BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA FLOREA STELA
SFANTU GHEORGHE, STR. 1 MAI, NR. 30, 520009 COVASNA
TEL/FAX: 0267.315.371, EMAIL: stelaflorea.bia@gmail.com

MEMORIU DE PREZENTARE
La proiectul in faza PLAN URBANISTIC ZONAL pentru obiectivul
ZONA AGRICOLA

COMUNA ILIENI, SATUL DOBOLII DE JOS, 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 AGRICOLA

localitatea : COMUNA ILIENI, SATUL DOBOLII DE JOS,
JUDETUL COVASNA
initiator : PATRICHE ALIN IOAN

Obiectul lucrarii :

Proiectul de fata propune reglementarea unei incinte agricole in comuna llieni, satul
Dobolii de Jos, pe un teren situat in partea de sud a localitatii Dobolii de Jos, spre
Podu Olt. Zona vizata de prezenta documentatie se doreste a fi reglementata in
concordanta cu prevederile regulamentului general de urbanism si cu caracteristice
naturale si construite ale vecinatatilor apropiate, cele mai apropiate cladiri ( locuinte )
se afla la cca. 100 m distanta fata de teren, spre nord, la limita intravilanului satului
Dobolii de Jos. Se intentioneaza realizarea unei constructii anexe pentru exploatatia
agricola ca sa asigure depozitarea uneltelor agricole, a produselor agricole si cazarea
temporara a proprietarului pe timpul de vegetatie, cu rezolvarea atat a constructiei cat

si a utilitatilor necesare in sistem local, in mod ecologic, cu integrarea organica a
constructiei si a amenajarilor.

Ansamblul se contureaza ca o micro-zona agricola, in apropierea intravilanului
existent al localitatii, cadrul natural si construit apropiat oferind valentele
corespunzatoare pentru acest obiectiv, intreaga zona fiind una de exploatatie agricola.



Solicitari ale temei program :

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

Se va reglementa terenul studiat astfel incat sa fie posibila amplasarea pe teren a unei
constructii anexa a exploatatiei agricole a proprietarului de teren. Se vor prevedea
amenajari de teren exterioare corespunzaoare functiunii solicitate.

Accesul se va realiza din DJ 112, cu respectarea zonelor de protectie ale drumului public.

In proiectarea si executia lucrarilor se va asigura respectarea prevederilor Regulamentului
General de Urbanism cu privire la orientarea fata de punctele cardinale, posibilitati de
insorire, accesibilitate auto si pietonala, accesul autoutilitarelor de orice fel ( vidanja,
pompieri, salvari, politie, in conditiile legii ). Se vor respecta prevederile Codului Civil
privind amplasarea fata de vecinatati si celelalte prescriptii specifice si norme in vigoare.

Constructia principala va fi orientata astfel incat sa beneficieze de iluminat natural si

insorire eficienta. In interiorul parcelei se vor proiecta spatii de acces carosabil si
pietonal, spatii verzi amenajate.

Suprafata de teren aflata in proprietate este de 8.332 mp. Din aceasta suprafata se
propune intrarea in intravilan a unei suprafete de 2.449 mp adiacent drumului judetean,

restul de teren va ramane in extravilan in situatia in care este si acum si anume, teren
agricol.

Se vor asigura utilitatile minime necesare : alimentare cu energie electrica in sistem local
cu panouri fotovoltaice amplasate pe teren, alimentare cu apa in sistem local, din put
sapat pe amplasament, canalizare menajera in sistem local in bazin vidanjabil

impermeabilizat. Apele meteorice si de suprafata se vor conduce prin rigole deschise spre
terenul arabil.

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

Comuna llieni este situata in partea de sud a municpiului Sfantu Gheorghe, pe traseul
drumului judetean 112.

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

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

Comuna llieni, se situeaza in zona geografica centrala a Romaniei. Este asezata spre
sud, la o distanta de 7 km de resedinta judetului Covasna. Numele este primit de la
localitatea cea mai mare ILIENI, provenind din numele "[lies” (1lie), care s sarbatoreste
de catre locuitori, in ultima duminica din luna iulic a fiecarui an.

Satele comunei se racordeaza intr-un fir unitar de-a lungul terasei din dreapta Oltului.



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

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

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

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

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

Roca mama: 60% argila, 40% aluviuni.

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

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

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

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

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

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

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

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

in anul 1658 localitatea a fost atacata de tatari, locuitorii fiind macelariti si dusi in



robie. In anul 1595, asezarea avea drept de targ.

Din punct de vedere istoric, comunele au fost si sunt strans legate intre ele, datorita
faptului ca sunt asezate la distante mici intre ele, de 3-4 km si sunt asezate pe aceeasi cale
de comunicatie, intre cele doua orase mari: Sf. Gheorghe si Brasov.
comuna Ilieni a cunoscut scaderi drastice ale populatiei (30-50 %) in perioada 1966-
1998, necesitand actiuni de sprijin si revitalizare (M.0.nr.408/24.VI1.2001).

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

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

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

Reteaua comerciala a comunei Ilieni, cuprinde 25 unitati, asociatii familiale, S.R.L.-uri,
alte societati comerciale.

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

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

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

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

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

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

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



care atrage vizitatori si cumparatori atat din tara cat si din strainatate.

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

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

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

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

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

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

In comuna exista posibilitatea de invatare si practicare a calaritului (Ilieni si Sincrai).
Exista de asemenea, o crescatorie de struti. Intre anii 1993-1995, a fost construita si data
in folosinta cladirea denumita "SATUL DE COPI1 ORFANI", cu contributia Olandei,
Elvetiei, Finlandei, Walles, Suediei si Germaniei. Are 12 apartamente in care sunt
ingrijiti 48 de copii orfani si copii abandonati.

Prevederi ale strategiilor de dezvoltare :

Strategia de dezvoltare a comunei Ilieni, are in vedere dezvoltarea durabila a comunei
pentru perioadele urmatoare, bazata pe dezvoltarea economiei locale, a agriculturii,
zootehniei, serviciilor

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. Fiecare localitate a judetului este in atentia autoritatilor
publice judetene si locale pentru dezvoltarea echilibrata a teritoriului judetului. In acest
sens, investitille publice sau private care vizeaza dezvoltarea localitatilor, a zonelor
agricole, a zonelor rezidentiale, de productie si depozitare, turistice si de agrement, sunt

deosebit de importante si de mare actualitate pentru dezvoltarea localitatilor si a
intregului judet.

SURSE DOCUMENTARE :

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

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

- Planul Urbanistic General al Comunei Ilieni, aprobat si cu valabilitate prelungita
conform legii. ( 75/ 1999; 12 /2000; 57 / 2015 )
- Date statistice



Site-uri oficiale
Legislatia in vigoare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
Evolutia zonei :

Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat se afla situat in perimetrul extravilan al localitatii Dobolii de
Jos. Amplasamentul se intinde pe un teren plan, cvasiorizontal. Terenul este
acoperit de culturi agricole in timpul verii, folosinta actuala este ,, arabil ,,.

Localitatea cuprinde obiective de interes turistic, monumente si areale cu valoare
naturala. La nivelul comunei, turismul este o ramura importanta a serviciilor care se
va dezvolta in zona, odata cu cresterea economica generala, dezvoltare preconizata

pentru urmatorul interval avand in vedere numeroasele oportunitati existente la
nivelul asezarii.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :

Intreaga zona este influentata hotarator de situarea favorabila in cadrul judetului, de
apropierea de municipiul Sfantu Gheorghe, de accesibilitatea din directiile
importante de interes, pe culuare de circulatie rutiera importante.

Potential de dezvoltare :

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna cuprinde ca directic principala
dezvoltarea echilibrata si integrata a teritoriului  judetului Covasna. Aceasta
dezvoltare este concentrata in poli de interes si zonele lor de influenta. Dezvoltarea
policentrica este o garantie a dezvoltarii echilibrate. In acest context, comuna Ilieni se
inscrie in culuarul sudic al judetului, care va deschide noi perspective dezvoltarii
locale si a economiei generale a comunei, poate genera alte directii de dezvoltare,
poate crea noi locuri de munca si poate deschide oportunitati importante comunei
pentru inscrierea acesteia pe un trend de dezvoltare accelerata. In aceste conditii,
interesul pentru zona este in crestere.

Incadrarea in localitate :
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii :
Elemente ale cadrului natural :
Zona studiata este situata in extravilanul satului Dobolii de Jos.

Suprafata totala de teren analizata si aflata in proprietatea initiatorului de proiect
este de 8.332 mp, aflata in prorietatea privata a titularului de proiect. Din acest



teren, se solicita introducerea in intravilan a unei suprafete de 2.449 mp, adiacent
drumului judetean. Terenul figureaza in Cartea Funciara nr. 23547 - Ilieni.

Suprafata de intravilan si cea de extravilan vor fi notate, dupa aprobarea PUZ in
cartea funciara conform ODG 1340/2015.

7ona studiata este situata in extravilanul localitatii Dobolii de Jos, comuna Ilieni.

Folosinta actuala a terenului este arabil in extravilan.

CONDITII GEOTEHNICE :

Prin grija beneficiarului se va elabora studiul geotehnic al zonei, documentatie care se va
atasa la prezenta documentatie P.U.Z.

Circulatia

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

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

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

Accesul in zona se face de pe drumul judetean DJ 112, Sfantu Gheorghe - Brasov. Zona
de protectie a DJ 112 este 26 m de la limita asfaltului.

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 judetean de pe care se poate
accede la terenul studiat se desfasoara fluent, nu am identificat incompatibilitati intre
tipurile de circulatie sau dintre acestea si alte functiuni.

Ocuparea terenurilor :

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :
Zona de amplasament reglementata se intinde pe un teren in suprafata totala de 2.449 mp,

rotund calcul 0,25 ha. Functiunile actuale sunt de exploatatie agricola in exravilan (
arabil ).



Relationari intre functiuni :
Sub aspectul pozitiei , zona studiata se afla la sud de satul Dobolii de Jos, la o distanta de
cca. 100 m de cel mai apropiat grup compact de case. Vecinatatile sunt: la nord, est si sud

terenuri agricole in extravilan, la vest drumul judetean 112. Accesul in zona se face de pe
drumul judetean 112.

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

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit :

Pe teren nu exista constructii sau amenajari importante in afara unor imprejmuiri
provizorii.

Aspecte calitative ale fondului construit :

Constructiile din apropiere ( in intravilanul satului ) sunt locuinte in mare majoritate,
gospodarii de tip rural cuprinzand si anexe gospodaresti, starea lor este relativ buna.

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

Zona nu este traversata de culuare tehnice.

Nu este posibil, la costuri rezonabile, racordul la utilitati centralizate. Utilitatile se pot

asigura insa in sistem local. Se va evalua in fazele urmatoare de proiectare care este
solutia cea mai potrivita.

Asigurarea cu spatii verzi :

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

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

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

Nu am constatat riscuri sau hazard la inundare, ori alunecari de teren. Cursul unui parau,
afluent al Oltului, se afla la cca 170 m spre nord, dincolo de drumul judetean. Studiui
geotehnic va identifica eventualele riscuri si se vor lua masurile care se impun daca va fi

cazul, in fazele urmatoare de proiectare.

Bilant teritorial — situatia existenta

Specificatie ha %
suprafata totala reglementata 0,25 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,00 0,00




suprafata ocupata de circulatii carosabile 0,00 0,00
suprafata ocupata de circulatii pietonale si terase 0,00 0,00
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,00 0,00
suprafata ocupata de vegetatie spontana / agricola 0,25 100,00
suprafata totala ocupata 0,25 100,00
Suprafata ocupata cu destinatii speciale 0,00 0,00
procent de ocupare a terenului P.O.T. 0,00 %

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

Principalele disfunctionalitati :

Pentru accesul carosabil in incinta s-au propus o banda de accelerare si o banda de
decelerare de 3,50 m latime, adiacent DJ 112. Se va asigura accesul autoturismelor, altor
autovehicule si utilitarelor in conditiile impuse de reglementarile in vigoare (
autovehicule de stins incendiul, salvari, autoutilitare, politie si 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 nu exista retele de distributie ale unor sisteme centralizate. Se
propune asigurarea utilitatilor in sistem local.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA :

Alimentarea cu energie electricd a constructiei propuse se va face cu ajutorul unor
panouri fotovoltaice sau cu generator, constructia propusa va fi una folosita sezonier.

ALIMENTAREA CU APA :

Nu exista retea centralizata de distributie a apei potabile in satul Dobolii de Jos.
Alimentarea cu apa se va face din put sapat pe amplasament,

CANALIZARE PLUVIALA :
Nu exista sistem centralizat de canalizare menajere la nivelul satului Dobolii de Jos.
Apele uzate menajere se vor conduce spre un bazin vidanjabil impermeabilizat.

ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE :




Nu este cazul.

TELECOMUNICATII :

Nu se solicita racord la sistem de telecomunicatii fix.
Principalele disfunctionalitati :

Nu am identificat disfunctionalitati majore care sa impiedice realizarea obiectivelor

propuse pe amplasamentul studiat. Zona nu este intr-o arie naturala protejata, nu cade
sub incidenta protectiei vreunui monument construit.

Probleme de mediu :
Relatia cadrul natural — cadrul construit

Dat fiind ca amplasamentul studiat se afla in extravilan, el nu are implicatii directe
asupra cadrului urbanistic si functional al intravilanului in momentul de fata. Astfel,
conturarea propunerilor urbanistice va tine cont de situare, de cadrul natural si cel
construit apropiat, urmarindu-se o compozitie coerenta, ordonata si controlata, prin
aliniamente si retrageri, organic adaptata anturajului natural si mediului construit
precum si restrictiilor pe care le impune amplasamentul ( zona de protectie a DJ112).

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

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

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

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

Pe amplasament nu am constatat elemente naturale sau construite cu valoare de
patrimoniu care ar necesita protectie speciala.

Evidentierea potentialului balnear si turistic:



Pe terenul studiat nu exista dotari baineare . Pe amplasament in sine, nu exista dotari
turistice.

Optiuni ale populatiei:

Optiunile populatiei, la fel ca in toate zonele si localitatile tarii sunt, cu siguranta,
cele care sustin dezvoltarea localitatilor, municipiilor, oraselor, comunelor, satelor,
cresterea  veniturilor populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor

administratiei publice locale, cresterea nivelului de trai si fixarea fortei de munca
locale.

[nvestitia propusa prin prezentul proiect nu va genera locuri de munca noi pe termen
lung, va folosi temporar forta de munca in executia obiectivelor propuse, dar este de
natura sa ocupe si sa fixeze forta de munca locala, creand conditii optime pentru
exploatatia agricola a unui teren arabil.

Pentru consultarea populatiei cu privire la proiectul de fata, se va derula

procedura legala. Eventualele observatii sau obiectiuni se vor depune la sediul
Primariei Comunei llieni.

Punctul de vedere al elaboratorului proiectului este exprimat prin rezolvarea
urbanistica si functionala propusa pentru avizare. Proiectul raspunde cerintelor temei-
program a initiatorilor si ofera solutii la problemele pe care le pune tema si

amplasamentul. Dupa opinia elaboratorului, proiectul raspunde in mod corespunzator
viziunii temei-program.

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

Studiile de fundamentare elaborate anterior PUZ sunt suportul cadastral in sistem
STEREO 70 a amplasamentului si studiul geotehnic al terenului de amplasament, in
curs de elaborare.

Prevederi ale P.U.G.:

Planul Urbanistic Genera! al comunei Ilieni nu prevede pentru zona studiata nici un
fel de reglementari ( extravilan ). Terenul studiat se afla in extravilan. Prin Planul
Urbanistic Zonal, in conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 236 / 03.05.2018, se
stabilesc in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si arhitectural,
reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonel, inaltimea maxima
admisa, coeficient de utilizare a terenului, procent de ocupare a terenului, retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Valorificarea cadrului natural:



Orice interventie umana in cadru! natural este datoare sa aiba in vedere prezervarea
conditiilor de integritate si nealterare a factorilor de mediu. In acest sens beneficiarul
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. Constructia principala va
fi orientata tinand cont de punctele cardinale si de configuratia terenului pentru
asigurarea unei insoriri maxime si a unei expuneri eficiente.

Modernizarea circulatiei:

Organizarea circulatiei in zona studiata nu presupune interventii majore odata cu
implementarea  obiectivului propus, dar reclama rezolvarea accesului din drumul
Jjudetean in conditii optime, fara a impieta asupra fluentei traficului pe acest drum, prin

realizarea unei benzi de decelerare pentru acces si a unei benzi de accelerare pentru
reintrare pe DJ112.

Circulatia interioara a incintei este astfel rezolvata incat sa nu pricinuiasca momente sau
puncte conflictuale de circulatie. Ampriza propusa pentru drumul semicarosabil interior
este prezentata in plansele desenate.

Se vor prevedea spatii de parcare pentru autoturismele proprii pe lot, pe trasee cu
suprafata impietruita sau din placi prefabricate de beton, perforate, sau pavele din piatra
numai sub traseul rotilor, grass-beton, astfel incat ca nu fie compromise zonele verzi, se
pot realiza mici terase. Se va asigura posibilitatea de acces pentru autoutilitare de stins
incendiul, salvari, politie, vidanje, altele la constructii si la amenajari exterioare.

Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

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

Constructia se va realiza din materiale durabile, se vor utiliza cu precadere materiale
locale ( piatra, lemn, altele ).

Spatiile libere vor fi amenajate ca spatii verzi. Compozitia urbanistica a tinut cont de
orientare, insorire si conditiile oferite de terenul de amplasament, de protectie fata de
vanturile dominante prin amplasare si orientare. Se vor planta pe amplasament cat mai
multi arbori cu radacini adanci si vegetatie bogata, cu rol de fixare a solului si de paravan
anti-vant si in calea curentilor de aer. Lotul va avea acces carosabil si pietonal direct.

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

Bilant teritorial — situatia propusa

| Specificatie | ha | %




suprafata totala studiata ( reglementata ) 0,25 100,00
Suprafata maxima ocupata de constructii (intravilan ) 0,13 52,00
suprafata ocupata de circulatii (intravilan ) 0,01 4,00
suprafata ocupata de echipare edilitara ( intravilan ) 0,01 4,00
suprafata ocupata de spatii verzi (intravilan ) 0,10 40,00
suprafata ocupata de teren agricol ( extravilan ) 0,59 70,24
Suprafata totala ocupata, din care : 0,25 100,00
suprafata ocupata de edificabil ( din intravilan ) 0,14 56,00

Indici de ocupare a terenului :

Procent de ocupare a terenului POT maxim = 52,00%

Coeficient de ocupare a terenului CUT maxim = 0,90

Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa :
Alimentarea cu apa se va realiza din put sapat.
Canalizare menajera
Apele uzate menajere se vor conduce prin conducta de canalizare menajera spre un bazin
vidanjabil impermeabilizat.
Canalizare pluviala
Apele meterorice si de suprafata se vor colecta si se vor conduce spre rigole aflate
adiacent traseului drumului public existent si catre spatiile verzi si terenul agricol. Apele
pluviale vor fi indeparate de fronturile construite prin lucrari de sistematizare verticala si

amenajari exterioare corespunzatoare.

Incalzire
Spatiile interioare vor fi incalzite local, in masura in care va fi necesar, cu sobe cu lemne
sau cu centrala termica proprie pe combustibil solid.

Alimentare cu energie electrica :

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica se vor folosi panouri fotovoltaice
amplasate pe lot.

Telecomunicatii :

Nu se solicita racord la retea de telecomunicatii , se va folosi telefonia mobila, in zona
este semnal.

Gospodarie comunala :




Vor rezulta deseuri menajere, exclusiv. Acestea se vor colecta conteinerizat si se vor
depune la depozite specializate. Materialele refolosibile, PET-uri si materialele
plastice, textilele, hartia, metalul, sticla, se vor colecta separat si se vor preda la
unitati specializate de colectare.

Rezduurile vegetale agricole se vor composta pe amplasament.

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. Practic, este o mica
zona agricola, cu amenajari specifice acestei functiuni. In consecinta, aspectele de
protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor de asa maniera incat sa nu
impieteze asupra integritatii factorilor de mediu, conform celor propuse la capitolele
respective, folosind materiale, instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici
sunt compatibile cu normele de protectia mediului, precum si la implementarea unor

tehnologii corecte in exploatare, in colectarea, manipularea, transportul deseurilor
rezultate.

Organizarea sistemelor de spatii verzi :

In interiorul incintei se vor realiza spatii verzi amenajate cu rol decorativ si de
agrementare vizuala si fizica. Se pot planta arbori si arbusti cu vegetatie bogata cu rol
de absorbtie a suspensiilor de pulberi si praf, rol de paravan in calea curentilor de aer,
impotriva inzapezirii, vor avea rol de fixare a solului si rol decorativ. Spatiile verzi

amenajate vor constitui o bariera de protectie vizuala, fonica, absorbanta intre drumul
carosabil si incinta amenajata pentru locuire.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate : nu este cazul.
Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana :

Nu se pune problema refacerii peisagistice si nici a reabilitarii urbane, evident ca

dupa terminarea lucrarilor este obligatorie refacerea cadrului natural afectat de
lucrari.

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

Obiective propuse :
Obiectivele principale propuse sunt :

Anexa pentru exploatatia agricola



Circulatie carosabila si pietonala.

Spatii verzi cu vegetatie scunda ( gazon, arbusti ), spatii verzi cu vegetatie inalta (
arbori )

Dotari tehnico - edilitare
imprejmuiri
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. 236 / 2018.

Planul Urbanistic Zonal se supune avizarii institutiilor mentionate in Certificatul de
Urbanism.

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

Planul Urbanistic Zonal se supune dezbaterii si aprobarii Consiliului Local al

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

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

Sef proiect, arh. FLOREA Stela




VOLUMUL II
REGULAMENT DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
I Dispozitii generale :
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ :

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

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

2. Baza legala a elaborarii :

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

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

o  Codul Civil.

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

e Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii, republicatd
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu
modificérile ulterioare.

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

e 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 completérile
ulterioare.

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicatd in Monitorul Oficial al
Romadniei, Partea [, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificérile ulterioare.

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

o Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare, publicatd in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificarile si
completarile ulterioare.

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



o Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,
publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998, cu
modificarile si completdrile ulterioare.

o Legea nr. 54/1998 privind circulagia juridica a terenurilor, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 102 din 4 martie 1998.

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

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

e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a 1ll-a - Zone protejate, publicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea |,
nr.152 din 12 aprilie 2000.

e Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
- Sectiunea a 1V-a — Reteaua de localitati, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 408 din 24 iulie 2001.

o Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naional
- Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, publicatd in Monitorul Oficial al Romaéniei,
Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.

e Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificdrile si completérile
ulterioare.

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

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

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

o Hotirdrea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deseurilor, publicatd in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.164 din 07.03.2002.

e MHotardrea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea incadrarii in categorii
functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privatd deschise circulatiei
publice, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

e Hotirdrea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si mérimea zonelor de protectie sanitard, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 62 din 10.04.1997.

e Hotardrea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului privind
dobindirea dreptului de semnaturd pentru documentatiile de amenajare a
teritoriului si de urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea §i

functionarea Registrului Urbanistilor din Romania, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea [, nr. 961 din 20 octombrie 2004.



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

¢  Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viatd al populagiei, publicat in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea I, nr. 140 din 3 iulie 1997, cu modificarile si completarile ulterioare.

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

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

o  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrdrilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor fin
localitatile urbane si rurale, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 138
bis din 6 aprilie 1998.

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

e 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 Romaniei, Partea I, 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.

e 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 modificarile ulterioare.

Odata aprobat, PUZ si RLU aferent acestuia constituie acte de autoritate ale
administratiei publice locale.

3. Prescriptii si recomandari generale :

- Functiunea zonei este : agricola
- Se vor respecta P.O.T. si C.U.T. maxim prevazute in P.U.Z.

Prescriptii  compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural —
urbanistica a zonei reglementate :

- Se vor respecta zonificarile prevazute in plansa A-03 — reglementari
urbanistice.

- Se va respecta destinatia terenurilor prevazuta in P.U.Z.
- Se vor respecta prescriptiile Regulamentului General de Urbanism privind

accesele la constructii ( accese pietonale, accese carosabile, accesul utilitarelor
de stins incendiul, politiei, salvarit, ).



- Se vor respecta prevederilor Codului Civil.
Recomandari privind organizarea circulatiei :
Lucrarile privind circulatia vor respecta urmatoarele :

- Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie va respecta retragerile

prevazute in P.U.Z., si se va realiza conform normelor legale de proiectare si
executie.

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 pictonal la obiectivele si amenajarile exterioare propuse este
obligatoriu.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a
terenului sd nu depaseascd limita superioara stabilita in P.U.Z.

Utilitatile in sistem local vor respecta urmatoarele :

- realizarea de solutii de echipare in sistem individual care si respecte normele
sanitare §i de protectie a mediului;

- beneficiarul se obligd sd racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de
consiliul local, la refeaua centralizata publica, atunci cand va fi posibil.

- Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indltimii maxime
prevazure in P.U.Z., P+M.

- Parcarea autovehiculor personale se va realiza pe lot.
- Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

a) imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor subzone functionale, asigurarea protectiei vizuale, catre limitele laterale ale
lotului si pe latura opusa frontului; Spre front, imprejmuirile vor fi transparente
sau semitransparente.

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitérii zonelor
functionale interioare ale parcelei.

- aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiiilor.



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

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

- constructiile subterane si supraterane se vor realiza cu respectarea normelor si
prescriptiilor tehnice in vigoare referitoare la calitatea constructiilor 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 cu suprafata mai mare decat 100 mp fara rosturi.,
pentru a permite absorbtia lenta a apelor meteorice in sol.

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

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

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

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :

Amplasamentele constructiilor vor respecta prevederile Codului Civil.

Se vor respecta retragerile fata de limita carosabilului, respectiv fata de vecinatati,
conform prevederilor PUZ.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :

accesele obligatorii sunt :

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

Accesul autovehiculelor la toate obiectivele propuse

Accesul pietonal la toate obiectivele propuse



8. 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.

9. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi :

Spatiile verzi vor fi amplasate pe teritoriul studiat sub forma de amenajari, rolul acestora
este si functional si estetic. Se va face tot posibilul ca vegetatia salbatica existenta pe
amplasament sa supravietuiasca pe anumite suprafete si sa acopere spatiile libere de

constructii si amenajari artificiale.

FISA ZONEI FUNCTIONALE UNICE - ZONA AGRICOLA

Subzone functionale A,C,SP, TE
Proprietatea asupra terenurilor privata
Functiunea dominanta AGRICOLA

Functiuni complementare

Anexe agricole

Functiuni permise fara conditii

Functiuni permise cu conditii

caile de comunicatie, parcaje

Acces semicarosabil, parcare exclusiv pe
lot

spatiile verzi, perdele de protectie, sport

Spatiile verzi se vor configura astfel incat
sa indeplineasca urmatoarele functiuni : de
agrementare, de protectie, absorbante
pentru praf, pulberi, fum, emanatii de
esapare, fixare a solului, protectie in calea
curentilor de aer, rol estetic.

Structuri si materiale de constructii

Structuri din lemn, metal, beton si zidarie,
acoperisuri : tip sarpanta de lemn sau
metalica cu invelitoare tigla sau invelitori
usoare, tamplarie lemn, PVC, metalica,
pavaje piatra naturala, piatra artificiala,
grassbeton.

Design arhitectural

Volumetrie si estetica arhitecturala care se
incadreaza in specificul arhitectural al
zoneli, finisaje decente, culori pastelate,

neagresive.
Regim maxim de inaltime P - P+M
P.O.T. maxim 52%
C.U.T. maxim 0,90
/ /ef‘r:(' 2 ‘:.‘& A
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P.FA.ANDREI ALEXANDRU-CIPRIAN
St. Gheorghe, str. Godri Ferenc, nr. 6, ap. 3
Tel: 0771.612664, Fax: 0367.804046
E-mail: aac_ro@yahoo.com

Cod Fiscal: RO 21063290; Cont: RO77INGE 0000 9999 (1345 1464, ING Bank - S Gheorghe

MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobil: UAT llieni, extravilan llieni . judetul Covasna.
2. Tipul lucririi:
o Intocmire documentatie topografica necesara obtinerii Certificatului de Urbanism.

3. Scurti prezentare a situatiei din teren
Imobil situat in UAT Ilieni, extravilan Ilieni, jud. Covasna, identificat in CF nr. 23547
[fieni nr.cad. 22/2, in suprafata de 3234 mp, cu categoria de folosintd arabil. Imobil Tmprejmuit.
Are ca vecinitati:
-~ la nord - DJ634
— laest ~nr.cad. 24180
- lasud-T 68 A633
— la vest - T68 A633
Imobilul se afla in proprietatea lui Patriche Alin loan conform Cf23547 llieni.

4. Operatiuni topo-cadastrale efectuate*:

Determinarea coordonatelor punctelor masurate s-a executat in sistem de proiectie
STEREOGRAFIC 1970. Punctele de contur ale proprietatii au fost masurate cu Sistemul GNSS
RTK LI1L2 HI-TARGET V30 configuratic Rover conectat la serviciul ROMPOS (User name:
aacro).

Redactarea planului topografic si calculul supratetelor s-a executat in forma digitala |
tolosind sistemul de program Toposys st Mapsys.

Data intocmirii
13.04.2016

Semnitura sj stampila
Ing. Anidt, i Alexan@ryCiprian
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