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BORDEROU PIESE SCRISE SI DESENATE 

 

 

 

 

1. PIESE SCRISE 

 

- Foaie  de  titlu 

 

- Cuprins 

 

- Certificat de Inregistrare la Registrul Comertului pentru S.C. Rutega S.R.L. 

 

- Extras de Carte Funciara pentru Informare 24911, nr. cadastral 24911, 

S=1.500mp, prorietar S.C. Rutega S.R.L. 

 

- Extras de Carte Funciara pentru Informare 24930, nr. cadastral 24930, 

S=2.900mp, prorietar S.C. Rutega S.R.L. 

 

- Extras de Carte Funciara pentru Informare 24945, nr. cadastral 24945, 

S=2.100mp, prorietar S.C. Rutega S.R.L. 

 

- Extras de Carte Funciara pentru Informare 25552, nr. cadastral 25552, 

S=9.800mp, proprietari Mihaly Irma, Mihaly Laszlo si Korodi Irma 

 

- Certificat de urbanism nr. 539 din 02.11.2016 emis de Consiliul Judetean Covasna  

 

- Aviz de initiere (oportunitate) nr. 2 din 12.01.2017 emis de catre Consiliul 

Judetean Covasna 

 

- Aviz nr. 57.501 din 22.12.2016 emis de ctare Servciul Roman de Infromatii U.M. 

0362 Bucuresti 

 

- Aviz nr. DT-7300 din 20.12.2016 emis de catre Ministerul Apararii Nationale – 

Statul Major General Bucuresti 

 

- Aviz nr. 30 din 22.12.2016 emis de catre Minsterul Agriculturii si Dezvoltarii 

Rurale – Agentia Nationala de Imbunatatiri Funciare Mures-Oltul Superior 

Unitatea de Administrare Covasna 
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- Documentatie ridicare topografica in sistem de proiectie stereo ‘70, intocmit de 

sing. Nagy Istvan 

 

- PLAN URBANISTIC ZONAL “ZONA UNITATI AGRICOLE- SERE”  - 

PREVEDERI GENERALE 
 

- Breviar de calcul pentru instalatii apa – canal 
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2. PIESE DESENATE 

 

 

 

1.  Plan de incadrare in zona, scara 1 : 10000  A – 00 

   

2.  Analiza situatiei existente, disfunctionalitati si prioritati,  scara 
1:1000 

A – 01  

   

3.  Reglementari propuse, zonificare, circulatii, scara 1:1000, 1:2000 A – 02  

   

4.  Retele tehnico-edilitare, situatia existenta si propusa, scara 1:1000 I – 03  

 

 

 

 

 

 

                                                                                              Intocmit, 

                                                                                              arh. Monica Racovita 

 

 

 

 

ianuarie 2017 
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PLAN URBANISTIC ZONAL  

“ZONA UNITATI AGRICOLE- SERE”  -  

PREVEDERI GENERALE 

 

 

 

1.    INTRODUCERE 

 

1.1.  Date de recunoastere a documentatiei 

 

Denumirea lucrarii PLAN URBANISTIC ZONAL 

“ZONA UNITATI AGRICOLE – SERE” 

 

Amplasament Zona Nord sat Bita, comuna Reci,  judetul Covasna –  

De 172, De 174 

 

Beneficiar Primaria Comunei Reci 

 

Initiatori S.C. RUTEGA S.R.L. SI ALTII 

 

Proiectant general S.C. " V & K " S.R.L. 

SFANTU GHEORGHE 

 

Data elaborarii  

 

august 2016 – ianuarie 2017 

 

1.2. Obiectul lucrarii 

 

Obiectul lucrarii PLAN URBANISTIC ZONAL “ZONA UNITATI AGRICOLE – 

SERE”, zona Nord sat Bita si sat Reci, comuna Reci,  judetul Covasna – De 172, De 174 

consta in elaborarea reglementarilor urbanistice pentru o zona functionala de "unitati 

agricole - sere" prin extinderea intravilanului construibil al comunei Reci. 

Terenul se afla actualmente in extravilanul comunei Reci, adiacent trupului construibil 

reglementat P.U.Z. ”Fabrica de debitare si prelucrare a lemnului – Reci”, aprobat cu HCL 

36/2013. 

 

Terenul are categoria de folosinta “arabil" si “faneata”. Pe terenul identificat mai sus nu 

exista constructii. 

Terenul se afla actualmente in extravilanul comunei Reci.  
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Terenul se invecineaza cu: 

- la nord – terenuri agricole proprietate ale unor persoane fizice sau juridice, linie 

CFR; 

- la sud – terenuri agricole proprietate ale unor persoane fizice sau juridice; 

- la vest – drum de exploatare De172, trup construibil reglementat prin P.U.Z. 

”Fabrica de debitare si prelucrare a lemnului – Reci”, aprobat cu HCL 36/2013 

- la est – paraul Padureni 

 

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal, incumba o analiza complexa si in 

perspectiva a problemelor  urbanistice a zonei, avand in vedere prevederile Temei de 

proiectare intocmite cu initiatorii lucrarii si planurile de dezvoltare aferente, tinand cont 

de punctele de vedere a autoritatii locale. 

 

Planul Urbanistic Zonal propune solutii tehnice privind  rezolvarea problemelor 

functionale, tehnice si estetice ale zonei. 

 

Planul Urbanistic Zonal stabileste amplasamentele viitoarelor constructii din aceasta 

zona, urmarindu-se rezolvarea optima, avand in vedere interesul realizarii unor investitii 

compementare cu vecinatatile, “zona de unitati agricole – sere”. 

 

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste: 

 

- Aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale 

zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, functionalitatea, aspectul 

arhitectural, rezolvarea circulatiei, circulatia juridica a terenurilor, echiparea cu utilitati 

edilitare) 

  

- Schimbarea destinatiei, respectiv a categoriei de folosinta a terenului, din teren 

“agricol” si “faneata” in categoria  teren pentru constructii, aceasta suprafata propunandu-

se a fi zona functionala pentru “unitati agricole – sere” 

 

- Stabilirea terenurilor din categoria celor aflate in domeniul privat, in domeniul public 

sau privat  

 

- Amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic, tinand cont de conditiile cadrului 

natural si construit existent 

 

- Rezolvarea problematicii de acces, modernizare drumuri-strazi dupa caz 

 

- Rezolvarea dotarii corespunzatoare din punctul de vedere al asigurarii retelelor tehnico-

edilitare 
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1.3.  Surse documentare - baza topografica 

 

La elaborarea prezentei documentatii de urbanism au fost consultate urmatoarele lucrari: 

 

- "Planul  de amenajare al teritoriului judetului Covasna", elaborat de URBANPROIECT  

Bucuresti, in anul 1995  

 

- “Plan Urbanistic General” a comunei Reci, proiect nr. 1192/1999, proiectant S.C. 

"V&K" S.R.L. 

 

- Ridicarea   topografica  a  zonei, pusa la dispozitia proiectantului general de catre 

beneficiarul prezentei lucrari 

 

- Documentatii similare de urbanism si amenajarea teritoriului , intocmite de proiectantul 

general (PUZ “Zona Stadionuilui“ Targu Secuiesc, PUZ “Zona TELEK”- Turia, PUZ 

Baraolt - Zona Lokodi - cuprinzand si o statie de benzina , PUZ Catrusa  etc.) 

 

- Anuarul statistic a judetului Covasna 

 

- Documentatii de urbanism si amenjare a teritoriului din Franta, Finlanda si Germania 

                                                          

- Neufert- Bauentwurstlehre, 1992 

 

 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE 

 

2.1. Incadrarea  in localitate 

 

2.1.1.  Concluzii din documente anterioare 

 

Teritoriul luat in considerare pentru dezvoltarea unei noi zone pentru unitiati agricole –

sere este adiacenta trupului construibil reglementat prin P.U.Z. ”Fabrica de debitare si 

prelucrare a lemnului – Reci”, aprobat cu HCL 36/2013. 

Amplasamentul studiat este accesibil din drumurile de exploatare ce fac legatura cu satul 

Reci si cu drumul national DN 11. 

Terenul se invecineaza cu “Fabrica de debitare si prelucrare a lemnului - Reci”, 

functiunea fiind “zona industriala”. 

Terenul studiat pentru amplasarea de noi investitii in integralitatea lui teren aflat in 

proprietatea unor persoane juridice si fizice, conform identificarilor cadastrale anexate 

prezentei documentatii. 
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In conformitate cu documentatia pentru obtinerea Avizului de initiere,  enumeram 

reglementarile obligatorii sau dotari de interes public necesar a fi avute in vedere: 

- Detalierea/ specificarea concreta a functiunii terenului ce face obiectul Planului 

Urbanistic Zonal 

- Se va analiza circulatia carosabila si rezolvarea acesteia tinand cont de dotarile 

propuse 

- Se va stabili "edificabilul" posibil ale constructiilor  propuse, respectiv 

aliniamentele obligatorii dupa caz 

- Se va solutiona, tinand cont de conditiile tipurilor de proprietati, realizarea 

acceselor si parcajelor 

- Se vor stabili zonele de spatii verzi conform legislatiei in vigoare 

- Se va analiza situatia tuturor proprietatilor din zona prin prisma circulatiei 

terenurilor 

- POTmaxim = 75  %, CUT maxim = 0,75  

- Se va tine cont de potentialele investitii propuse 

- Se va reglementa regimul de inaltime  

 

2.1.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu Planul Urbanistic Zonal  

 

In vederea studierii complete a sitului care face obiectul prezentului Plan Urbanistic 

Zonal, s-au analizat deasemenea  urmatoarele studii complementare: 

 

- Ridicarea topografica  si planul parcelar a zonei studiate 

 

- S-au solicitat avizele administratiilor publice prevazute in Certificatul de Urbanism  

 

- S-a intocmit documentatie necesara obtinerii Avizului de initiere din partea Consiliului 

Judetean Covasna 

 

2.2. Analiza situatiei existente 

 

2.2.1. Aspecte generale 

 

Zona studiata se afla in zona de nord a satului Bita si a satului Reci, comuna Reci, pe 

lunca de pe malul drept al paraului Padureni, fiind o zona relativ plata, de tip "campie", 

cu o panta usoara vest-est. 

Terenul are categoria de folosinta “arabil" si “faneata”. 

Suprafata totala de teren pe care urmeaza a se realiza noul obiectiv de investitii, este 

proprietatea privata a S.C. RUTEGA S.R.L. si a lui Mihaly Irma, Mihaly Laszlo si 

Korodi Irma, conform Extraselor de Carte Funciara pentru Informare atasate in 

documentatie. 

Suprafata de teren care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal este S=16.300,00 mp. 
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La nord de amplasament se afla linia de cale ferata ce face legatura intre municipiul 

Sfantu Gheorghe si orasul Covasna, fata de care s-a respectat zona de siguranta de 

20,00m din axul caii ferate. 

 

Conform comunicarii emise de Directia Judeteana pentru Cultura Covasna, terenul 

initiatorilor prezentului demers se afla pe suprafata, respectiv zona de protectie a sitului 

arheologic Reci – Dobolika, urmand ca la faza de construire sa se efectueze demersurile 

precizate in adresa sus mentionata. 

 

Zona se afla la altitudinea medie de 530m, deasupra nivelului Marii Negre. 

Terenul studiat in prezentul Plan Urbansitic Zonal se afla in Bazinul Hidrografic al 

Raului Negru, respectiv paraul Padureni, limita estica a amplasamentului fiind la circa 

12,62 m distanta de acesta, diferenta de nivel intre cotele terenului si cotele paraului 

Padureni fiind intre 3,00 m -  4,00 m.  

 

Zona de protectie in lungul cursurilor de apa cu latimea sub 10,00m este de 5,00m, 

conform Legeii Apelor 107/1996 cu completarile ulterioare, aceasta nefiind afectata de 

amplasamentul studiat. 

 

2.2.2. Analiza geotehnica 

 

Zona se prezinta ca o suprafata cu o panta domoala orientata in directia vest-est. 

Teritoriul analizat face parte din Depresiunea Trei Scaune. Din punct de vedere geologic, 

depresiunea este umpluta cu depozite levantin-cuaternare, formate din pietrisuri cu 

nisipuri argiloase fine si straturi de carbune peste care se dispun nisipuri si pietrisuri de  

natura fluvio-torentiala. 

Terenul se prezinta ca o suprafata plana apartinand terasei Raului Negru. 

Zona propriu-zisa nu a fost cercetata din punct de vedere geotehnic. 

Pentru determinarea conditiilor de construire concreta a obiectivelor de investitii ce se 

preconizeaza pe aceste amplasamente, este necesara efectuarea unor investigatii 

geotehnice si elaborarea unor  studii de specialitate (studii geotehnice), care sa puna in 

evidenta stratificatia terenului de constructie . 

Zona se afla din punct de vedere seismic, in zona “D”. 

Adancimea de inghet se afla la -1,10 m. 

 

2.2.3.  Caile de comunicatie 

 

Zona studiata este accesbila din drumuri de exploatare adiacente, respectiv De 172 si  

De 174, care au legatura cu De 157, De 170 si De 166 ce fac legatura cu localitatea Reci 

si cu drumul national DN 11, accesul din acesta fiind realizat in conformitate cu legislatia 

in vigoare, ca urmare a realizarii investitiei “Fabricii de debitare si prelucrare a lemnului - 

Reci”. 
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2.2.4. Analiza fondului construit existent 
 

Zona care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal nu este construita, terenurile 

fiind libere de constructii. 

 

2.2.5. Echiparea edilitara 

 

2.2.5.1.Alimentare cu apa rece 

 

In zona studiata nu exista retea publica de alimentare cu apa rece. 

 

2.2.5.2. Canalizare menajera 

 

In zona studiata nu exista retele publice de canalizare menajera. 

 

2.2.5.3. Canalizare pluviala 

 

In zona studiata nu exista retele publice de canalizare pluviala. In zona studiata se afla 

conducta de canalizare pluviala a “Fabricii de debitare si prelucrare a lemnului”, ce 

deverseaza in paraul Padureni. 

 

2.2.5.4. Alimentare cu energie electrica 

 

In zona studiata nu retele electrice. 

 

2.2.5.5. Alimentarea cu energie termica 

 

In zona studiata nu exista retele de gaz metan. 

 

2.2.6. Disfunctionalitati 

 

Din analiza situatiei existente rezulta urmatoarele: 

 

- Zona studiata se afla in extravilanul comunei Reci, in vecinatatea zonei industriale 

existente, respectiv a “Fabricii de debitare si prelucrare a lemnului”. 

 

- Terenurile sunt neconstruite, utilizate actualmente ca terenuri agricole, deci 

propunerile din prezenta documentatie au tinut cont de limitele de proprietati, fara 

a avea in majoritatea situatiilor si vicisitudinea existentei unor cladiri prost 

amplasate 

 

- Nu exista zone verzi specific urbane, amenajate. 
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- Nu exista parcelari in baza unor planuri urbanistice, modul de delimitare a 

terenurilor fiind si rezultanta aplicarii de catre administratia locala a Legii 

fondului funciar nr.18/1991, respectiv a actelor de vanzare-cumparare realizate 

ulterior. 

 

- Nu exista retele tehnico-edilitare publice in zona amplasamentului studiat. 

 

- Accesarea se face  prin drumuri de exploatare 

 

- Nu exista probleme majore care ar creea dificultati sau costuri ineficiente in cazul 

realizarii unor investitii pe aceste terenuri. 

 

2.2.7.  Necesitati si optiuni 

 

Conform Temei de proiectare intocmite de proiectant impreuna cu initiatorul lucrarii , 

rezulta cu pertinenta oportunitatea realizarii unui Plan Urbansitic Zonal, datorita faptului 

ca suprafata de teren analizata este situata intr-o zona de terenuri proprietate privata a 

unor persoane fizice si juridice, in majoritate improprietarite in baza Legii nr.18/91 a 

fondului funciar, care intentioneaza sa valorifice suprafetele detinute in proprietate prin 

realizarea de investitii in domeniul agricol. 

In baza Temei de proiectare si a prevederilor cuprinse in Regulamentul de urbanism ce 

face parte din Planul Urbanistic Zonal au rezultat urmatoarele determinante “reper” de 

dezvoltare a zonei: 

 

- Functiunea dominanta a noii zone din Unitatea Teritoriale de Referinta nr. 1/UAS 

va fi “Zona functionala pentru unitati agricole - sere” 

 

- Se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare functionala, edificabil, 

zone de restrictie, etc.) 

 

- Se va asigura numarul locurilor de parcare conform prevederilor Regulamentului 

General de Urbanism nr. 525/96, respectiv a cerintelor specifice de tema a 

investitiilor concrete propuse 

 

- Se va asigura necesarul de spatii verzi , conform prevederilor Regulamentului 

General de Urbanism nr. 525/96, pentru asigurarea de zone verzi de protectie 

dupa caz, aliniament si ambientare. 

 

- Se vor delimita terenurile aflate in proprietate private sau publica, respectiv 

eventualele treceri de terenuri din domeniul privat in domeniul public. 

 

- Procentul de ocupare a terenului propus va fi de POT propus = 75 % 
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- Coeficientul de utilizare al terenului va fi CUT propus = 0,75 

 

- Se va reglementa regimul de inaltime a constructiilor propuse. Inaltimea maxima 

a constructiilor este propusa a fi P (parter) 

 

- Se vor stabili principalele materiale de constructii care se vor utiliza 

 

- Se vor permite functiuni complementare numai in masura in care acestea nu 

afecteaza zona functionala dominanta a zonei studiate si a zonelor invecinate 

 

- Se va realiza  premiza de ridicare a gradului de urbanizare a zonei  

 

- Se va urmari crearea unui aspect arhitectural corespunzator 

 

- Realizarea propunerilor pentru o dotare tehnico-edilitara unitara, conditie sine qua 

non pentru a se putea construi fara a se polua mediul si pentru a se asigura un 

confort de tip urban zonei 

 

3.  STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL 

URBANISTICA, CATEGORII DE INTERVENTII, REGLEMENTARI 

 

3.1. Elemente de tema 
 

Elementele de Tema de proiectare care stau la baza intocmirii prezentei documentatii 

urbanistice sunt: 

 

- Tema de proiectare intocmita prin grija beneficiarului lucrarii urbanistice  

- Avizul de oportunitate  

- Precizarile de la pct. 2.2.7 din prezenta documentatie 

- Avizele detinatorilor de retele edilitare din zona, alte autoritati implicate in 

procesul de avizare/aprobare 

 

3.2. Descrierea solutiei de organizare arhitectural urbanistica 

 

Criteriile principale de organizare arhitectural urbanistica a zonei au fost in principal 

urmatoarele: 

 

- Zonificarea functionala a terenului aferent Planului Urbanistic Zonal, dupa cum 

urmeaza:  

- Zona va cuprinde functiunea unitati agricole – sere  

 

- Zonele noi sunt conturate in asa fel incat sa nu fie deranjante in nici un fel din 

punct de vedere al posibilitatilor de poluare aer, apa, sol.  
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- Este permisa realizarea altor functiuni complementare functiunii de unitati 

agricole – sere  

 

- Sistematizarea incintelor  propuse, avand in vedere functiunile ce urmeaza a se realiza, 

deservirea functiunilor cu drumuri si platforme    

 

- Stabilirea regulilor de construire pe acest teren in asa fel incat sa se respecte prevederile 

Codului Civil si legislatia specifica in domeniu 

 

- Stabilirea obiectivelor de utilitate publica  

 

- Stabilirea unor criterii urbanistice clare, pentru a putea formula dezvoltarile viitoare prin 

“procent de ocupare a terenului”,  respectiv “coeficient de utilizare a terenului”, regim de 

inaltime, sistem de invelitori etc., detaliate pe plansele cu propuneri si in “Regulamentul 

local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal” 

 

-  Propunerea realizarii  unei  infrastructuri tehnico-edilitare corespunzatoare functiunilor 

preconizate 

 

Pentru realizarea premiselor mentionate  mai sus, coroborate cu datele Temei de 

proiectare, se propune realizarea urmatoarei zone functionale definite dupa cum urmeaza: 

 

• ZONA FUNCTIONALA UNITATI AGRICOLE – SERE  – “UAS” 

 

(notate pe plansa de reglementari cu “UAS”)  cuprinzand: 

 

- Loturi construibile de 1.500-9.800mp - "zona functionala unitati agricole - sere"   
 

- Strada de acces,  alei carosabile de incinta, platforme  
 

- Perdele verzi si spatii verzi   
 

- Retele tehnico-edilitare aferente 

 

3.3. Organizarea circulatiei 

 

3.3.1.  Caile de circulatie               

 

Drumurile si strazile s-au proiectat tanand cont de: 

 

- Determinantele rezultate datorita drumurilor de exploatare existente nemodernizate in 

vecinatate  

- Modul de lotizare a terenurilor prin aplicarea Legii Fondului Funciar 
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Proiectarea drumurilor s-a facut cu respectarea Ordonantei Guvernului Romaniei nr. 

43/1997 privind regimul drumurilor, aprobata cu Legea nr. 82/1997, Ordinul nr. 

827/2003 pentru modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Norma din 1999 

pentru modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Ordonanta nr. 79/2001 pentru 

modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Legea nr. 413/2002 pentru 

modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Legea nr. 47/2003 pentru 

modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Hotararea nr. 540/2003 pentru 

modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Ordonanta nr. 21/2005 pentru 

modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Legea nr. 10/2007 pentru 

modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, Ordonanta nr. 7/2010 pentru 

modificarea si completarea Ordonantei nr. 43/1997, precum si a noilor normative: 

- Ordinul  nr. 44/1998  al Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor  privind 

protectia mediului ca urmare a impactului drum-mediu inconjurator 

- Ordinul  nr. 45/1998 al Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor 

- Ordinul nr. 46/1998 al Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor  tehnice 

privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice  

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

privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in 

localitatile urbane si rurale 

- Ordinul  nr. 49/1998 Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane 

- Decizia nr. 898/2010 Companiei Nationale de Autostrazi si Drumuri Nationale din 

Romania pentru aprobarea reglementarii tehnice Normativ oentru amneajarea 

intersectiilor la nivel pe drumurile publice – AND 600-2010 

 

Accesul in incinta se va asigura din drumurile de exploatare existente, adiacente 

amplasamentului, propuse pentru modernizare, ce fac legatura cu satul Reci si cu drumul 

national DN 11, accesul din drumul national fiind amenajat conform normelor si 

legislatiei in vigoare, ca urmare a construirii “Fabricii de debitare si prelucare a lemnului 

- Reci” cu care se invecineaza zona studiata. 

 

Zona sistematizata cuprinde: 

- profilul “ P1’ ”, strada de categoria a a IV-a de deservire locala, 1 banda de 

circulatie avand 3,50m latime, rigola de colectare a apelor pluviale de 0,50 m 

latime pe o parte a strazii, trotuar de 1,00m pe cealalta parte a strazii 

- profilul “ P1” ”, strada de categoria a a IV-a de deservire locala, 1 banda de 

circulatie avand 3,00m latime, 1 banda supralargire de 3,00m latime, rigola de 

colectare a apelor pluviale de 0,50 m latime pe o parte a strazii 

- profilul “ P1’’’ ”, strada de categoria a a IV-a de deservire locala, 1 banda de 
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circulatie avand 3,00m latime, 1 banda supralargire de 3,00m latime, suprafata 

manevra de intoarcere 9,00m latime, rigola de colectare a apelor pluviale de 0,50 

m latime pe o parte a strazii 

- profilul  “ P2 ”, strada de categoria a a IV-a de deservire locala, 1 banda de 

circulatie avand 3,50m latime, rigola de colectare a apelor pluviale de 0,50 m 

latime pe o parte a strazii 

- profilul  “ P3’ ”, drum vicinal clasa tehnica V, 1 banda de circulatie avand 4,00m 

latime, banda de consolidare 0,25m pe ambele parti ale drumului, acostament 

0,50m latime pe ambele parti ale drumului, rigola de colectare a apelor pluviale 

de 0,50 m latime pe o parte a drumului 

- profilul  “ P3” ”, drum vicinal clasa tehnica V, 1 banda de circulatie avand 2,75m 

latime, supralargire 2,75m, rigola de colectare a apelor pluviale de 0,50 m latime 

pe o parte a drumului 

- profilul  “ P4’ ”, drum vicinal clasa tehnica V, 1 banda de circulatie avand 4,00m 

latime, acostament 0,50m latime pe ambele parti ale drumului, rigola de colectare 

a apelor pluviale de 0,50 m latime pe o parte a drumului 

- profilul  “ P4” ”, drum vicinal clasa tehnica V, 1 banda de circulatie avand 3,00m 

latime, supralargire 3,00m, rigola de colectare a apelor pluviale de 0,50 m latime 

pe o parte a drumului 

- se vor realiza supralargiri si suprafete pentru posibilitate de intoarcere, conform 

legislatiei in vigoare 

 

3.3.2. Sistematizare verticala 

 

Din ridicarea topografica folosita la intocmirea prezentului Plan Urbanistic Zonal si din 

cele observate la fata locului, rezulta  ca terenul  este relativ plan, deci nu se impun 

lucrari speciale de sistematizare verticala. 

La amplasarea noilor constructii precum si la amenajarea drumurilor, platformelor se va 

avea in vedere rezolvarea unitara a colectarii apelor pluviale si dirijarea lor spre sistemul 

de colectare al zonei. 

 

3.4. Zonificarea teritoriului 

 

Terenul care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal   se zonifica  intr-o  singura 

unitate teritoriala de referinta: 

 

- zona functionala pentru “ UNITATI AGRICOLE – SERE”, UTR nr.1 / UAS 
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3.5.  Regim juridic, circulatia  terenurilor 

 

Teritoriul aferent  zonei reglementate prin Planul Urbanistic Zonal este de 16.776,95 mp, 

zona studiata insa, pentru a se analiza impactul intr-un context mai larg, este de 

39.425,00mp. 

 

3.6. Regimul de inaltime 

 

Regimul de inaltime maxim propus este P - parter. 

 

3.7.  Regimul de aliniere a constructiilor 

 

Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere ale constructiilor au fost 

urmatoarele: 

 

- Profilele transversale ale strazii  la care se aliniaza parcelele studiate 

 

- Regimul de inaltime al constructiilor 

 

- Efecte compozitionale (unitate, scara zonei etc.)  

 

- Prevederile Codului Civil  

 

Regimul de aliniere stabilit prin “limita zonei de construire”( limita edificabilului) 

indica limita maxima admisibila de construire pe toate directiile coroborat cu 

prevederile din Codul Civil pentru situatiile rezultate concret la construire. 
 

3.8.  Modul de utilizare a terenului. 

 

Bilantul teritorial inscris pe plansa “Reglementari propuse, zonificare, circulatii” 

ilustreaza coeficientul de utilizare al terenului CUT = 0,75 si procentul de ocupare al 

terenului POT = 75 %,  indici globali la nivel de PUZ. 

 

Procentul de ocupare al terenului (POT), exprima raportul dintre suprafata  ocupata la sol 

de cladiri si suprafata terenului construit. 

 

Coeficientul de utilizare al terenului (CUT), exprima raportul dintre suprafata desfasurata 

a cladirilor si suprafata terenului considerat. 

 

Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia  cladirilor, regimul de inaltime, 

etc. 

 

Bilantul teritorial al zonei se prezinta astfel : 
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Suprafata de teren aferenta zonei studiate 39.425,00 mp  

Suprafata de teren aferenta P.U.Z.  16.776,95 mp  

Suprafata de teren proprietate privata a 

initiatorilor P.U.Z. 

16.300,00 mp  

Suprafata drumuri de deservire publica  476,95 mp  

Suprafata zona unitati agricole – sere  16.300,00 mp 100% 

Suprafata estimata aferenta drumuri, 

platforme, alei interioare de incinta 

2.445,00 mp 15% 

Suprafata minima spatii verzi 1.630,00 mp 10% 

Suprafata construita maxima 12.225,00 mp 75% 

Suprafata desfasurata maxima 12.225,00 mp  

Procent de ocupare al terenului P.O.T. 75%  

Coeficient de utilizare al terenului C.U.T. 0,75  

 

 

3.9. Echiparea tehnico-edilitara 

 

3.9.1.Alimentarea cu apa  

 

Alimentarea cu apa rece se va asigura prin put forat. 

Debitele necesare de apa sunt precizate in breviarul de calcul apa-canal. 

 

Necesar de apa (conform STAS 1478): 

 

Debit mediu zilnic: 

 Q med zi=0,44 m
3
/zi 

Debit maxim zilnic: 

 Qmax zi = Kzi x Q med zi = 1,15 x 0,44 m
3
/zi = 0,51 m

3
/zi 

Debit maxim orar: 

Qmax orar = Kora x Qmed zi / 16 ore/zi = 0,06 m
3
/ ora  

 

Pentru irigarea plantelor din sera, se va face calculul ulterior,in functie de culturi, 

necesarul de apa variind in functie de acestea si in functie de anotimp si radiatie solara. 

 

3.9.2. Canalizarea menajera 

 

Canalizarea apelor uzate menajere se vor colecta in bazin vidanjabil impermeabilizat de 

V=5m
3
. 

Debitul de ape menajere sunt precizate in breviarul de calcul apa-canal. 

 

Q med zi = 0,44 m
3
/zi  
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Q maz zi = 0,51 m
3
/zi 

Q max orar = 0,06 m
3
/ora 

 

3.9.3. Canalizarea apelor pluviale 

 

Apele pluviale de pe acoperis si platforme vor fi colectate si stocate in rezervor de  

V = 50m
3
. Apa colectata se va utiliza periodic pentru irigat plante, stropit zone verzi si 

platforme. Debitul de calcul conform “Breviarului de calcul” este de 141,81 l/s. 

 

3.9.4.Alimentare cu caldura 

 

Investitiile "unitati agricole - sere" care se vor realiza in zona studiata vor fi dotate cu 

sisteme de incalzire conform cerintelor concrete ce se vor stabili ulterior. 

 

3.9.5. Alimentarea cu energie electrica 

 

Alimentarea cu energie electrica a noilor consumatori se va face in baza unui studiu de 

solutie de specialitate realizat de Electrica. 

 

3.9.6. Telecomunicatii 

 

Nu este cazul. 

 

3.10.  Obiective de utilitate publica 

 

3.10.1. Obiectivele de utilitate publica sunt: 

 

- drumurile de exploatare care deservesc zona functionala propusa 

 

3.10.2.  Tipul de proprietate a terenului 

 

Totalul teritoriului aferent  Planului Urbanistic Zonal este de 16.776,95 mp, se defalca pe 

tipuri de proprietate dupa cum urmeaza: 

 

- terenuri in domeniul privat al unor persoane fizice sau juridice  - 16.300,00 mp 

 

- terenuri in proprietatea publica a Primariei Comunei Reci - drumuri de exploatare: 

476,95 mp 

 

3.10.3   Circulatia terenurilor 

 

Necesitatile de amplasare a obiectivelor noi, nu impun treceri de terenuri in domeniul 

public. 



                                                                                                                                                 

                                                                                                                                                  
R 

SOCIETATEA COMERCIALÃ ROMÂNO-GERMANÃ DE PROIECTARE SI PRODUCTIE 
"V & K"  srl  ROMÂNIA 

520009-Sfântu-Gheorghe, Str. Korosi Csoma Sandor Nr. 24 
      tel. & fax:  0040 267 352303, mobil: 0040 722 385511 si 0040 722 385512, email: v&k@honoris.ro 

 

 20 

Totodata se impune: 

 

- bornarea efectiva a proprietatilor si a intravilanului construibil , avand in vedere  

prezentul Plan Urbanistic Zonal  

 

- folosirea  serviciilor  unor specialisti topografi  

 

- serviciile unor specialisti in operarea in Cartea Funciara, respectiv specialisti de la  

Oficiul de Cadastru, reprezentanti al autoritatilor locale si a proprietarilor persoane fizice 

si juridice. 

 

 

4. CONCLUZII 

 

Detaliile tehnice de aplicare a prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt specificate in 

“Regulamentul local de urbanism” aferent Plan Urbanistic Zonal,  care se utilizeaza insa 

corelat si completat cu prevederile din prezentul volum de piese scrise si respectiv 

desenate .                                                            

 

   Intocmit ,  

 

                                                           Proiectant general  

                                                                     S.C.”V&K” S.R.L.                                     

arh. Gheorghiu Vivianne 
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