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MEMORIU DE PREZENTARE

La proiectul in faza PUZ MODIFICATOR pentru obiectivul
ZONA DE LOCUINTE
Sat SANCRAI, Comuna ILIENI, judetul COVASNA

Intocmit in conformitate cu prevederile Reglementarii Tehnice — Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal —
INDICATIV GM-010-2000, aprobat prin Ordin nr. 176/N/2000 al ministrului

lucrarilor publice si amenajarii teritoriului

1. INTRODUCERE

Date de recunoastere a investitiei :

- denumirea obiectivului : ZONA DE LOCUINTE
- localitatea : sat SANCRALI, comuna ILIENI, judetul Covasna
- beneficiari : IMREH JOZSEF, IMREH AGNES,

BARABAS LASZLO, BARABAS MONIKA
Obiectul lucrarii :

Proiectul de fata propune reglementarea unei zone rezidentiale in satul Sancrai,
comuna llieni, intr-un areal aflat in intravilanul satului, in apropierea mai multor zone
reglementate prin planuri urbanistice zonale aprobate cu functiuni rezidentiale sau

mixte, de servicii turistice, agroturistice si de agrement.



Zona studiata face parte din prevederile Planului Urbanistic Zonal « Zona industriala,
agrement si sport, aprobata cu Dispozitia nr. 30 / 2003, care cuprinde trei zone
functionale : industriala ( de productie ), de agrement ( echitatie ) si servicii de
campare, altele. Prin prezentul PUZ modificator se modifica una din zolele
functionale partial, respectiv zona de agrement — echitatie si devine zona de locuinte.
Din anul 2003, multe terenuri au fost instratinale si noii proprietari solicita pentru
terenurile lor functiunea de locuinte, functiune care se incadreaza in specificul

functional al vecinatatilor imediate.

Zona vizata de prezenta documentatie se doreste a fi reglementata in concordanta cu
prevederile regulamentului general de urbanism, in concordanta cu reglementarile
cuprinse in PUZ — urile aprobate si cu caracteristice naturale si construite ale
vecinatatilor. Se intentioneaza amenajarea unei zone de locuinte cu cladiri de locuit
independente, permanente, amplasate pe un teren aflat in proprietatea beneficiarilor in

intregime, pe loturi individuale.

Ansamblul se contureaza ca o micro-zona rezidentiala, cadrul natural si construit

invecinat oferind valentele necesare pentru acest obiectiv.

Solicitari ale temei program :

Tema program definita de proprietarii terenurilor studiate, se refera la urmatoarele

elemente :

Se vor amplasasa constructii de locuinte independente, pe loturi individuale, cu acces
direct si separat de la nivelul drumurilor locale existente si propuse, se va propune
modernizarea amprizei, geometriei si imbracamintii celor existente si se vor configura cai
de circulatie carosabila de deservire a zonei cu ampriza caii de rulare de 7,00 m potrivit
normelor in vigoare. Constructiile principale vor fi astfel amplasate incat toate sa
beneficieze de panorama care se deschide catre sud si est, sa beneficieze de iluminat
natural si insorire optima; se solicita amplasarea de locuinte cu regim de inaltime demisol

+ parter + mansarda, pe loturi individuale.



Locuintele vor beneficia de amenajari de teren pentru agrementarea cadrului amenajat,
circulatie carosabila interioara care sa deserveasca fiecare lot, trotuare de acces, alei de
incinta, spatii verzi, curti si gradini private amenajate. Aliniamentul se va stabili astfel
incat sa se asigure o compozitie ordonata si controlata, se va determina spatiul edificabil.

Spatiile libere de constructii si amenajari vor fi configurate ca spatii verzi.

Se vor asigura utilitatile necesare : alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa rece
potabila, canalizare menajera, in sistem local sau centralizat, avand in vedere procesul de
extindere a retelelor comunale de utilitati. 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 Ilieni 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 Ilieni, 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 "Ilies" (Ilie), 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 Sf. Gheorghe. Satele din partea dreapta a
Oltului: Ilieni, 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 o
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 mama: 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 o 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
comunei Ilieni au  fost efectuate importante lucrari de  indiguire.
Pe portiunea superioara a vaii paraului "Felszeg" care traverseaza comuna Ilieni, 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 fine 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-Ilieni, 1333-Sincrai). In legatura
cu denumirea localitatilor exista numai presupuneri, nimic concret. Localitatea este
locuita de oameni inca din epoca de bronz, fapt 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.VIL.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.-uri,
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 participantii 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 Ilieni, 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 XVII-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 Ilieni. 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 Dobolii de Jos, care a fost ridicat in memoria eroilor cazuti
in cel de-al Il-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 eliberarea tarii.
In Ilieni se afla un monument istoric, ridicat in cinstea eroilor din localitate cazuti in
primul si al doilea razboi mondial.

In fiecare localitate exista cate un camin cultural cu 150-200 locuri, 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 cca. 12 oaspeti.
In comuna exista posibilitatea de invatare si practicare a calaritului (Ilieni 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 :

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

locale judetene si locale.

In viziunea strategiei de dezvoltare a zonei periurbane a municipiului Sf.Gheorghe,
situl studiat in prezenta documentatie, situat in zona sud a periurbanului, pe raza

administrativa a comunei Ilieni raspunde prevederilor de dezvoltare definite.

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna pe termen scurt si mediu 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
este in atentia autoritatilor publice judetene pentru dezvoltarea echilibrata a
teritoriului judetului. In acest sens, investitiile publice sau private care vizeaza
dezvoltarea localitatilor, a zonelor rezidentiale, de productie si depozitare, de servicii,
turistice si de agrement, sunt deosebit de importante si de mare actualitate pentru

dezvoltarea localitatilor si a intregului judet.



Surse documentare :

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

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetului Covasna ( PATJ ), aprobat.

Planul Urbanistic General al Comunei Ilieni, aprobat. ( 75/1999 )

Planurile Urbanistice Zonale aprobate din arealul studiat, si anume : PUZ aprobat
cu Dispozitia nr. 30 / 2003, PUZ aprobat cu HCL nr. 56 / 2010, PUZ aprobat cu
HCL nr. 52 /2006, PUZ aprobat cu HCL nr. 41 / 2011, PUZ aprobat cu HCL nr. 9 /
2009, alte documentatii de urbanism.

Date statistice

Site-uri oficiale

Legislatia in vigoare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
Evolutia zonei :

Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat se afla situat in perimetrul intravilan al satului Sancrai cu
functiunea agrement, sport - echitatie. Terenul se intinde pe un versant orientat catre
sud si est, cu o expunere exceptionala la insorire. Zona Sancrai este 0 zona cu mare
potential rezidential si turistic, bazat pe varietatea peisajelor si cadrelor naturale si pe
puritatea aerului, apelor, solului, dar mai cu seama pe apropierea confortabila de mun.
Sf.Gheorghe. 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 turistice si agro-turistice.

Comuna cuprinde numeroase obiective de interes turistic, monumente si areale cu
valoare deosebita. Turismul este o ramura importanta a serviciilor care se va dezvolta
in zona, odata cu cresterea economica generala.

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, localitatea este usor accesibila 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.

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. 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 este in crestere continua.

Incadrarea in localitate :

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii :
Elemente ale cadrului natural :

Zona studiata este situata in intravilanul satului Sancrai.

Suprafata totala de teren studiata este de 3.960 mp, aflat in proprietatea privata a unor
persoane fizice. Terenul figureaza in Cartile Funciare nr. 23931, 26165, 26251.

Terenul se situeaza in partea superioara a terasei medii a raului Olt.

Din punct de vedere litologic, terenul este alcatuit din depozite aluvio-deluviale (
pietris, nisip, argila ).

Clima este temperat-continentala cu veri umede si calde si cu ierni geroase.

Adancimea de inghet se aflala -1,10 m.

Amplasamentul se incadreaza din punct de vedere seismic in zona ,,D”

Conditiile de fundare si de executie a constructiilor se vor definitiva ( in fazele
urmatoare de proiectare ), in urma realizarii studiilor geotehnice insotite de foraje
geotehnice si analize de laborator efectuate pe probele prelevate din lucrari pentru fiecare
investitie in parte, prin grija titularului de proiect.

Incadrarea terenurilor dupa natura lor, dupa proprietatile lor coezive si modul de
comportare la sdpat se vor face conform normativelor in vigoare.

Adancimea optima de fundare se va stabili pentru fiecare obiectiv in parte,
conditiile de fundare fiind diferite de la caz la caz.

Dupa stabilirea adancimii si solutiilor de fundare se va determina presiunea de
calcul pentru dimensionarea fundatiilor, ludnd in considerare caracteristicile geotehnice
puse in evidenta.

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

navale, aeriene

Accesul in zona studiata este posibil de pe un drum local, nemodernizat in momentul

de fata, cu ampriza suficienta ca si gabarit. Drumul deriva din DJ 112 spre vest, catre



mai multe zone reglementate prin planuri urbanistice zonale, la nord de vatra satului

Sancrai.

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 desfasoara fluent, nu s-au identificat incompatibilitati intre tipurile de

circulatie sau dintre acestea si alte functiuni.

Ocuparea terenurilor :

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :

Zona de amplasament vizata se intinde pe un teren in suprafata totala de 0,40 ha.

Functiunile actuale sunt de exploatatie agricola ( arabil in intravilan ).

Relationari intre functiuni .

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

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit :

La configurarea PUZ s-a tinut cont de valentele terenului de reglementat, la orientarea
acestuia. In zonele apropiate, gradul de ocupare este relativ scazut, sub 30 %, cu
gospodarii cu constructii parter, parter + mansarda. Cele mai apropiate constructii sunt
cele din partea de nord a intravilanului satului Sancrai, la cca 200 m fata de terenul

studiat.

Aspecte calitative ale fondului construit :

Pe terenuri aflate in zonle apropiate exista constructii putine spre nord, materializare

partiala a planurilor urbanistice zonale anterior aprobate, ele sunt noi, starea lor este buna.



Pe terenurile mai indepartate situate spre sud, in intravilan, se gasesc constructii de locuit

si anexe gospodaresti, in stare medie si relativ buna, cu specific pregnant rural.

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

In zona terenului vizat se gaseste retea de alimentare cu energie eletrica de medie
tensiune, la care se poate face racordul electric. Nu este posibila alimentarea cu apa rece
centralizata, varianta teoretica ar fi conducta de alimentare pozata de-a lungul drumului
judetean 112, Sf.Gheorghe — Brasov, eventual in colaborare cu celelalte investitii din
zonele reglementate apropiate, insa distanta este mare si diferenta de cota de asemenea
importanta. Pana cand aceasta solutie se poate materializa in conditii rezonabile de
costuri, se va rezolva in sistem local, din puturi sapate. Nu este posibila canalizarea
centralizata a zonei in momentul de fata dar in timp, se va putea face racordul la sistemul
centralizat de canalizare menajera a comunei llieni, care s-ar putea extinde pana in satul
Sancrai, de unde apele uzate menajere vor putea fi preluate de statia de epurare existenta
a comunei Ilieni, neexploatata la capacitatea ei maxima nici acum. In zona exista retea
magistrala de alimentare cu gaze naturale, dar nu este posibil racordul dat fiind ca
localitatea nu este alimentata cu acest agent. Se poate face racord la retelele de

telecomunicatii din zona cu acordul detinatorilor de retele si furnizorilor de utilitati.

Asigurarea cu spatii verzi :

Terenurile care compun amplasamentul sunt ocupate in timpul verii de vegetatie agricola
si 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 :

Amplasamentul vizat nu se afla in zona inundabila a vreunui curs de apa. Nu s-au
constatat riscuri sau hazard la alunecari de teren, dar studiul geotehnic pentru fazele
urmatoare de proiectare si executie va fi cel care va stabili exact constitutia terenurilor si
va specifica caracteristicile acestuia din punct de vedere geologic, geotehnic, si al

eventualelor riscuri de alunecare, pentru a se putea institui actiunile necesare pentru



eliminarea oricaror posibilitati negative, inainte de autorizarea constructiilor, prin grija

beneficiarului.

Bilant teritorial — situatia existenta

Specificatie ha %
suprafata totala reglementata 0,40 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,00 0,00
suprafata ocupata de circulatii carosabile 0,00 0,00
suprafata ocupata de circulatii pietonale 0,00 0,00
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,00 0,00
suprafata ocupata de spatii verzi amenajate 0,00 0,00
suprafata ocupata de vegetatie agricola 0,40 100,00
Suprafata totala ocupata 0,40 100,00
procent de ocupare a terenului P.O.T. 0,00 %

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

Principalele disfunctionalitati :

Inexistenta retelelor de utilitati in imediata apropiere ( alimentare centralizata cu apa,

canalizare menajera centralizata ).

Echipare edilitara :

Stadiul echiparii edilitare a zoneli, 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. Va fi posibil racordul
la sistem centralizat de alimentare cu apa si canalizare menajera in perspectiva, pentru

moment asigurarea acestor utilitati se poate rezolva numai in sistem local.

Principalele disfunctionalitati :

Nu am constatat alte disfunctionalitati ale zonei.

Probleme de mediu :

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Dat fiind ca amplasamentul studiat se afla in intravilan, el are implicatii directe asupra
cadrului urbanistic sau functional al intravilanului, dar, avand in vedere apropierea
imediata de zone deja reglementate, este necesara alinierea urbanistica la
reglementarea deja implementata pentru dezvoltarea spatiala a intregului areal. Astfel,
conturarea propunerilor urbanistice s-a realizat tinand cont de aceasta situare,
urmarindu-se o compozitie coerenta, ordonata si controlata, prin aliniamente si
retrageri, dar organic adaptata cadrului natural deosebit si cadrului construit propus in

alte documentatii aprobate.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

Nu s-au identificat hazarde naturale, pana la clarificarea stratificatiei terenului care se
va evidentia in studiul geotehnic. 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. 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.
Vecinatatile reglementate prin documentatii zonale de urbanism prevad numai
functiuni de locuit, turistice si agro-turistice, sport si agrement, astfel toate functiunile

din zona sunt perfect compatibile.



Marcarea 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:

Pe amplasament nu am constatat elemente naturale sau construite cu valoare de
patrimoniu care ar necesita protectie speciala. Zona nu face parte din arie Natura

2000 protejata.

Evidentierea potentialului balnear si turistic:

Pe terenul studiat nu exista dotari balneare . Despre potentialul turistic general al
zonei Ilieni s-a vorbit in capitolele precedente. Pe amplasament in sine nu exista
dotari turistice, zonele apropiate spre nord si vest toate au caracter turistic prin faptul

ca acestea cuprind dotari turistice, case de vacanta, pensiuni agro-turistice, alte dotari.

Optiuni ale populatiei:

Optiunile populatiei, la fel ca in toate zonele si localitatile judetului sunt cele care
sustin dezvoltarea comunei, cresterea venituilor 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 locuri de munca noi dar este de

natura sa fixeze forta de munca locala sau zonala, angajata.

Pentru consultarea populatiei cu privire la proiectul de fata, se va da anunt intr-o
publicatie locala referitor la intentia de realizare a obiectivelor propuse. De
asemenea, la sediul Primariei comunei Ilieni, proiectul va fi expus pentru a fi
consultat de publicul interesat. Eventualele observatii se vor depune la sediul
APM Covasna, Sf.Gheorghe, strada Gen.Grigore Balan, nr. 10 in termen de 15

zile de la aparitia anuntului in presa, iar la sediul primariei locale, in termen de 30



zile de la expunerea proiectului spre consultarea populatiei. Se va respecta

procedura legala de consultare a populatiei.

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 topografica in
sistem STEREO 70 a amplasamentului. Studiul geotehnic se realizeaza pentru fazele

urmatoare de proiectare.

Prevederi ale P.U.G.:

Planul Urbanistic General al comunei Ilieni prevede dezvoltarea in toata zona Sancrai
a investitiilor de tip rezidential, turistic si de prestari de servicii. In PUZ aprobat,

terenul studiat este in zona reglementata acum ca si zona de sport agrement.

Valorificarea 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 beneficiarii
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.

Constructiile principale au fost orientate tinand cont de punctele cardinale si de
configuratia terenului pentru asigurarea une insoriri maxime si a unei expuneri

eficiente spre imaginile naturale cele mai frumoase ( panorama sud si est )



Modernizarea circulatiei:

Accesul la zona reglementata se va face de pe drumul local existent derivat spre vest
din drumul judetean 112. Drumul local este domeniu public si va deservi zonele de
locuinte si de servicii de-a lungul traseului sau, precum si terenurile agricole din
extravilan existente. In interiorul zonei studiate si reglementate in prezentul PUZ s-a
prevazut un drum carosabil de deservire cu doua benzi de circulatie, cu latimea
carosabilului de 7,00 m, bordat de trotuar pietonal. Fiecare parcela va avea acces
separat de la drumul carosabil. In interiorul celor doua parcele se vor realiza spatii de
parcare pentru uz propriu, cai de circulatie pietonale sub forma de alei si trotuare
pietruite. Se vor prevedea spatii verzi. Se va asigura posibilitatea de acces pentru

autoutilitare de stins incendiul, salvari, politie, vidanje, altele.

Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

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

microzone rezidentiale.

Constructiile principale sunt cladiri de locuit, unifamiliale, independente. Acestea au
regim de inaltime demisol + parter + mansarda. Constructiile se vor realiza din materiale
durabile, piatra, caramida, beton, lemn, se vor utiliza cu precadere materiale locale.
Incintele se vor delimita prin garduri vii, imprejmuiri 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, de asigurarea unei
panorame ample din spatiile fiecarei cladiri principale, protectie fata de vanturile
dominante. Compozitia urmareste sa se incadreze armonios in vecinatatile cuprinse in
documentatiile de urbanism aprobate pentru zonele apropiate. 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 este
amenajata astfel incat sa ofere cadrul necesar locuirii confortabile, sa ofere confort fizic si

psihic locuitorilor. Toate constructiile au 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 reglementata 0,40 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,03 7,50
suprafata ocupata de circulatii pietonale 0,01 2,50
suprafata ocupata de circulatii carosabile 0,16 40,00
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,02 5,00
suprafata ocupata de curti, gradini private 0,18 45,00
suprafata ocupata de edificabil 0,11 27,50
Suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
Suprafata ocupata de destinatii speciale 0,00 0,00
Suprafata totala ocupata 0,40 100,000

Indici de ocupare a terenului :

Procent de ocupare a terenului POT maxim = 30,00 %

Coeficient maxim de ocupare a terenului CUT = 0,90

Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa :

Alimentarea cu apa se va realiza in prima etapa din puturi sapate, echipate cu pompe si
rezervoare de stocare. Apa stocata va acoperi si necesarul de apa de incendiu. Apa va fi
analizata si va fi admisa la consum pe baza de buletine de analiza de specialitate. Daca va
fi necesar, apa va fi tratata prin ministatii de tratare. In etapa a doua, obiectivele se vor

racorda la extinderea retelei de alimentare existenta in momentul de fata pe traseul DJ




112. Apa va fi condusa la punctele de consum prin bransamente la conducta de

alimentare, extindere care va fi pozata pe traseul carosabilului.

Canalizare menajera

Apele uzate menajere se vor conduce prin retea de canalizare menajera subterana spre
bazine vidanjabile impremeabilizate in prima etapa, in etapa urmatoare ele se vor racorda
obligatoriu la viitoarea conducta colectoare a satului Sancrai si care va conduce mai

departe apele uzate spre statia de epurare a comunei Ilieni, in functiune.

Canalizare pluviala
Apele meterorice si de suprafata se vor colecta si conduce prin rigole deschise de-a
lungul drumului carosabil modernizat, spre vest si sud, spre spatiile verzi, situatie

favorizata de configuratia terenului.

Incalzire
Spatiile interioare vor fi incalzite cu centrale termice proprii, cu combustibil solid sau
electric. Se pot realiza constructii pentru centrale, pe amplasament, de asemenea depozite

de combustibili, conform prevederilor regulamentului local de urbanism aferent PUZ.

Alimentare cu energie electrica :

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize,
se va realiza racordul la reteaua existenta, aproape de amplasament. Se pot utiliza si
panouir fotovoltaice amplasate pe teren sau pe invelitoarea acoperisurilor.

Telecomunicatii :

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

Alimentare cu gaze naturale :

In zona exista retele de transport gaze naturale de mare presiune.



Nu exista retele de medie presiune, de alimentare cu gaze naturale in zona la care sa

se poata racorda obiectivele propuse.

Gospodarie comunala :

Fiecare incinta de locuinta va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea
temporara a deseurilor menajere. Acestea se vor colecta conteinerizat si se vor
depozita apoi in depozitele agrementate din zona. Materialele refolosibile, PET-uri,
textile, metal, sticla, se vor colecta separat si se vor preda la unitati specializate de

colectare.

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 mica zona rezidentiala, cu amenajari specifice acestor 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 incintelor se vor realiza spatii verzi amenajate cu rol decorativ si de
agrementare vizuala si fizica. Acestea vor fi plantate cu plante perene pe parter de
gazon. Se vor planta arbori si arbusti cu vegetatie bogata cu rol de absorbtie, fixare a
suspensiilor de pulberi si praf, rol de paravan in calea curentilor de aer, rol de fixare a
solului si rol decorativ. Spatiile verzi amenajate vor constitui o bariera de protectie

vizuala, fonica, absorbanta intre drumul carosabil si incintele de locuit.



Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate : nu este cazul.

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana :

Nu se pune problema refacerii peisagistice si nici a reabilitarii urbane, constructiile
sunt de mica volumetrie, 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, in imediata vecinatate exista planuri urbanistice zonale

aprobate care au caracter functional mixt : turistice, agroturistice si rezidentiale.

Obiective propuse :

Obiectivele principale propuse sunt :

cladiri de locuit unifamiliale, independente

- cai de circulatie carosabila, cai de circulatie pietonala, alei, trotuare
- spatii verzi

- echipare edilitara

- plantatii de protectie

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. 559 / 15.11.2016, emis de Presedintele Consiliului

Judetean Covasna.

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 Stela



VOLUMUL 11

REGULAMENT DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

I 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.

- Reglementarile cuprinse in PUZ pentru zona studiata.

3. Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate

al adinistratiei publice locale.

IL. 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 subterane si supraterane se vor realiza cu respectarea normelor si
prescriptiilor tehnice in vigoare referitoare la calitatea constructiilor a calitatea

materialelor de constructii. Nu se vor folosi materiale poluante, periculoase si nocive.

- constructiile subterane 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 vegetatiei 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 si utilitarelor de gospodarie
comunala la toate constructiile, cu repectarea prevederilor legale de gabarite si
pante maximale.

- Accesul autovehiculelor in incintele private

- Accesul pietonal la incintele propuse

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 de curti si
gradini, rolul acestora este si 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. Intre incinte se pot realiza imprejmuiri din materiale
locale 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.

III Zonificarea functionala :

Teritoriul studiat, data fiind omogenitatea functiunilor se constituie intr-o singura unitate

functional.

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale :

Unitatea functionala cuprinde urmatoarele functiuni importante :



L — locuinte permanente unifamiliale independente

C — cai de comunicatie

P — spatii plantate

TE — echipare edilitara

V. ZONE FUNCTIONALE :

ZONA FUNCTIONALA UNICA - ZONA DE LOCUINTE

Suprafata : 3.960 mp

subzone functionale : L, C, TE, P.

Procent de ocupare a terenului Coeficient de utilizare a terenului

POT maxim 30,00 % CUT maxim 0,90

- functiunea dominanta : locuire ( habitat ) si anexe gospodaresti

- functiuni complementare : echipare edilitara

- functiuni permise fara conditii : constructii anexe, garaje, centrale termice, depozite
combustibili solizi, ateliere bricolaj, terase descoperite, terase acoperite, pergole,
gradini, sere, mobilier de gradina, pavilioane de odihna, umbrare, platforme,
echipare edilitara, amenajari peisajere ( in interiorul perimetrului edificabil ).

- Functiuni permise cu conditii : functiuni compatibile

- Functiuni interzise : unitati de productie si prestari servicii tehnice, functiuni
generatoare de zgomot, trepidatii, noxe, deseuri periculoase.

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

- Regim maxim de inaltime : D+P +M

Nu se permite construirea de obiective provizorii.

Constructiile principale pot avea demisol, total sau partial.




Structuri si materiale de constructii permise : structuri din lemn, 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, tamplarie lemn, PVC alb sau
colorat, tencuieli de exterior in culori pastelate, pavaje din piatra naturala sau piatra
artificiala, carosabil impietruit , betonat sau asfaltat, pietonale pietruite, betonate sau

asfaltate, imprejmuiri conform descrierilor de mai sus.

Orientarea fata de punctele cardinale :

Se recomanda orientarea sud, est sau vest a camerelor principale si a teraselor.

Parcaje : se vor realiza spatii de parcare pentru autoturisme in interiorul incintelor.

Spatii verzi :

Se vor realiza spatii verzi plantate, cu rol decorativ, de agrementare in incintele
interioare constructiilor, precum si adiacent proprietatii si drumului de acces, cu rol
de protectie, absorbant pentru praf, pulberi, fum si emanatii de esapare, fixare a

solului, perdele de protectie in calea curentilor de aer.

Sef proiect, arh. Florea Stela



