului vizat se gaseste retea de alimentare cu energie electrica, la care se poate
face racordul electric. In zona drumului judetean Sfantu Gheorghe — llieni exista retea de



alimentare cu apa potabila, de asemenea sunt prevazute extinderi ale acesteia in zonele
planurilor urbanistice invecinate, aprobate. La acestea nu se poate realiza racordul
obiectivelor propuse in proiectul de fata, distanta tiind muit prea mare pentru ca investitia
sa fie rentabila. Nu este posibil in momentul de fata racordul, in conditii rezonabile de
cost de investitie, la o retea centralizata de canalizare menajera ( statia de epurare a
comunei llieni este la mare distanta, satul Dobolii de Jos nu este racordat la aceasta retea,
toate locuintele si obiectivele existente rezolva problema apelor uzate menajere in sistem
local, cu bazine vidanjabile ), nu exista in zona retea de canalizare pluviala, retea de
distibutic a gazului metan. Se va analiza posibilitatea racordarii la retele de utilitati din
Podul Olt, mai apropiate de terenul studiat, in etapele urmatoare de proiectare.

Asigurarea cu spatii verzi :

Terenurile care compun amplasamentul sunt ocupate in timpul verii de vegetatie agricola
sau vegetatie spontana. Nu exista pe amplasament spatii verzi special amenajate cu rol
decorativ sau de protectie.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine :

Terenul nu este expus la riscuri deosebite, nu exista in zonele apropiate factori de poluare
pentru aer, apa, sol, subsol si asezari umane.

Bilant teritorial — situatia existenta

Specificatie ha %o
suprafata totala reglementata 2,15 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,00 0,00
suprafata ocupata de circulatii semicarosabile 0,00 0,00
suprafata ocupata de teren agricol 2,15 100,00
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,00 0,00
Suprafata ocupata de amenajari de protectie 0,00 0,00
suprafata totala ocupata 2,15 100,00
Supratfata ocupata cu destinatii speciale 0,00 0,00
procent de ocupare a terenului P.O.T. 0,00 %

coeficient de utilizare a terenului C.U.T. 0,00

Principalele disfunctionalitati :
Principala disfunctionalitate este lipsa majoritatii utilitatilor la gard.
Echipare edilitara :

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii ( debite
si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport




energie electrica, retele de telecomunicatie, surse de alimentare cu caldura,
posibilitati de alimentare cu gaze naturale )

In zona studiata exista retea de distributie a energiei electrice. In zona drumului
judetean exista retea centralizata de alimentare cu apa la care nu se poate face
racordul din cauza distantei mari. Nu este posibil racordul la sistem centralizat de
canalizare menajera in perspectiva imediata. Canalizarea menajera se poate rezolva
numai in sistem local, pana la realizarea unui sistem centralizat la nivelul intregii
commune..

Principalele disfunctionalitati :

Utilitatile necesare st inexistente vor trebui asigurate in sistem local. ( alimentarea cu
apa. canalizarea menajera, canalizarea pluviala, incalzirea spatiilor interioare in
sistem local )

Probleme de mediu :
Relatia cadrul natural — cadrul construit

Dat fiind ca amplasamentul studiat se afla in extravilan, el nu are implicatii directe
asupra cadrului urbanistic sau functional al intravilanului in momentul de fata. Astfel,
conturarea propunerilor urbanistice s-a realizat tinand cont de situare, de cadrul
natural, urmarindu-se o compozitie coerenta, ordonata si controlata, prin aliniamente
st retrageri. dar organic adaptata anturajului natural deosebit.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

Terenul este expus vanturilor care bat dinspre nord-vest spre sud-est, se propun in
acest sens plantatii de protectie si paravane vegetale inalte, arbori cu radacini
ramificate in fiecare parcela pentru fixarea solului si asigurarea efectului de paravan
in calea curentilor de aer in partea de nord — vest a amplasamentului studiat, conform
prevederilor cuprinse in plansa A - 03. Riscul seismic exista dar nu este mai accentuat
decat nivelul mediu al judetului. Riscurile antropice nu pot fi supuse analizei atata
timp cat nu exista activitati complexe generatoare de riscuri.

Marecarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona:

Nu s-au contatat asemenea riscuri, in conditiile unei exploatari antropice corecte.
Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:

Amplasamentul studiat nu se suprapune peste Arii Natura 2000 protejate.



Se afla la cca. 400 m est fata de Situl Muntii Bodoc — Baraolt, la cca. 1200 m vest fata
de Oltul Superior si la cca. 1800 m est fata de Dealul- Ciocas — Dealul Vitelului.

Evidentierea potentialului balnear si turistic:

Pe terenul studiat nu exista dotari balneare . Despre potentialul turistic general al
zonei llieni s-a vorbit in capitolele precedente.

Optiuni ale populatiei:

Optiunile populatiei. la fel ca in toate zonele si localitatile judetului sunt cele care
sustin dezvoltarea comunei. cresterea veniturilor populatiei, reducerea somajului,
cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea nivelului de trai si fixarea
fortei de munca locale.

Investitia propusa prin prezentul proiect nu va genera cateva locuri de munca noi, si
este de natura sa fixeze forta de munca locala.

Pentru consultarea populatiei cu privire la proiectul de fata, se vor da anunturi intr-o
publicatie locala de mare tiraj referitor la intentia de realizare a obiectivelor propuse.

Consultarea populatiei pe tot parcursul avizarii si aprobarii planului se va face conform
prevederilor legale in vigoare.

Punctul de vedere al elaboratorului proiectului este exprimat prin rezolvarea urbanistica
si functionala propusa pentru avizare. Proiectul raspunde cerintelor temei-program a
beneficiarilor si ofera solutii la problemele pe care le pune tema si amplasamentul. Dupa
opinia elabortorului, proiectul raspunde in mod corespunzator viziunii temei-program.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Studiul de fundamentare elaborat anterior PUZ este documentatia cadastrala pentru
terenul de amplasament.

Prevederi ale P.U.G.:

Planul Urbanistic General al comunei llieni nu prevede reglementari pentru aceasta zona,
terenul studiat se afla in extravilan, conform P.U.G. aprobat.

VYalorificarea cadrului natural;

Orice interventie umana in cadrul natural este datoare sa aiba in vedere prezervarea
conditiilor de integritate si nealterare a factorilor de mediu. In acest sens beneficiarul vor
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
lucrarilor de constructii si adus la starea initiala. Se vor lua toate masurile pentru
prezervarea ecosistemelor existente in zona.

Constructiile principale vor fi orientate tinand cont de punctele cardinale si de
configuratia terenului pentru asigurarea unei insoriri maxime si a unei expuneri
eficiente spre lumina.

Modernizarea circulatiei:

Organizarea circulatiei in zona studiata presupune modernizarea drumului de exploatare.

Ansamblul propus presupune flux crescut de vehicule in zona,dupa realizarea
ansamblului.

Accesul la teren se realizeaza de pe un drum local existent, in interiorul incintei se prevad
circulatii carosabile cu ampriza de 7 m, trotuare, spatii verzi publice, parcaje publice.

Se va asigura posibilitatea de acces pentru autoutilitare de stins incendiul, salvari, politie,
vidanja, altele, prin grija beneficiarului.

Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

Conform temei de proiectare, s-au propus constructii si amenajari  specifice unei
microzone de locuit.

Obiectivele principale sunt case de locuit si anexele gospodaresti, echipare edilitara, cai
de circulatie si spatii verzi, imprejmuiri. Cladirile au regim de inaltime maxim parter +
mansarda. Inaltimea maxima a cladirilor va fi de 8.65 m. Constructiile se vor realiza din
materiale durabile, metal, piatra, caramida, beton, lemn, se vor utiliza cu precadere
materiale locale. Culorile fatadelor verticale si acoperisurilor vor fi cele uzuale in zona. (
excluse culorile stridente si pure ), se recomanda culori naturale. Imprejmuirile vor fi
usoare, transparente nu mai inalte de 2 m. Spatiile libere vor fi amenajate ca spatii verzi.
Compozitia urbanistica a tinut cont de orientare, insorire si conditiile oferite de terenul de
amplasament, protectie fata de vanturile dominante prin amplasare si orientare. Se vor
planta pe amplasament cat mai multi arbori cu radacini adanci si vegetatie bogata, cu rol
de fixare a solului si de paravan anti-vant si in calea curentilor de aer. Fiecare incinta
propusa ( curte, gradina ) va fi amenajata astfel incat sa ofere cadrul necesar unei
functionari confortabile. Toate constructiile vor avea acces carosabil si pietonal direct.

In baza amenajarilor propuse se stabilesc urmatorii indici de ocupare si utilizare a
terenului:



Bilant teritorial — situatia propusa

Specificatie ha %
suprafata totala studiata ( reglementata ) 2,15 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,30 13,96
Suprafata ocupata de curti /gradini 1,28 59,53
suprafata ocupata de circulatii carosabile, parcaje 0,40 18,60
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,04 1,86
suprafata ocupata de spatii verzi publice 0,05 2,33
suprafata ocupata de circulatii pietonale 0,08 3,72
Suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
Suprafata totala ocupata 0,59 100,000

Din care suprafata edificabila : 0,38 ha (17,68 % )
Indici de ocupare a terenului :
SUBZONA1 (P+M)
P.O.T. maxim = 30,00
C.U.T. maxom = 0,60
SUBZONA 2 (P)
P.O.T. maxim = 22,00
C.U.T. maxim = 0,22
Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentare cu apa :

Alimentarea cu apa se va realiza local din fantani in prima etapa, cand va fi posibil se va
realiza racordul la retea centralizata de alimentare cu apa a celei mai apropiate localitati.

Canalizare menajera

Pana la realizarea coductei de colectare a apelor uzate menajere a satului Dobolii de Jos
sau posibilitatea de racordare la reteaua localitatii Podul Olt, canalizarea menajera se va
rezolva local, cu bazine vidanjabile impermeabilizate, comune la mai multe loturi.

Canalizare pluviala

Apele meterorice si de suprafata se vor colecta si conduce prin rigole deschise sau prin
rigole ascunse sub carosabil, de-a lungul drumului carosabil interior propus, situatie




favorizata de configuratia terenului, apoi spre spatiile verzi. Apele pluviale vor fi
indeparate de fronturile construite prin lucrari de sistematizare verticala si amenajari
exterioare corespunzatoare.

Incalzire

Spatiile interioare vor fi incalzite cu centrale termice proprii, cu combustibil solid sau cu
curent electric.

Alimentare cu energie electrica :

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize,
se va realiza racordul la reteaua existenta in imediata vecinatate a terenului, pe baza de
proiect de specialitate si cu acordul detinatorului de retele si furnizorului de energie.

Telecomunicatii :

Racordurile telefonice posibile pot fi realizate din instalatiile de telecomunicatii
existente in zona intravilanului localitatii Dobolii de Jos, pe baza avizelor solicitate de
benefiari de la detinatorii retelelor Te existente.

Alimentare cu gaze naturale ;
Nu exista retele de medie presiune, de alimentare cu gaze naturale in zona.
Gospodarie comunala :

Se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a deseurilor
menajere conteinerizat. Acestea se vor depozita apoi in depozitele agrementate din
zona. Materialele refolosibile, PET-uri si materiale plastice, textile, hartie, metal,
sticla, se vor colecta separat si se vor preda la unitati specializate de colectare, prin
grija proprietarilor.

Protectia mediului :

Orice interventie antropica in mediu are repercursiuni asupra acestuia, Obiectivul
propus prin prezentul proiect este un ansamblu omogen de amenajari si constructii
functionale al caror specific de activitate este neagresiv fata de factorii de mediu apa,
aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte. In cadrul
ansamblului nu exista unitati de productie care sa opereze cu materiale poluante. Nu
se pune problema emanatiilor nocive, nu se produc noxe si deseuri periculoase pentru
mediu. Practic, este o zona de locuit cu amenajari specifice acestei functiuni. In
consecinta. aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor de asa
maniera incat sa nu impieteze asupra integritatii factorilor de mediu, conform celor
propuse la capitolele respective, folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror
caracteristici sunt compatibile cu normele de protectia mediului.



Organizarea sistemelor de spatii verzi :

In interiorul incintei se vor realiza spatii verzi amenajate cu rol decorativ si de
agrementare vizuala si fizica, pe traseul drumului carosabil interior propus. Acestea
vor fi plantate cu plante perene pe parter de gazon. Se va face tot posibilul ca
vegetatia existenta sa ocupe cat mai mult din spatiile neamenajate si neocupate. Se
vor planta pe loturi, arbori si arbusti cu vegetatie bogata cu rol de absorbtie, de
absorbtie a suspensiilor de pulberi si praf, rol de paravan in calea curentilor de aer,
rol de fixare a solului si rol decorativ.

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana :

Nu se pune problema refacerii peisagistice si nici a reabilitarii urbane, evident ca
dupa terminarea lucrarilor este obligatorie refacerea cadrului natural afectat de
lucrari.

Valorificarea potentialului turistic si balnear : pe amplasament, in sine, nu exista
asemenea oportunitati.

Obiective propuse :
Obiectivele principale propuse sunt :

Casa de locuit

Anexe gospodaresti
Spatii verzi amenajate
Imprejmuiri

Echipare edilitara

Terenul se afla in proprietate privata, in intregime.
4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE :

Masuri in continuare :

Planul Urbanistic Zonal se va supune avizarii organismelor interesate, conform
Certificatului de Urbanism nr. 521 / 2017. Planul Urbanistic Zonal se supune
dezbaterii si avizarii Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului de pe
langa Consiliul Judetean Covasna. Planul Urbanistic Zonal se supune dezbaterii si
aprobarii Consiliului Local al Comunei Ilieni, dupa care, reglementarile cuprinse in
documentatie vor fi respectate conform prevederilor legale in vigoare.

Pentru realizarea investitiei, beneficiarii vor face demersurile necesare in continuare,
conform legii.

Sef proiect, arh. FLOREA Stely
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REGULAMENT DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

L Dispozitii generale :
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ :

Regulamentul local de urbanism RLU aferent PUZ reprezinta o piesa de baza in
aplicarea PUZ, intarind si detaliind reglementarile din PUZ.

Prescriptiile cuprinse in RLU ( permisiuni si restrictii ) sunt obligatorii pe intreg
teritoriul care face obiectul PUZ.

2. Baza legala a elaborarii :
La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau :

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, cu
actualizarile ulterioare.

o Codul Civil.

e Legea nr. 330/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificirile
ulterioare.

e Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata
in Monitorul Oficial al Romaniei. Partea I. nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu
modificarile ulterioare.

o Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicata in Monitorul Oficial al
Romaniei. Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificarile si completérile ulterioare.

e Legea nr. 21572001 - Legea administragiei publice locale, publicatd in Monitorul
Oficial al Romdniei, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificérile i completirile
ulterioare.

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea |, nr. 12 din 24 januarie 1995, cu modificarile ulterioare.

e Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului, republicatd in Monitorul Oficial al
Romadniei, Partea I, nr. 304 din 30 decembrie 1995, cu modificdrile si completirile
ulterioare. ( republicata in temeiul art. I din Legea nr. 159/1999, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 512 din 22 octombrie 1999, cu o noua numerotare a
articolelor ).



o Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului ¢i a publicitifii imobiliare, publicata in -
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea i, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificarile si
conmpletarile ulterioare.

¢ legeanr.26/1996 - Codul silvic, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr. 93 din 8 mai 1996, cu modificarile ulterioare.

e Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu moditicarile si completérile ulterioare.

» Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, publicati in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 139 din 2 iunie 1994. ;
e Legea nr. 213/1998 privind proprictatea publicad si regimul juridic al acesteia, °
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998, cu
modificdrile si completdrile ulterioare.

e Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea [, nr. 102 din 4 martie 1998. :
e Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului nagional - :
Sectiunea | - Cai de comunicatie, publicatad in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
166 din 29 iulie 1996.

e Legeanr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a ll-a - Apa. publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr. 325 din
24 noiembrie 1997,

o Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a lll-a - Zone protejate, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1,
nr.152 din 12 aprilie 2000.

¢ Legeanr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
- Sectiunea a IV-a — Reteaua de localitati, publicatid in Monitorul Oficial al Romaniei.
Partea [, nr. 408 din 24 iulie 2001.

e Legeanr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
- Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei. -
Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.

e Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificarile si completirile
ulterioare.

¢ Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptata la -
Florenta la 20 octombrie 2000, publicata In Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
536 din 23 iulie 2002.

e Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect —
republicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 771 din 23 august 2004, :
e Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.12/1998 privind transportul pe ciile ferate
roméne §i reorganizarea Societdtii Nationale a Cailor Ferate Romane, aprobatd prin
Legea nr. 89/1999, republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 834 din 9
septembrie 2004.

* Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si a faunei silbatice, aprobatd prin
Legea nr. 462/2001. publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 433 din 2
august 2001,



¢  Ordonanta Guvernului nr. 16/2002 privind contractele de parteneriat public-privat,
aprobatd prin Legea nr. 470/2002, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1.
nr. 559 din 30 iulie 2002. ‘

e Ordonanta Guvernului nr. 65/2001 privind constituirea si functionarea parcurilor
industriale, aprobat prin Legea nr. 490/2002. publicata in Monitorul Oficial al Roméniet,
Partea I, nr. 533 din 22 iulie 2002.

e Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr. 856 din 27
noiembrie 2002.

e Hotararea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deseurilor, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.164 din 07.03.2002.

e Hotararea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a
evaludrii de mediu pentru planuri §i programe, publicatd in Monitorul Oficial al
Romidniei, Partea [, nr. 707 din 5 august 2004.

e Hotardrea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea incadririi in categorii
functionale a drumurilor publice i a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei
publice. publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu
modificarile si completarile ulterioare.

e Hotararea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitard, publicatd in Monitorul Oficial al
Rominiei, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997.

e Hotardrea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor tehnice
privind constructiile in domeniul turismului, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 22 din 30 ianuarie 1996.

¢ Hotararea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de investifii
si de dezvoltare, precum si a criteriilor de realizare a acestora, pentru care este obligatoriu
avizul Statului Major General, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 32
din 135 februarie 1996.

e Hotirdrea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentuiui privind
dobéandirea dreptului de semnatura pentru documentatiile de amenajare a teritoriului i de
urbanism §i a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului
Urbanistilor din Roménia, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 961
din 20 octombrie 2004.

e  Ordinul Ministrului Apararii Nagionale, Ministrului Lucrérilor Publice si Amenajarii
Teritoriului, Ministrului de Interne si al Directorului Serviciului Roman de Informatii nr.
30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de
urbanism §i amenajarea teritoriului, precum §i a documentatiilor tehnice pentru
autorizarea executdirii constructiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I,
nr. 283 din 7 decembrie 1995.

® Ordinul Ministrului. Apelor si Protectiei Mediului nr. 860/2002 pentru aprobarea
Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si de emitere a acordului de mediu,
cu completarile si modificarile ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 52 din 30 ianuarie 2003, cu modificérile ulterioare.



¢ Ordinul Ministrului Sanatdtii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomanddrilor privind mediul de viaga al populatiei, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea 1, nr. 140 din 3 iulie 1997, cu modificarile si completarile ulterioare.

¢ Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea, construirea i modernizarea drumurilor, publicat in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

¢ Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat in Monitorul Oficial al
Rominiei, Partea 1, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

¢ Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrdrilor edilitare, a stilpilor pentru instalaii si a pomilor in
localitdtile urbane si rurale, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 138
bis din 6 aprilic 1998.

¢ Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane, publicat in Monitorul
Oficial al Romdniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strizilor in localitifile rurale, publicat in Monitorul
Oficial al Romaniei. Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

¢ Ordinul  Ministrului  de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare §i autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor, publicat
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 384 din 9 octombrie 1998.

¢ Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de
prevenire si stingere a incendiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
384 din 9 octombrie 1998.

e  Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei nr. 1943/2001
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executirii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificirile si completirile
ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 231 din 8 aprilie 2002.
*  Ordinul Ministrul Administragiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificirile ulterioare.

e Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriel si comerfului, si presedintelui
Oficiului National de Cadastru. Geodezie §i Cartografie nr.1645/CP/2393/1997 pentru
aprobarea Metodologiei privind executarea lucrérilor de cadastru energetic, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 12 din |6 ianuarie 1998. :
e Ocdinul  Ministrului Industriei si Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea
normativelor si prescriptiilor tehnice specifice zonelor de protectie si zonelor de siguranti
aferente Sistemului national de transport prin conducte al produselor petroliere, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr. 828 din 18 noiembrie 2002, cu modificirile
ulterioare.

¢ Ordinul Ministrului Apelor, Padurilor §i Protectiei Mediului nr. 462 /1993 pentru
aprobarea Conditiilor tehnice privind protectia atmosfericd si Normelor metodologice .



privind determinarea emisiilor de poluanti atmosferici produsi de surse stafionare,
publicat in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea 1, nr. 190 din 10 august 1993.
¢ Toate celelalte acte normative in vigoare.

Odata aprobat. impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate a,l
adinistratiei publice locale.

II. Reguli de baza privind modul de ocupare a
terenurilor :

4. Reguli de baza cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit :

- constructiile de drumuri si utilitati se vor realiza cu respectarea normelor de
protectie a mediului ( materiale, tehnologii, echipamente care nu agreseaza mediul )

- constructiile supraterane se vor realiza cu respectarea normelor si prescriptiilor
tehnice in vigoare referitoare la calitatea constructiilor a calitatea materialelor de
constructil. Nu se vor folosi materiale poluante. periculoase si nocive.

- constructiile sub si supraterane vor respecta prevederile Codului Civil cu privire la
amplasarea in cadrul incintei, retrageri, vecinatati, precum si prevederile
regulamentului general de urbanism.

- suprafetele exterioare pavate vor fi permeabile pentru apa. Nu se vor construi terase
impermeabile betonate sau asfaltate cu suprafata mai mare decat 100 mp., pentru a
permite absorbtia lenta a apelor meteorice in sol.

- se vor planta spatiile libere de constructii si amenajari cu arbusti si arbori. se va
asigura cresterea vegetatie perene existente pe parterele acestor spatii, pentru
prezervarea ecosistemelor existente in momentul de fata.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public:

In proiectarea, executia si exploatarea constructiilor de orice fel se vor respecta
prevederile Legii nr.10 / 1995 privind calitatea in constructii, Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor. Hotararii de Guvern nr. 272 pentru aprobarea Regulamentului privind
controlul de stat al calitatii in constructii, toate normele tehnice si normativele in
vigoare privind calitatea constructiilor, se vor respecta in proiectare, executie si
exploatare reglementarile in vigoare cu privire la paza si protectia fata de incendii, la
asigurarea cailor de evacuare ale cladirilor, accesul nestingherit al utilitarelor de stins
incendiu, salvarilor. autoutilitarelor de orice fel.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :



Amplasamentele constructiilor vor respecta prevederile Codului Civil.
Se vor respecta retragerile fata de limita carosabilului, conform prevederilor PUZ
Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :

- accesele obligatorii sunt :

- accesul auto al utilitarelor de stins incendiul, salvarilor la toate constructiile, accesul
utilitarelor de gospodarie comunala la bazinul  vidanjabil, cu repectarea
prevederilor legale de gabarite si pante maximale.

- Accesul autovehiculelor civile in incinta

- Accesul pietonal la toate spatiile incintei de locuit

Reguli cu privire la echiparea edilitara :

Echiparea edilitara va respecta legislatia in vigoare si normele tehnice cu privire la
materialele si procedurile prin care se realizeaza asigurarea de utilitati.

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri :

Spatiile verzi sunt amplasate pe teritoriul studiat sub forma de amenajari cu rol functional
si estetic. Se va face tot posibilul ca vegetatia salbatica existenta pe amplasament sa
supravietuiasca si sa acopere spatiile libere de constructii si amenajari artificiale. Se vor
realiza imprejmuiri transparente din materiale locale sau industriale nu mai inalte de 2,0
m si garduri vii din arbusti fasonati, nu mai inalte de 1,5 m. Se pot realiza parapete
decorative din piatra, lemn si argila arsa. nu mai inalte de 0,8 m. Nu se vor utiliza
imprejmuiri din materiale plastice, sau nedurabile.
II¥ Zonificarea functionala :

Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale :

Unitatea functionala cuprinde urmatoarele functiuni importante :

L - locuinte

C — cai de comunicatie

P — spatii plantate

TE — echipare edilitara

V. Zone functionale :

ZONA DE LOCUIT



Suprafata : 2,15 ha
Vecinatati :

spre sud limita judetului Covasna

spre nord De 695

spre est terenuri libere de constructii si amenajari
spre vest terenuri libere de constructii si amenajari

functiunea dominanta : LOCUIRE

functiuni complementare : anexe gospodaresti centrala termica, depozite
combustibil solid, garaje, terase acoperite, pergole, solarii, mobilier de gradina,
echipare edilitara, amenajari peisajere.

functiuni permise cu conditii : spatii comerciala < 100 mp Ad, birou

Functiuni interzise : industriale si de prestari servicii tehnice, orice functiuni
generatoare de zgomot, trepidatii, noxe, deseuri periculoase, functiuni social-
culturale.

Constructiile ce se vor realiza vor respecta prevederile Codului Civil cu privire la
retrageri fata de vecinatati. intimitate, vedere.

Regim maxim de inaltime : P+M., inaltimea maxima 8,65 m de la cota 0,00.

Culori pastelate, naturale, pamanturi arse si naturale.

Nu se permite construirea de obiective provizorii.

Structuri si materiale de constructii permise : structuri din lemn, din metal, din beton
armat si zidarie, acoperisuri tip sarpanta de lemn tip sarpanta cu invelitori din tigla
sau invelitori usoare, panta minima a invelitorii 30 grade, acoperis tip terasa,
tamplarie lemn, PVC alb sau colorat, tencuieli de exterior in culori pastelate, pavaje
din piatra naturala sau piatra artificiala, carosabil impietruit , pietonale pietruite,
dalate, pavate, imprejmuiri conform descrierilor de mai sus.

Spatii verzi :
Se vor realiza spatii verzi plantate, cu rol decorativ, de agrementare in incintele

interioare constructiilor, cu rol de protectie, absorbante pentru praf, pulberi, fum si
emanatii de esapare, fixare a solului, perdele de protectie in calea curentilor de aer.

Sef proiect : arh. FLOREA Stela




