BIROU INMVIDUAL DE ARHITECTURA FLOREA STELA
SFANTU GHEORGHE, STR. 1 MAIL NR. 30, 520009 COVASNA

TEL/FAX: 0267.315.371, EMAIL: stelaflgrea.bia@gmgil.mm

MEMORIU DE PREZENTARE
La proiectul in faza PUZ pentru obiectivul
ZONA TURISTICA
COMUNA ZABALA, 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 TURISTICA
- localitatea : comuna ZABALA, judetul Covasna
- beneficiar : S.C. WOODENBIKE S.R.L.-D

Obiectul lucrarii :

Proiectul de fata propune amenajarea unei mici zone turistice in comuna Zabala,
judetu! Covasna.

Conform PUG aprobat prin HCL nr. 40 / 1999, prelungit cu HCL nr. 4/ 2016, zona
este destinata pentru locuinte si functiuni complementare.

Terenul de amplasament studiat se afla in intravilanul satului Zabala, adiacent unei

strazi in intravilan, care deriva spre est din DC 7, la randul lui derivat spre nord-est
din DJ 121.

Se intentioneaza amenajarea unei incinte existente pe care exista o sura, construita cu
multi ani in urma, intr-o incinta tursitica. Sura va fi revitalizata, refunctionalizata si
adusa la standardele reclamate de o pensiune agroturistica. Incinta va fi amenajata cu
curte, gradina / livada, acces carosabil si pietonal, spatii verzi si va fi imprejmuita. In
zonele apropiate sunt incinte de locuit cu gospodarii de tip rural. Regimul maxim de




inaltime va fi P + 1 + M nivele , amplasate intr-un cadru natural si construit potrivit,
oferind conditii avantajoase prin relief, vegetatie, peisaje si clima pentru functionarea
obiectivului propus de beneficiar.

Solicitari ale temei program :
Tema program definita de titularul de proiect se refera la urmatoarele elemente

Se va propune revitalizarea si amenajarea constructiei existente de sura si realizarea unei
pensiuni agroturistice in constructia existenta. Inaltimea va fi parter + etaj + mansarda.

Se¢ va delimita perimetrul construibil ( edificabilul ), se va materializa retragerea de la
strada, limita imprejmuirii si aliniamentul.

Obiectivele vor beneficia de amenajari de teren pentru protectie si pentru agrementarea
cadrului incintei, expunere optima spre punctele cardinale. Amenajarile se vor amplasa
astfel incat sa beneficieze de insorire eficienta, de circulatii si accese confortabile.

Incinta va fi astfel organizata incat sa utilizeze cu maxima eficienta suprafata
reglementata.

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 ( din sursa locala ) , canalizare menajera ( rezolvata local ), racord la sistem de
telecomunicatii. Incalzirea spatiilor interioare se poate realiza in sistem local, cu centrala
termica pe combustibil solid sau electrica, si, in completare, eventual, cu panouri solare
sau cu sisteme de captare si utilizare a energiei geotermice.

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

Zabala (in limba maghiard Zabola) este un sat asezat in partea de est a
Judetului Covasna, in Depresiunea Targu Secuiesc. Resedinta comunei Zabala.

Comuna Zabala se afla situatd in curbura arcului carpatic nord-est la poalele Muntilor
Vrancei, in partea esticd a judetului Covasna, la 36 km de la Sfantu Gheorghe (resedinti
de judet) si 14 km de la Targu Secuiesc. Orasul cel mai apropiat este Covasna la 7 km.
Padurile ocupa 5240 ha din teritoriul administrativ.

Drmurile si caile ferate ocipa 134 ha.

Activitati specifice zonei:

Exploatarea si prelucrare lemnului
Agricultura:

Cultivarea cartofului si a sfeclei de zahar

Cresterea animalelor: ovine si bovine

Activitati economice principale:



Exploatarea si prelucrare lemnului
Agricultura:

Cultivarea cartofului si a sfeclei de zahar
Cresterea animalelor: ovine si bovine

Obiective turistice:

Biserica reformata, cu cetate construiti in secolul al XV-a

Biserica catolici din 1860

Castelul "Mikes" si parcul dendrologic

Tabdrd pentru copii "Csipkés"

Muzeul ceagiliesc a satului Zabala

Biserica ortodoxa din lemn secolul al XVIll-a

Locuri de cazare:

Pensiunea Csipkés cu o clasificare de 3 stele

Castelul Mikes (The Machine House, casa in care a locuit contele Mikes)

Evenimente locale:

Zilele comunei Zabala organizate anual, a 2 sambti si duminici a lunii august
Santilia - organizat anual pe 20 iulie

Facilitati oferite investitorilor;

Comuna detine 0,80 ha teren, proprietate privatd a comunei Zabala care pot fi inchiriate
concesionate pentru realizarea de investitii

Primdria poate acorda tacilitdti la taxe si impozite investitorilor din comuna

Culegerea fructelor de padure(afine, mure, zmeurd) $i a ciupercilor este o ramura cu
mare potential economic.

Izvoarele de de apa minerala au calitati speciale, curative si gastronomice.

Vénitoarea si pescuitul sunt posibil de practicat in conditii foarte bune.
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Proiecte de investitii ale autoritatii publice locale:

Reabilitare gcoald Gimnazials nr. 1 Zabala - program PRIS

Canalizare si statie de epurare - Ordonanta nr. 7/2006

Birou Infoturism - program FEADR

Reabilitare/modernizare drumuri de exploatatie agricold si drumuri comunale

Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice

Evolutia populatiei

Conform recensdmantului efectuat in 201 I, populatia comunei Zabala se ridica la 4.597
de Jocuitori, in scidere fatd de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistraseri
4.814 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt maghiari (68,87%). Principalele minoritati



sunt cele de romani (19,27%) si romi (9,03%). Pentru 2,7% din populatie, apartenenta
etnicd nu este cunoscuti.

Potential 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.

Surse documentare :

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

- Planul Urbanistic General al Comunei Zabala, aprobat.
- Date statistice

- Site-ul oficial al Comunei Zabala

- Legislatia in vigoare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Evolutia zonei :
Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat se afla situat in intravilanul comunei Zabala, in partea de
nord — est a acestuia. El se intinde pe un teren orientat de la nord- vest spre sud-est.

Terenul este delimitat la sud de drumul local ( strada ), in rest de loturi de teren in
intravilan.

Apropierea de municipiul Targu Secuies si de orasul Covasna, preturile terenurilor
precum si oportunitatile pe care zona le ofera, fac ca acest areal sa fie din ce in ce mai
cautat. Se intrevede o dezvoltare in perspectiva apropiata si medie a comunei, bazata
pe situarea care faciliteaza o colaborare stransa cu imprejurimile dar si pe contributia
pe care comuna este capabila s-0 aduca la dezvoltarea acestora, prin prisma fortei de
munca calificate, a resursei umane de mare valoare si a valentelor naturale speciale.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii ;

Intreaga zona este influentata hotarator de situarea centrala in cadrul judetului, de

accesibilitatea din directiile importante de interes. Astfel, comuna este usor accesibila



din mai multe directii, ca trasee si durata in timp, fiind deopotriva cautata si vizitata

de locuitorii asezarilor invecinate, pe trasee intens circulate, drumul judetean 121.

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 0 garantie a dezvoltarii echilibrate. In acest context, comuna Zabala se inscrie in
strategia judeteana si locala de dezvoltare care va putea deschide noi perspective
economiei generale a comunei, va putea genera noi directii de dezvoltare, va putea
crea noi locuri de munca si va putea deschide oportunitati importante comunei pentru

inscrierea acesteia pe un trend de dezvoltare accelerata.
Incadrarea in localitate :

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

Zona studiata este situata in intravilanul comunei Zabala, se gaseste in partea de nord

- est a localitatii. Pe teren exista in momentul de fata o sura.

Suprafata totala de teren aflat in proprietatea beneficiarului si care face obiectul

prezentului PUZ este de 1.877 mp, din care se propune reglementarea suprafetei de
1.877 mp.

Cadrul natural se caracterizeaza printr-un relief in panta usoara. Terenul este ocupat

de vegetatie spontana.
Date privind geologia zonei

Terenul este situat adiacent la un drum local. Terenul este notat in cartea funciara
nr 23396 — Zabala.
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ANEXE

CUPRINS

Date generale

1.1. Denumirea proiectului;

1.2. Beneficiar,

1.3. Proiectant general;

1.4. Profectant de specialitate;

.5. Faza de proiectare;

1.6. Scopul studiului;

1.7. Amplasamentul lucrari;

1.8. Dat;e tehnice furnizate de beneficiar/proiectant privitoare la sistemele
constructive preconizate;

Date privind terenul din amplasament
I1.1. Date privind zonarea seismica,

i1.2. Cadrul geomorfologic;

11.3. Cadrul hidrografic si hidrogeologic;

1.4, Déte geologice generale;

11.5. Date geotehnice,;

11.6. Date climatice,

11.7. Incadrarea obiectivului in zone de risc ;
Prezentarea informatiilor geotehnice
Evaluarea informatiilor geotehnice

IV.1. Incadrarea lucrdrii in categoriile geotehnice;

IV.2. Constatarile cerecetéarilor geotehnice,

G1. Plan de incadrare in zond;
(52. Plan de situatie;

G3. Fisa sondajului geotehnic SG-1, scara 1:20.

S.C. GEOMONT TA S.R.L.



SURA R;iEVITALIZA TA [N COMUNA ZABALA
COM. ZABALA, NR.609, JUD. COVASNA
STUDIU GEOTEHNIC

. DATE GENERALE
L1 Denumireia proiectului

SURA REVITALIZATA IN COMUNA ZABALA; COM. ZABALA, NR.609,
JUD. COVASNA

I.2. Beneficiar

WOODEN BIKE S.R.L.-D

1.3. Proiectant general

S.C. ROIA STUDIO S.R.L.

I.4. Proiectant de specialitate
S.C. GEOMONT TASR.L.

1.5. Faza de piroiectare

S.F. - studiu de fezabilitate.

1.6. Scopul studiului geotehnic

Prezentu! studiu geotehnic stabileste conditiile geotehnice (starea, dimensiunile

fundatiilor existente, capacitatea portantd a terenuiui, conditile de fundare) in vederea
revitalizarii unei sure din comuna Zabala, jud. Covasna.

1.7. Amplasamentul lucrarii

Amplasamentu! Tn studiu este situat in nordul localitatii, pe un teren intraviian cu
suprafata uniforma,

1.8. Date tehnice furnizate de beneficiar/ proiectant privitoare la sistemele
constructive preco?nizate

Constructia existentd, cu regim de Tnaltime P, are structura de rezistenta din
lemn, pe fundatii din piatra executate fara mortar.

/. DATE PRIVIND TERENUL DIN AMPLASAMENT

I1.1. Date privind zonarea seismica

Din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este incadrat in zona de
macroseismicitate /=74 pe scara MSK (unde indicele 1 corespunde unei perioade medii
de revenire de 50 ani), conform SR 11100/1-93 (Fig.1).

S.C. GEOMONT TA S.R.L. n
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Fig.1. Harta zonarii seismice
@ Locatia studiului geotehnic

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua,
formata din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei
pentru perimetrul dat este ag = 0.25g, conform P100/2014, (Fig. 2), pentru cutremure
avand mediul de recurenta IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Tc = 1.0s,
conform P100/2014, (Fig. 3). Perioada de control (colt) TB este de 0.32s, iar perioada de

control (colt) TD a spectrului de raspuns este de 2.00 s.

i Fig. 2. Zonarea
valorilor de varf
ale acceleratiei
terenului pentru
proiectare ag cu
. IMR =225 ani si
' 20% probabilitate
de depasire Tn 50
deani.
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COM. ZABALA, NR.609, JUD. COVASNA
STUDIU GEOTEHNIC
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II.2. Cadrul geomorfologic

Amplasamen{ul in studiu este situat pe treapta naltd a depresiunii tectonice
intramontane Targu Secuiesc, in apropierea contactului cu zona montana.

Formele de relief sunt reprezentate, pe aceasta treapta a depresiunii, de sesuri
piemontane de acumulare pluvio- fluviala, cu suprafata slab inclinata ce fac trecerea

dintre zona montanasi sesurile aluviale, cu suprafata relativ plana din zona
depresionara.

1.3 Date geologice generale

In succesiunea litologicd a zonelor piemontane se intrepatrund depozitele
grosiere aluviale, acumulate in zonele depresionare, cu depozitele fine , constituite din
pamanturi argiloase, acumulate la baza versantilor montani. in partea inferioara a

versantilor montani, grosimea depozitelor proluviale este mare, depasind frecvent
3-4m.

I1.4. Date geotehnice

Sondajul executat pe amplasamentul in studiu a pus in evidentd urmatoarea
succesiune litologica:
e Sub o patura de umpluturi eterogene, slab compactate de 0.40 m grosime, a fost

intalnita o lentila de praf argilos nisipos, de culoare cafenie, aflata in stare
consistenta, cu umiditate medie.

Valorile orientative ale caracteristicilor de rezistenta pentru prafuri consistente

sunt urmatoarele: greutatea volumica (y) = 1.95 g/cm®, unghiul de frecare interna

S.C. GEOMONT TA S.R.L. “




SURA F:’AEVITALIZATA iN COMUNA ZABALA
COM. ZABALA, NR.609, JUD. COVASNA
STUDIU GEOTEHNIC

(@) = 24°, coeziunea (c) = 10 kPa. Valorile orientative de calcul pentru modulul de

deformatie liniard E sunt cuprinse Tntre 11.000 si 14.000 kPa (terenuri cu
compresibilitate medie).

« In continuare, de la adancimea de 1.50 m de la cota terenului amenajat, s- a
intalnit un strat de nisip argilos, de culoare cafenie, aflat in stare consistenta,

umed, cu rare fragmente de pietris mic incluse in masa jui.

I1.5. Cadrul hidrografic si hidrogeologic

Panzele de apa subterand sunt dependente de structura litologica. In zona
perimetrului cercetat panza de apa freatica, cantonata in depozitele masive de pietris se
afla la adancime — sondajul executat in zona perimetrului cercetat neintalnind nivelul ei.

in fantanile din zona perimetrului cercetat, nivelul panzei de apa subterana se afla la
peste 5 m.

11.6. Date climatice

Clima din zona amplasamentului in studiu are un specific temperat- continental,
caracterizandu- se prin nota de tranzitie intre clima temperatd de tip oceanic si cea
temperata de tip continental: mai umeda si racoroasa in zonele de munte, cu precipitatii

relativ reduse si temperaturi usor scazute in zonele mai joase.

Temperatura medie multianuala a aeruiui este de 7.6°C, temperatura maxima
absoluta fiind de 37°C in luna august. Umiditatea aerului are valori medii anuale de
75%. Precipitatiile atmosferice au valori de 600- 700 mm/an. Vantul la sol are direcfii
predominante dinspre vest si nord- vest si viteze medii cuprinse intre 1.5 si 3.2 m/s.
Durata medie anuald a stratului de z&dpada: 70.8 zile la Brasov.

Adancimea maxima de inghet a terenului natural din zona perimetrului in studiu,

de care trebuie sa se {ind seama la proiectarea fundatiilor, conform STAS 6054-85 este
de 1.00- 1.10 m.

I1.7. Incadrarea in zone de risc natural
in zona perimetrului cercetat structura litologica si inclinatia mica a terenului nu

sunt favorabile declansarii unor fenomene fizico — geologice de amploare ( alunecari de
teren, etc.).

S.C. GEOMONT TA S.R.L. n
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lll. PREZENTAREA INFORMATIILOR GEQTEHNICE

in vederea stabilirii conditiilor geotehnice de proiectare, pentru obiectivul mai sus
mentionat, a fost executat un sondaj geotehnic, conform STAS 1242/4-85, Sondajul a

fost executat in 10.2017. Adéncimea de investigare este de 4.00 m. Fisa sondajului este

anexata (vezi anexa G3). Stratificatia pusa in evidentd de sondajul executat este
descrisa mai sus in capitolul 11.5.

Pozitionarea sondajului se regaseste in planul de situatie anexat prezentului
studiu geotehnic.

Datele ce vof fi analizate respectd indicatiile Normativului NP074/2014 si se

refera in principal la urmatoarele aspecte:
» Stabilirea conditiilor generale de morfologie si geologie ale amplasamentului;
o Incadrarea pefimetrului din punct de vedere al gradului de seismicitate;
» Determinarea naturii litologice a stratelor de adancime;
e Determinarea ﬁive[ului apelor subterane si a eventualelor infiltratii de apa;
¢ Determinarea 6aracteristicilor geotehnice ale stratelor de adancime;
» Determinarea conditiilor naturale speciale ce ar putea avea influenta negativa
asupra stabilitatii terenului si sigurantei in exploatare a obiectivului proiectat;

e Recomandari :;.de ordin geotehnic pentru exploatarea obiectivului proiectat in
conditii de maxima siguranta.

IV. EVALUAREA INFORMATIILOR GEOTEHNICE

IV.1. incadrarea lucrarii in categoriile geotehnice

Factorui_ avut in vedere Incadrare Punctaj
Conditii de teren Terenuri medii 3
Apa subterana Fara epuismenete 1
Clasificarea constructiei dupa importanta Redusa 2
Vecinitati Fara riscuri 1
Acceleratia terenului ag 0.25 3
Riscul geotehnic Moderat 10

S5.C. GEOMONT TA S.R.L.
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IV.2. Constatdrile cercetarilor geotehnice

Sondajul executat pe amplasamentul In studiu a pus Tn evidentd urmatoarele:

o Constructia e:xistenté este fundatd necorespunzator din punct de vedere al

adancimii de Thghet la 0.40 m adancime fata de cota terenului amenajat.

« Fundatiile sunt realizate din piatra bruta, fard mortar - acest gen de fundatii este

folosit doar la constructii provizorii.

e« Terenul de fundare este constituit din praf argilos nisipos, cafeniu,
consistent,umed. Se impune refacerea fundatiilor si incastrarea lor in teren pana

la adancimea‘impusa de ada&ncimea maxima de inghet a terenului.

e Pentru stratuli;de praf argilos nisipos, cafeniu, consistent pentru Diminim = 1.20 m,
presiunea conventionala = 230 kPa.

In cazul calculului terenului de fundare pe baza presiunilor conventionale trebuie
respectate urmatoarele conditii:

|
- la incarcari centrice: presiunea medie verticald pe talpa fundatiei provenita din

incarcarile de cailcul din gruparea fundamentald per £ pconv Si presiunea medie verticala

pe talpa fundatiei provenita din Tincarcarile de calcul din gruparea speciala
p' efS1.2pconv.

Valoarea presiunii conventionale corespunde pentru fundatii avand latimea talpii
B=1.00m.

Corectia de iatime se determina cu relatia:
CB :pconv Kl (B—l)
unde:

K1 coeficient - pentru nisipuri prafoase si pamanturi coezive, Ky = 0,05

e B latimea fundatiei.
La elementele constructiei supuse actiunii umiditatii terenului se vor prevedea

izolatii hidrofuge.

S.C. GEOMONT TA S.R.L. n
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Se va asigura colectarea si evacuarea apelor de precipitatii din zona constructiei,
prin masuri adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane racordate la rigole de
scurgere, etc.). Mentiondm ca acumularea apelor Tn zona fundatiilor incastrate in
terenuri coezive cu permeabilitate scizutd poate determina diminuarea calitatilor
geotehnice, ceea ce se traduce printr- o reducere a capacitatii portante si prin cresterea

tasarii terenuiui sub sarcini si deasemenea poate determina aparitia fenomenelor de
igrasie.

Brasov, noiembrie 2017 Proiectant geotehnician
Th. Geolog Tanasg EmilAdrian
\ Ry

(" Ing. Tér?seA rian

S.C. GEOMONT TA S.R.L. n
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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 ( strada ) care leaga centrul
localitatii de zona Csipke. Acesta nu trebuie modernizat imediat ca si geometrie, infra si
suprastructura, in momentul de fata este circulabil in conditii bune.

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 drumul local se desfasoara fluent, nu sunt
capacitati foarte mari de trafic. Nu s-au identificat incompatibilitati intre tipurile de
circulatie sau intre 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 1.877 mp,
rotund calcule de bilant teritorial 0,19 ha. Functiunile actuale sunt de exploatatie agricola

in intravilan - 657 mp ( faneata ) si curti constructii in intravilan — 1.220 mp.

Relationari intre functiuni .

Pe amplasament exista o sura. Aceasta se propune a fi reabilitata si extinsa in vederea
realizarii unei pensiuni. In vecinatatea indepartata exista zone de locuit de tip rural.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit :

Pe teren exista in momentul de fata o sura. Aceasta va fi transformata in pensiune
turistica, cu specific rural.

Aspecte calitative ale fondului construit :

Constructiile din zonele cele mai apropiate sunt constructii de locuit si anexe

gospodaresti, mai vechi si mai noi, aflate in stare medie si buna. Specificul constructiilor
existente este rural.

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

In zona terenului studiat, exista retea de distributie a energiei electrice.



Nu se poate realiza racordul la retea centralizata de alimentare cu apa si la retea
centralizata de canalizare menajera in momentul de fata, dar comuna se straduieste sa
construiasca aceste retele. In prima etapa, alimentarea cu apa se poate face dintr-un put

sapat ( fantana ), iar apele uzate menajere se vor colecta in bazin vidanjabil
impermeabilizat.

Este posibil racordul la retea de telecomunicatii existenta in intravilan, cu acordul
detinatorilor de retele si furnizorilor de utilitati de telecomunicatii.

Asigurarea cu spatii verzi :

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

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

Amplasamentul vizat nu se afla in vecinatatea imediata a unui curs de apa, nu e zona
inundabila. Riscul seismic nu este mai mare decat media judetului.

Bilant teritorial — situatia existenta

Specificatie ha %o
suprafata totala studiata 0,47 X
suprafata totala reglementata 0,19 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,01 5,26
suprafata ocupata de circulatii carosabile 0,00 0,00
suprafata ocupata de curte 0,18 94,74
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,00 0,00
suprafata ocupata de gradina 0.00 0,00
suprafata ocupata de zone verzi amenajate 0,00 0,00
suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
suprafata totala ocupata 0,19 100,00
_procent de ocupare a terenului P.O.T. existent 526 %
coeficient de utilizare a terenului C.U.T. existent 0,05

Principalele disfunctionalitati :
Nu am constat disfunctionalitati majore care sa necesite interventii ample in sit.

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 energie electrica la care se poate face racordul. Nu
este posibil racordul la sistem centralizat de alimentare cu apa in momentul de fata,
reteaua de alimentare este in curs de implementare. Canalizarea menajera nu este
posibila in sistem centralizat, in clipa de fata, lucrarea se afla in faza de
implementare. Nu exista in zona un furnizor de energie termica in sistem centralizat,
Nu este posibil racordul la o retea de distributie a gazului metan.

Principalele disfunctionalitati :

Drumul local de pe care se face accesul la teren se afla in stare buna de utilizare, are
latimea suprafetei de rulare de 5,00 m si se propune extinderea ei la 7,00 m. Nu este

necesara cedarea de teren din propietatea beneficiarului pentru modernizarea
drumului.

Probleme de mediu :
Relatia cadrul natural — cadrul construit

Dat fiind ca amplasamentul studiat se afla in intravilan, el are implicatii directe
asupra cadrului urbanistic si functional al intravilanului in momentul de fata. Astfel,
conturarca propunerilor urbanistice s-a realizat tinand cont de aceasta situare,
urmarindu-se o compozitie armonioasa, organic legata de configuratia si structura
cadrului natural si construit de pe teren si din apropiere, adoptand o dispozitie a
volumelor supraterane organizata si functionala, dispusa intr-o armonie cu cadrul
natural si construit si cu configuratia geografica a terenului.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

Riscurile antropice nu pot fi supuse analizei atata timp cat nu exista activitati
complexe generatoare de riscuri in zona. Pe amplasamentul studiat se va reabiita
constructia existenta a unei sure si se va transforma in pensiune turistica, se vor
realiza cai de acces auto si pietonal, plantatii decorative si de protectie, amenajari de
curte si gradina. Aceste functiuni nu sunt de natura sa afecteze factorii de mediu in
sensul degradarii calitatii acestora, in conditii de exploatare corecta.

Riscul seismic nu este mai accentuat decat nivelul mediu al Judetului.

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.

S-a materializat in planuri zona de protectie a drumului local ( 10,00 m ).



Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:

Nu am remarcat obiective care sa necesite protectie speciala, pe amplasament.
Evidentierea potentialului balnear si turistic:

Pe terenul studiat nu exista dotari balneare, nici dotari turistice.

Optiuni ale populatiei:

Optiunile generale ale populatiei 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.

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.
De asemenea, la sudiul Primariei Zabala, proiectul va fi expus pentru a fi consultat.
Eventualele observatii se vor depune la sediul Primariei Comunei Zabala, in termen
de 30 zile de la expunerea proiectului spre consultarea populatiei, la sediul APM
Covasna, Sf.Gheorghe, strada Gen.Grigore Balan, nr. 10 in termen de 15 zile de la
aparitia anunturilor in presa. Pentru consultarea populatiei se va aplica procedura
prevazuta de lege. Investitia propusa prin prezentul proiect va genera cateva locuri de
munca noi si este de natura sa contribuie la fixarea fortei de munca locale. Punctul de
vedere al elaboratorului proiectului este exprimat prin rezolvarea urbanistica si
functionala propusa pentru avizare. Proiectul raspunde cerintelor temei-program a
beneficiarului si ofera solutii la problemele pe care le pune tema si amplasamentul.

Dupa opinia elabortorului, proiectul evidentiaza in mod corespunzator viziunea
temei-program.

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

Studiile de fundamentare elaborate anterior PUZ sunt : documentatia cadastrala in
sistem STEREO 70 si studiul geotehnic al terenului.

Prevederi ale P.U.G.:

Planul Urbanistic General al comunei Zabala prevede pentru zona studiata functiunea
de locuinte si functiuni complementare acesteia.

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 titularul va
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 vir fi orientate tinand cont de punctele cardinale si de
configuratia terenului pentru asigurarea unei functionari corecte a obiectivelor, prin
realizarea unei expuneri eficiente fata de soare si iluminatul natural. De asemenea, se

va avea in vedere ferirea de efectul direct al vanturilor dominante care bat din directia
nord-vest spre sud-est.

Modernizarea circulatiei:

Accesul la zona reglementata se va face de pe drumul local, cu regim de strada.
Drumul interior al amplasamentului va fi drum semicarosabil cu ampriza de 3,50 m,
bordat de rigola pentru colectarea si scurgerea apelor de suprafata. Se va asigura
posibilitatea de parcare numai pe lot. Se va asigura posibilitatea de acces pentru
autoutilitare de stins incendiul, salvare, vidanja, politie, alte autoutilitare.

Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

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

Constructia principala este cladirea de locuit cu regim maxim de inaltime P + 1 + M.
Incinta este organizata in doua zone : curtea cu constructii si gradina / livada.
Constructia va fi retrasa de la drumul local la 20,00 m ( aliniere ).

Imprejmuirea spre drumul local va fi transparenta sau semitransparenta, nu mai inalta de
1.80.

S-a delimitat in planse perimetrul edificabil, perimetrul in care constructiile pot lua loc.

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

Bilant teritorial - situatia propusa

Specificatie ha %o
suprafata totala studiata 0,47 X
Suprafata reglementata 0,19 100,00
suprafata ocupata de constructi 0,03 15,79
suprafata ocupata de curte 0,03 15,79
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,01 5,26
suprafata ocupata de gradina 0,06 31,58
suprafata ocupata de oglinzi de zone verzi amenajate 0,02 10,53




Suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
Suprafata edificabila, din total 0,08 42,11
suprafata ocupata de destinatii speciale 0,00 0,00
suprafata totala ocupata 0,19 100,00

Indici de ocupare a terenului :

Procent de ocupare a terenului POT maxim = 20,00 %

Coeficient de ocupare a terenului CUT maxim = 0,60

Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa :
Alimentarea cu apa se va realiza dintr-un put sapat ( fantana ), prevazut cu pompa si
rezervor. Fantana va asigura apa necesara la bai si bucatarie. Apa va fi condusa la punctul
de consum prin tevi din material plastic pozate pe pat de nisip. Se va urmari permanent
calitatea apei, parametrii fizici si chimici si biologici, potabilitatea acesteia, prin analize
de laborator, prin grija administratorului obiectivului.
Canalizare menajera
Apele uzate menajere se vor conduce prin conducta de canalizare menajera subterana
catre un bazin vidanjabil impermeabilizat, urmand ca atunci cand va fi posibil racordul la
sistemul centralizat de colectare a apelor uzate menajere ( aflat in curs de implementare ),
sa se faca racordul la acesta.
Canalizare pluviala
Apele meterorice si de suprafata se vor conduce prin rigole deschise spre spatiile verzi si

catre rigola de pe marginea drumului public.

Incalzire

Spatiile interioare vor fi incalzite de la o centrala termica proprie functionand cu
combustibil solid ( lemn, peleti, altele ), sau de la o centrala electrica.

Alimentare cu energie electrica ;
Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize
precum si iluminatului exterior, se va realiza racordul la reteaua existenta aproape de

amplasament, cu avizul furnizorului si pe baza de proiect de specialitate.

Telecomunicatii ;




Racordurile telefonice posibile pot fi realizate din instalatiile de telecomunicatii

existente in zona intravilanului localitatii Zabala, pe baza avizelor solicitate de beneficiar
de la detinatorii retelelor Tc existente.

Gospodarie comunala ;

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

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
s¢ pune problema emanatiilor nocive. Practic va fi o incinta turistica cu cladiri si
amenajari specifice programului,

In consecinta, aspectele de protectia mediuluj 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, si, evident, o
utilizare, o explotare corespunzatoare a tuturor constructiilor si amenajarilor.

Organizarea sistemelor de spatii verzi :

In interiorul incintei, in zona de curte, se vor realiza spatil verzi amenajate cu rol de
protectie si de agrementare vizuala si fizica. Acestea vor fi plantate cu plante perene
pe partere de gazon si cu arbori si arbusti specifici zonei. 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 paravan intre drumul public si zona

reglementata si, evident, cu rol decorativ. Gradina si livada vor fi spatii verzi de
cultura agricola.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate : bunurile de
patrimoniu aflate pe teritoriul comunei Zabala vor fi protejate prin corecta exploatare
si utilizare a ansamblului propus, prin asigurarea unei functionari corecte a
obiectivelor si prin respectarea prevederilor PUZ.

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana :



Investitia propusa va avea un efect benefic in ceea ce priveste reabilitarea imaginii si
functionalitatii urbane prin recuperarea unei constructii existente, fara utilitate in
momentul de fata si transformarea ei intr-un obiectiv de interes public. In ce priveste
peisajele, se va avea in vedere refacerea cadrului dupa terminarea lucrarilor de
constructii in mod cat mai apropiat de starea initiala a situluj. In acest fel, interventia
va trebui sa se inscrie armonios in cadrul construit existent al zonei.

Valorificarea potentialului turistic si balnear pe amplasament, in momentul de fata,
nu exista asemenea oportunitati. Realizarea pensiunii turistice va deschide
oportunitati noi dezvoltarii zonelor apropiate.

Obiective propuse :
Obiectivele principale propuse sunt :
Pensiune turistica

Acces carosabil, pietonal, parcaje
Fantana

Bazin vidanjabil impermeabilizat
Gradina / livada
Podet de acces

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. 476 / 201 7, care sta la baza elaborarii lui.

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 Zabala, dupa care, reglementarile cuprinse in documentatie vor fi respectate
conform prevederilor legale in vigoare.

Pentru realizarea investitiei, beneficiarul va face demersurile necesare in continuare,
potrivit legii.
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VOLUMUL II
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.

e Codul Civil.

¢ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificarile
ulterioare.

e Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicats
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1. nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu
modificarile ulterioare.

* Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificirile si completarile ulterioare.

* Legea nr. 215/2001 - Legea administratiei publice locale, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificarile si completirile
ulterioare,

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea [, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificirile ulterioare.

o Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului, republicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea [, nr. 304 din 30 decembrie 1995, cu modificarile si completirile
ulterioare. ( republicata in temeiul art. 11 din Legea nr. 159/1999, publicata in Monitorul
Oficial al Romdniei, Partea [, nr. 512 din 22 octombrie 1999, cu o noua numerotare a
articolelor ).

o Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicititii imobiliare, publicata in

Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificarile si
completdrile ulterioare.



* Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei,

Partea 1, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

* Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -

Sectiunea 1 - Cai de comunicatie, publicati 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, publicatd in Monitorul Oficial al Romédniei, Partea [, nr. 325 din

24 noiembrie 1997,

* Legea nr. 52000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -

Sectiunea a Ill-a - Zone protejate, publicati in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I,

nr. 152 din 12 aprilie 2000.

¢ Legeanr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National

- Sectiunea a IV-a — Reteaua de localitaj, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei,

Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001.

* 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.

* Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptati la

Florenta la 20 octombrie 2000, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.

536 din 23 iulie 2002,

o Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect —

republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr. 771 din 23 august 2004,

* Hotérdrea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de

urbanism, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 856 din 27

noiembrie 2002.

e Hotarbrea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea incadririi in categorii

funcfionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privatd deschise circulatiei

publice, publicati In Monitorul Oficial al Romdniei, Partea 1, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu

modificarile si completirile ulterioare.

e Hotardrea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului privind

dobéndirea dreptului de semnituri pentru documentatiile de amenajare a teritoriului si de

urbanism §i a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului

Urbanistilor din Romania, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 961

din 20 octombrie 2004.

¢ 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 [, nr. 52 din 30 ianuarie 2003, cu modificirile ulterioare.

* Ordinul nr. 119 /2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sdndtate publici
privind mediul de viata al populatiei

*  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice

privind amplasarea lucrdrilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii i a pomilor in

localitégile urbane si 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 si autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor, publicat
in Monitorul Oficial al Roméniei, 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,

¢ Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei nr. 1943/2001
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executirii lucririlor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea [, nr. 231 din 8 aprilie 2002.
¢  Ordinul Ministrul Administratiei 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.

* Ordonanta nr. 43 / 1997 actualizata, Legea nr. 198/ 9 iulie 2015

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

- suprafetele exterioare pavate vor fi permeabile pentru apa. Nu se vor construi terase
impermeabile betonate sau asfaltate fara rosturi, 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 s 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 din plansa nr. A-03 —
reglementari urbanistice — zonificare. Zona de edificabil defineste conturul in cadrul
caruia constructiile pot ocupa loc,

Se vor respecta retragerile fata de limita amplasamentului, fata de reperele materializate
in plansa de reglementari urbanistice - zonificare.

Se vor respecta prevederile Codului Civil cu privire la retragerile minime fata de
vecinatati, intimitate si toate celelalte prevederi legale de amplasare.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :

- accesele obligatorii sunt :

- accesul auto in incinta al utilitarelor de stins incendiul, salvarilor si utilitarelor de
gospodarie comunala, cu repectarea prevederilor legale de gabarite si pante
maximale.

- Accesul carosabil si pietonal la obiectivele si amenajarile exterioare propuse.

- Accesul persoanelor cu dizabilitati locomotorii la toate obiectivele deschise
publicului

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 cvasiomogen pe teritoriul studiat, ele ocupa o suprafata
importanta  din suprafata terenului amenajat, sub forma de spatii verzi amenajate,
gradina. livada. Se va face tot posibilul ca vegetatia salbatica existenta pe amplasament
sa supravietuiasca si sa acopere spatiile libere de constructii si amenajari artificiale. Spre
drumul public se vor planta arbusti cu vegetatie deasa de mica inaltime, cu rol de
protectie impotriva inzapezirii, a curentilor de aer, a vantului dominant si a propagarii
zgomotului de pe carosabil, dincolo de zona de protectie a drumului.

III Zonificarea functionala :

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



IV. Prevederi Ia nivelul unitatilor si subunitatilor functionale :
Unitatea functionala cuprinde urmatoarele functiuni importante :
IS — servicii turistice ( pensiune agroturistica )

SP — spatii plantate

C - cai de comunicatie

TE — echipare edilitara

ZONA FUNCTIONALA UNICA — ZONA TURISTICA
Suprafata : 1.877 mp

subzone functionale : IS, SP, C, TE.

Procent de ocupare a terenului Coeficient de utilizare a terenului
POT maxim 20,00 % CUT maxim 0,60 ]

- functiunea dominanta : servicij turistice
- functiuni permise fara conditii : functiuni complementare
- functiuni permise cu conditii :
- servicii comerciale, spa. De sanatate, educationale, sportive
- tunctiuni interzise : alte functiuni decat cea dominanta, cele permise
- POT maxim = 20,00 %
- CUT maxim = 0,60
- Inaltimea maxima la cornisa = 6,00 m de la cota 0
- Inaltimea maxima la coama = 12,00 m de la cota 0
- Retrageri ale edificabilului : ¢f. A — 03
- Numar minim de parcaje = 10
. - Culori recomandate : culori naturale, vegetale, pamanturi, alb, ocru, brun
- Regim maxim de inaltime : P + | + M
- Suprafata spatii verzi : minim 30 % din suprafata terenului
- Nu se permite construirea de obiective provizorii.

Structuri si materiale de constructii permise : structuri din lemn, din beton armat s;
zidarie, metalice, acoperisuri tip sarpanta de lemn cy invelitori din tigla, sau
invelitori usoare, panta minima a invelitorii 30 grade, tamplarie metalica, lemn, PVC
alb sau colorat, tencuieli de exterior in culori pastelate, pavaje din piatra naturala sau
piatra artificiala, lemn aparent tratat, semicarosabil impietruit , betonat sau asfaltat,
pietonale pietruite, betonate sau astaltate, grassbeton, imprejmuiri  conform
descrierilor de mai sus.

Orientarea fata de punctele cardinale -




Se recomanda orientarea sud, est sau vest a incaperilor de zi, orientarea vest a
bucatariei si bailor, nord a debaralelor. Parcarea autoturismelor se va face pe lot.

Spatii verzi :

Se vor realiza spatii verzi plantate, cu rol decorativ, de agrementare a incintei
interioare si cu rol de protectie, absorbant pentru praf, zgomote, miros, pulberi, fum si
emanatii de esapare, fixare a solului, perdele de protectie in calea curentilor de aer.

Nu se vor planta arbori si arbusti din specii straine de zona.

Sef proiect arh. Florea Stela



