BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA FLOREA STELA
SFANTU GHEORGUE, STR. 1 MAIL NR. 30, 520009 COVASNA
TEL/FAX: 0267315371, EMAILL: stelaflorea.bind'o mail.com

MEMORIU DE PREZENTARE
La proiectul in faza PUZ pentru obiectivul
ZONA DE LOCUINTE
COMUNA ESTELNIC, judetul COVASNA

Intoemit in conformitate cu prevederile Reglementarii Tehnice — Ghid privind

metodologia de claborare 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 obiectivulul : ZONA DE LOCUINTE
- localitatea : comuna ESTELNIC, jud. COVASNA
- beneficiarni: HTORVATH ADEL si DE RIDDER BART EMIEL

Obiectul lucrarii :

Protectul de fata propune reglementarca unei zone din intravilanul satului Estelnic,
pentru construirea unct locuinte pe lot propriu. Zona este situata in intravilanul
comunet Estelnic, fa limita sudica a acestuia, P.U.G. aprobat prevede pentru aceasta
zona functiunea industrie — depozitare dat fiind ca la momentul elaborarii PUG exista
pe teren o moara. Iln momentul de fata moara nu mai exista, terenul se afla n
proprictatea a doua persoane fizice care doresc sa amenajeze aici o gospodarie
compusa din casa de locuit, garej si amenajari specifice functiunii de habitat.

Solicitari ale temei program :
Fema program definita de proprietarii terenului, se refera la urmatoarele elemente :

Se va modifica utilizarea terenului ( in zona pentru locuinte si functiuni complementare
), se vor asigura conditiile necesare pentru contruirea unei cladiri de locuit cu regim de
inaltime maxim parter + etaj + mansarda, cu amenajarile conexe necesare, se va rezerva
loc pentru curte si pentru gradina / livada. Spatiile neocupate cu constructii si amenajari



vor 11 configurate ca spatit verzi. Se vor realiza p

lantatii de arbori si arbusti pentru fixarea
solului i pentru protectic.

Incinta va beneficia de amenajart de teren pentru agrementarea cadrului el

Se vor asigura wiilitatile necesare @ alimentare cu energie clectrica pentru uminatul si

prive. alimentare cu apa din fantana, canalizare mwenajera la un bazin vidanjabil

impermeabilizat. canalizare pluviala prin rigole deschise conduse spre spatiile verzi,
racord fa sistem de telecomunicatii.

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

Statut administraty: comuna

Lstelnic este o comuna fornata din satcle Carpinenit. Estelnic si Valea Scurtd. S-a
desprins inanat 2005 din comuna Potan,

Suprafita teritorinlui administrativ - 931122 ha, din care
ftravilan: 174 ha

Fxtravilan: 913722 ha

Populatic: 1200

Gospodariis 490

Numar de locuinte: 433

Numar de gradinite: 2
Numar deoseol: 2

Numele tocalitatitor atlate in administratie:
Istelnic, Valea Scurtid, Carpineni

Asezarea peovratica

Fstelnie es

{0 sezare Care e silueazd i partea nord-esticd a judetutui Covasna, lu
poalele €

“arpatitor Ordentali. partea de jos nlinzandu-se intr-o cAmpic joasd, lar cea de sus
ntr-o vale paduroasa ingusta. Cele doua parti ale satului se disting si in denumirea
populard. sub numele de Fstelnic de Jos g1 stelnic de Sus.

Activitat specifice zonet:

Aerculturd

Exploatarea femnuiu



Activitati economice principale:

Indusiria textila © Fabrica de contectii-confeciionarea de pantaloni
Obicctive turistice:

Manastirea Franciscana

Biserica Romano catolicd

Padurca Milenari

Mlastinile de tarba de la Apa Rosic si de Ta Apa Lind. Muntii Nemira
Piatra Astagko

Fvenimente locale:

29 funic: Pelerma]

30 Tunie: Portile deschise la SC RUIM PANTS SRL

30 Tunie - ) ulie: Zilele comunel Bstelnic

4 Octombrie: Pelering) la Biserica Franciscana

28 Octombrie: Pelering) o Biserica din Estelnicul de Jos

Facilitat oferite mvestitorior:

Investitorii sunt asteptati in domeniile - prelucrarea lemnulul, prefucrarca plantelor si
fructelor mediciale 1 in turism

Comuna dispune de torfd de munca calilicata si necalificata.
Proiecte de inyvestitii pe care st le apropune autoritated administratici publice locale:
[nvestifii in wrsm

Modernizare si reabilitare drumurilor comunale

Constructie scoala

Constructie pradinild

Construetie sediu administrativ primarie

Construirea a Joua poduri

Construirea o sase pungi pictonale

Surse documentare :

| 4 baza claborarii propunerilor prezentulul proiect au st

at urmatoarele documentatil
exislenie

Planul de Amenajare o Teritoriutui Judetulut Covasna ¢ PAT ). aprobat.
Planul Urbanistic General al comunel Poian ( 1999 ). aprobat
Date statistice

- Site-urt ofieiale
- Legislatia m vigoare,



3. STADIUL ACYUAL AL DEZVOLTARII
Evolutia zonel -

Date privind evolutia zonet

Amplasamentu! studiat se afla in partea de sud ¢

v intravilanului satulul Estelnic,
adiacent DI 114

care duce spre Merent. in aplopluw imediata se afla lolurl
individuale libere, apoi loturl cu locuinte si anexe gospodaresti, gospodarii rurale. 1

spre nord dincolo de drumul judetean se afla prevazuta in PUG o zona de agrement.
Caracteristici semnificative ale zonet, relationate cu evolutia localitatii :

Intreaga zona este influentata hotarator de situarca in cadrul judetului. Astiel,
comuna intra i sfera de influenta a centrului pol.m/ator din zona, Vargu Sccuicse.
L'ste o comuna care dispune de potential cconomic. turistic si de forta de munca

peocupata, astfel, sunt asteptate investiii in - domeniile prioritare  ale  zonel
agricultura, industria usoara, wirismul,

Potential de dezvoltare :

Stategia  de dezvoltare a judetului Covasna cuprinde ca directic principala
dezvoliarea echilibrata siintegrata a teritoriulu judetului Covasna. Acesta dezvollare
oste concentrata in poli de interes s zonele lor de influenta. Dezvoltarea pohu.mnm
este o garantic a dezvoltarn cchilibrate. Inacest context. comuna Estelnic sensceric in

culuarul nord-vestic al judetulul ¢a pol nupmhmt de dezvoltare, care poate deschide
noi perspective dezvoltarii Jocale sia cconomiel generale a zonel.

Incadrarea in localitate :
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Flemente ale cadrului natural @

Zonu studiata este situata in intravilanul - comuned Ustelnie, in partea de sud

localitatii resedinta de comuna.

Suprafata totala de teven studiata este de 4.295 mp, teren aflat in prorictatea privata a

a persoanclor fizice mitiatoare a PUZ Terenul fipureaza in Cartea Funciara nr.
24259 Estehie.

Caracteristicile zonet

Clima este temperat-continentala cu veri wmede si calde S1cu icImi geroase.
Adancimen de inghet se afla la aproximativ -1.10 m.
Amplasamentul se incadrenza din punct de vedere seismic in zona D7



Date privind morfologia si topografia terenului

Perimetrul se incadreazd in Bazinul Ty, Secuiesc, {inut care reprezinta digitatia nord-
esticd a Deprestunii Tarii Barset, separald scomorfologic de restul bazinului de culoarul
de la Reci (culoar intre promontoriile Mungilor Intorsurii $1 Bodoc).

Relietul depresiunii este format din trei trepte concentrice.

Caracterul intramontan al Depresiunii Tg Secuiese contribule la conturarea unor
particuralitati evidentiate prin:

Temperatura medie anuala @ 8 e

Media temperaturilor lunii tanuarie. - 4 C2

Media temperaturitor unii ulie: 17.8 C.

In timpul iernii sunt frecvente inversiuntle de temperaturd.

Precipitagiile atmosferice inregistreazd valori medii anuale cuprinse intre 600-700 mm.
Verile au uneort caracter seectos,

Schita geologica a perimetrufui Estelnic

Legenda
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CONSIDERATII GEOLOGICE

Intr-un cadru mai larg, la alcatuirea geologicd a zonei comunei Estelnic iau parte

formatiuni apartinind Paleogenului, Pliocenului si Cuaternarului (Pleistocenului
superior si Holocenului).

Paleogenul

Formatiunile paleogene dezvoltate in faciesul specific flisului extern, alcituiesc
rama si fundamentul nord-estic al Bazinului Targu Secuiesc.

Sub aspect litologic, se remarci alternante ritmice intre pachete de gresii cenusii-

ruginii, microconglomerate, conglomerate polimictice respectiv marne, marnocalcare,
sisturi argiloase.

Pliocenul

Umplutura Bazinului Targu Seciuesc este formatd in principal din depozite
pliocene de tip molasa, care stau discordant peste depozitele de flis paleogen.



Depozitele pliocene sunt formate in principal din marne. marno-argile, argile,
argile-nisipoase. nisipuri, carbuni (ligni), reprezentand  depozite lacustre de varsta
romantand.

In Depresiunca Barsei se disting mai multe nivele litostratigrafice care se succed
in wmitoarea ordinge: brecia bazala: orizontul argilos-nisipos inferior; orizontul marnos-
argilos mediu; orizomul argilos-nisipos superior (k. Liteanu. 1962). in cadrul Bazinului
Targu Secuicse, seetorul nord-estic. dintre nivelurile litostratigrafice amintile, se poate
distinge: orizontul breciei bazale, orizontul marnos-argilos, orizontul argilos-nisipos
superior.

In acest sector al bazinului aceste depozite nu depagese grosimi mai mar - de 80-
100 m.

Cuaternarul

Pliocenul este dispus discordant peste lormagiunile pliocene sise dezvolta intr-un
Facies argilos continental, respectiv intr-unul Huviatil-lacustru cunoseut in general in
centrul bazinului. In zona localitatii Ustelnic este prezent §ioun grohotiy de panta
format de paraul Estelnic, la deschiderea v spre Bazinul Targu Secuiese. Grosimea
acestuia se poate estima la 10-13 m grosime. Pe accastd formatiune este situatd
localitatea Fstelnic,

Din punct de vedere litologie, este constituit din pictriguri, argile $i nisipuri
areiloase zulbene roseate de varstd pleistocend inferioard, §i din nisipuri, nisipuri
argiloase de virstd pleistocend superioard, respectiv din depozite holocene reprezentate
prin depozite grosiere de grobotiy de pantd.

Pleistocenul este aledtuit din principal dintr-o serie de argile galbui, cu intervale
nisipoase. respectiv nisipurt argiloase.

Holocenul este reprezental prin depoz

itele deluvial-proluviale, constituite din
nisipuri si formatiuni

loessoide. alcatuind partea superioard a piemonturilor.

Tectonica: Depozitele cretacice i paleogene sunt cutate, faliate si incalecate in
tmpul paroxismelor vrogenice austric si laramic. Spre deose
pliveene nu sunt cutate. in schimb sunt intens solicit
sunt

bire de acestea. depozitele
ate de tectonica rupturald. ca urmare
intens faliate. Aceste miscdri tectonice au afectat 0 mare parte st depozitele
pleistocene antepasadene.

Dupd formarea depozitelor pliveene. la limita pliocen-pl

cistocend, cu ocazia fazer
tectonice valahe. aceste f

ormatiuni au fost supuse unor procese de exondare y1 faliere.
Principalele falin care au apiarut i aceasid faza au fost decrosarile orientate in general
perpendicular pe primele faln eravitagionale, adicd de la vest spre est, vechile sisteme de
Valit au fost reactivate. Formatiunile Pleistocenului superior si Holocenulul nu sunt
Afectate de fractur. ole acoperd constant depozitele maj veehi.

Pentin realizarea investilor propuse se va comanda. prin grija investitorului, un
studiu geotehnie pe amplasament care sa stabileasca conditile locale de fundare. Studiu

geotechnic va evidentia daca nivelul hidrostatic al apelor freatice se gaseste sau nu sub
colele de fundave.

headradea terenuritor dupa natura for, dupa proprictatile lor coezive si modul de
comportare fu sapat se v face conform normativelor Ts-81.



Conditiile de fundare si de executie a constructiilor se vor definitiva in urma

realizarii studiului geotehnic completat de determinari in situ, analize de laborator
efectuate pe probele prelevate din lucrari.

Cercetarea va stabilit daca in zona terenului de fundare se gasesc sau nu goluri
carstice, hurube, saruri solubile, sau daca au fost interceptate alunecari de teren.

Adancimea optima de fundare se va stabili pentru fiecare obiectiv in parte, prin
foraje specifice si se va determina presiunea de calcul pentru dimensionarea fundatiilor.

Circulatia

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

Accesul in zona studiata este posibil de pe drumul judetean, direct ( strada in
intravilan ). In momentul de fata drumul este practicabil 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 tronsonul drumului ( strada ) 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, traficul este de nivel mediu.
Ocuparea terenurilor :

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :

Zona de amplasament vizata se intinde pe un teren in suprafata totala de 4.295 mp. In

prezent suprafata destinata amenajarii este acoperita de vegetatie spontana sau culturi
agricole.

In zonele apropiate si mai indepartate ale intravilanului se afla constructii de locuit ,
constructii mai vechi si putine mai noi, aflate in stare medie si buna.

Relationari intre functiuni .
In zonele apropiate nu sunt functiuni incompatibile cu habitatul.
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit :

Pe teren nu exista in momentul de fata constructii sau amenajari.



Aspecte calitative ale fondului construit :

Fondul construit din zona de sud a intravilanului se afla, in general, in stare medie si
buna.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate:
In apropierea zonei, se gaseste retea de distributie a energiei electrice. Celelelate utilitati
vor trebui asigurate in prima etapa local, urmand ca dupa realizarea retelelor de

infrastructuri de utilitati urbane sa se faca racordul la acestea.

Asigurarea cu spatii verzi :

Terenul care compune amplasamentul studiat este ocupat de vegetatie agricola si

vegetatie spontana. Nu exista pe amplasament spatii verzi special amenajate cu rol
decorativ sau de protectie.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine :
Terenul este in siguranta fata de pericolele de inundare si de alunecari de teren.
Riscul seismic nu este mai mare decat media judetului.

Terenul nu face parte din Arie Natura 2000 protejata.

Bilant teritorial — situatia existenta

Specificatie Ha %
suprafata totala reglementata 0,43 100,00
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 publice 0,00 0,00
Suprafata ocupata de vegetatie spontana, teren ababil in intrav. | 0,43 100,00
suprafata totala ocupata 0.43 160,00
suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
procent de ocupare a terenului P.O.T. 0,00 %

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

Principalele disfunctionalitati :

Nu se constata disfunctionalitati majore care sa implice interventii substantiale in sit.



Se va asigura acces carosabil corespunzator pentru utilitare in conditiile impuse de
reglementarile in vigoare ( politie, salvari, pompieri, autoutilitarele gospodaresti, altele ).

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 linii electrice aeriene la care se poate face racordul electric.
Retelele urbane de apa si canalizare sunt prevazute a se realiza. Nu se poate asigura
racord la retea centralizata de canalizare pluviala. Pentru moment, se poate realiza
alimentarea cu apa din fantana sapata si apele uzate menajere se pot deversa in bazin
vidanjabil impermeabilizat. Incalzirea spatiilor interioare se va realiza local, cu

centrala termica pe combustibili solizi sau electric. Nu sunt necesare alte utilitati
pentru functionarea obiectivului propus.

Principalele disfunctionalitati :

Nu am constatat disfunctionalitati importante.
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 in momentul de fata. Astfel,
conturarea propunerilor urbanistice s-a realizat tinand cont de aceasta situare, de
vecinatati, urmarindu-se o rezolvare coerenta a propunerilor de amenajare.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

Nu s-au identificat hazarde naturale. Terenul este mediu 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 pentru fixarea solului si
asigurarea efectului de paravan in calea curentilor de aer si a viscolelor de zapada.
Riscul seismic exista dar nu este mai accentuat decat nivelul mediu al judetului.
Terenul nu este supus riscului la inundatii. Riscurile antropice nu pot fi supuse
analizei atata timp cat nu exista activitati complexe generatoare de riscuri de
contaminare. Terenul studiat nu face parte dintr-o Arie Natura 2000.

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 im

plementari si a unei exploatari
antropice corecte.

Evidentierea valorilor de patrimoniu cc necesita protectie:

Terenul studiat nu se afla in Arie Natura 2000 protejata, nici in zona de protectie a
vreunul monument istoric sau de arhitectura,

Evidentierea potentialului balnear si turistic:

Pe terenul studiat nu exista dotari balneare. Despre potentialul turistic general al zonei

Estelnic s-a vorbit in capitolele precedente. Pe amplasament in sine, nu exista dotari
turistice.

Optiuni ale populatiei:

Optiunile populatici, la fel ca in toate zonele si localitatile judetului sunt cele care
sustin dezvoltarea localitatii, 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 gencra locuri de munca noi dar este de
natura sa fixeze forta de munca locala.

Pentru consultarea populatiei cu privire la proiectul de fata, se va da un anunt intr-
o publicatie locala de mare tiraj referitor la intentia de realizare a obiectivelor
propuse. De asemenea, la sediul Primariei comunei Estelnic, proiectul va fi expus
peniru 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 aplica
prevederea legala privind consultarea populatiei.

Punctul de vedere al elaboratorului proiectului este exprimat prin rezolvarea
urbanistica si functionala propusa pentru avizare. Proiectul raspunde cerintelor temei-
program a beneliciarului 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 claborat anterior PUZ este documentatia topografica in
sistem STEREO 70 a amplasamentului, intoemita de ing. Kondra Istvan in anul 2015.

Prevederi ale P.U.G.:



Planul Urbanistic General al comunei Poian ( din care satul Estelnic facea parte pana
in anul 2005 ), prevede pentru aceasta zona functiunea de industrei — depozitare din
cauza ca pe teren exista o moara. In momentul de fata moara nu mai exista,

proprietarii terenului doresc sa schimbe functiunea in zona de locuinte si functiuni
complementare.

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 amenajarilor exterioare.

Modernizarea circulatiei:

Accesul la zona reglementata se va face de pe strada existenta ( trase DJ 114 in
intravilan ). El este domeniu public in administrarea autoritatii administratiei publice
locale. De pe acest acces carosabil se poate accede la teren, direct. Se va asigurata
posibilitatea de acces pentru autoutilitare salvari, politie, pompieri, altele.

Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

Conform temei de proiectare, s-au propus amenajari specifice unei zone de locuit, cu
locuinta unifamiliala independenta, pe lot individual.

Spatiile libere vor fi amenajate ca spatii verzi. Spre nord, est si vest, la limita terenului se
va realiza plantatie compacta de arbori cu vegetatie bogata, paravan in calea curentilor de
aer si pentru fixarea solului, precum si pentru realizarea unei microclime umede si curate
si paravan fonic. 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 zapada si in calea
curentilor de aer. Incinta propusa este amenajata astfel incat sa ofere cadrul necesar unei

functionari optime pentru o locuinta unifamiliala independenta. Regimul maxim de
inaltime propus va fi P+1+M.

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

Bilant teritorial — situatia propusa

Specificatie Ha %o
suprafata totala studiata 0,43 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,04 9,30
suprafata ocupata de circulatii carosabile 0,03 6,98
suprafata ocupata de circulatie pietonala 0,03 6,98
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,03 6,98




suprafata ocupata curte, de gradina / livada 0,30 69,76
Suprafata ocupata de edificabil 0,24 55,81
SUPRAFATA TOTALA OCUPATA 0,43 100,00

Indici de ocupare a terenului :

Procent de ocupare a terenului POT maxim = 25,00 %
Coeficient de ocupare a terenului CUT maxim = 0,70
Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa :

Alimentarea cu apa se va realiza dintr-un put sapat pe amplasament ( fantana ).

Canalizare menajera

Apele uzate menajere se vor conduce catre un bazin vidanjabil impermeabilizat, pe
amplasament.

Canalizare pluviala
Apele meterorice si de suprafata se vor conduce spre spatiile verzi prin rigole deschise.

Incalzire
Incalzirea va fi in sistem local, cu centrala termica pe combustibil solid sau electric.

Alimentare cu energie electrica :

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize
se va realiza racord la reteaua existenta in imediata apropiere a terenului.

Telecomunicatii ;

Este posibil racordul la reteaua de telefonie fixa cu acordul detinatorilor de retele si
operatorilor respectivi. Retelele de telefonie mobila au semnal in zona.

Gospodarie comunala :

In incinta se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a
deseurilor menajere . Toate acestea se vor colecta conteinerizat, si se vor depune la
depozite agrementate conform legii, prin grija proprietarilor. Materialele refolosibile,

PET-uri, textile, metal, sticla, se vor colecta separat si se vor preda la unitati
specializate de colectare.

Protectia mediului ;




Aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor de asa maniera
incal 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, precum si la corecta exploatare a
constructitlor si amenajarilor exterioare. De asemenea, prin grija beneficiarilor se va
asigura o buna gospodarire si folosire a incintei.

Organizarea sistemelor de spatii verzi :

I internoral inemtet se vor reatiza spatii verz amenajate cu ro! de protectie, ro}
decorativ ~1 de agrementare vizuala si {izica. Acestea vor ramane, in parte, acoperite
cu plante perene. Se vor planta arbori si arbusti cu vegetatie bogata la limita de est si
vest a amplasamentului, cu rol de absorbtie, fixare a suspensiilor de pulberi si praf,
rol de paravan in calea curentilor de aer. a viscolelor, cu rol de fixare a solului si rol

decorativ. Spatitle verzi amenajate vor constitui o bariera de protectie vizuala, fonica,
absorbanta.

Protejarca bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejale © nu se pun

probleme speciale i acest sens, dat fiind ca amplasamentul nu este situat in zona
senstbila.

Refaceren peisagistica si reabilitarea urbana

Nu se pune problema reabilitarii urbance in aceasta zona a comunei. Evident ca dupa
terminarea lucrarilor este obligatorie refacerea cadrului natural afectat de fucrari,

Valorilicarea potentialulul turistic si balnear - pe amplasament, in sine. nu exista in
momentul de fata asemenea oportunitati.

Obiccetive propuse :

Terenul se afla i proprietate privata a persoanclor fizice : HORVATH ADEL si
DL RIDDER BART EMIEL.
1. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE ;

Masur m continuare -

Planul Urbanistic Zonal se va supune avizarii organismelor interesate, conform
Certficatului de Urbanism.

Planut Urbanistic Zonal madificator se supune dezbaterii si avizarii Comisiei Tehnice
de Urbanism si Amenajarea Teritoriului de pe langa Consiliul Judetean Covasna.



Planul Urbanistic Zonal modificator se supune dezbaterii si aprobarii Consiliului

Local al comunei ESTELNIC dupa care, reglementarile cuprinse in documentatie vor
fi respectate conform prevederilor legale in vigoare.

Pentru realizarea investitiei, beneficiarul va face demersurile necesare i
conform legii.

n continuare,

Sef proiect, arh. FLOREA Stela




VOLUMUL 11

REGULAMENT DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

L Dispozitii generale :

L. 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 PUZ si a RLU aferent PUZ stau :

P.U.G. al comunei Bretcu, aprobat.

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de

aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, cu
actualizarile ulterioare.

o Codul Civil.

* Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, publicatd in

Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 373 din 10 ijulie 2001, cu modificarite
ulterioare.

* Legeanr.50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii, republicati

in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea [, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu
modificarile ulterioare.

o Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicatd in Monitorul Oficial al

Roméniei, Partea I, nr. 1 din § ianuarie 1998, cu modificarile si completérile ulterioare.

o Legea nr. 215/2001 - Legea administratiei publice locale, publicata in Monitorul

Oficial al Romaniei, Partea [, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificarile si completarile
ulterioare.

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicata in Monitorul Oficial al

Roméniet, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificarile ulterioare.



Legea nr. 137/1995 privind protectia mediul

ui, republicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea I,

nr. 304 din 30 decembrie 1995, cu modificarile si completarile
ulterioare. ( republicata in temeiul art. II din Legea nr. 159/1999, publicata in Monitorul

Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 512 din 22 octombrie 1999, cu o0 noua numerotare a
articolelor ).

* Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului st a publicitatii imobiliare, publicata in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea 1, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

* Legea nr. 107/1996 - Legea apelor,

Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu
L

publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei,
modificrile §i completirile ulterioare.
Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia,
publicata in Monitorul Oficial al Romianiei, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998, cu
modificarile si completarile ulterioare.

* Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridicd a terenurilor, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 102 din 4 martie 1998.

» Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea I - Cai de comunicatie, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
166 din 29 iulie 1996.

* Legea nr. 171/1997 privind a
Secfiunea a Il-a - Apa, publicat
24 noiembrie 1997.

* Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -

Sectiunea a 1ll-a - Zone protejate, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea [,
nr.152 din 12 aprilie 2000,

* Legeanr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
- Secfiunea a [V-a — Refeaua de localitati, publicatd In Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001 .

* Legeanr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
- Secfiunea a V-a - Zone de risc natural, publicatd in Monitorul Oficial al Romadniei,
Partea [, nr. 726 din 14 noiembrie 2001 .

* Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor 1storice, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificarile si completarile
ultertoare.

* Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conven

Florenja la 20 octombrie 2000, publ
536 din 23 iulie 2002.

o Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesici de arhitect —
republicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 771 din 23 august 2004,

o Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de

urbanism, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 856 din 27
noiembrie 2002,

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

¢ Hotardrea Guvernului nr.
functionale

probarea Planului de amenajare a teritoriului national -
d in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 325 din

jiei europene a peisajului, adoptata la
icatd in Monitorul Oficial al Romadniei, Partea I, nr.

540/2000, privind aprobarea incadririi in categorii
a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privatd deschise circulatiei



publice, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu
modificérile si completérile ulterioare.

» Hotardrea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind

caracterul $1 marimea zonelor de protectie sanitara, publicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997.

*  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 completdrile si modificarile ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al Romaéniei,

Partea I, nr. 52 din 30 ianuarie 2003, cu modificérile ulterioare.
e  Ordinul Ministrului Sanatagii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a

recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, publicat in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea I, nr. 140 din 3 iulie 1997, cu modificarile si completirile ulterioare.

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

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

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in

localitagile urbane si rurale, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea [, nr. 138
bis din 6 aprilie 1998.

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea i realizarea strazilor in localitafile rurale, publicat in Monitorul
Oficial al Roméniei, Partea [, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

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

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

¢  Ordinu} Ministrul Administratiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea [, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificarile ulterioare.

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

I1. 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 :



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

Spatiile verzi sunt amplasate
plantatii de arbori si arbusti,
posibiiul ca vegetatia salbatica
spatiile. Se vor realiza imprej

pe teritoriul studiat sub forma de vegetatie spontana si
rolul acestora este si functional si estetic. Se va face tot
existenta pe amplasament sa supravietuiasca si sa acopere

muiri transparente din materiale locale si naturale nu mai
inalte de 2,0 m spre vecinatatile laterale, 1,50 m spre strada si garduri vii din arbusti

fasonati, nu mai inalte de 1,5 m. Se pot realiza in interior parapete decorative din piatra,
lemn si argila arsa, metal, nu mai inalte de 1,50 m.

HI1. Zonificarea functionala :

Teritoriul studiat, data fiind omo

genitatea functiunilor se constituie intr-o singura unitate
functionala.

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatiler functionale :
Unitatea functionala cuprinde urmatoarele functiuni importante -
L - locuinte

P — plantatii de protectie, spatil verzi

C - cai de comunicatie

TE - echipare edilitara

V. Zone si subzone functionale

Unitate functionala unica - zona de locuinte

Suprafata : 4.295 mp

subzone functionale : L, TE,C, P

Procent de ocupare a terenului

Coeficient de utilizare a terenului
POT maxim 0,25 %

CUT maxim 0,70

- {unctiunea dominanta : locuire ( habitat )

- functiuni complementare echipare edilitara, anexe gospodaresti, - amenajari
peisajere, cai de comunicatii, plantatii de protectie.

functiuni permise fara conditii : functiuni compatibile

Functiuni permise cu conditii : nici o alta functiune




Functiuni interzise : orice alta functiune decat cele dominante, complementare,
permise fara conditii, orice functiuni generatoare de zgomot, vibratii si trepidatii,
noxe, deseuri periculoase, obiective provizorii.

Constructiile si amenajarile ce se vor realiza vor respecta prevederile Coduluj Civil

Regim de inaltime maxim propus este P+1+M .
Cladirea de locuit va avea design exterior in armonie cu vecinatatile construite,

materialele folosite vor fi cu precadere cele locale, materiale contemporane sau cu
aspect contemporan, '

Spatii verzj :

Se vor realiza spatii verzi plantate, cu rol decorativ, de agrementare in incinta
interioara, precum si la limita proprietatii si drumului de acces, cu rol de protectie fata
de vant, inzapezire, absorbante pentru praf, pulberi, fum si emanatii de esapare,

zgomot si mirosuri, fixare a solului, perdele de protectie in calea curentilor de aer.

Sef proiect, arh. Florea Stela

Steha Py
FLOKES
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