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Denumirea lucrarii: "Zona de locuinte si servicii" — Etapa | — Subzonele de dezvoltare 1 si 2 -
Intravilan
Amplasament: Strada Jokai Mér, Municipiul Sfantu Gheorghe, Judetul Covasna
Beneficiar: Municipiul Sfantu Gheorghe
Proiectant: S.C. KXL STUDIO S.R.L.
Data elabordrii: 2023 -2024

Prezenta documentatie de urbanism se elaboreazad la initiativa Unitatii Administrativ-Teritoriale a

Municipiului Sfantu Gheorghe, care prin licitatie publica si-a manifestat nevoia de contractare a serviciilor

de proiectare pentru Planul Urbanistic Zonal.

Planul Urbanistic Zonal (PUZ-ul) - este un proiect care are caracter de reglementare specificg,

detaliatd a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate (acoperind toate functiunile: locuire, servicii,

productie, circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc.) si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe

a zonei cu prevederile PUG-ului localitatii din care face parte. Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile,

prioritatile, reglementarile de urbanism (permisiuni si restrictii) necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor

si conformarea constructiilor din zona studiatd (PUZ-ul reprezintd o faza premergdtoare realizarii

investitiilor, prevederile acestuia realizandu-se etapizat in timp, in functie de fondurile disponibile).

Categorii generale de probleme abordate in cadrul Planului Urbanistic Zonal:

organizarea retelei stradale;

zonificarea functionald a terenurilor;

organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile structurii urbane;

indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de naltime, POT, CUT, etc.);
dezvoltarea infrastructurii edilitare;

statutul juridic si circulatia terenurilor;

delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebitd, daca
acesta exista in zona studiata;

masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice,
daca acestea exista Tn zona studiata;

mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

reglementari specifice detaliate (permisiuni si restrictii) incluse in Regulamentul local de
urbanism aferent PUZ-ului.

Studiul de oportunitate a fost solicitat prin Certificatul de urbanism pentru acest scop (SO) nr. 319
din 14.06.2021. in urma elaborérii acestuia a fost obtinut Avizul de oportunitate nr. 12 / 07.12.2021,
aprobat prin HCL 467 / 2021, prin care s-a stabilit dacd viitoarea investitie este oportuna si in ce conditii

poate fi continuat Planul Urbanistic Zonal. in urma stabilirii celor mentionate anterior, a fost emis
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Certificatul de urbanism pentru PUZ nr. 56 / 14.02.2022, prelungit pan3 la data de 16.02.2025. in plus, in
urma realizarii documentatiei specifice in functie de etapele de dezvoltare stabilite, in raport cu strategia de
dezvoltare a zonei, a fost obtinut Certificatul de urbanism de continuare procedura pentru Etapa 1 —
subzonele de dezvoltare 1 si 2 (intravilan) nr. 28 / 26.01.2024.

Prin urmare, prin Studiul de Oportunitate anterior elaborat a fost analizata zona din care fac parte
terenurile amplasate in sud-vestul Municipiului Sf. Gheorghe, in proximitatea Strazii Jokai Mor. Analiza s-a
realizat pe diverse paliere, rezultand in final concluziile si principiile care stau la baza solutiei urbanistice
(functiune, mod de amplasare pe parceld, circulatii, accese, indicatori urbanistici, spatii verzi, etc), pentru
viitorul ansamblu rezidential cu functiuni complementare.

Tn urma intocmirii documentatiei specifice, proiectantul a obtinut de la Prim&ria Municipiului Sfantu
Gheorghe Avizul de oportunitate nr. 12 /07.12.2021.

Prin urmare, prin viitorul P.U.Z. vor fi stabilite:
- categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;
- indicatorii urbanistici obligatorii maximali;
- dotarile de interes public necesare;
- asigurarea accesului pietonal si carosabil, parcajelor, utilitatilor;
- capacitatile de transport admise, circulatii;
- spatii verzi.

Pentru prezenta documentatie de urbanism s-a stabilit zona de studiu astfel:
- lanord—Strada Jézsef Attila/ DN 13E;
- lasud — Limita administrativa a Mun. Sf. Gheorghe;
- la vest — Liziera padurii, PUZ Lotizare zona cu livezi, aprobat prin HCL nr. 107 / 2008 si
Ferma de pasari (S.C. Banvit Foods S.R.L.);
- laest—frontul estic de parcele al Strazii Jékai Mér / DJ 112.

Documentatia tehnica cuprinde datele specifice aferente realizarii unei documentatii urbanistice in
faza Plan Urbanistic Zonal pentru realizare “Zona de locuinte, servicii si alte functiuni complementare”, si a
determinarii regulilor urbanistice de construire in aceasta zona.

Documentatia va defini drepturile si obligatiile in domeniul urbanismului, arhitecturii, executarii
constructiilor n sensul legislatiei specifice Th domeniu (Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii republicata, cu modificarile si completarile ulterioare):

- Constructiile si amenajdrile aferente se vor integra in cadrul natural si antropic existent.
- Activitatea de construire in zona urmeazad sa se desfdsoare n cadrul urmatoarelor
categorii principale:
o  construirea cu prioritate pe terenuri libere;
o  realizarea unor delimitari clare ale proprietatilor si stabilirea competentelor
fiecarui proprietar pentru functionarea corecta in ansamblu a zonei;
realizarea echiparii tehnico-edilitare;
valorificarea potentialului natural si economic;
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organizarea si dezvoltarea cailor de comunicatii;

stabilirea si delimitarea zonelor cu interdictie temporard sau definitivd de
construire;

stabilirea si delimitarea zonelor protejate si de protectie a acestora;

stabilirea modului de utilizare a terenurilor.

Planul Urbanistic Zonal va reglementa detaliat:

- aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale
zonei, avand 1n vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, functionalitatea,
aspectul arhitectural) tinand cont de conditiile cadrului natural si construit existent;

- rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, traseul, profilele longitudinale si
transversale a cailor de acces, intersectiile, nodurile de circulatie;

- echiparea cu utilitati edilitare;

- schimbarea destinatiei, respectiv categoriei de folosinta a terenurilor.

Documentatia P.U.Z. va tine cont de propunerile urmatoarelor documente / proiecte:
- Plan de mentinere a calitatii aerului in Judetul Covasna 2020 — 2025;
- Strategia de Dezvoltare Urbana a Municipiului Sfantu Gheorghe;
- Strategia Culturald a Municipiului Sfantu Gheorghe pe perioada 2016-2022;

20

- Planul de mobilitate urbana durabild” al Municipiului Sfantu Gheorghe;

- Strategia de dezvoltare locald a Municipiului Sfantu Gheorghe 2008 - 2018;

- Politica de parcare in Municipiul Sfantu Gheorghe;

- Strategia locala de dezvoltare a servicului de iluminat public din Municipiul Sfantu
Gheorghe pentru prioada 2018 —2020;

- Planul de Actiune pentru Energie Durabila al Municipiului Sfantu Gheorghe si Programul

de Tmbunététire a Eficientei Energetice In Municipiul Sfantu Gheorghe;

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna pe termen scurt si mediu, aprobata de Consiliul
Judetean Covasna in anul 2006, prevede dezvoltarea economicd acceleratad a judetului pentru reducerea
diferentei fatd de alte judete din tard. Aceasta dezvoltare are in vedere cresterea economica, cresterea
nivelului de trai si reducerea somajului. Dezvoltarea durabild a judetului este prioritatea administratiei
publice judetene si locale.

Municipiul Sfantu Gheorghe este principalul pol in dezvoltarea echilibratd a teritoriului judetului. Tn
acest sens, investitiile publice sau private care vizeaza dezvoltarea municipiului, a zonelor rezidentiale, de
productie si depozitare, a zonelor de servicii, a celor turistice si de agrement, sunt deosebit de importante si
de mare actualitate pentru dezvoltarea orasului si a intregului judet. Tn acest context, Primaria municipiului
Sfantu Gheorghe sustine si sprijind constant dezvoltarea afacerilor, investitiile publice sau private, menite sa
creeze locuri noi de muncd, valoare adaugata si eficienta in activitatile prioritare pentru progresul economic
general. Cel mai important deziderat urmarit este ridicarea gradului de confort urban si ridicarea nivelului
de trai al locuitorilor.
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o  PUG Municipiul Sfantu Gheorghe, aprobat prin HCL nr. 93 din 1999; prelungit prin HCL nr.
367/29.11.2018;

Actualizare PUG Municipiul Sfantu Gheorghe, in curs de avizare;

PUZ Zona rezidentialda — Zona livada, in curs de avizare;

PUD modificare PUZ lotizare locuinte str. Fermei, aprobat prin HCL nr. 254/2015;

PUZ Extindere zona de locuinte str. J6kai Mér, aprobat prin HCL nr. 62/2010;

O O O O

PUZ lotizare zona cu livezi, aprobat prin HCL nr. 107/2008;

PUZ Zona de locuinte str. Jékai Mér, in curs de avizare;

PUZ lotizari locuinte, Zona Poligon Sud, aprobat prin HCL 105/2005;

PUZ Drum ocolitor — Zona de est a Mun. Sfantu Gheorghe —n curs de avizare;
PUZ zond rezidentiald si servicii — zona strazii Jékai Mér — partea estica;

PUZ zona rezidentiala — Str. Jokai Mor nr. 9B — aprobat prin HCL 69095 / 2017.

o O O O O O

Studiu topografic si identificare cadastrald a proprietatilor;
Studiu geotehnic;

Studiu pedologic;

Studiu hidrologic si documentatie SGA,

Studiu privind circulatiile si cdile de comunicatii;

O O O O O O

Studiu de solutie - masterplan.

o  Studiu privind echiparea tehnico — edilitar3;

Documentatiile cadastrale ale terenurilor reglementate;

Informatii obtinute de proiectant de la Directia Urbanism din cadrul Primariei Municipiului
Sf. Gheorghe - site-ul: https://www.sfantugheorgheinfo.ro/;

Date culese de proiectant din teren;

Date obtinute de la beneficiar.

o  Hotararea Nr. 134/2011 pentru modificarea si completarea HCL 80/2011 privind indicatorii
tehnico-economici a obiectivului de investitii: ,Extinderea retelei de canalizare a apelor
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uzate menajere pe strada Jékai Mdér, municipiul Sfantu Gheorghe”, pe baza Programului
National de Dezvoltare a Infrastructurii;

o  Planul topografic a fost realizat in sistem de referintd stereo ‘70 nivelment Marea Neagra
de cdtre o persoana specializata in domeniul cartografiei si geodeziei.

Metodologia utilizatd este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul
- cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000.

La baza elaborarii PUZ std Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR 525/1996,
completat ulterior prin HGR 490/2011 si ale caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile
specifice zonei studiate.

Documentatia are la baza urmatoarele legi modificate si completate ulterior:
Urbanismul, amenajarea teritoriului si administratia publica

- Codul Civil;

- OUG nr. 57 / 2019 privind Codul administrativ;

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- OM 233/2016, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism;

- Legea nr. 24/2007, privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane;

- Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

- Legea nr. 255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local;

- Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publica si regimul juridic al acesteia;

- HG 525/1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- OM nr. 176/N/2000 al ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului - INDICATIV:
GM/010/2000 ,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal”;

- OM 2.701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

- HG 1.076/2004, privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri
Si programe;

Constructiile

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri
pentru realizarea locuintelor;

- OM 839/2009. pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a L50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii

- Legea nr. 114/1996 a locuintei;

- Legea nr. 10/1995, privind calitatea Tnh constructii;

Proprietatea si evidenta tehnicd, economica si juridicd a imobilelor
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- Legea 213/1998, privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea 18/1991, privind fondul funciar;

- Legea 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

Domenii conexe

- OUG 195/2005, privind protectia mediului;

- OM 1.184/2000 pentru aprobarea reglementarii ,Ghid privind elaborarea analizelor de
evaluare a impactului asupra mediului ca parte integranta a planurilor de urbanism”;

- Legea nr. 211/2011, privind regimul deseurilor;

- HG 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie sanitara si hidrogeologica;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- 0.G.R. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prin Legea nr. 82/1998;

- Legea nr. 107/1996, Legea apelor;

- L481/2004, privind protectia civila.

Planul Urbanistic Zonal elaborat se va adapta, din punct de vedere al continutului si al
documentatiei minime necesare, la specificatiile din normele legislative in vigoare.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in partea de sud-est a Transilvaniei, in Depresiunea
Brasovului, pe ambele maluri ale Oltului, la o altitudine de 550 m.

Regiunea a inceput s se dezvolte dupd 1860. In anii urméatori au fost construite prima fabrica de
textile, Muzeul National Secuiesc, orfelinatul si spitalul.

Orasul s-a format din unirea a doud asezari, orasul Sfantu Gheorghe si satul Simeria, in anul 1880.
Conform planurilor istorice, la nivelul anului 1770, in proximitatea terenului studiat se observa existenta
unei parti din satul Szemerja (actualul cartier Simeria) si drumul spre llieni. Tn 1880 Sfantu Gheorghe a
inglobat satul Szemerja, astazi cartier al orasului cu acelasi nume.

Tntre 1940 si 1944 Sfantu Gheorghe a revenit la statul maghiar, iar dupa incheierea celui de al doilea
Rdzboi Mondial a revenit statului roman.

n 1967 orasul a devenit municipiu, iar in prezent este resedinta judetului Covasna, fiind un oras in
plind dezvoltare, cu o populatie de aproximativ 62370 locuitori. Municipiul Sf. Gheorghe este format din
localitatea componentd Sfantu Gheorghe (resedinta), si din satele Chilieni si Coseni. Incepand din anii 90 s-
au realizat noi cartiere de locuinte precum si cartiere rezidentiale.

Cele mai importante obiective sportive sunt: stadionul si baza sportiva, strandul, bazinul de inot si
partia de schi din Sugas-Bai. La marginea orasului se afla Baile Sugas, o statiune balneard cunoscuta pentru
apele ei minerale.

Zona este Tn ultimii ani, intr-o continud evolutie, avand potential ridicat din punct de vedere al
accesibilitatii si conectarii la retele majore de circulatie.
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Zona terenului studiat a avut mereu un statut de zona exterioara orasului/ periferica, care s-a
pastrat pand in prezent, insa, tesutul urban este in curs de constituire, iar tendinta de dezvoltare a acestei
zone consta Tn schimbarea destinatiei in ansambluri de locuinte si zone de servicii.

intreaga zond este influentatd de situarea favorabild in cadrul teritoriului administrativ al
municipiului si de accesibilitatea ridicatd. Legdtura municipiului cu teritoriul exterior se realizeaza cu
ajutorul celor doua drumuri nationale (DN13E: Feldioara—Valcele—Sfantu Gheorghe si DN12: Brasov—Sfantu
Gheorghe—Miercurea Ciuc - E578) si prin cele trei drumuri judetene (DJ121B: Sfantu Gheorghe-Aita Medie,
DJ121C: Sfantu Gheorghe-Sugas Bai s DJ112: Harman-llieni-Sfantu Gheorghe).
o .

@I WA

m— Limits judet
Limits UAT

UAT studiat/ Municipiu Municipiul Sfantu Gheorghe béne d¢ © accasibilitate ridicata datorita celor

resedintade judet doua drumuri nationale ce 1 strabdt (i1 38/ Feldioara-Vaicele-Sfantu Gheorghe
? mw" Orage s DN12: Brasov-Sfantu Gheor jercurea Ciuc - E578) si celor trel drumuri
— D e judetene (DJ121B: Sfantu ffheorghe-Aita Medie, DJ121C: Sfantu
== Drumuri nationale Gheorghe-Sugas Bal, DJ112: Hashan-llieni-Sfantu Gheorghe).
- Drumur judetene

Drumur comunale Transportul feroviar este asigurat de céile ferate Sfantu Gheorghe-Brasov, Sfantu
a Infrastructurd cale ferata Gheorghe-Miercurea Ciucsi Sfantu Gheorghe—Bretey, fiind strabaitut do Magistrala

Y Ceond I CFR 400. La o distanta de 36 km se afia Aeroportul International Bragov.

Incadrare in teritoriu la nivelul Judetului Covasna

Potentialul de dezvoltare al Municipiului Sfantu Gheorghe este unul evident, fiind cel mai important
centru urban al judetului. In oras functioneazd numeroase institutii publice, societdti comerciale, polarizand
cea mai mare parte a fortei de munca angajate. Dezvoltarea municipiului este marcata de existenta a
multor firme private mici si mijlocii care asigura fondul unei dezvoltari durabile, prin utilizarea resurselor
locale si angajand fortd de munca locald. Tn ultimii ani au fost dezvoltate noi zone rezidentiale si de servicii

ca raspuns la solicitarea permanenta.
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Terenul studiat se afla in partea de sud - vest a localitatii, avand acces direct din Strada Fermei, cat

si din Strada Jokai Mor, ce asigurd legatura intre cartierele orasului.
Intrega zona a terenurilor pe care se doreste reglementarea se invecineaza:

- la nord: strada Fermei;

- la sud: poligon de trageri MAI Sfantu Gheorghe si limita administrativa a Mun. Sf. Gheorghe;

- la vest: Liziera padurii, PUZ Lotizare zona cu livezi, aprobat prin HCL nr. 107 / 2008 si Ferma de
pasari (S.C. Banvit Foods S.R.L.);

- la est: Strada Jokai Maér.

Amplasamentul total propus spre reglementare are o suprafata de cca. 150 hectare, cu 85-90%
arabil si livada in forma compacta, in rest curti, platforme betonate, constructii.

Amplasamentul reglementat in prezenta Etapa (Etapa 1 — Subzonele de dezvoltare 1 si 2 —
Intravilan) este delimitat:

- la nord: strada Fermei;

- la sud: traseul paraului Tok sau limita de intravilan existenta;

- la vest: Strada Parului / Kortefa sau limita de intravilan existenta;

- la est: Strada Jokai Maér.

Amplasamentul propus spre reglementare prin prezenta documentatie are o suprafata de cca. 31,8
hectare, respectiv cca. 21% din suprafata totald amintitd anterior.

Terenul prezinta deniveldri semnificative;

Incadrare in teritoriu la nivelul Mun. Sf. Gheorghe
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2.2.1. Incadrarea zonei in raport cu intravilanul localittii

Conform Certificat de Urbanism nr. 28 / 26.01.2024, zona este constituita din terenuri amplasate
in intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe. Amplasamentul se afla partial in subzona rezidentiald cu
locuinte, unitati industriale, unitati agricole existente si alte categorii de institutii publice si servicii
existente in intravilanul reglementat al Unitdtii Administrativ Teritoriale a Municipiului Sfantu Gheorghe.

Limita intravilanului existent (1995 - 2012 PUG Limita intravilanului propus conform PUG in
+ Documentatii aprobate) _ curs de avizare

.K\
™

J—

1995 - 2012
prin H.C.L. nr.
HCL nr. 359/2015,
7/2018 + documentatil

ﬁ i A ? Suprafatd teren inintravilan

Analizd comparativd intravilanul localitdtii

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general

Relatiile cu zone Tnvecinate, accese existente si/sau cai de acces posibile:

- Terenul in partea nord-vestica, nordica si esticd se invecineazd cu zone reglementate ca
Llocuinte”, respectiv ,locuinte si servicii”, n partea vestica cu liziera padurii, la sud: pasune, arabil; limita
UAT Sfantu Gheorghe; poligon de trageri.

- Cdi de acces posibile sunt: Str. Nucului; Str. Pdrului; Str. Fermei; Str. Jokai Mor, precum si
drumurile de exploatare existente in livada;

- Cea mai apropiata statie de transport public fata de terenul studiat se afla in nord-estul terenului.

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL

Depresiunea Sfantu Gheorghe este o unitate de relief in judetul Covasna, ce ocupa partea central-
nordicd a Depresiunii Brasovului. Caracteristicile principale sunt reprezentate de piemontul cunoscut sub
numele de Campu Frumos si o regiune de lunca si mlastina drenatd de cursurile raurilor Olt, Tarlung si raului
Negru.

P.U.Z. - STRADA JOKAI MOR, MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE 15/78

1SO 9001 KS_F04.12 / EO1_ROO



//] kXI Bulevardul Expozitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 office@kxl.ro  / studio@kx

studio www .kxl.ro

Declivitatea terenului si elemente de cadru
natural
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Elemente de cadru natural la nivel teritorial

Clima este continental-moderata si face parte din etajul topoclimatic colinar (veri relativ bogate in
precipitatii si ierni friguroase). Circulatia generald a atmosferei este caracterizata prin frecventa curentilor
de aer temperat-oceanice dinspre vest — mai ales in sezonul cald — si de pdtrunderi frecvente de aer
temperat-continental dinspre est, nord-est — mai ales in sezonul rece.

Temperatura medie multianuala este de 7,6 C2; media multianuald in luna iulie este de 182 C, iar in
luna ianuarie -4,72 C. Temperaturile maxime absolute s-au inregistrat in lunile iulie si august (36,3°C), iar
minima absoluta in luna ianuarie (-32,0°C). lernile sunt destul de aspre atat ca intensitate cat si ca durata.

Precipitatiile atmosferice insumeaza aproximativ 560-600 mm anual, cu valori mai mici in cursul
lunilor de februarie 22 mm si mai mari in cursul primaverii si verii (lunile mai-iunie) 737 mm, maxima anuala
fiind de 1014 mm, iar minima de 381,9 mm. Numarul de zile cu precipitatii este de aproximativ 150.

Din punct de vedere geologic, amplasamentul studiat se situeazd Tn Depresiunea Brasovului,
depresiune intramontana, formata prin afundarea in Pliocenul Superior a unui sector de la interiorul zonei
de curburd a Carpatilor Orientali.

Depresiunea Brasov este o depresiune de tip intracarpatica de origine tectono-eroziva, situatd pe
raul Olt si afluentii sai: Barsa si Raul Negru. Este limitatd de Muntii Baraolt si Bodoc la nord, de Muntii

P.U.Z. - STRADA JOKAI MOR, MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE 16/78

1SO 9001 KS_F04.12 / EO1_ROO



//‘kxl

studio www.kxl.ro
Ciucas, Barsei, Bucegi si Piatra Craiului la sud, de Muntii Vrancei la est si Persani la vest. Suprafata
depresiunii este de circa 1.800 km?. Relieful este unul de piemonturi, terase si lunci.

Fata de nivelul marii zona in care este amplasat obiectul de studiu, se situeaza in jurul cotei de 522-

525 m.

Particularitati de relief:
- Zona prezintd o diferenta de nivel de aproximativ 70 m de la vest la est.
- Zona reglementata prin prezenta documentatie (31.8 ha) nu are declivitati semnificative, de
la vest la est terenul prezinta o diferenta de nivel de aproximativ 4 — 10 m pe o distantad de
350 m.
Particularitati ale retelei hidrografice:
- Canale deschise de dirijare a apelor meteorice;
- Paraul Tok care traverseaza situl de la vest la est:

o Conform Adresa Administratia Nationald Apele Romane — Administratia
bazinald de apa Olt NR. 6887 / 06.07.2022 — Debitele maxime cu
probabilitate de depasire de 1% si 5% - F=1.06 kmp; Q1%= 19.2 mc/s; Q5%=
10.4 mc/s.

- Vecindtatea cu raul Simeria.
Alte elemente naturale
- Proximitatea Pddurii Chilieni.

Trama stradald a arealului studiat este in curs de dezvoltare, in prezent fiind compusa din Strada
Jékai Mér (DJ112), Strada Fermei, Strada Nucului si mai multe drumuri neasfaltate.

Terenul are acces pe latura estica din Strada Jokai Mor si pe latura nordica din strada Fermei, dar si
accesuri secundare in sud si est, prin drumuri locale neamenajate corespunzator.

Gradul de deservire cu transport in comun:

n ceea ce priveste accesul la mijloacele de transport in comun, zona studiatd este deservitd de
acestea. Cea mai apropiata statie de transport public fatd de terenul studiat se afla in nord-estul
terenului. Tn prezent, transportul public de calitori in Sfantu Gheorghe este realizat prin 20 de linii in zilele
lucratoare (din care 4 linii principale) si 4 linii in zilele nelucratoare (sdmbata, duminicd, sarbatori legale).

Transportul feroviar este asigurat de cdile ferate Sfantu Gheorghe — Brasov, Sfantu Gheorghe —

Miercurea Ciuc si Sfantu Gheorghe — Bretcu, fiind strabatut de Magistrala CFR 400.
Terenul studiat se afla la o distanta de aproximativ 4 km de Gara Sfantu Gheorghe.

P.U.Z. - STRADA JOKAI MOR, MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE 17/78

ISO 9001 KS_F04.12 / EO1_ROO



//]le Bulevardul Expozitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania 021 2 8 ffice@k / studio@kx
. www .kxl.ro

Circulatii si acces teren
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Accesibilitate si acces pe amplsamentul studiat

Accesul rutier:
Accesurile principale se realizeaza in prezent din Str. Jékai Mér si Str. Fermei, iar cel secundar se

realizeaza din Str. Nucului — adiacenta cartierului nou de locuinte din vest.

Din punct de vedere functional, desi o parte din zona studiatd incd are caracterul unor foste
platforme industriale, zone agricole sau livezi, in zona se dezvolta in mare parte zone de locuinte individuale
si servicii Tn proximitatea Strdzilor Jokai Mor si Fermei. Avand in vedere numarul mare de documentatii de
urbanism initiate / aprobate sau in curs de avizare din zona se observa tendinta de trecere a terenurilor
arabile/ livezilor in zone de locuire si inchiderea activitatilor agrozootehnice si depozitare in vederea

transformarii lor in zone rezidentiale si de servicii.
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Utilizarea actuala a constructiilor

| Locuinte individuale [ instiufi si dotari publice
- Senvicii si comert | Anexe (magazie, depozite, etc.)

Utilizdri functionale ale constructiilor existente

Obiectivele de interes general si dotdrile necesare unei zone de locuit sunt concentrate
de-a lungul Strazii Kés Karoly ce face legatura cu zona centrald, la o distantd de circa 10 minute de mers pe
jos fata de amplasamentul studiat.

Din punct de vederea al dotdrilor de educatie, in proximitatea terenului regasim: Scoala postliceald
sanitara, Gradinita Nr. 5, Gradinita Gulliver, Gradinita Bolcsode, Universitatea Babes — Bolyai si Colegiul
National Mihai Viteazul.

Dotdrile de sanatate din proximitate sunt: laborator medical, cabinet cardio, farmacie, cabinet
medical, cabinet medical veterinar, farmacie si cabinet medic de familie. Dotarile culturale sunt reprezentate
de: Kamaraterem, Teatrul Tamasi Cimborak Bab, Biblioteca Judeteana Covasna si Teatrul Andrei Musat.
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Dotari educatie si raze de deservire Dotdri sanatate si raze de deservire Dotdri culturale si raze de deservire
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Fond construit existent si Dotdri si raze deservire

Zona se caracterizeaza prin identitate si densitate scazute.

Terenurile reglementate nu fac parte din zone construite protejate si nu sunt inscrise in Lista
Monumentelor Istorice 2015.
n vecinitatea terenurilor reglementate se afld elemente de patrimoniu cultural inscris in Lista
Monumentelor Istorice, aprobata prin OMC nr. 2361/2010, respectiv:

Nr. Cod LMI Denumire Adresa
Crt.
1 CV-1I-m-B-13101 Conacul Bora Bededek, azi Str. Jozsef Attila 30-32, Municipiul Sfantu
locuinta Gheorghe, Covasna
2 CV-1I-m-B-13100 Conacul Nagy-Bogats Str. Jozsef Attila 12, Municipiul Sfantu Gheorghe,
Covasna

Zona de protectie a unui monument istoric este o zona urbana delimitata pe limite cadastrale, in
perimetrul careia actioneaza un regulament de urbanism ce urmdreste protejarea si punerea in valoare a
monumentului istoric Tn cauza.

Instituirea zonei de protectie are doua scopuri:

- Conservarea integrata, respectiv asigurarea integritdtii monumentului istoric in conditii de
functionare si utilizare contemporand a imobilelor din zona de protectie;
- Punereain valoare a monumentului si cadrului sdu construit sau natural, respectiv:
o asigurarea conditiilor de functionare a monumentului istoric;
o asigurarea conditiilor de percepere vizuald adecvata a monumentului istoric in
cadrul sau construit ori natural.
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Tn cadrul zonei de protectie a Monumentului Istoric sunt permise numai interventii determinate

strict de protectia si functionalitatea monumentului (refaceri plantatii, pavimente, imprejmuiri, etc.).

Pentru orice interventie in interiorul unei zone de protectie instituite este obligatorie obtinerea

avizului de specialitate al Ministerului Culturii, prin organismele abilitate centrale sau locale, in functie de

clasa monumentului istoric Th cauza.

Existenta de monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe amplasament sau in zona

imediat nvecinatd; existenta conditionarilor specifice in cazul existentei unor zone protejate sau de

protectie:

Arheologic National cod RAN 63401.19;

- Sit arheologic 9 “Simeria, Livada fostei CAP - Szemerja, GylUmolcsos", conform Repertoriul

Conform Studiu arheologic realizat Tn cadrul PUG Sfantu Gheorghe- in curs de avizare situatia

siturilor arheologice din zona ce face obiectul PUZ si zona studiatd a documentatiei se prezinta astfel:

Nr. Cod RAN Denumire Adresa

Crt.

1 63401.19 Livada (m. Gyumolcsos) — - la marginea sud-vestica a orasului, la poalele

Situl “Asezarea halstattiand de la muntelui Pacé, la cca. 400 m vest de DJ112, pe

26 Sféntu Gheorghe-Cartier teritoriul fostei livezi

Simeria” - Tntrucat teritoriul sitului nu poate fi stabilit cu

precizie din cauza vegetatiei si constructiilor din
deceniul trecut, propunem delimitarea unei zone
de protectie mai mari pe teritoriul livezii, marginit
la nord de str. Fermei, la vest de str. Nucului si str.
Rasaritului, iar la est de strada Jokai Mor.
Asezarea poate fi pusa in legdturd, eventual, cu
descoperirile de la situl nr. 27

2 - Pacé-alja/Budoskut (Sub - Situl se afld la marginea sud-vestica a orasului, la

Situl Pacé/Fantana pucioasad) poalele muntelui Pacé, la nord de fantana

27 Bludoskut, in zona strazii Fermei;

- Cu ocazia unei periegheze arheologice,
efectuate de Zs. L. Bordi, L. L. Méder si S. J.
Sztancsuj in anul 2011, la poalele muntelui Pacé,
la nord de fantana Budoskut, Tn zona strazii
Fermei s-au descoperit fragmente ceramice,
datate Tn perioada mijlocie a epocii bronzului si
prima epoca a fierului. Tot undeva, din aceastd
zona provin si o serie de descoperiri facute in anul
1940 de cdtre J. Herepey, Z. Székely si J. Szabd

- Aceasta descoperire ar putea fi pus in legatura,
eventual, cu situl de la punctul 26 (vezi mai sus),
aflat la o distanta de cca. 500 m. Se propune o
zona de protectie comund, marginita la nord de
str. Fermei, la vest de str. Nucului si str.
Rasaritului, iar la est de strada Jékai Mor
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Aprobarea documentatiilor de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal sau Plan Urbanistic de Detaliu
sau autorizarea constructiilor in vecinatatea siturilor arheologice sau in zona de protectie a acestora se va

realiza cu supraveghere arheologica.

Reglementdrile urbanistice sunt formulate astfel incat noua investitie sa nu deprecieze valoarea
imaginii urbane, prin functiune, volumetrie si aspect arhitectural (conformare si amplasare goluri, raport

y

plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica).
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La nivelul Municipiului Sfantu Gheorghe suprafata spatiilor verzi este de 490 600 mp (conform
Strategiei de Dezvoltare Locald a Municipiului Sfantu Gheorghe), in aceste cifre fiind incluse si suprafetele
cimitirelor precum si a terenurilor de sport, insumand astfel 7,32 mp/locuitor.

Conform aceluiasi studiu, la nivelul municipiului este necesara dezvoltarea si imbunatatirea spatiilor
verzi, infiintarea lor in zona unitatilor industriale, a locuintelor si a centrului de municipiu. Sunt amenajate

86 de locuri de joaca in oras, din care cinci au fost reabilitate in anul 2008, patru pe raza orasului si unul in
satul Coseni. In planurile municipalititii figureaza reabilitarea mai multor locuri de joac3 in viitorul apropiat.

Terenul studiat nu beneficiaza de spatii verzi publice amenajate.
Cele mai apropiate spatii verzi amenajate sunt:
Stadionul municipal — la aproximativ 1 kilometru de limita nordica;

Parcul Elisabeta — la aproximativ 1,3 km de limita nordica.

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor au fost solicitate institutiilor in drept, avize de

specialitate, din acestea rezultand atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care noile
22/78
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privire la alimentarea cu apa, canalizare, alimentarea cu gaze natural, termoficare, energie electrica si
telecomunicatii. Tn urma obtinerii avizelor de la furnizorii de utilititi publice se vor trasa retelele tehnico-
edilitare.

Tn intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe, furnizorii de retele tehnico-edilitare sunt:

- S.C. Gospodarie Comunala S.A,, care exploateaza retele de alimentare cu apa potabild si canalizare
— Conform Aviz nr. 2242 / 23.03.2022 in amplasament nu existd conducte publice de apd / canal;

- S.C. Distrigaz Sud Retele S.R.L., care opereaza retele de gaze naturale — Conform Aviz nr. 5418 /
317450999 / 07.04.2022 si Aviz nr. 44788 / 319641869 / 12.02.2024 in amplasament existd retele de
distributie gaze naturale — conducte RP de OL si RP de PE; Lucrdrile viitoare propuse prin PUZ pot afecta

structura sistemului de distributie gaze naturale altcdtuit din conducte, racorduri, statii / posturi de
mdsurare / posturi de reglare-mdsurare (PMSRS / PMSRM), rdsufldtori, casete protectie GN si cdmine vand
precum si elemente subterane / supraterane ce compun instalatiile de protectie catodicd (SPC) aferente
conductelor de otel ingropate;

- SDEE Transilvania Sud, care furnizeaza energia electrica - Conform Aviz nr. 7060231210196
19.12.2023 obiectivul nu este amplasat in zona de sigurantd a retelelor electrice de distributie publicd si se
incadreazd in distantele normate fatd de acestea; In zond Exista retea electricd de distributie de Medie
tensiune, Joasa tensiune si:

o [FA110kVINAMPLASAMENT

o [EA20kVINAMPLASAMENT

o [FSO4kVINAMPLASAMENT

e In zona studiatd, DEER-Sucursala Covasna, are in exploatare linii electrice aeriene si subterane. In
consecinta, se vor respecta urmdtoarele conditii:

- Fata de LES 0,4 - 20 kV din zona veti pastra distanta minima impusa de NTE 007/08/00 -
Normativ pentru proiectarea si executia retelelor de cabluri electrice.

- Fata de LEA 0,4-20-110 kV veti respecta : Ordinul ANRE nr. 239/2019, modificat si completat
prin Ordinul ANRE nr. 67/2020 si Ordin ANRE nr. 225/2020 , Normd tehnicd privind
delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitdtilor energetice, NTE
003/04/00 - Normativ pentru constructia liniilor aeriene de energie electrica cu tensiuni peste
1000 V si PE 106/03 Normativ pentru proiectarea si executarea liniilor electrice aeriene de j.t.

- Eventualele protejari, refaceri sau devieri ale instalatiilor noastre afectate de lucrarea dv. se
vor face printr-o firma atestata ANRE in baza unui contract de reglementare retele electrice,
ce se va incheia la S.M. Investitii.

- Flash Lighting S.A , care administreaza iluminatul public;

- Telekom, care asigura servicii de telefonie, internet si cablu — Conform Aviz nr. 158CV / 18.03.2022
existd instalatii de comunicatii atdt aeriene cdt si subterane;

- Transgaz S.A., care gestioneaza conducte de transport gaze — Conform Aviz nr. 44428 / 1039 /
02.06.2022 amplasamentul este afectat de conducta Codlea-Sfdntu Gheorghe DN250. In zona conductei de
gaze, de (6+6) m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise circulatie vehiculelor, depozitdri de
materiale, precum si lucrdrile ce ar putea afecta conducta de gaze, zona avédnd destinatia de spatiu verde si
nu se vor planta arbori si arbusti cu rdddcini profunde (mai mari de 50 cm).

- S.C. Transelectrica S.A. nr. 11711 / 06.10.2023, in baza de date STT Sibiu a rezultat cd cea mai
apropiatd instalatie / retea, aflatd in gestiunea CNTEE Transelectrica, respectiv LEA 400 kV Gutinas — Brasov,
este amplasatd la aproximativ 3228 m fatd de obiectivul studiat.

- S.C. Multi-Trans S.A., care gestioneaza retelele de transport public.
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Racordarea si dimensionarea retelelor edilitare se va face in conformitate cu normativele in vigoare
si functiunile propuse prin prezentul PUZ.

Nivel de echipare tehnico-edilitara al zonei si posibilitati de asigurare a utilitatilor:

- constructiile existente de pe strdzile Jékai Moér si Fermei sunt racordate la o parte din utilitatile
urbane, iar asigurarea utilitatilor tehnico-edilitare ale zonei se poate realiza prin extinderea retelelor
existente pe aceste strazi;

Existenta unor eventuale retele edilitare n amplasament / vecinatate care ar necesita
relocare/protejare, in masura in care pot fi identificate:

- conducta de transport gaze naturale SNTGN , TRANSGAZ” SA Medias;

- canal deschis de dirijare a apelor meteorice;

- retea electrica LEA,

O posibild sursa de poluare existenta in zona este ferma de pasari SC Banvit Foods SRL care in
prezent nu functioneaza. Conform Notificarii — Asistenta de specialitate de sanatate publicd — emisa de DSP
Covasnha nr. 425 / 293 / 19.01.2024, prezentul proiect se conformeazd la normele de igiena si sanatate
publicd si / sau alte reglementdri legale. De asemenea, conform Deciziei Etapei de Tncadrare a Agentiei
pentru Protectia Mediului Covasna nr. 6 / 19.02.2024, proiectul nu necesita la aceasta Etapd de dezvoltare
evaluare de mediu si nu necesitad evaluare adecvatd, asadar se va supune adoptarii fara aviz de mediu.

Se vor respecta prevederile Avizului de Gospodarire a Apelor nr. 8 / 13.02.2024 eliberat de SGA
Covasna.

Tn urma studiului de circulatii si a masuratorilor de trafic se va stabili daci Strada Jokai Mor ( DJ 112)
reprezinta o sursa de poluare pentru terenul analizat.

Optiunile populatiei vor fi prezentate public In urma procedurii de implicare a publicului Tn
elaborarea P.U.Z., conform prevederilor Ordinului M.D.R.L. nr. 2701 / 2010 pentru aprobarea Metodologiei
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea a
teritoriului si de urbanism.

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice locale
asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum
urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea orasului, cresterea veniturilor
populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea nivelului de
trai si fixarea fortei de muncd locale. Pentru consultarea populatiei cu privire la propunerile Planului
Urbanistic Zonal, se va aplica procedura prevazuta de lege.

Pana in prezent au fost parcurse urmatoarele etape:

e Ftapa Pregdtitoare - de initiere, ce s-a desfasuat dupa obtinerea Avizului de Oportunitate Nr.
12/07.12.2021. Tn aceastd perioadd nu au fost primite comentarii si observatii din partea populatiei.
e Ftapa Propunerilor preliminare si Dezbatere publicd — Dezbaterea publicd a avut loc in data de

12.01.2023, orele 16:00. Tn urma prezentei Etape au fost primite observatii / sugestii din partea

populatiei interesate si formulare raspunsuri.
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Tn cadrul procedurii PUZ se vor realiza o serie de studii de fundamentare in vederea conturarii
propunerii finale care va sta la baza reglementarii urbanistice:

Pentru terenurile studiate prin prezentul PUZ si zona adiacentd a fost realizata ridicarea topograficad
de cdtre o persoana autorizata in domeniul geodeziei, cadastrului, cartografiei si topografiei.
Tn urma obtinerii informatiilor din baza de date a fost realizatd o analizd a acestora dupd cum
urmeaza:
- Inventarierea tuturor proprietatilor si constructiilor aferente intr-un tabel centralizator;
- Analiza proprietatilor care prezintd suprapuneri cu alte proprietati;
- Analiza proprietédtilor care se incadreaza partial in limita P.U.Z. studiat3;
n final, a rezultat baza de date graficd in sistemul national de coordonate Sistemul Stereografic
1970, in format AutoCad (DWG) si tabelul centralizator al tuturor proprietatilor. Limita PUZ s-a stabilit, de
comun acord cu Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe, pe limite de proprietate si avizata la OCPI (PV
Receptie OCPI nr. 675 / 2022).

Datele obtinute din pe baza Ortofoto planului in format electronic (dwg) constau in:
- Plan actual al suportului Ortofotoplan, intocmit Tn anul 2021
- Limitele orientative digitizate ale parcelelor ce nu sunt in baza de date E-terra;
- Constructii digitizate;
- Drumuri digitizate;
- Retele electrice digitizate;

Ridicarea topografica ce va sta la baza PUZ-ului, faciliteaza determinarea corecta a amplasamentului:
lungimea laturilor parcelelor, pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri, si contine
si alte elemente relevante, cum ar fi urmatoarele:

- Limita administrativd a UAT obtinuta de la OCPI in format electronic (dwg);
- Limitele administrative ale UAT-urilor invecinate;
- Limita intravilanului existent (din PUG aprobat anterior sau planuri de sistematizare sau alte
surse);
- Limitele de proprietate;
- Numerele cadastrale a parcelelor identificate;
- Suprapunere in coordonate cu:
o Planuri cadastrale existente si confirmate de OCPI - scara 1:2000 (1:1000; 1:5000);
- Planuri parcelare (de la Primarie);
o Ortofotoplan actualizat (obtinut de la OCPI);
- Toponime;
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Expertul a elaborat suportul de lucru al documentatiei PUZ in coordonate in sistemul national de
referintd Stereo 1970, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza masuratorilor din teren, cu
respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara,
puse la dispozitie de oficiile de cadastru si publicitate imobiliara.

Tn urma prezentului studiu, in baza unei documentatii specifice s-a obtinut urméatoarele:

- Proces verbal de receptie nr. 675 / 2022 privind delimitarea limitei PUZ.

Relief

Zona studiatd este situatd in partea centrald a Roméaniei In unitatea majora de relief Carpatii
Orientali, subunitatea Carpatii de Curbura.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in extremitatea nord-estica a Depresiunii Sfantu Gheorghe,
sectorul central al Depresiunii Brasovului, la o altitudine medie de 550 m. Teritoriul administrativ al orasului
se intinde pe o suprafatd de 72.5 km2, din care aproximativ 60% (inclusiv intravilanul) apartine zonei
depresionare, restul suprapunandu-se zonei montane reprezentata prin prelungirile sud-estice ale Muntilor
Baraolt.

Tn cadrul Depresiunii Brasovului au fost identificate trei trepte de relief, dup3 cum urmeaza:

- treapta inaltd, reprezentata prin zona de racord intre versantii montani si vatra depresiunii
care cuprinde muscele, piemonturi de eroziune si de acumulare, fragmentate de sistemele
hidrografice;

- treapta mijlocie, reprezentata prin sistemul de terase si

- treapta joas3, reprezentata de lunci, inundabild, mldstinoasd, cu o bogata retea de canale,
izvoare, apeducte.

Teritoriul administrativ al municipiului Sfantu Gheorghe este situat in compartimentul nordic al
Depresiunii Sfantu Gheorghe, respectiv Campul Frumos, in cadrul caruia se succed toate cele trei trepte de
relief amintite anterior.

Treapta joasd de relief este reprezentatd de lunca raului Olt, dezvoltatd la nivelul teritoriului
administrativ al orasului preponderent pe partea dreaptd pana in dreptul localitatii Chilieni, dupa care
cursul Oltului se abate usor spre vest pe masura apropierii de confluenta cu principalul sau afluent din
aceasta zond, Raul Negru. Prin contopirea luncilor celor doua rauri, in dreptul localitatii Coseni, s-a format o
zond depresionarad largd, cu relief relativ plan, slab inclinat de la nord spre sud.

Cea mai mare parte a intravilanului municipiului Sfantu Gheorghe s-a dezvoltat in lunca Oltului.
Deoarece altitudinea relativa a luncii este de doar 1 — 2 m, pentru protejarea orasului s-a realizat un dig pe
partea dreapta a raului Olt de la confluenta cu paraul Porumbele, in nord, pana la confluenta cu paraul
Sambrezi in sud. De altfel, toti afluentii de dreapta ai Oltului au fost indiguiti si regularizati pe zona de
intravilan.

Treapta mijlocie de relief este reprezentata la nivelul teritoriului administrativ prin terasa inferioara
a raului Olt, cu dezvoltare bilaterald, dar profund asimetrica. Astfel, pe partea dreapta, terasa inferioara
este foarte Tngusta si discontinud, sub forma unei borduri la marginea zonei piemontane, in timp ce pe
partea stanga este foarte bine dezvoltata ocupand tot spatiul dintre rau si extremitatea sudica a Muntilor
Bodoc. Aspectul general al reliefului este relativ plan, usor inclinat de la nord la sud. Altitudinea relativa a
terasei este de 10 — 15 m, iar fruntea terasei este abrupta datoritd eroziunii exercitate de Olt care are
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tendinta de deplasarea spre est datorita afluentilor de pe partea dreapta. Pe terasa inferioara de pe partea
stangd a raului Olt se afla zona industriald a orasului, gara CF si cartierul din zona garii.

Treapta inaltd de relief este reprezentata de zona piemontana formata la contactul Muntilor Baraolt
cu Depresiunea Sfantu Gheorghe. Aceasta are |atimi in general reduse, iar racordul cu terasa inferioara se
face gradual, aproximativ in lungul izohipselor de 575 m in nord si centru, respectiv 550 m in sud.

Hidrografie

Din punct de vedere hidrografic, teritoriul municipiului Sfantu Gheorghe apartine bazinului
hidrografic al raului Olt care il traverseaza pe o directie generala NNE — SSV, prezentand un curs puternic
meandrat, indiguit in dreptul localitatilor.

La intrarea in Depresiunea Sfantu Gheorghe, raul Olt primeste cativa afluenti mai mici, veniti
dinspre Muntii Baraoltului, cum sunt Calnic, Valea Crisului, Arcusul, Porumbele, Debren, Sambrezi, llieni si
Baciul. Tn dreptul satului Lunca Calnicului se varsd in Olt cel mai mare afluent din cursul sdu superior, Raul
Negru.

Geologie

Din punct de vedere geo-tectonic, municipiul Sfantu Gheorghe prezinta o structura complexa
rezultatd din juxtapunerea si suprapunerea unor unitdti cu compozitie litologica diversa: panza de Ceahlau,
apartinand zonei interne a flisului, si depresiunea Brasovului.

Clima

Clima municipiului Sfantu Gheorghe este temperat continentald moderata si face parte din etajul
topoclimatic colinar, aria topoclimatului de addpost cu inversiuni de temperaturd, cu veri relativ bogate in
precipitatii si ierni friguroase. Circulatia generald a atmosferei este caracterizata prin frecventa curentilor de
aer temperat-oceanice dinspre vest — mai ales in sezonul cald — si de patrunderi frecvente de aer
temperat-continental dinspre est, nord-est — mai ales in sezonul rece.

Umezeala relativa a aerului este destul de ridicata atingand valori de peste 75%. De la 900 — 1000
m altitudinal umezeala relativd depdseste 80%.

Vantul dominant n judetul Covasna este cel din sector vestic, cu probabilitate de 30% din numarul
zilelor de ani, iar in cadrul acestuia directiile vest si sud — vest au cea mai mare pondere. in timpul iernii,
din sectorul nord, nord-est, devine dominant vantul Nemira, care impune aspect climatic continental de
iarnd. Avand in vedere pozitia si orientarea Muntilor Bodocului, vanturile cele mai frecvente sunt cele care
bat din sectorul vestic si nord-vestic. Intensitatea medie a vanturilor se situeaza in jurul a 2 m/s. Numarul
zilelor cu cele mai multe vanturi tari (v > 11 m/s)este de 18, iar cu furtuni(v > 16 m/s) de 2.7.

Risc seismic

Din punct de vedere seismic, zona studiata se incadreaza in zona de macroseismicitate | = 71 pe
scara MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de revenire de 50 ani, conform S.R.1100/1—
93.

Conform reglementarii tehnice ,Cod de proiectare seismica - Partea | - Prevederi de proiectare
pentru cladiri, indicativ P 100 /1- 2013 teritoriul prezintd o valoare de varf a acceleratiei terenului ag = 0.20
g pentru cutremure cu intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si probabilitatea de depasire de

20% in 50 ani. Perioada de control (colt) a spectrului de raspuns Tc = 0.7 sec.
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Risc de inundabilitate

Pe teritoriul investigat nu au fost identificate fenomenele de inundabilitate deoarece cursurile de
apa sunt in cea mai mare parte canalizate, iar bazinul lor de receptie este unul redus ca suprafata. Se pot
manifestd fenomene de inundabilitate de scurta durata in zona de albie majora a retelei hidrografice
prezente in zona. In zonele depresionare si cu substrat format predominant din roci argiloase, apa din
precipitatii stagneaza o perioada de timp, inpiedicand astfel dezvoltarea vegetatiei. De altfel litologia
interceptata in unele foraje denota faptul ca la un moment dat in zona existau balti si areale mlastinoase.
Reteaua hidrografica secundara, respectiv canalele de irigatie din zona prezinta maluri amenajate astfel ca
in perioadele cu precipitatii acestea nu prezinta riscuri de inundabilitate, in afara albiei majore.

Risc de instabilitate
Pe zona investigata, fenomenele de instabilitate se pot manifesta pe zonele de versant aferente

retelei hidrografice. Aceste zone prezintd valori de panta cuprinse intre 3 si 15 grade. Valoarea factorului
mediu de hazard indica faptul ca zona nu este supusa hazardului in ceea ce priveste alunecarile de teren.

Risc de eroziune
Prin eroziune se intelege procesul de degradare fizicd sau chimica a solurilor sau a rocilor,

caracterizat prin desprinderea particulelor neconsolidate si transportul lor sub actiunea apei din precipitatii
si a vantului. Aplicand aceasta formuld la scara intregii zone a reiesit cd zonele cu erodabilitate mare,
corespund ariilor cu pantd, neacoperite de vegetatie arboricold si cu suprafata naturala deranjata de lucrari
agricole (aratura).

Aceastd categorie de erodabilitate a terenului ocupa o suprafatd nesemnificativa in cadrul zonei.
Lipsa vegetatiei arboricole, coroborate cu structura solului, conduc la valori ridicate ale eroziunii in special pe
zonele arate, unde eroziunea este atat pluviala céat si eoliand. Eroziunea apare in special in perioadele cand
lipseste vegetatia, imediat dupa lucrarile agricole.

Risc geotehnic
A fost evaluat conform normativului privind principiile, exigentele si metodele cercetarii

geotehnice, indicativ NP 074/2014. Pe teritoriul investigat au fost identificate urmatoarele categorii de
pamanturi ce pot constitui strat de fundare:

- teren dificil de fundare, pentru zonele cu pamanturi constituite din argile active / foarte
active cu potential de umflare — contractie mare; nisipuri fine saturate slab Tndesate,
maluri, umpluturi antropice neomogene si cu materii organice, pamanturi argiloase —
prafoase — nisipoase, cu indicele de consistentad in domeniul plastic moale — curgator;

- teren mediu de fundare, pe zonele cu pamanturi argiloase — prafoase — nisipoase, cu
indicele de consistenta in domeniul plastic consistent; nisipuri cu grad de indesare medie,
pamanturi sensibile la umezire PSU — grupa A, etc,;

- teren bun de fundare, pe zonele cu relief plan si stabil, si depozite constituite din pietrisuri
cu bolovanis si nisip, pdmanturi argiloase — prafoase —nisipoase, plastic vartoase — tari,
nisipuri indesate, etc.

Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi cuprinse intre 2.00 — 6.00 m, functie de zona si de
volumul precipitatiilor. De aceea la executarea excavatiilor gropilor de fundare pot fi necesare epuismente
normale. Nivelul hidrostatic a fost intalnit in forajele geotehnice executate la adancimi cuprinse intre 2.20
— 3.70 m. Apa nu are influenta asupra fundatiilor dar are asupra terenului de fundare.
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Concluzii si Recomandari
- Conform normativului NP 074/2014, anexa A, tabelele A.1.1, A.1.2 si A.1.3, pamanturile

interceptate n lucrarile geotehnice, se incadreaza la:

- teren bun de fundare — Argild nisipoasa cafenie, plastic vartoasa; Argild cenusiu verzui, cu
zone roscate, galbene si negre plastic vartoasa; Argilda nisipoasa cafeniu inchis, plastic
vartoasa; Argild cafeniu inchis cu zone roscate si cenusii, plastic vartoasa;

- teren mediu de fundare — Argild cenusiu verzui, cu zone roscate, galbene si negre plastic
consistenta; Argild nisipoasa cafeniu galbui cu zone roscate si cenusii, cu mult calcar fin
diseminat, plastic vartoasa; Nisip argilos cafeniu galbui, cu calcar fin diseminat si concretii,
plastic consistent; Nisip argilos - Nisip prafos cafeniu galbui, cu calcar fin diseminat si
concretii, plastic consistent; Argild - Argila nisipoasa cenusiu albastrui, plastic consistenta;
Argild - Argila nisipoasa cafeniu galbui, cu concretii si calcar fin diseminat, plastic vartoass;
Nisip prafos - Nisip cafeniu galbui indesare medie, uscat; Nisip argilos cu fragmente de roci
stancoase, plastic consistent;

- teren dificil de fundare — Argila neagra plastic consistentd; Nisip argilos - Nisip prafos
cafeniu galbui, cu calcar fin diseminat si concretii, plastic moale; Nisip prafos - Nisip cenusiu
albastrui, plastic consistent - moale, saturat;

- Categoria geotehnica rezultata din corelarea elementelor din studiu este 1 — 3, cu risc geotehnic
redus — major.

- Din analiza datelor hidrogeologice si seismice, rezultd faptul cd adancimea de fundare trebuie sa
fie minim 1.00 — 1.20 m de la cota terenului natural iar fundarea se va face direct pe terenul natural fara
procedee de Tmbunatatire sau indirect daca se constata ca terenul este unul mediu sau dificil de fundare.

- Din suprapunerea elementelor cadrului natural cu fenomenele de risc natural si antropic
identificate pe terenul investigat, s-au conturat urmatoarele zone:

- Zone bune de construit cu amenajari speciale, reprezentate prin:

- zonele de baltire a apei;

- zone cu nivel hidrostatic situat la adancime relativ mica;

- Zone bune de construit fara amenajari speciale, ocupa o mare parte din teritoriul investigat
si sunt reprezentate de zona cu relief plan si stabil fard potential de risc cu privire la
fenomenele de inundabilitate.

- Amenajarea terenului se va face de asa manierd incat sa asigure evacuarea rapida a apelor din
precipitatii catre emisarii din zona. Adancimea de fundare va fi cea impusa constructiv incepand cu 0.90 m,
functie de caracteristicile terenului de fundare.

- Presiunea de calcul pentru dimensionarea fundatiilor va fi stabilitd la faza de proiect de executie
(D.T.A.C.) functie de caracteristicile constructive ale fiecarui obiectiv in parte.

- Se vor drena zonele de béltire a apei si se va ridica cota terenului in amplasament.

- La amplasarea constructiilor in apropierea liniilor electrice, se va solicita avizul de la autoritatile
apartinatoare.

Studiul hidrologic a fost realizat de un specialist atestat de cdtre Ministerul Mediului, Apelor si
Padurilor.

Risc la inundatii
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Conform hartii de hazard 1% (site AN Apele Romane),
inundabililitate pe zona adiacenta malurilor raului Olt.
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Conform hartilor de inundabilitate din cadrul Planului pentru prevenirea, protectia si diminuarea
efectelor inundatiilor in bazinul hidrografic Olt, intocmite pentru raurile Olt (1%, 0.2%), Debren (10%, 1%,
0.5%, 0.2%), Valea Porumbelor (10%, 1%, 0.5%, 0.2%), Valea Zambrezii (10%, 1%, 0.5%, 0.2%), zonele cu
risc la inundabilitate prezinta suprafete mult mai mari, inclusiv in zonele de intravilan.

Cu toate acestea, trebuie tinut cont de lucrdrile executate pe cursurile de apa ce strdbat teritoriul

UAT Sf. Gheorghe:

» Regularizare pr. Debren: An PIF 1976; 1,2 km zid de sprijin si 2,5 km regularizare

» Regularizare pr. Debren: An PIF 1976; 1,2 km zid de sprijin

» Regularizare si indiguire pe pr. Simbrezii la Sg. Gheorghe: an PIF 1976.

e 3,1 km dig de aparare:

- Pr.Sambrezii mal stg: L = 1,52 km, Latime coronament = 3 m; Inaltime medie = 1,35 m, Supr.
Ampriza = 1,62 ha; panta taluz int. 1: 2,5; panta taluz ext. 1:2
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- Pr.Sambrezii mal dr: L= 1,6 km; Latime coronament = 3 m; Inaltime medie = 1,15 m, Supr.
Ampriza = 1,54 ha; panta taluz int. 1:3; panta taluz ext. 1:2
e 1,5km zid de sprijin
e 3,3 km regularizari

Indiguire R. Olt amonte Sf. Gheorghe: an PIF 1988; 1,26 km dig aparare:

- R.Olt mal drept: L =0,600 km; Latime coronament = 3,4 m; Inaltime medie = 1,8 m; supr.
Ampriza = 1,42 ha; panta taluz int. 1:2,5; panta taluz ext. 1:3,5

- Pr. Arcus mal drept: L = 0,660 km; Latime coronament = 3,2 m; Inaltime medie = 1,5 m; supr.
Ampriza = 0,68 ha; panta taluz int. 1:2,5; panta taluz ext. 1:3

Regularizare si indiguire R. Olt la Sf. Gheorghe: an PIF 1976

e 9,6 km dig aparare

e 1,1 kmregularizare
R. Olt mal dr.: L = 1,01 km; latime coronament = 3 m; inaltime medie = 2,25 m; suprafata ampriza =
1,71 ha; panta taluz int. 1:3; panta talux ext. 1:3
R. Olt mal stg. la vanatorii de munte: L = 0,41 km; latime coronament = 2,66 m; Inaltime medie =
1,58 m; suprafata ampriza = 0,49 ha; panta taluz int. 1:3; panta taluz ext. 1:3,5
Pr. Debren mal stg: L = 0,18 km; latime coronament = 3,5; inaltime medie = 1,82 m; suprafata
ampriza = 0,21 ha; panta taluz int. 1:2,5; taluz ext. 1:2
Pr. Debren mal dr: L = 0,16 km; latime coronament = 3 m; inaltime medie = 1,20 m; suprafata.
ampriza = 0,17 ha; panta taluz int. 1:3; panta taluz ext. 1:2,50
R. Olt mal dr. (Debren, pod gara): L = 3,29 km; latime coronament = 3 m; inaltime medie = 1,59 m;
suprafata ampriza = 4,14 ha; panta taluz int. 1:3; panta taluz ext. 1:3
R. Olt (lacul de la gara): L = 0,37 km; latime coronament = 3,00 m; inaltime medie = 1,39 m;
suprafata ampriza = 0,42 ha; panta taluz int. 1:3; panta taluz ext. 1:3
R. Olt la gradini: L = 0,83 km; latime coronament = 2,5 m; inaltime medie = 1,59 m; suprafata
ampriza = 1,01 ha; panta taluz int. 1:2,5; panta taluz ext. 1:2,5
R. Olt mal dr. (zona pr. Sambrezii-Olt-Sancrai): L = 3,84 km; latime coronament = 3 m; inaltime medie
= 1,75 m; suprafata ampriza = 4,48 ha; panta taluz int. 1:2,5; panta taluz ext. 1:2,5
R. Olt la Chilieni: L = 1,49 km; latime coronament = 2,68 m; inaltime medie = 1,18 m; suprafata
ampriza = 1,60 ha; panta taluz int. 1:3,5; panta taluz ext. 1:3

Amenajare pr. combatere inundatii in BH R.Negru-Olt, consolidare mal piatra bruta R. Olt: an PIF 2007;

7,0196 km consolidare de mal din care 3,332 km pe zona Sfantu Gheorghe

Amenajare pr. combatere inundatii in BH R.Negru-Olt, din Porumbele + R. Olt: an PIF 2007,

Pr. Porumbele mal stg: L = 0,504 km; latime coronament = 2,7 m; inaltime medie = 1,54 m; suprafata
amrpiza = 0,48 ha; panta taluz. 1:3; panta taluz ext. 1:2,5

Pr. Porumbele mal drept: L = 0,400 km; Latime coronament = 3 m; Inaltime medie = 1,1 m; suprafata
ampriza = 0,47 ha; panta taluz int. 1:3,5 panta taluz ext. 1:4

» Recalibrare si decolmatare pr. Debren la Sf. Gheorghe: an PIF 2011; zid sprijin L = 99,50 m, zona Orko.

Pentru amplasamentul analizat, Strada Jokai Mér, Municipiul Sfantu Gheorghe se doreste casetarea
pr. Tok.
Prin adresa SGA nr. 6887/EMID/ 06.07.2022 ABA OLT au transmis debitele maxime cu probabilitatea

de depasire de 1% si 5% pe paraul Tok, in sectiunea identificata prin coordonatele STEREO 70 :

Paraul Tok Loc. Sf Gheorghe F Debite
Q1% Q5%
vale locala necadastrata X=560024 1.06kmp 19.20mc/s 10.4mc/s
Y=483081
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CALCULUL HIDRAULIC

Calculul hidraulic pentru determinarea caracteristicilor de curgere in regim amenajat s-a efectuat in

sectiunea curentd propusa.

Pentru albii deschise formula de determinare a coeficientului Chezy C (coeficientul de viteza) este

urmatoarea:
V =CVRI unde V =viteza medie-m/s
R=raza hidraulica -m
|= panta hidraulica
C=coeficientul Chezy-m %/s.

Pentru calculul coeficientului Chezy s-a utilizat formula lui N.N. Pavlovski:
C=1/nRY unde: R=raza hidraulica -m
n=coeficientul de rugozitate a albiei

Simbol Denumire Formula U.M.
A aria sectiuni de calcul mp
P perimetrul udat al sectiunii de calcul ml
R raza hidraulica R=A/P m
C coeficientul lui Chezy C=1/nR"
\Y viteza V=cVRi m/s
Q debitul Q=VA mc/s
Conform planului de situatie
Cota oglinda apei amonte : 544.24mdMN
Cota oglinda apei aval : 525.17mdMN
Distanta dintre puncte : 606m
Diferenta de nivel: 19.07m

Panta: 19.07 + 606=0,03147

Y =% pentru cursuri de apa in zona de campie
Coeficient de rugozitate: A Conducte si canale
A2 Alte materiale
b) Ciment
2) Mortar

S-a ales un coeficient de rugozitate mediu : 0.013

S-a intocmit cheia limnimetrica pentru profilul transversal studiat.

Valorile nivelurilor apelor au fost determinate pe cheile limnimetrice si conform calculelor hidraulice

rezulta:
Q PU A A V Q Hapa
1
H (m) (m) (m) R R (2/3) | (1/1000)71/2 n (m/s) mc/s) (mdMN)
0,00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 534,70
0,10 0,19 2,10 0,09 0,20 31,47 0,177 0,013 2,75 0,5 534,80
0,20 0,38 2,30 0,17 0,30 31,47 0,177 0,013 4,11 1,6 534,90
0,30 0,57 2,50 0,23 0,37 31,47 0,177 0,013 5,09 2,9 535,00
0,40 0,76 2,70 0,28 0,43 31,47 0,177 0,013 5,86 4,5 535,10
0,50 0,95 2,90 0,33 0,48 31,47 0,177 0,013 6,48 6,2 535,20
0,60 1,14 3,10 0,37 0,51 31,47 0,177 0,013 7,00 8,0 535,30
0,70 1,33 3,30 0,40 0,55 31,47 0,177 0,013 7,45 9,9 535,40
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0,80 1,52 3,50 0,43 0,57 31,47 0,177 0,013 7,83 11,9 535,50
0,90 1,71 3,70 0,46 0,60 31,47 0,177 0,013 8,16 13,9 535,60
1,00 1,90 3,90 0,49 0,62 31,47 0,177 0,013 8,45 16,1 535,70
1,10 2,09 4,10 0,51 0,64 31,47 0,177 0,013 8,69 18,2 535,80
1,15 2,19 4,20 0,52 0,65 31,47 0,177 0,013 8,81 19,2 535,85

Cheie limnimetrica

536.00 19.2
16.1
= 535.50
=
el
£
I 535.00 |g5
0
534.50
0 5 10 15 20 25
Q [mc/s]
—@— Seriel

Conform calculelor hidraulice se va alege un canal casetat cu dimenisiunile interioare:

Latime: 1.90m
Tnaltime: 1.40m (inaltimea pentru debitul cu asigurarea de 1% = 1.15m)

A

TROTUAR
TROTUAR

ALINIAMENT PROPUS

)

SPATIU VERDE
SPATIU VERDE

PISTA BICICLE
CAROSABIL
AX STRADAL

CARDSABIL
PISTA BICICLETE

ALINIAMENTIPRORUS,

T

- 1 -12-10-15

3.7 15 - 1,0 -1.2 35—

\—Paréul Tok - propunere casetare

Traficul rutier, greu, peste canalul casetat va fi restrictionat.

Tncadrarea lucrédrilor in clasa si categoria de importantd conform standardelor si actelor normative in
vigoare, cu fundamentarea incadrarii respective;
a. Conform STAS 4273/83
Lucrarile se Incadreaza in clasa IV astfel:
- lucrari de apa in localitati rurale — categoria 4, locuitori afectati sub 2000
- dupd durata de exploatare — definitiva
- dupa rol functional : constructie secundara
b. Conform STAS 4068/2 — 87
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Lucrdrile hidrotehnice din clasa a IV-a de importanta se dimensioneaza pentru debitele de calcul cu
probabilitatea de depasire de 1%.

c. Conform HG 766/1997
Lucrarile din cadrul amenajarii mai sus mentionate corespund categoriei de importanta “C” (constructie de

importanta NORMALA).

Incadrarea in schema directoare de amenajare si management a bazinului hidrografic

Zona ce face obiectul prezentului studiu se va incadra in schema de amenajare si management al bazinului
hidrografic si se apreciaza ca obiectivele propuse nu vor influenta si nu vor fi influentate semnificativ de
apele de suprafatd sau subterane din vecinatate.

Conform Avizului de Gospodarire a Apelor nr. 8 / 13.02.2024 se vor respecta la urméatoarea faza,
urmatoarele conditii:

-Tn cazul in care se va opta pentru realizarea puturilor de adancime pentru alimentarea cu apa se va
solicita si obtine aviz de gospodarire a apelor conform Ordinului 828 / 2019, care va contine si studiu
hidrogeologic preliminar pentru put / puturi prevazute;

- se vor respecta prevederile HG 714 / 2022 privind aprobarea criteriilor pentru autorizara,
constructia, Tnscrierea, inregistrarea, controlul, exploatarea si intretinerea sistemelor individuale adecvate
de colectare si epurare a apelor uzate;

- beneficiarul este obligat sa obtina toate acordurile si avizele legale necesare promovarii lucrarilor
de investitie;

- n cazul in care, pe timpul executiei apar noi elemente neprevazute in documentatia tehnicd de
fundamentare, beneficiarul va anunta autoritatea de gospodarire a apelor.

Studiul pedologic a fost realizat de un inginer pedolog. Acesta constituie materialul stiintific prin
care se concretizeaza o cartare pedologicd sau o activitate de prelucrare a unor date pedologice deja
existente (reambulare), cu sau fard cercetari de teren in completare pe un anumit teritoriu. El cuprinde
caracterizarea solurilor si a conditiilor de mediu, explicarea materialelor cartografice, o prognoza asupra
evolutiei solurilor, recomandari asupra gospodaririi rationale, protectiei si ameliorarii resurselor de sol-
teren.

Metodele de cercetare utilizate in acest studiu, sunt cele practicate conform metodologiei ICPA,
1987, vol I, Il si Ill. Bonitarea terenului a fost efectuata conform instructiunilor ICPA, privind caracterizarea
tehnologica.

Geologia si litologia

intregul teritoriu al judetului reprezintd o complexitate geologicd ce favorizeazd prezenta unor
zacaminte minerale si o morfologie variatd datorita fundamentului cretacic, precum si o zona a izvoarelor
minerale si a emanatiilor de CO2.

Pe aliniamentul Covasna-Zagon, sunt prezente roci de varstd cretacica (gresii, sisturi argiloase si
marnocalcare). Masivul Baraolt, este constituit din gresii, marne, argile si marnocalcare, sedimentate in
marea cretacicd dar si conglomerate. in zona cercetatd, predomin3 aluviunile aduse de raul Olt, (zona joasa
de luncd) iar pe terasa superioara predomina roci sedimentare detritice (argile, marne, gresii si asociatii ale
acestora.
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Relieful (geomorfologia)
Zona centrald a judetului cu altuitudini de 525-560 m este constituitd din sedimente friabile si

rerprezinta golful nord-vestic al marelui bazin intracarpatic de origine tectonica — Tara Barsei. Teritoriul
judetului este cuprins din punct de vedere altimetric intre 468 m (baza de eroziune a paraului Baraolt la
Augustin) si 1777 m (Vf. Lacduti din Muntii Bretcului), fiind strabdtut de apele oltului si Raului Negru.

Hidrografia

Reteaua hidrografica este reprezentatd de bazinul hidrografic Olt, a cdrui dezvoltare in timpul
glaciarului, a fost conditionata de gradul de tectonizare a regiunii, avand ca afluent Raul Negru, care ocupa
locul Il ca lungime si suprafata de receptive dupa Olt. O caracteristica importanta a retelei hidrografice o
reprezinta pietele de adunare a apelor (zone joase cu activitate negative), care au atras cursurile inferioare
ale raurilor.

Vegetatia
Datorita substratului variat (formatiuni nisipoase la Reci, carstul din Persanii de Nord, tinoavele din
zona Sf. Ana), au aparut specii de plante foarte diferite, adaptate conditiilor de mediu locale.

Clima
Pozitia geografica intramontand a zonei studiate, se incadreaza in categoria zonelor depresionare

din estul Transilvaniei, cu regim climatic specific, local la nivelul judetului Covasna, se pot distinge: zona
campiei, cu temperaturi medii anuale de 6-7°C, zona colinard si de deal cu temperaturi medii anuale de 4-
59C si zona montand cu temperaturi medii anuale de 2-4°C.

Temperatura maxima inregistrata in zona a fost la Sf. Gheorghe de 37,80C (11.08.1951) si minima
de -32,00C la 11.02. 1929. Temperatura medie anuala inregistrata la Sf. Gheorghe este de 7,60C. Datorita
complexitatii orografice cantitatea anuala a precipitatiilor din judetul Covasna variaza intre 500 si 1100
mm/an. in zona cercetats, precipitatiile medii anuale sunt cuprinse intre 600-700 mm.

Regimul eolian este influentat de orografia terenului, orientarea si expozitia vailor, pantelor,
efectelor de baraj ale lanturilor montane, precum si efectul de canalizare exercitat de vai. Cu toate acestea,
predomina vantul din directia nord-vest, legat de masele de aer din Atlanticul de Nord, reprezentand o
influenta locala a Crivatului rece si uscat, cunoscut sub numele de Nemira (denumirea Vf. Nemira).

nvelisul de sol
Datorita reliefului diversificat si care la randu-i conditioneaza ceilalti factori de formare a solurilor,

au rezultat soluri cu caracter zonal (luvosoluri, stagnosoluri sau asociatii ale acestora) dar si intrazonale
formate in zonele de lunca pe seama aluviunilor raului Olt (gleiosoluri, aluviosoluri etc.).

Bonitarea si evaluarea terenului
Bonitarea terenurilor in regim natural se efectueaza pe baza unor parametri biofizici sintetici,

convertiti in indicatori de caracterizare ecologica a solurilor sau indicatori ecopedologici. Indicatorii
ecopedologici folositi pentru bonitare sunt specificati in lucrarea "Metodologia elaborarii studiilor
pedologice", vol. | si lll, I.C.P.A. (1987). Acestia sunt: temperatura medie anuald; precipitatii medii anuale;
gleizare; stagnogleizare; salinizare sau alcalizare; textura n Ap sau Tn primii 20 cm; poluare; panta;
alunecari; adancimea apei freatice; inundabilitate; porozitate totald in orizontul restrictiv; continutul de
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CaCO3 total in stratul 0-50 cm; reactia Tn Ap sau in primii 20 cm; gradul de saturatie in baze in Ap sau in
primii 20 cm; volumul edafic; rezerva de humus in stratul 0-50 cm; excesul de umiditate la suprafata.

Fiecare culturad sau folosinta, Tn functie de factorii enumerati, primeste coeficienti care variaza
intre O si 1, dupa cum nsusirea respectiva este total nefavorabild sau optima pentru exigentele folosintei
sau plantei luate in considerare.

Nota de bonitare pentru conditii naturale se obtine Tnmultind cu 100 produsul coeficientilor
indicatorilor enumerati mai sus si se stabileste pentru teritoriul cartat pe unitati de teritoriu ecologic
omogen (TEQ) pentru categoria de folosintad existenta In momentul cartarii.

Pentru categoria de folosinta arabil, nota de bonitare naturalda reprezintd media aritmetica a
notelor de bonitare pentru 8 culturi cu aria de raspandire cea mai mare si anume: grau, orz, porumb,
floarea-soarelui, sfecla pentru zahar, cartof, soia si mazare/fasole. Nota de bonitare se calculeaza pentru
gleiosol tipic si preluvosol molic.

Nota de bonitare calculatd pentru acest tip de sol (gleiosol tipic), este de 79 puncte, respectiv
clasa a ll-a datorita conditiilor climatice, nivelului freatic scdzut si continut redus de humus.
Nota de bonitare calculatad pentru acest tip de sol (preluvosol molic), este de 69 puncte, respectiv clasa a
ll-a datorita conditiilor climatice, nivelului freatic scazut si continut redus de humus.

Concluzii
- Teritoriul studiat apartine extravilanului Municipiului Sfantu Gheorghe, jud. Covasna, situat

in sud-estul judetului, Tncadrat geografic in Podisul Transilvaniei, caracterizat printr-un
climat de stepa-silvostepad, cu platouri si versanti slab inclinati, apa freatica la peste 3 m in
zona de ses, respectiv peste 10 m pe versant;

- Suprafata luata n studiu, este de aproximativ 150 ha, teren (parloagd, arabil, livada), de pe
care s-au recoltat un numar de 30 probe de sol, in asezare naturalad (cilindri metalici) si
asezare deranjata (pungi de plastic);

- Scopul lucrdrii a fost de a cunoaste insusirile morfologice si fizico-chimice ale solului in
vederea folosirii judicioase a acestuia si calcularea notei de bonitare pentru arabil.

- Tnvelisul de sol este in concordantd cu conditiile fizico-geografice ale zonei, fiind identificate
doua tipuri de sol si anume: gleiosol si preluvosol molic.

- Materialul parental este alcatuit din depozite argiloase si aluviuni, pe seama carora s-au
format soluri cu textura diferentiata pe intregul profil de sol.

- Teritoriul studiat este drenat in mare parte de raul Olt, cu afluentii acestuia avand un curs
permanent uneori temporar (perioadele secetoase).

Pentru viitorul ansamblu de locuinte si functiuni complementare, a fost elaborat in paralel cu
demararea P.U.Z.-ului un master-plan (plan director), care ilustreaza intentia initiatorului / investitorului
P.U.Z.

Studiul se va realiza luand in considerare parametri preliminari maximali propusi de proiectantul
PUZ-ului si avand la baza avizele din partea tuturor furnizorilor de utilitati.
Continutul acestuia este reglementat prin:
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- Norma metodologica de aplicare a Legii 350/2001, Cap. IlI;
- Ghid privind metodologia de elaborare si continut-cadru al PUZ, aprobat prin Ordin
MLPAT nr. 176/N/16.08.2000;

Calculele de trafic si dimensionarea strazilor si arterelor se va realiza luand in considerare situatia
existenta a sistemului de circulatie din zong, situatia reglementatd prin documentatii valabile de urbanism
si parametrii maximali propusi de proiectantul PUZ-ului.

- Se recomanda realizarea intersectiilor 4 (strada Jokai Mor — acces PUZ 1), 6 (strada Jokai
Mor — acces PUZ 3) si 7 (strada Jokai Mor — acces PUZ 4) conform descrierii din capitolele
8 — 13. Prin amenajarea benzilor dedicate pentru virajul la stanga dinspre strada Jokai
Mor spre amplasament se poate separa traficul de tranzit de traficul care doreste sa
acceseze zonele rezidentiale, astfel este imbunatita si fluenta circulatiei rutiere si
siguranta participantilor la trafic;

- Inacelasi sens, in limita terenului disponibil pentru amenajarea intersectiilor, propunem si
realizarea unor benzi dedicate pentru virajul la dreapta scurte dinspre amplasament spre
strada Jokai Mor pentru a distribui mai eficient valorile de trafic ce vor fi generate de zona
rezidentiala;

- Odata cu modernizarea strazii Fermei se recomanda amenajarea unei benzi dedicate
pentru virajul la stanga in intersectia 2 (strada Jokai Mor — strada Fermei), pe ramura
estica a strazii Fermei, dinspre strada Fermei (E) spre strada Jokai Mor (S). Dupa ce se va
realiza legatura intre strada Fermei cu reteaua de strazi din sudul Municipiului Sfantul
Gheorghe, o parte a traficului de tranzit va folosi aceasta ruta pentru a circula pe directia
Municipiul Sfantul Gheorghe -> sud (Brasov). Realizarea acestei benzi dedicate va segrega
traficul care va folosi strada Fermei pentru a circula spre zona propusa spre realizare de
traficul care doreste sa circule pe strada Jokai Mor spre sud (Brasov) si va contribui
semnificativ la reducerea intarzieriilor din aceasta intersectie;

- Odata cu finalizarea obiectivelor si a retelei de strazi din interiorul amplasamentului, o
parte a traficului de tranzit care circula pe axa sud -> vest (in prezent prin strada Jokai
Mor —> intersectia 1 —> strada Joszef Atilla) va circula pe reteaua interioara de strazi si va
utiliza strada Fermei pentru a iesi in capatul vestic al Municipiului Sfantul Gheorghe.
Pentru a segrega traficul de tranzit de traficul care va efectua virajul la dreapta spre
strada Joszef Atilla pentru a circula spre Sfantul Gheorghe, se propune amenajarea unei
benzi dedicate pentru virajul la dreapta, de pe strada Fermei spre strada Joszef Atilla.

- Ultimul acces dinspre amplasament spre strada Jokai Mor va coincide cu punctul de
descarcare al viitoarei variante ocolitoare a municipiului Sfantul Gheorghe. Finalizarea
variantei ocolitoare va reduce si mai mult traficul de tranzit care circula prin zona de
analiza si va conduce la imbunatatirea parametrilor de trafic al intersectiilor din zona de
analiza. Nu este posibila cuantificarea acestui impact fara realizarea unui studiu de trafic
separat care sa cuprinda o zona mult mai mare a municipiului Sfantul Gheorghe.

- Propunerea traseelor si a statiilor de transport public din conceptul urbanistic realizat
pentru prezentul PUZ asigura accesibilitate foarte buna pentru toti viitorii rezidenti ai
zonei propuse spre dezvoltare. Realizarea unei retele eficiente de transport public
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combinat cu o retea de piste de biciclete care sa faca legatura spre Municipiul Sfantul
Gheorghe vor contribui la reducerea numarului de calatorii efectuate cu masina
personala.

- In zona de sud vest a amplasamentului, din analiza curbelor de nivel, se constata
declivitati mari ale terenului. Pentru a evita costuri semnificative generate de volumul
mare de sapatura se propune utilizarea pe cat de mult posibil a reliefului terenului. Astfel
se evita costurile asociate nivelarii si se retine o zona cu potential urbanistic ridicat pentru
viitori rezidenti.

- Se propune completarea semnalizarii rutiere din zona de analiza cu indicatoare
directionale si de informare.

- Dezvoltarea zonei analizate va aduce beneficii semnificative municipiului Sfantul
Gheorghe si faptul ca terenul este in liber de constructii ofera administratiei locale
posibilitatea de a realiza o retea de infrastructura eficienta pentru viitorii rezidenti. Prin
realizarea benzilor dedicate pentru virajul la stanga dinspre strada Jokai Mor spre
amplasament se reduce impactul traficului generat pe aceasta artera si prin modernizarea
strazii Fermei si realizarea unei legaturi suplimentare spre sudul Municipiului Sfantul
Gheorghe se reduce semnificativ congestia din intersectia principala din zona de analiza
(strada Joszef Atilla — strada Jokai Mor — strada Kos Karoly). In acest sens, consideram
oportuna realizarea obiectivului de investitie propus prin PUZ.

- Studiu arheologic.

Terenurile, pe care urmeaza a se realiza documentatia se afld partial in proprietatea unor
persoane fizice / juridice si partial in domeniul public al orasului.

Terenurile anterior mentionate sunt reglementate, conform PUG Municipiul Sfantu Gheorghe,
aprobat prin H.C.L. nr. 93/1999, prelungit prin HCL nr. 359/2015, prelungit prin HCL 367/2018, in UTR 10,
11, 12 si 58.
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UTR12

UTR 58

e g, .

PUG Sf. Gheorghe, CV - aprobat

UTR 10 - ZLM.u - subzona cu locuinte existente intr-un tesut compact traditional ardelenesc sau
traditional pavilionar in care se vor face completdri la fondul construit numai cu locuinte de tip
urban;
Utilizari admise

- locuinte individuale cu caracter urban obligatoriu;

- modernizari si reparatii pentru cladirile existente;

- constructii si amenajadri necesare bunei functionari a zonei, cu exceptia subzonelor

specifice Art. 5 si 6.

Tn&ltimea maxima admisibil3 a cladirilor

- conform RGU art. 31;
Procent Maxim de Ocupare a Terenului (POT)

- conform RGU art. 15.

UTR 11 (format din ZIS.s, ZI, ZA, ZLM)
ZIS.s - alte categorii de institutii publice si servicii existente;
Utilizari admise
- utilizarile permise in zona IS sunt institutiile publice, serviciile si functiunile complementare
acestora, cu exceptia subzonelor specifice la Art. 5 si 6 - cap. IV - RGL, zona pentru institutii
publice si servicii.
ZI - unitati industriale existente;
Utilizdri admise
- in zona ZI sunt permise unitati industriale si fucntiunile complementare acestora.
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ZA - alte categorii de institutii publice si servicii existente;
Utilizdri admise
- unitdtile agricole si functiunile complementare acestora;
ZLM.u - subzona cu locuinte existente intr-un tesut compact traditional ardelenesc sau traditional
pavilionar in care se vor face completdri la fondul construit numai cu locuinte de tip urban;
Utilizari admise
- locuinte individuale cu caracter urban obligatoriu;
- modernizari si reparatii pentru cladirile existente;
- constructii si amenajari necesare bunei functiondri a zonei, cu exceptia subzonelor
specifice Art. 5 si 6.
Tnaltimea maxima admisibil3 a cladirilor
- conform RGU art. 31;
Procent Maxim de Ocupare a Terenului (POT)
- conform RGU art. 15.

UTR 12 - ZLM.u - subzona cu locuinte existente intr-un tesut compact traditional ardelenesc sau
traditional pavilionar in care se vor face completari la fondul construit numai cu locuinte de tip
urban;
Utilizdri admise

- locuinte individuale cu caracter urban obligatoriu;

- modernizari si reparatii pentru cladirile existente;

- constructii si amenajdri necesare bunei functionari a zonei, cu exceptia subzonelor

specifice Art. 5si 6.

Tnaltimea maxima admisibil3 a cladirilor

- conform RGU art. 31;
Procent Maxim de Ocupare a Terenului (POT)

- conform RGU art. 15.

Din punct de vedere functional, desi o parte din zona studiatd incd are caracterul unor foste
platforme industriale, zone agricole sau livezi, in zona se dezvoltd locuinte individuale si servicii in
proximitatea Strazilor Jokai Mér si Fermei. Avand in vedere numarul mare de documentatii de urbanism
initiate / aprobate sau in curs de avizare din zond, se observa tendinta de trecere a terenurilor arabile/
livezilor in zone de locuire si oprirea functiunilor agrozootehnice si serviciilor in vederea transformarii lor in
zone rezidentiale si de servicii.
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Documentatii de urbanism si proiecte de investitii in zond
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Terenul reglementat beneficiaza de amplasare in proximitatea Padurii Chilieni si de o diferenta de
nivel intre zona vestica si cea estica de aproximativ 60,00 — 65, 00 m. Viitorul cartier va beneficia de spatii
verzi amenajate, spatii publice si trasee pietonale care vor crea o legatura cu elementele de cadru natural

din apropiere.

i

Elemente de cadru natural

Spatii verzi
Spatiile verzi de incinta se vor amenaja respectandu-se Legea 24 / 2007 si HG 525 / 1996 anexa 6,

astfel:

- Constructii comerciale - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement,
in exteriorul cladirii sau Tn curti interioare - 2-5% din suprafata totala a terenului.

- Constructii de sanatate (crese):

= aliniamente simple sau duble, cu rol de protectie;
= parc organizat cu o suprafata de 10-15 m2/bolnav;
= vor fi prevazute spatii verzi si plantate de 10-15 m2/copil.

- Constructii de locuire - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire, dar
nu mai putin de 2 m?%/locuitor;

- Constructii culturale - pentru toate categoriile de constructii culturale vor fi prevazute spatii
verzi si plantate, spatii de joc si de odihna, in functie de capacitatea constructiei - 10-20% din
suprafata totald a terenului.

- Constructii si amenajari sportive - pentru constructii si amenajari sportive vor fi prevdzute
spatii verzi si plantate, minimum 30% din suprafata totald a terenului.

- Constructii de turism si agrement - pentru constructii de turism si agrement vor fi prevdzute
spatii verzi si plantate, in functie de destinatie si de gradul de confort, dar nu mai putin de 25%
din suprafata totala a terenului.
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Viitoarele unitdti de locuit se vor dezvolta in vecindtatea unor spatii verzi generoase cu acces
nelimitat. Tipul, forma si dimensiunea acestora putdnd varia in functie de spatiul traversat (de elemente
naturale, circulatii majore, zone functionale, cursuri de ap3, etc):

- Spatiu verde liniar, care va avea un puternic caracter pietonal, incurajand mersul pe jos si
utilizarea mijloacelor de transport alternativ eco-friendly, facand legatura dintre elementele de
cadru natural si zonele unde sunt concentrate functiuni de servicii.

- Spatii verzi aferente unitdtilor de locuit ("curti verzi") - reprezintd o prelungire tentaculara a
spatiului verde principal, spre zona construitd, asigurand un echilibru al spatiilor plantate pe
toata suprafata ansamblului.

- Spatii verzi de aliniament - aferente circulatiilor carosabile si pietonale ale ansamblului.

- Scuaruri de dimensiuni reduse la intersectia circulatiilor propuse.

Circulatiile vor fi ierarhizate in functie de importanta si rolul lor in interiorul ansamblului, precum si
in functie de legatura lor in context. Se va incuraja ca circulatia carosabila principala sa se desfdsoare in zona
mediana a ansamblului si in jurul centrelor de cartier, iar in restul zonei se vor incuraja traseele pentru
pietoni si biciclisti cu circulatie ocazional carosabila. Astfel, se propun strdzi de categoria Il, lll si IV, ce vor
avea amenajate piste de biciclisti si trasee pietonale, iar strazile ocazional carosabile vor avea doar rol de
acces. Se va evita traversarea intensa a zonelor preponderent rezidentiale cu artere mari, pentru a mentine
un caracter linistit, pentru a creste importanta spatiilor publice si semipublice si pentru a fincuraja
deplasarea cu mijloace de transport public si alte mijloace nemotorizate, cum ar fi bicicleta sau mersul pe
jos.

Crearea unei zone de interes - un spatiu verde central si amenajarile peisagere, vor contribui la
stabilirea tramei stradale interioare. in zonele de intalnire a directiilor principale pot fi amenajate puncte
comerciale si de servicii (cafenele, brutarii, bistro-uri, farmacii, etc.), precum si mici piete publice, destinate
socializarii, marcandu-se astfel intersectiile principale si zonele centrale.

Sistemul stradal va fi conceput astfel incat functiunile mixte sa aibd acces direct din strazi principale,
iar zona preponderent rezidentiald sa fie ferita de traficul intens. Planul urbanistic zonal, prin reglementarile
sale va Incuraja transportul alternativ prin propunerea de statii de transport in comun, piste de biciclete si
trasee pietonale.
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. Raportarea la directiile - 2 Directii principale de
existente z parcurgere a sitului

3 « Inele de circulatie in jurul 4 « Reteaua de transport public I
zonelor de centru de cartier 5i piste de biciclete |

Centre de cartier / transport

Pentru schitarea circulatiilor principale s-au avut Tn vedere urmatoarele principii:
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- Mentinerea si modernizarea circulatiei existente pentru accesibilizarea zonei;
- Propunerea unuiinel de circulatie ce parcurge viitoarele cartiere;
- Propunerea unei directii principale de parcurgere a inregului sit.

Pentru directiile principale:

- S-a propus unui sistem de strazi ce ocolesc zonele cu rol de centru de cartier;

- S-a introdus un set de noduri de circulatie ce marcheaza intersectiile de drumuri
importante si zone de interes;

- S-a propus un acces facil pentru centrale de cartier ("inima") si asigurarea unei legaturi
puternice cu Str. Jokai Mor;

- S-acreeat o retea de piste de biciclete principale integrate in arterele majore de circulatie;

- S-apropus o buna deservire a intregului sit cu transport public.

O importanta sporitd se va acorda mijloacelor de transport alternativ, respectiv circulatiilor "velo".

Se vor propune trasee de biciclete in interiorul ansamblului, atat cu rolul de a spori interactiunea in
spatiul public al acestuia si petrecerea timpului liber, cat si cu rolul de a asigura conectarea spatiului verde
central cu zonele de locuit. Se propune de asemena racordarea acestora la pistele de biciclete existente
pentru integrarea acestui tip de transport la nivel de oras.

in urma documentatiilor specifice documentatia PUZ a obtinut Avizul Comisiei de Circulatie din
cadrul Primariei Mun. Sf. Gheorghe nr. 3.249 / 18.01.2024 si Aviz IPJ — Inspectoratul de Politie Judetean
Covasna nr. 327694 / 30.11.2023.

Accesuri si parcaje

Conform HG 525 / 1996 accesul carosabil este permis numai dacd exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la regulamentul aferent HG

525/ 1996.
- Constructii comerciale
= Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru
consumatori, personal si aprovizionare;
= Tn functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi previzute alei carosabile si
parcaje in interioriul amplasamentului; platforme de depozitare si accese masini
utilzaje speciale separate de aleile carosabile destinate consumatorilor;
- Constructii de Tnvatdamant
= Pentru toate categoriile de constructii de invatamant se vor asigura accese
carosabile de legdturd cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de transport
in comun;
= Se vor asigura doud accese carosabile separate pentru evacuari in caz de urgenta
(cutremure, inundatii, incendii).
- Constructii de sanatate
= Pentru toate categoriile de constructii de sanatate se va asigura legdtura cu reteaua
de circulatie majora prin doua accese carosabile separate;
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- Constructii de locuinte
= Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

e Accese carosabile pentru locatari;

e Acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

e Alei (semi) carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de
maximum 25 m vor avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu
lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute supralargiri de depasire si
suprafete pentru manevre de intoarcere;

= Locuintele colective cu acces si lot folosit Tn comun vor fi prevazute cu:

e Accese carosabile pentru locatari;

e Accese pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor
de stingere a incendiilor;

e Accese la parcaje si garaje.

Accesurile carosabile si pietonale in interiorul cartierului sunt propuse din Strada Jokai Mor, Strada
Fermei si Strada Nucului. Conceptul intregului proiect se bazeaza pe dezvoltarea ansamblului rezidential de
0 parte si de alta a unei axe intens plantate, amenajata pentru incurajarea fluxului pietonal si al celui de
biciclete.

Parcarile se vor amenaja la sol cat sau la nivelul subsolurilor si/sau demisolului locuintelor, iar
numarul acestora va fi asigurat in conformitate cu legislatia in vigoare.

Numarul minim al acestora se va asigura in raport cu functiunile propuse, suprafetele locuintelor,
numarul apartamentelor, a suprafetei utile de spatii de servicii / birouri rezultate, etc.

Conceptul master planului care va sta la baza reglementarii urbanistice a pornit de la analizarea
contextului natural si urban si de la circulatiile existente care dau accesibilitate sitului:
S-au analizat elementele naturale care definesc situl:
- Vecinatatea cu Padurea Chilieni;
- Péaraul Tok care traverseaza situl de la vest la est;
- Declivitatea terenului care prezinta o diferenta de nivel de aproximativ 65 m de la vest la
est (dinspre padure spre Strada Jokai Mor).
S-au identificat tipologiile de parcelar existente in oras si dimensiunile parcelelor:
- Insule urbane de 50 m x 80 m;
- Insule urbane de 70 m x 150 m;
- Insule urbane de 250 m x 100 m;
- TIP A - parcelar constituit — parcele 15x45 // 16x33 m
- TIP B - parcelar nou realizat pe baza unor documentatii de urbanism — parcele - 15x36 m
- TIP C parcelar nou realizat pe baza unor documentatii de urbanism — parcele 20.5x24 /
20.5x38 / 20x47 m, etc:
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S-au identificat restrictiile de construire, privite de proiectant ca oportunitati de dezvoltare a unor

zone verzi / publice care sa contribuie la microclimatul viitorului ansamblu:

Zona traversata de LEA 110 kv;
Zona posibil inundabild de o parte si de alta a paraului Tok si in nordul sitului — spre Str.

Jokai Mor — Raul Valea Sambrezii;
Zona din vecinatatea fermei de pasari — in prezent nefunctionalg;

\

Retaua magistrala de gaz — Str. Jokai Mor.

20Bsupy) - 206 pioysiBow

Limite, directii si restrictii

47/78
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S-au trasat directiile principale de circulatie care dau o accesibilitate uniforma intregului sit:
- Inel median de circulatie;

- Axd principald nord-sud;
- Legaturi cu Strada Jokai Mor.

Cireulatii modernizate pentru un
camier cue sccesibiitate ridicatd

de bicidete

T 4 cartiere echivalente, unlte de zona
contrald

b 20ne e (T CROeseTvess dous

Inetde Mg ulatie perrucete 4 ariere

Lgiturt * vordohglbastra” pa dirsctiz

i ! | s Phdures Chilieni
o:a”"tr v -Bemit netur sl impurtant
=l
gg* Fi J
| g:b-Cant -
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{ *&T_gé’ | I ;’1;
‘ “.\-;:gr‘%;{t I.' Cartier mI | \ ‘
‘HL‘“--““-—-.
i §
M L u,
& O\ T

Concept / viziune de dezvoltare

S-au trasat principalele zone pentru spatii verzi:
- Spatiu verde de legdtura cu Padurea Chilieni — de tip liniar;
Spatiu verde de protectie fatd de ferma de pdsari existenta in vestul terenului — de tip
liniar;
Spatii verzi de-a lungul arterelor principale de circulatie;

Cele trei zone liniare se unesc in proximitatea centrului geometric al sitului, facand astfel
accesul facil la viitorul parc pentru toti viitorii utilizatori.
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7. Introducerea unor zone verzi
majore de protectie si integrarea
elementelor de cadru natural din
proximitate

Zone verzi majore

S-au creionat 4 cartiere aproximativ echivalente din punct de vedere al suprafetei, fiecare avand
caracteristici distincte:

- Cartierul din nord-vest avand urmatoarele caracteristici:

= Suprafata de aproximativ 38 ha;

=  Proximitate fatd de tesutul existent al orasului — tesut vechi la nord si tesut nou la
vest;

= Beneficiaza de vecinatatea unui cartier rezidential nou al orasului;

=  Are accesibilitate din Strada Nucului si din Strada Fermei — strazi principale care dau
access noului cartier mai sus mentionat;

= Prezinta declivitate relativ mare. Diferentd de nivel vest la est de aproximativ 30 m
pe o distanta de aproximativ 400 m;

Cartierul din nord-est (PREZENTA DEZVOLTARE) avand urmdtoarele caracteristici:

= Suprafata de aproximativ 31 ha;

=  Proximitate fata de tesutul existent al orasului;

= Zona prezinta constructii cu functiuni multiple, cele industriale si agro-zootehnice
fiind n curs de conversie;

= Are accesibilitate direct din Strada Jokai Mor;

=  Prezinta declivitate relativ mica. Diferenta de nivel vest la est de aproximativ 4m —
10 m pe o distanta de aproximativ 350m;
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- Cartierul din sud-vest avand urmatoarele caracteristici:
= Suprafatd de aproximativ 52 ha;
=  Proximitate fatd de Padurea Chilieni;
=  Are accesibilitate redusa — drumuri de pamant, drumuri neconstituite;
=  Prezinta declivitate mare. Diferenta de nivel de la vest la est de aproximativ 40m pe
o distanta de aproximativ 500.

- Cartierul din sud-est avand urmatoarele caracteristici:
= Suprafata de aproximativ 29 ha;
= Proximitate fatd de tesutul existent al orasului;
=  Vecinatate cu o zona de locuire, Tn curs de constituire, adiacenta Strazii Jokai Mor.
= Are accesibilitate direct din Strada Jokai Mor;
= Prezinta declivitate medie. Diferentd de nivel vest la est de aproximativ 17m — 20m
pe o distantd de aproximativ 450 m.

Suprafstd de apruximativ 40.5 b,

o Prowanitate Bt do fesatul ox ktont al arasukl - st
vechi ka nord si fesut nou a vest;
Beneficiara de vocindtates unui carmer rezidestisl nou ol
orayului;
Are accesibiliate din St rads Nucubil 5i din Strada Fermel

Stract princigale care dau stcess noului cartier meisus

men oAt

Prezinta dacivtate rolitiv mare. Difarontd de niuelvest b

ost de aproximativ 30 m pe o distanta de aprokima iy 400 e
i ,
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fiani reltiple, cole
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dla Jokal Mar;
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Cartier |
-UTR1-

Supeatals de aprowimativ 10 ha;

Amplsat Wntra cole & cartiers, apraximativin centrd
prometric of decvoltarii urbanntice

Are accesibiiiate facia din strada lokal

Zona Centrala

-UTR5-

jralatd de aprowmativ 22 ba,

Supeatas do aprosimathy A8 ha; fmitate fays de tesutal exstent al orsulul
Prawimitate lats de Padyres Chilieng & Wecinatate o locare, W ¢ « comstituire,
o Ao accosibilitang rodusd - drumur B0 pimdng, drumar J adiscontd Sariyi Jokai Mo

neconstimine; o B acconibilitate dievet din Steada Jokai Mov;
Preziotd decvitate mare, Difi renfd de nheld do & vest & o Prozinta decinitate medie Dferontd de ivel vest o est de
st de ap 40m pe o disghnga & i 500, B proanmtiv 17m - 20m pe o distanta de aprosinati 450
& n
Cartier Il
Cartiere

S-au identificat punctele in care ar fi oportund amplasarea centrelor de cartier si a centrului principal
al ansamblului:
- Centrul de carier din nord care deserveste cele doua cartiere din nordul sitului;
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- Centrul de carier din sud care deserveste cele doua cartiere din sudul sitului;
- Centrul ansamblului, propus a se dezvolta in centrul geometric al sitului, adiacent unui
spatiu verde compact, amplasat astfel pentru o buna accesibilitate pentru viitorii utilizatori.
Din punct de vedere al circulatiei de toate tipurile (carosabild, velo, pietonald) zonele centrale
identificate au o foarte buna accesibilitate, profilele stradale ale arterelor propuse formand inele perimetrale
cvartalelor centrale, astfel, acestea ramanand suprafete preponderent pietonale.
Prin urmare, axul de circulatie central are un profil cu dublu sens intre centrele de cartier propuse si
poate avea un profil cu sensuri unice in zonele care ocolesc cvartalele urbane centrale, crednd asa zisele
giratorii urbane, care vor contribui la eliminarea traficului din cartier.

Crearea unor sub rone te
cantru ce deservesc doud
cartiers simultan

Irpartwea situluiin 4 cartiare
' s { echralents, unitr de sona
Cartier | h centrals

-UTR1-

Crearsa unui centru ajor al

ansamblulul cz va functionz

0 punte i ua deserd cele
8 patru cartiers

Zona Centrald
-UTRS5-

Centru

Crearea unor sub zone de
CANTIL C& CEIRVeSt GOl
cartiere simuRan

Cartier Il|
-UTR3-

6. Centru si sub zone de
centru

Mergand un pas mai In detaliu, pentru crearea insulelor urbane s-au luat in considerare
dimensiunile specifice Municipiului Sfantu Gheorghe, dar si tendintele de dezvoltare din zonele nou
constituite, adiacente sitului.

Insulele urbane au fost dimensionate generos in adancime, atat pentru flexibilizarea viitorului
demers de parcelare, cat si pentru crearea posibilitdtii de a realiza trasee pietonale, spatii semipublice,
locuri de joaca pentru copii, trasee pentru biciclete si alte spatii destinate promedadei si relaxarii, in inima
acestora.

Prin urmare, reteaua majora de parcuri, spatii pentru agrement si fasii plantate de aliniament va fi
completatd cu alte tipologii de spatii verzi, semipublice, amplasate in spatele viitoarelor loturi, in inima
insulelor urbane:

- Aleiinverzite pietonale si velo;
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Locuri de joaca pentru copii;
Mici gradini urbane;

Curti interioare verzi;
Piatete;

Scuaruri, etc.

www . kxl.ro

Zonificarea functionald, reglementarea tipologiilor de locuinte a fost stabilita atat in functie de

relief cat si in functie de proximitatea fatd de centrele identificate si de spatiile plantate propuse.

Dotarile urbane importante au fost amplasate in zonele centrale sau in proximitatea acestora,
tinand totodata seama de razele de deservire ale acestora.

S-au identificat mai multe tipuri de locuire, in functie de pozitia acestora in cadrul viitorului

ansamblu.

WA (001 )

Crearms unor zone mixte ce
vor functiona ¢a centre de
cartier pentru Cartierul 1 3i 2,
ce vor ghzdul functiuni de
locuire §i dotdri
complemantare locuirl(
(Invitdmint, servicil,
dispensar, gtc.). Tipologlile de
locuinte abordate in aceste
zone vor aves alt caracter fatd
de restul [ocuintelor dinsit

Crearea unor zone mote ce
vor functiona ca centra de
cartler penteu Cartierul 1512,
ce vor gizdul functiuni de
leculre yi dotlin
complementare locuirk
[Tnvtdmant, serviil,
dispensar, etc.). Tipologiile de
lecuinge abordate Tn aceste
zone vor avea alt caracter fatd
de restul locuintalor din sit.

Crearea unor zone mixe ce
vor functiona ca centre de
cortier pentru Cartlerul 13 2,
ca vor ghzdul funetiuni de
locuire $i dotar
complementare lccuiril
(invisdmant, servici,
dispensar, etc.), Tipologlie de
locuinge abordate In aceste
20ne vor sves alt caracter fatd
de restul locuintelor din sit.

8 « De la concept la partiu
urban
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L1 - Subzona locuinte individuale cu
densiiate medie

L2 - Subzoni locuinte individuale/
colective cu densitate medie spre mare

L3 - Subzona cu functiuni mixte existente
unde se Tncurajeazd tranzitia catre
locuinte individuale si servicii
locuirii aferente Str. Jokai Mor

L4 - Subzona locuinte individuale in
vecinatatea padurii cu densitate mica
si procent mare de spatii verzi

M - Subzoni mixtd - locuinte si dotari
complementare locuirii

V1 - Subzona spatii verzi si servicii - parcuri,
gradini, dotari de agrement, scuaruri
publice

M - Sukzzond mixta - locuinte 5i dotari
complementare locuirii

V2 - Subzona spatii verzi de protectie sl
suprafete cu plantatiiinalte

10 De la partiu urban la
subzone functionale

Zone functionale si subzone functionale

Pentru ilustrarea posibilelor parceldri au fost realizate schite cu rol director pe viitoarele insule
urbane, pentru fiecare tipologie de locuire sau zona mixta identificata.
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—— Li POT mex.:35%

CUT max.: 1.0

RH mex,  PrIEHM / P12E
H max. : 10 m

|12 POT max, :40%
CUT max. : 1.2
RH max. : P+2E+M
Hmax. : 12 m

L2 POT max. : 0%
CUT moax. : 1.2
RH max. : P42E+M
Hmax. : 12 m

LA POT mak. 1 25%
CUT max. :0.75
RH max : P+1E+M
Hmax.:10m

Vi POT may.:15%
CUT max. : 0.3
AH max, : P
H max. :5.00 m

M POT mex.: 60%
CUT max. : 2
RH mex. : P#2EeEr /M
Hmax, : 18 m

V2 FOT max. : 10%
CUT max. : 0.2
RH max. i P
H max, : 4,00 m

1 1 . De la subzone functionale |a reglementari

Zone functionale - reglementdri

P.U.Z. - STRADA JOKAI MOR, MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE 54/78

1SO 9001 KS_F04.12 / EO1_ROO



//I kXI Bulevardul Expozitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82

office@kxl.ro  /

studio@kxl.ro

studio www .kxl.ro
3.5.2. Zone functionale propuse in cadrul prezentei Etape de dezvoltare (ETAPA 1)
SUBZONE FUNCTIONALE REGLEMENTATE
INDICATIV POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
| SUBZONA | FUNCTIUNE | UTILIZARE A TERENULUI ‘ RH MAX. | H MAX.
ZONA L
L1 | Subzoni locuinte individuale cu| POT maxim = 35%
densitate medie CUT maxim = 1.0 ADC / mp. teren P*;E‘;E / imm m
L2 Subzona locuinte individuale / | poT maxim = 40%
colective cu densitate medie | cuT maxim = 1.2 ADC / mp. teren P+2E+M 145 00m
spre mare |
L3 Subzona cu functiuni mixte POT maxim = 40%
existente unde se incurajeazd | cyt maxim = 1.2 ADC / mp. teren P+2E+M  [1200m
tranzitia catre locuinte
individuale si servicii conexe
locuirii aferente Str. Jokai Mor
Subzona mixtd si centre de )
M | cartier- poli de dezvoltare FICKF: Vivanim = 0% PR2EE | o
' urban3 - servicii, comert, centre CUT maxim =2.0 ADC/ mp. teren Er/mPOEM
culturale si sociale, locuinte
Subzona circulatii principale POT maxim = -
publice CUT maxim = - - :
REGLEMENTARI PROPUSE - UTR-uri
L ™ o
11 2 13 i o
POT max 35% 40% 40% 60% X
CUT max 1 1.2 12 2 X
Rh max P+1E+M / P+2E P+2E+M P+2E+M P+2E+Er /M X
H max (m) 0m i2m 1Zm 6m X
Functiune Subrzona locuinte individuale Subzond locuinte Subzona cu functiuni mixte | Subzona mixta si centre de Subzona retea circulatii
Suprafatd maximd [
construita la sol 13242.99;' 35% 22341.10 40% 61547.60 40% 20250.27 B0%: X| X
Suprafatd minima | |
spatii verzi pe sol (mp) 9459.28. 25%  11170.55 20%|  30773.80 20% 6750.09 20% X X
Suprafatd minima
Spatii verzi pe placa
(mp) X! X X X X X 3375.05 10% X X
S minim3 circulatii ‘
pietonale, carosabile, ‘
parcdri, alte amenajari 15134.85 40% 22341.10 a40% 61547.60 a0% 3375.05 10% X/ X
suprafats \ l
Neamenajata X X X X X X X X X| X
Suprafati teren / UTR \ ‘
(mp) 37837.12 100% 55852.76 100% 153869.00 100% 33750.45 100% 36999.88‘ 100%|
Suprafata totala teren 318309.21

Zone functionale reglementate

3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Existenta retelelor edilitare publice si capacitatea acestora de a prelua noi consumatori se va stabili

pe baza avizelor de retele edilitare ce urmeaza a fi emise de fiecare operator.
Bransarea viitorului cartier la retelele publice se va realiza in conditiile avizelor de principiu pentru
bransament si racord, care se vor obtine la faza de autorizatie de construire.
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Tntrucat la aceasta fazd lipsesc informatii cu privire la disponibilitatea si gabaritul retelelor edilitare
din zona, propuneriile sunt orientative si se vor modifica in urma obtinerii avizelor si a studiilor de
specialitate.
La fazele urmatoare de proiectare, in executie si exploatare se vor respecta toate prevederile
avizelor ce vor fi eliberate ulterior, precum si cele cuprinse in actele normative ce se referd la aceste
categorii de activitati (inclusiv H.G. 525/96 Art. 13).

Tn prezent sunt in curs de obtinere avizele de la detin&torii si administratorii de retele edilitare, in
care se vor transmite informatiile cu privire la situatia existentd a acestora, trasee, capacititi. In urma
informatiilor primite se va analiza critic situatia existenta, care se va corobora cu prevederile din PUG si cu
propunerea de pasaj auto si se vor trata urmatoarele categorii de probleme:

e Alimentare cu apa:

- lucrdri necesare pentru extinderea capacitatii instalatiilor de alimentare cu apa la sursa,
tratare si aductiune, unde sau daca este cazul;

- extinderi ale retelelor de distributie din zona;

- extinderi are sistemului de gospodarie a apei (statii de pompare, tratare, etc)

e Canalizare:
- Imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona.
- extinderi ale retelei;
- stabilirea necesitatii unor noi statii de epurare sau extinderea celei existente la nivel de

oras:

e Alimentare cu gaze naturale:
- extinderi ale capacitatilor existente;
- extinderi ale retelelor de distributie din zong;

e Alimentare cu energie electrica:
- Ingroparea si devierea retelei de linii electrice — LEA
- Tngroparea altor cabluri supraterane;
- extinderi sau devieri de linii electrice;
- modernizarea liniilor electrice existente;
- asigurarea necesarului de consum electric in toata zona reglementats;
- propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, daca este cazul;
- propunerea unei retele de iluminat public in zona studiata si modernizarea retelei
existente de iluminatului public in restul zonei de studiu.
- Extinderea retelei existente.

¢ Telecomunicatii:
- Ingroparea si extinderea liniilor de telecomunicatii;
- extinderea retelei existente

e Salubritate:
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- amenajdri pentru sortarea, evacuarea, depozitarea si tratarea deseurilor;
- extinderi pentru baze de transport, constructii si amenajari specifice etc.

Prin solutia propusa se sustine calitatea mediului prin numeroasele amenajdri de spatii verzi si
procentul ridicat al acestora, ce vor contribui la asigurarea microclimatului zonei. Totodatd planul urbanistic
zonal incurajeaza transportul alternativ, piste de biciclete si trasee pietonale atractive, animate de functiuni
mixte.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Viitoarele unitati de locuit se vor dezvolta radial in vecinatatea unor spatii verzi generoase, de-a
lungul unor artere inverzite dar si in jurul unor spatii intime, semipublice. Astfel, conceptul propune o serie
de tipologii de spatii care vor alcatui sistemul verde al noului ansamblu:

- Spatii verzi liniare, care vor avea un puternic caracter pietonal, incurajand mersul pe jos si
utilizarea mijloacelor de transport alternativ eco-friendly, facand legdtura dintre
elementele de cadru natural si zonele unde sunt concentrate functiuni de servicii. Cele trei
zone verzi liniare se unesc in proximitatea centrului geometric al sitului, facand astfel
accesul facil la viitorul parc pentru toti viitorii utilizatori.

- Spatii verzi aferente unitatilor de locuit ("curti verzi") - reprezinta o prelungire tentaculara a
spatiului verde central spre zona construita, asigurand un echilibru al spatiilor plantate ale
ansamblului; (cu caracter orientativ)

- Spatii verzi de aliniament - aferente circulatiilor carosabile si pietonale ale ansamblului.

- Mici scuaruri la intersectia circulatiilor propuse.
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Spatii verzi majore si in incintele insulelor parcelare

Functiunea predominantd propusa va fi cea rezidentiald, mixitatea fiind Tnsa asigurata prin
amplasarea uniformd a celorlalte functiuni complementare locuirii (comert, servicii, invatamant, sanatate,
agrement, etc). Nu va fi elimitatd ca si posibilitate sugerearea unor locatii pentru diverse HUB-uri (centre de
activitati) care sd atraga investitori si care sa asigure functionarea spatiilor pe intreaga perioada a zilei, astfel
evitandu-se caracterul de dormitor al viitorului cartier.

Avand in vedere dimensiunea zonei reglementate este evidentd necesitatea unei etapizari a
viitoarelor dezvoltari astfel incat aceastea sa poata fi gestionate de autoritatea publica.

Prin urmare s-a propus un scenariu de dezvoltare in 9 etape desfasurate de-a lungul a 27 de ani,
dupa cum urmeaza:
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Etapa de dezvoltare 9 %

Scenariu etapizare

Pentru fiecare dintre etape a fost estimata o suprafata de teren care va urma a fi dezvoltata, un
numar de unitati locative, lungimi de artere necesar a fi trasate si principalele obiectivele de utilitate
publlicd suficiente unei dezvoltari coerente.
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Etapa de dezvoltare | — cu accent pe fazele initiale (Zonele din intravilan)

ntregul cartier propus se intinde pe o suprafatd de aprox. 150 ha reprezint3 una din cele mai mari

investitii public-private din Municipiul Sfantu Gheorghe, prin urmare consecintele vor fi resimtite atat la
nivelul Intregii zone si la nivelul orasului, cat si la nivel metropolitan, atat pe termen mediu, cat si pe termen

lung.
Prezenta Etapd de dezvoltare (ETAPA | — subzonele de dezvoltare 1 si 2, intravilan) insumeazad o

suprafata de cca. 31,83 ha.

Investitia propusa se va realiza la initiativa publica iar finantarea acesteia va fi public-privata.

Beneficiile viitoarei investitii pentru administratia publica locald vor veni din taxele si impozitele aferente
constructiilor si terenurilor. Tn plus, beneficiile viitoarei investitii pentru administratia publicd locald vor
62/78
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proveni din cresterea potentialului orasului pe plan economic si social si sporirea atractivitatii orasului sau
chiar a potentialului sdu turistic. Autoritatea publicd va prioritiza si etapiza investitiile necesare pentru o
dezvoltare coerentd a noului cartier. Actorii privati vor beneficia de o zond reglementata urbanistic care va
facilita autorizarea directa a constructiilor, prin urmare va incuraja implementarea unor proiecte

rezidentiale coerente din punct de vedere urbanistic, social si economic si de o zona accesibila.

Beneficii - Realizarea unei investitii cu impact puternic asupra imaginii si activitatii urbane care
Economice: faciliteaza realizarea altor investitii satelit, public-private;

- Marirea valorii imobiliare a zonei;

- Cresterea potentialului activitdtilor economice specifice unui cartier rezidential.

Beneficii - S-au propus numeroase spatii destinate socializarii;

Sociale: - Noua organizare a spatiului permite realizarea unei game variate de activitati,
raspunzand diferitelor cerinte ale actorilor urbani (locuire, zona de recreere, zona
comerciald, zone de alimentatie publicd, zona cultural — sociald, zona de invatamant,
traseu velo, etc.)

Beneficii - Accesibilizarea zonei si imbundtdtirea traficului Tn zond prin implementarea unor
Accesibilitate si | masuri rezultate din studiile aferente investitiei principale;

Trafic:

Beneficii Mediu | - Tncurajarea utilizrii mijloacelor de transport blande;

fnconjurator: - Valorificarea potentialului elementelor de cadru natural din zona: Padurea Chilieni,

Paraul Tok;

- Crearea unei bariere de protectie fata de fosta fabrica de pasari;

- Realizarea de spatii verzi publice in zona de interventie a P.U.Z,;

- Utilizarea unor tipuri de plante specifice zonei, care nu necesitd mentenantd deosebitd
si consum ridicat de apa.

Solutia urbanistica a viitoului ansamblu va urmari integrarea coerenta a acestuia in tesutulul

existent si propus, prin implementarea prevederilor formulate Th documentatia de urbanism.

Prin prezentul P.U.Z. se intentioneazd ocuparea eficientd a terenurilor reglementate, solutia
urbanisticd a viitorului ansamblu urmarind integrarea coerenta a acestuia in propunerile documentatiilor de
tip PUZ din zond, In care sunt evidente intentiile de dezvoltare in care predomind locuirea, serviciile si
regimul de indltime mic si mediu, prin implementarea prevederilor formulate Tn documentatia de urbanism,
fard a stanjeni vecinatatile.

Elaboratorul PUZ considerd oportuna viitoarea investitie, Tntrucat aceasta va duce la revitalizarea
intregii zone pe termen mediu si lung si continua tendinta de dezvoltare a zonei ce reiese din numeroasele
documentatii de urbanism aprobate / in curs de avizare.

Construirea viitorului cartier este oportuna:

- din punct de vedere spatial-configurativ, terenul urmand a fi ocupat intr-un mod eficient,
extinzandu-se astfel zonele rezidentiale din arealul studiat;

- din punct de vedere functional se va urmadri conversia actualei functiuni, echilibrarea si
diversificarea zonei;
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- din punct de vedere social-economic introducerea de locuinte, servicii si comert vor sustine
dezvoltarea orasului prin crearea de locuri de munca.

Lucrarile necesare de elaborat ulterior PUZ-ului sunt:
- PUD, daca va fi cazul;
- DTAC
- Exproprieri, daca va fi cazul;
- Elaborarea proiectului prioritar de investitii, proiect care va avea la baza prezentul PUZ;
- Montaje ale etapelor viitoare: Actori implicati, atragere de fonduri, etape de realizare,
programe de investitii, etc.

Avand in vedere cele descrise anterior, proiectul poate fi privit ca o oportunitate din care toti
actorii urbani vor avea beneficii. Viitorul ansamblu va urmari modelul urbanistic si peisager celor deja
implementate in tdrile occidentale. Tema de proiectare a fost transmisa de catre initiator, iar solutia va fi
definitivata pe parcurs ca urmare a concluziilor studiilor de fundamentare si a avizelor ce vor fi obtinute din
partea institutiilor competente.

S.C. KXL STUDIO S.R.L.

Tntocmit, Verificat,
Urb. Peis. lulia Nicoleta Sabau Arh. Andrei Nistor
Urb. Florina Dinca
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Denumirea lucrarii: P.U.Z. — ZONA DE LOCUINTE SI SERVICII, STRADA JOKAI MOR — ETAPA | —
SUBZONELE DE DEZVOLTARE 1 SI 2 - INTRAVILAN;

Amplasament: STRADA JOKAI MOR, MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, JUD. COVASNA;
Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE;

Proiectant: KXL STUDIO S.R.L;

Data elaborarii: 2023 -2024;

Planul de actiune este definit de Norma Metodologicd a Legii 350 / 2001, la Art. 18, ca fiind un plan

prin care se evidentiaza categoriile de costuri ce vor fi suportate de actorii implicati si categoriile de costuri

ce vor cadea n sarcina autoritatii publice locale, precum si etapizarea realizarii investitiilor.

(1) Pentru toate zonele functionale, unde sunt necesare transferuri in domeniul public ale unor
suprafete de teren, 1n cazul utilizarii procedurii de transfer cu titlu gratuit Tn domeniul public cu
respectarea urmatorului alineat de la prezentul articol si articolul cu privire la indicatorii urbanistici POT si
CUT, proprietarii pot beneficia integral de indicatorii urbanistici dupa cum urmeaza:

a. POT raportat la suprafata terenului initial (Tnainte de dezmembrare pentru transferul cu
titlu gratuit in domeniul public), cu conditia sa nu depdseasca 80% din terenul ramas neafectat
de propunerea transferului in domeniul public;
b. CUT raportat la suprafata terenului initial (Thainte de dezmembrarea pentru transferul cu
titlu gratuit in domeniul public), la care se adaugd un spor de CUT prin suplimentarea la
suprafata construita desfasuratd admisd, egal cu suprafata de teren propusa sa fie transferata
spre domeniul public, precum si supliment corespondent in regimul de inaltime Rh max si
indltimea maximad admisa H max in vederea compensarii CUT suplimentat.

(2)  Pentru a beneficia de prevederile alineatului anterior, la autorizarea constructiilor, proprietarul

va trebui sd indeplineasca urmatoarele conditii:

a. Sa dezmembreze suprafata de teren care este necesar a fi transferata in domeniul public
si sd inscrie In cartea funciard a parcelei afectate servitutea administrativa, sub forma
ireversibila si transmisibild, pe baza declaratiei in forma autentica cu privire la transferul cu
titlu gratuit al dreptului de proprietate spre domeniul public la solicitarea autoritatii
administratiei publice locale competente (fara a pretinde despagubiri sau alte compensatii
materiale).
b. Pentru terenurile unde vor fi necesare documentatii de urbanism de palier PUD se va
prezenta In cadrul acesteia propunerea de dezmembrare, iar dupd aprobare, in cadrul
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procedurii de autorizare se va aplica lit. a
(3)  Pentru toate zonele functionale unde sunt necesare transferuri in domeniul public ale unor
suprafete de teren, iar proprietarii nu indeplinesc conditiile prevazute la alin. anterior, indicatorii
urbanistici POT si CUT se calculeazd exclusiv prin raportare la suprafata terenului neafectat de necesitatea
realizarii unor obiective de interes public, suprafetei de teren afectate fiindu-i aplicabile prevederile legale
in materie.

(1) Tn toate zonele functionale parcelele beneficiazd de un spor de CUT, raportat la intreaga
suprafatd a terenului inainte de dezmembrare, pentru amenajarea unui spatiu verde (pe teren natural) cu
acces public nelimitat, in sensul Legii nr. 24/2007, dupa cum urmeaza:

- unspor de CUT de 0.25 pentru amenajare suprafata de minim 500 mp;

- unspor de CUT de 0.5 pentru amenajare suprafata minima de 1000 mp;
- unspor de CUT de 0.75 pentru amenajare suprafatd minima de 1500 mp;
- unspor de CUT de 1.00 pentru amenajare suprafatda minima de 2000 mp.

(2) Prevederile anterioare sunt aplicabile prin indeplinirea cumulativa a urmatoarelor conditii:

a. Suprafata delimitata la articolul anterior urmeaza sa se dezmembreze si s se inscrie in
cartea funciard a parcelei pentru a trece in domeniu public, servitutea administrativa a
destinatiei de spatiu verde, sub forma ireversibild si transmisibild, pe baza declaratiei in forma
autentica cu privire la transferul cu titlu gratuit al dreptului de proprietate spre domeniul
public (fard a pretinde despagubiri sau alte compensatii materiale) inainte de obtinerea
autorizatiei de construire.

b. Suprafata destinatd amenajarii de spatii verzi cu acces public nelimitat sa fie compactg,
accesibild si suplimentara fata de suprafata minima de spatiu verde pe sol natural admisa
conform prevederilor fiecarui UTR in parte in care se incadreaza terenul.

(3) Transferul dreptului de proprietate cu titlu gratuit in proprietatea publicda al terenului
dezmembrat se va realiza dupa receptia la terminarea lucrarilor.

(4) Valoarea totald a CUT realizat, dupa aplicarea sporului prevazut la alin. (1), calculata la
suprafata initiala de teren va respecta prevederile Regulamentului Local de Urbanism de la cap. 2.2.8.

(5) Pentru proprietarii terenurilor care indeplinesc prevederile alin (1) si (2), POT si CUT (inclusiv
suplimentul acordat) se vor raporta la suprafata terenului initial (inainte de dezmembrarea pentru
transferul cu titlu gratuit in domeniul public), iar regimul de indltime si Tnaltimea maxima admisa se vor
mari corespunzator in vederea compensarii CUT suplimentat.

(1)  Tn toate zonele functionale parcelele beneficiazd de un spor de CUT de maxim 1, daci cel putin
jumatate din acest spor de CUT este consumat pentru construirea unor spatii care sa aiba destinatia
exclusiva pentru dotdri de utilitate publica — de tip cresa, gradinita, after school, scoald, clinca medicalg,
cabinete medicale etc. care vor fi transferate cu titlu gratuit in domeniul public.

(2)  Aplicarea prevederilor alin. (1) este conditionata de includerea in proiectul pentru emiterea
autorizatiei de construire, in functie de dotarea de utilitate pulbica, fie la nivelul parterului sau la nivelul
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parterului si a etajului 1 al cladirii ca parte integrantd din aceasta, fie a unei cladiri independente, precum
si teren aferent, dupa caz, conform normelor specifice aplicabile in materie pentru fiecare din functiunile
precizate. In cazul in care suprafata aferentd dotérii de utilitate publicd va reprezenta mai putin de 0.50
CUT, atunci si utilizarea sporului se va micsora direct proportional. Pentru punerea in aplicare se vor
respecta cumulativ: inscrierea in Cartea Funciara a suprafetei din proiect care va fi transferatd in domeniul
public anterior emiterii autorizatiei de construire, iar dupa receptia la terminarea lucrarilor propunerea
pentru emiterea certificatului de atestare va include ca unitate distinctd suprfata respectiva grevatd de
servitutea administrativd. Dupa intabulare se va demara procedura de trasfer in domeniu public cu titlu
gratuit.

(3)  Tnvederea aplicrii prevederilor alin. (1) regimul de in3ltime si indltimea maxima admis& se vor
mari corespunzator in vederea compensarii CUT suplimentat.

(4) Valoarea totald a CUT rezultat, dupd aplicarea sporului, va respecta prevederile
Regulamentului Local de Urbanism de la cap. 2.2.8.

(1)  Autorizarea executarii constructiilor in situatiile prevazute in Regulamentul Local de Urbanism
cap 2.2.6. Asigurarea echiparii edilitare se va putea realiza, in functie de caz (in raport de amplasament,
avengura dezvoltarii etc.) pe tronsoane/etape.

(2)  Tronsoanele / etapele aferente lucrarilor de utilitate publicd care vor face obiectul executiei, in
functie de complexitatea investitiei, vor fi stabilite Tn baza unui grafic, prin acord, protocol, contract,
parteneriat public — privat, alte forme juridice in conformitate cu prevederile legale, in functie de caz,
incheiat prealabil emiterii autorizatiei de construire.

(3)  Tn cazul prevazut la alin. (2), receptia la terminarea lucrarilor pentru constructiile autorizate va
fi conditionata de finalizarea / receptia lucrarilor de echipare tehnico edilitard aferente si / sau a
infrastructurii rutiere pentru tronsonul / etapa corespunzatoare.

(4)  Investitorii interesati care indeplinesc conditiile de la alin. (2) si (3) si isi asuma in prealabil
obligatia efectuarii integrale a lucrarilor de echipare tehnico — edilitara aferente si a infrastructurii rutiere
si a obligatiei de suportare integrald a costurilor aferente proiectarii si executarii lucrarilor, pot beneficia
suplimentar de un spor de C.U.T. de 0,50 (aferent etapei de investitie), precum si supliment corespondent
in regimul de Tndltime si indltimea maxim& admis& in vederea compensarii C.U.T. suplimentat. In cazul in
care Tsi asuma obligatia efectuarii in parte (dar nu mai putin de 50%) beneficiul va fi de un spor de C.U.T.
de 0,25 (aferent etapei de dezvoltare solicitate), precum si supliment corespondent in regimul de Thaltime
si indltimea maxima admisa in vederea compensarii C.U.T. suplimentat.

(5)  Aplicarea suplimentarii prevdzute pentru C.U.T., va respecta prevederile Regulamentului Local
de Urbanism de la cap. 2.2.8.

(6)  Lucrarile prevazute la alin. (2) si terenul aferent, indiferent de modul de finantare, vor fi
transferate in proprietatea publicd dupad receptionare, in cazul in care terenul nu a fost initial proprietatea
publica, lucrarile desfasurandu-se pe proprietate publica.

(7)  Nu fac obiectul prezentului articol lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara
publica, precum si dezvoltarea retelelor de incintd, care se suporta in integralitate de investitor sau de
beneficiar.
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Planul de actiuni pentru implementarea viitoarei investitii propuse prin P.U.Z. evidentiaza categoriile
de costuri ce vor fi suportate de actorii implicati si alte categorii de costuri, dupd caz, conform Normelor
Metodologice de aplicare a Legii nr. 350 / 2001, Art. 18 alin. 3. Planul de actiune inventariaza, de asemenea
si etapele de dezvoltare ce vor trebui considerate dupa aprobarea P.U.Z.

Pentru implementarea proiectului se vor realiza doud categorii de costuri: investitia propusa se va
realiza din initiativa autoritatii publice Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe, iar costurile vor fi suportate de
acestia pentru toate obiectivele care urmeaza sa deserveasca viitoarea dezvoltare, Tnsa exista si categoria
costurilor private, unde costurile pe fiecare parceld privata vor cddea in responsabilitatea fiecarui proprietar.

Beneficiile financiare ale autoritatii publice locale vor proveni din taxele si impozitele aferente
constructiilor si terenurilor. Alte beneficii colective constau n crearea de locuri de munca pentru activitatile
ce trebuie realizate pentru construirea, intretinerea si exploatarea acestora.

ETAPA 1: Avizarea® Planului Urbanistic Zonal
Pe parcursul elaborarii PUZ au fost obtinute toate avizele solicitate atat prin C.U., cat si de unele
institutii, care conditionau emiterea avizului lor de obtinerea altora in prealabil.

ETAPA 2: Aprobarea? Planului Urbanistic Zonal in Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe

Ulterior obtinerii tuturor avizelor, intrega documentatie de urbanism (inclusiv studii de
fundamentare si avize) va fi inaintata Consiliului Local in vederea aprobarii.

Dupa aprobare, Planul Urbanistic Zonal impreuna cu regulamentul local de urbanism aferent
devine opozabil in justitie®.

ETAPA 3: Demarare obiective:
Urmeaza sa se realizeze urmatoarele actiuni principale dupa aprobarea P.U.Z.:

e Asigurarea circulatiilor carosabile si pietonale — realizarea sistemului carosabil din interiorul
amplasamentului, care sa raspunda nevoilor fluxului generat de functiunile propuse pe
amplasament — aceasta se va realiza partial la initiativa administratiei publice si costurile vor
fi suportate de cdtre acestia In cazul circulatiilor principale — publice sau din initiativa
investitorilor privati, iar costurile vor fi suportate de catre acestia, in cazul aleilor /
circulatiilor de deservire locala.

e Realizarea solutiilor de infrastructura edilitara/ utilitati in baza studiilor de solutie stabilite cu
detinatorii de retele (dimensionari care sa satisfaca necesitatile intregii investitii), in corelare
cu dezvoltarea tramei stradale.

1 Avizare - procedura de analiza si exprimare a punctului de vedere al unei comisii tehnice din structura ministerelor, administratiei
publice locale ori a altor organisme centrale sau teritoriale interesate, avand ca obiect analiza solutiilor functionale, a indicatorilor
tehnico-economici si sociali ori a altor elemente prezentate prin documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism. Avizarea
se concretizeaza printr-un act (aviz favorabil sau nefavorabil) cu caracter tehnic si obligatoriu. (Legea nr. 350/2001, Anexa nr. 2)

2 Aprobare - optiunea forului deliberativ al autoritatilor competente de incuviintare a propunerilor cuprinse in documentatiile
prezentate si sustinute de avizele tehnice favorabile, emise in prealabil. Prin actul de aprobare (lege, hotarare a Guvernului, hotdrare
a consiliilor judetene sau locale, dupa caz) se confera documentatiilor putere de aplicare, constituindu-se astfel ca temei juridic in
vederea realizarii programelor de amenajare teritoriald si dezvoltare urbanistica, precum si a autorizarii lucrarilor de executie a
obiectivelor de investitii ((Legea nr. 350/2001, Anexa nr. 2)).

3 Legea nr. 350/2001, Art. 49, alin. 3
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e Implementarea unui traseu de transport public si realizarea de statii de transport in comun
care sa deserveascd intregul amplasament.

e Realizarea retelei velo si amenajarea spatiilor verzi publice, precum si ale aliniamentelor
vegetale.

ETAPA 4: Transmiterea PUZ la OCPI si MDLPA

Dupa aprobarea PUZ, Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe va transmite HCL-ul si anexele sale
catre OCPI, in vederea notdrii in cartea funciara a faptului ca amplasamentul face obiectul respectivelor
reglementari urbanistice si in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor Tnregistrate in sistemul
integrat de cadastru si carte funciarad.*

Totodatd, in termen de 15 zile dupa aprobarea PUZ-ului de catre Consiliul Local, Primaria
Municipiului Sfantu Gheorghe va Tnainta un exemplar al acestuia catre ANCPI, in format electronic, pentru
preluarea informatiilor in sistemul de evidenta de cadastru si publicitate imobiliara si in geoportalul INSPIRE,
iar un exemplar se transmite, in format electronic, Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice
pentru preluarea in Observatorul teritorial national®.

ETAPA 5: Certificate de Urbanism pentru obtinerea Autorizatiilor de Construire

Odata ce PUZ-ul a devenit act de autoritate al administratiei publice locale, investitorul va solicita
certificatul de urbanism in vederea obtinerii Documentatiei Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de
Construire (DTAC).

ETAPA 6: Pichetare cadastrala

Suprafata reglementata in P.U.Z ca fiind destinatd transferului catre domeniul public in vederea
realizarii de noi strazi va fi pichetata de catre un inginer geodez atestat ANCPI, adica punctele de contur vor fi
marcate prin tarusi din lemn sau fier, borne. Procedura se finalizeaza prin emiterea de catre OCPI a unui
Proces Verbal de pichetare, care va sta la baza operatiunilor notariale ulterioare.

ETAPA 7: Circulatia juridica a terenurilor
Suprafata pichetatd se va dezmembra din proprietatea privatd si va fi transferata prin cedare catre

domeniul public.
ETAPA 8: Imprejmuirea terenului pe limitele de proprietate

ETAPA 9: Sistematizarea terenului
Se vor realiza terasamente si lucrari de sistematizare verticald a terenului, astfel incat sa fie adus la
cota potrivita, conform PT (Proiect Tehnic).

ETAPA 10: Extinderea si realizarea retelelor tehnico-edilitare
Vor fi extinse retelele existente din domeniul public:
— Reteaua de distributie ap3,
— Retea de canalizare menajera,

4 Legea nr. 350/2001, Art. 29 - alin. 2.1 si Art. 47.1 - alin. 2;
5 Legea nr. 350/2001, Art. 48.1, alin. 4
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— Retea electrica (subterana),
— Retea gaze si/ sau Bransare la reteaua de gaze naturale.

ETAPA 11: Receptia la terminarea lucrérilor

ETAPA 12: Executia si Intabularea cladirilor

Investitia totald pe cele 153 ha va fi una din cele mai importante din Municipiul Sfantu Gheorghe,
avand consecinte economice pozitive resimtite atat la nivelul orasului, cat si al zonei. Astfel, valoarea intregii
zone va creste. Viitoarea investitie va contribui la intarirea caracterului zonei, in prezent cu diferite tipuri de
activitati precum comertul, spatiile de loisir, dezvoltarile de locuinte si va conduce la o utilizare mai eficienta
a rezervelor de teren. Tn prim3 fazd, avand in vedere amploarea investitiei, in urma etapizirii realizate in
cadrul documentatiei P.U.Z., Etapele 1 si 2 sunt cele prioritare, respectiv suprafata de teren deja existenta in
intravilan, insumand 31.83 ha.

Totodatd dezvoltarea amplasamentului poate duce la cresterea valorii terenurilor si proprietatilor
din zong, iar realizarea de noi cladiri sau infrastructurd duce la crearea de noi locuri de munca. Cu o
planificare si gestionare atentd, investitia poate stimula cresterea economica. Abordarea echilibrata care tine
cont de nevoile si preocupdrile locuitorilor, contribuie la crearea unui mediu urban prosper si sustenabil.
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.. | Constructii
Nr Nr Suprafata Constructii -
’ ) - nr. . PROPRIETARI
crt. | cadastral (mp) suprafata
cadastral
(mp)
1 33573 95025 33523-C2 118.77
33523-C3 15.95
42133/
2 42134 494,77 41410-C1 122.1
3 41411 276.76 41411 -C1 149.99
4 | a1697 | 217905 [21697-C 19.98
41697 - C2 65.27
Csakany Tibor
5 29490 1495.71 / Tiberiu
Nicolae
6 29581 1046.13 29581 -C1 124.59
29581 -C2 105.89
7 41025 1611.9
8 33538 680.34 33538 - C1 91.61
25614 - C1 149.94
Noaghi
9 25614 647.18 Gheorghe-
Lucian
25614 - C2 132.27
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10 24539 4072.69 24539 - C2 190.49 | Fekete Mihaly
11 33062 870.85 33062 -C1 139.62
41612 -C1 16.13
41612 -C2 26.59
41612 -C3 27.07
41612 -C4 1148.61
41612 -C5 1142.73
41612 - C6 1145.13
41612 - C7 1150
41612 - C8 1149.91
41612 -C9 1152.1
41612 -
C10 1152.3
41612 -
C1l1 1141.66
41612 - Primaria Mun.
12 41612 73414 C12 1149.1 Sfantu
41612 - Gheorghe
C13 1145.13
41612 -
Cl4 1146.57
41612 -
C15 1140.43
41612 -
C16 1078.13
41612 -
C17 1088.93
41612 -
C18 1078.98
41612 -
C19 1073.8
41612 -
C20 199.47
41612 - 202.03
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21
41612 -
c22 13.25
41612 -
c23 13.25
41612 -
24 226.76
41612 -
C25 290.4
41612 -
26 150.95
13 | 24763 | 140782 |-22763-C1 133.55
24763 - C2 301.7
14 | 26770 2500.46
Primaria Mun.
15 | 29630 214 Sfantu
Gheorghe
16 | 25353 1586.38
38706 - C1 105.99
38706 - C2 62.45 SOLFARMSRL
17 | 38706 | 16424.99 | 38706-C3 2622 |  PrinKiss-
Bartha
Annamaria
38706 - C4 607.06
18 | 33702 9800.04
19 | 33701 3050.04
33749 -C1 875.56

20 33749 8659.97
33749 - C2 2189.22

21 38212 1461.28

22 38211 1462.05

Dan Andras,

23 38705 3860 38705 -C1 145.24
Dan Andrea
24 38716 2264.73 38716 -C1 128.35 | Todor Arpad
25 38715 125.31 Todor Arpad
26 33622 3921 Todor Arpad
27 33624 65.97 Todor Arpad
28 33623 1513.01 Todor Arpad
79 39589 10604 39589 - C1 2078.6
39589 - C2 2056.64
30 33046 681.97
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31 33048 322
32 33047 2182.94 33047 -C1 2051.76
33 | 25724 | 3111.42 Hermany
Sandor
34 25723 988.97 25723 -C1 85.84 | Varga Levente
35 25666 3800.13
Maksai K.
36 24038 606.42 Gabor Ernd
Brikston
37 26406 975.9 Construction
Solution S.A.
Brikston
38 26405 2057.97 Construction
26405 -C1 4357 Solution S.A.
87.63
39 24694 2439.56 Csiki Francisc
24694 - C2
24694 - C3 43.78
27126-C1 69.25
a0 | 27126 | 223027 |2/126-C2 2889 | pezso Roza
27126-C3 50.91
27126-C4 22.73
41 | 20128 | 105222 | 29128-c1 210,05 | CZine Zsolt-
Attila
42 | 29129 | 108597 | 29129-c1 12207 | CZine zsolt-
Attila
43 41518 1969 Czine Emese
37369-C1 83.39
44 37369 800.01 37369-C2 46.44 Kovacs lldiko
37369-C3 25.4
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Szasz Mihaly si
Szasz - Foof
lldiko / Paszka
45 L) 385 Istvan Robert
si Paszka
Noemi
46 | 38427 | 136634 | 38427-Cl 99.52 Szafta
Szabolcs
Szasz Mihaly si
Szasz - Foof
lldiko / Paszka
47 11
EE 3 Istvan Robert
si Paszka
Noemi
48 38552 500
49 39152 2400 29152-C1 218 | Huszti Sarolta
37364- C1 154.95
50 37364 1600 Szasz Mihaly
37364-C2 39.07
51 28253 390.1 Tusa Levente
52 28252 391.28 28252-C1 92.7
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Anexa 3 — Profiluri stradale existente si propuse

a. Sectiuni caracteristice transversale circulatii

Profiluri existente

PROFIL A-A PROFIL B-B
(Strada Jokai Mor - DJ 112) (Strada Fermei / Farm )
(VY B A0S
= é g; =

ALINIAMENT EXISTENT
S b e ey
LR e PRI

RBUM NEASEALTAT

LIMITA DE PROPRIETATE

9.9 -+ 6.4 - 43 .l L 6.5 -
i 20.5 |
Profiluri propuse
PROFIL A-A
(strada Jokai Mor si artere principale de parcurgere a sitului)
-1 P EA 0 b BE :
; == 2 = :
= % == % = .
=3 == ? ==
_% V=K ‘ r‘:b : ’ =5 E A=
e ——,-“Lﬂ::g“_ 5 e
' T
2, AR
< !

T = : ; [
L Loyl
18510612 r—ﬂ.S*-‘.v—‘s.S 1240 1,5
ii 3.7 ~1 7.0 3.7
. 144
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PROFIL B-B
(strada Fermei si strézi de categoria a |l a propuse
-strazi interioare ansamblului cu acces nelimitat)

l' ll,mmp.e

g 0
x:ﬁ
%2

PROFIL C-C
(artera principald de parcurgere a sitului Tn jurul
Paraului Tok / canalelor existente)

SPATIUVERCE

FISTA BICIOLETE

PROFIL D-D

(varianta 1 - strada de categoria a |V a - strazi interioare ansamblului cu acces pentru riverani)
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b. Referinte — tipologii recomandate de amenajari - circulatii

TV R e, IS a2

;‘fxu -iu,'. .‘5&_' N -
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