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l. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea obiectivului: PUZ ,ZONA REZIDENTIALA SI SERVICII CHILIENI — INTRE STRADA
CANTONULUI, CAMPULUI SI DJ 103B”,

e Beneficiar: Municipiul Sfantu Gheorghe;

o Amplasament: Judetul Covasna, Municipiul Sfantu Gheorghe, Sat Chilieni, zona Strazii
Cantonului, Strada Campului si DJ 103B;

o Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL;

e Data elaborarii: 06.2023.

1.2 Obiectul lucrarii

Se propune intocmire PUZ in vederea determinarii regulilor urbanistice de construire in zona, dar si
extinderea intravilanului existent.

Se vor avea in vedere urmatoarele:

- Constructiile si amenajarile aferente se vor integra in cadrul natural si antropic existent;

- Activitatea de construire in zona urmeaza a se desfasura in 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;

o Realizarea echiparii tehnico-edilitare;

o Valorificarea potentialului natural;

o Organizarea si dezvoltarea cailor de comunicatii;

o Stabilirea si delimitarea zonelor cu interdictie temporara sau definitiva de construire;

o Stabilirea si delimitarea zonelor protejate si de protectie a acestora;

o Stabilirea modului de utilizare a terenurilor.

- Spatiile verzi vor fi dimensionate conform Legii 24/ 2007 republicatd privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor precum si HG 525/ 1996 republicata privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism;

- Indicii urbanistici de ocupare si utilizare a terenului vor fi in conformitate cu prevederile HG 525/ 1996
republicatd privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism si ale Legii 350/ 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul cu toate modificérile ulterioare.

Documentatia de urbanism va analiza urmatoarele:

- Corelarea tuturor documentatiilor de urbanism aprobate in zona, in special din punct de vedere al
cailor de comunicatie;

- Aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei, avand
in vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, functionalitarea, aspectul arhitectural) tinénd 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;
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- Infrastructura edilitara existenta in zona si relationarea cu cea propusa in zona studiata.

- Schimbarea destinatiei, respectiv categoriei de folosinta a terenurilor, din teren agricol in cea de
constructii;

- Incadrarea scenariului propus in zona de studiu si relatia cu vecinatatile si propunerile de dezvoltare
din documentatiile de amenajarea teritoriului si urbanism aprobate;

- Actualizarea regimului juridic al terenurilor;

- Regimul de aliniere a fondului construit;

- Retragerile fata de aliniament;

1.3 Surse documentare

in cadrul documentatiei s-au urmarit prevederile cuprinse in documentatiile de urbanism elaborate
anterior P.U.G. Mun. Sfantu Gheorghe, nr. 6/1995, aprobat prin Hotararea Consiliului Judetean/ Local Sfantu
Gheorghe nr. 367/29.11.2018 si Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HCL nr. 33033/1997, s-au
facut deplasari pentru culegerea de date din teren, iar la baza planselor intocmite a stat ridicarea topografica
a terenului cuprinzand imobilul si echiparea tehnico-edilitara existenta.

Pentru zona studiata au fost elaborate, avizate si aprobate urmatoarele documentatii de urbanism si
amenajare a teritoriului:

-Plan Urbanistic Zonal “Zona locuinte”, B.I.A. Serban Monica, Pr. Nr. 117/11/2017, aprobat prin H.C.L.
nr. 155/2019;

-Plan Urbanistic Zonal “Extindere Sector 2 Chilieni”, Elena Bereczk B.l.A., Pr. Nr. 714/2007, aprobat
prin H.C.L. 227/2007;

-Plan Urbanistic Zonal “Chilieni Trup B Sector 2°, S.C. “Deak Prest Proiect” S.R.L., Pr. Nr. 915-
30/1998, aprobat prin H.C.L. nr. 101/2000;-

-Plan Urbanistic Zonal “Complex de productie si prestari servicii’, B.I.A. Domahidi lldiko, Pr. Nr.
125/2003, aprobat prin H.C.L. nr. 186/2003;

-Plan Urbanistic Zonal “Zona rezidentiala Chilieni — Sector 4", B.l.A. Serban Monica, Pr. Nr.
1205/2012, aprobat prin H.C.L. nr. 23/2015;

-Plan Urbanistic Zonal “Chilieni Trup B Sector 3", Domahidi lldiko B.I.A., Pr. Nr. 197-30/2003, aprobat
prin H.C.L. nr. 157/2003;

-Plan Urbanistic Zonal “Locuinte Chilieni — Trup B, Sector 17, S.C. Deak Prest Proiect S.R'L., Pr. Nr.
915-30/1998, aprobat prin H.C.L. nr. 101/2000;

-Plan Urbanistic Zonal “Modificare PUZ Chilieni Trup B, Sector 17, S.C. “Joo Proiect” S.R.L., Pr. Nr.
4/2000, aprobat prin H.C.L. nr. 101/2000;

-Plan Urbanistic Zonal “Lotizare locuinte individuale”, B.I.A. Serban Monika, Pr. Nr. 1909/2019,
aprobat prin H.C.L. 2021;

-Plan Urbanistic Zonal “Zona locuinte si servicii”, B.|.A. Bereczk Elena, Pr. Nr, 316/2018, aprobat prin
H.C.L. nr. 275/2019;

-Plan Urbanistic Zonal “Zona de locuit “Also-Mart™, B.I.A. Bereczk Elena, Pr. Nr. 616/2006, aprobat
prin H.C.L. nr. 240/2006;
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-Plan Urbanistic Zonal “Servicii — Prelucrare piatra Chilieni”, B.l.A. Bereczk Elena, Pr. Nr. 32/2004,
aprobat prin H.C.L. nr. 173/2004;

-Plan Urbanistic Zonal “Prestari servicii Chilieni”, B.I.A. Bereczk Elena, Pr. Nr. 519/2006 aprobat prin
H.C.L. 189/2006;

-Plan Urbanistic Zonal “Prestari servicii 3", B.I.A. Bereczk Elena, Pr. Nr. 605/2006, aprobat prin H.C.L.
nr. 169/2006.

La elaborarea prezentei documentatii s-au analizat si interpretat datele furnizate de beneficiarul lucrarii
privind tema de proiectare.

Studii de fundamentare intocmite anterior PUZ:

- Studiu topografic

- Studiu geotehnic

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei
Tipologia parcelarului, tipologia tesutului construit

Din analiza pe teren, observam un parcelar ce se caracterizeaza prin loturi inguste si alungite, stil
"piaptan”, tipice zonelor rurale agricole. Constructiile existente pe terenurile ce au generat PUZ-ul nu au o
arhitectura reprezentativa, acestea incadrandu-se in zona de periferie a Municpiului Sfantu Gheorghe.
Arhitectura nu are un specific local, zona fiind dezvoltata recent, in ultimii 30 de ani.

in zona propusd, conform plansei de reglementari anexata (linie intrerupta rosie), se observa pe
limitele de vest o zona rezindetiala compusa din locuinte individuale asezate de regula izolat pe lot, cu un
regim de inaltime de maxim P+1.

Majoritatea loturilor au o singura constructie perpendiculara pe strada. Loturile lungi ( cu lungime de
peste 50 m) sunt impértite in doud: curtea fin fata, constructiile fiind retrase de la strada si gadina ce se afla
in spate.

Prin PUZ-urile aprobate in ultimii 5 ani, se observa intentia de dezvoltare a zonei Chilieni prin
reparcelare, extinderea circulatiilor, dezvoltarea loturilor cu locuinte individuale si asigurarea dotarilor Si
infrastructurii necesare, in limita intravilanului propus al Municipiului Sfantu Gheorghe. Astfel observam
evolutia parcelarului de la unul cu structura lineara, alungitd la unul cu structurd proiectata (strazi
perpendiculare, parcele de suprafete aproximativ egale).

Terenurile pe care urmeaza a se intocmi Planul Urbanistic Zonal sunt in prezent o parte terenuri arabile
in extravilan i o parte in intravilan. Prin documentatia prezenta, se prevede introducerea terenurilor din
extravilan in intravilan. Documentatia stabileste modul in care se pot realiza reparcelari: s-au identificat
terenurile neconstruibile — cu front la strada sub 8 m, ce se pot comasa cu terenurile invecinate pentru
crearea de noi parcelari dar in acelasi timp pastrarea caracterului zonei — amplasarea anexelor gospodaresti
si gradinilor in spatelele constructiilor, in afara benzii de construibilitate.
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2.2 incadrarea in localitate

Obiectivul este amplasat Municipiul Sfantu Gheorghe, satul Chilieni, in partea estica a acestuia. Satul
este asezat pe malul stang al raului Olt, la o distantd de 2km de orasul resedintd de judet, pe DN12:
Gheorghieni — Miercurea Ciuc — Sfantu Gheorghe — Chilieni — Chichis.

Suprafata de teren care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal are o suprafata de 33,0 ha si
este alcatuita din mai multe imobile, aflate in proprietatea mai multor persoane fizice sau juridice, situate
partial Tn extra/intravilanul Satului Chilieni, conform Certificatului de Urbanism nr. 495/04.12.2020.

Terenul ce a generat PUZ are urmatoarele vecinatati:

- la nord - Strada Cantonului;

- la sud - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice situate pe strada DJ 103B;
- la vest — terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice situate pe strada DN 12;

- la est - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice.

Zano,
1SO 27001
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2.3. Elemente ale cadrului natural

o Relief
Relieful zonei Chilieni din Bazinul Sf. Gheorghe, este format din trei trepte concentrice, perimetrul

cercetat incadrandu-se in terasa superioara a raului Olt. Terenul de fundare se prezinta orizontal.

e Clima
Caracterul intramontan al Depresiunii Sf. Gheorghe contribuie la conturarea unor particularitai

climatice evidentiate prin: temperatura medie anuala de 8°C, media temperaturilor |unii ianuarie de -3,9 °C,
media temperaturilor lunii iulie de 17,8°C.

2.4 Circulatia

Circulatia principala se realizeaza pe soseaua DN12 — E578, ce are un profil variabil de 7,00 —
8,00m, respectiv pe DJ 103B, ce are un profil variabil de 6,00 -8.00m. Aceste drumuri fac legatura direct
cu municipiul Sfantu Gheorghe pe o distanta de aproximativ 2,30 km.

Majoritatea circulatiilor carosabile, din interiorul tesutului, ce fac legatura cu DN12 si DJ 103B,
sunt neamenajate, de paméant/pietris.



mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/

ﬁ ‘ TOTAL Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia 7o
(] Herastrau 17, Et. 1, Bucuresti 5 E
l ) ) s 8
"' ‘i' BUSINESS J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016 el

%%-n.-‘ Total Business Land SRL

LAND T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612 150 9001 [ 1SO 14001
Email: office@tblgrup.ro

www.tblgrup.ro

1SO 45001

2.5 Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor din zona. Relationari dintre functiuni:

Terenul ce a generat PUZ in suprafata totala de 33,0 ha este compus din:

e Imobile aflate in proprietatea unor persoane fizice sau juridice, situate in intravilan partial
reglementat/ extravilan nereglementat avand ca si categorie de folosintd actuala: curti constructii, teren
arabil, livada, conform Certificatului de Urbanism nr, 495/04.12.2020.

Pe teren zona ce a generat PUZ este reprezentatd in general de terenuri libere de constructii,
neamenajate cu imaginea de ternuri virane ocupate de vegetatie crescuta spontan, fie de terenuri agricole
ale personanelor fizice sau juridice, libere de constructii. Terenurile invecinate pe laturile de nord si vest sunt
reprezentate de zone rezidentiale compuse din locuinte individuale asezate de regula izolat pe lot.

Pe laturile de nord se invecineaza cu profilul Strazii Cantonului, iar pe latura de vest cu profilul Drumului
National 12 (Strada Brasovului).

Conform Documentatiei de urbanism PUG nr. 6/1995, aprobata prin Hotérérea Consiliului Judetean /
Local Sfantu Gheorghe nr. 367/29.11.2018 zona ce a generat PUZ se afla in UTR 62, sat Chilieni si are
functiunile:

- ZLM.r.p.62 — Zona predominant rezindentiala cu locuinte de tip rural;

- Z(IS.s+LM.r.)p.62a — Zon& pentru institutii publice si servicii cu conditia exisntentei unui PUD sau
PUZ aprobat sau a studiului de specialitate privind realizarea sau largirea unei artere de circulatie.

1SO 27001
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UTR 62, Sat Chilieni — Extras PUG nr. 6/1995, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Sfantu
Gheorghe nr. 367/29.11.2018

2.6 Echipare edilitara

Zona studiata este echipata cu urmatoarele utilitati: apa, canalizare, electricitate si telefonie.

Se va asigura racordarea din sistemul public pentru toate tipurile de retele.

Alimentarea cu apa se va face din sistemul de apa public aflat in administrarea operatorului regional
Gospodarie Comunala S.A..Constrctiile se vor racorda la reteaua de apa existentd pe DN 12 si strada
Cémpului — PEID 110 mm si pe strada Cantonului — PEID 125 mm ( conform avizului nr. 8862/28.09.2021 -
plansa AA -151/2021).

Evacuarea apelor uzate se va face in reateaua publica aflata in administrarea operatorului regional
Gospodarie Comunala S.A.. Constructiile se vor racorda la reteaua de canalizare existenta pe DN 12 si pe
strada Cantonului si strada Campului — PVC 250mm (conform avizului nr. 8862/28.09.2021 — plansa CM -
142/2021).

Evacuarea apelor pluviale se va face in reteaua de canalizare, dar nu inainte de a trece apele
pluvilale de pe platfomele carosabile printr-un separator de grasimi.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua electrica existenta din zona
(conform avizului de amplasament Distributie Energie Elelctricda Roménia — nr. 7060230207199 /
27.03.2023).

Se vor respecta specificatiile avizului. Zona studiata este traversata de lea 20 kv realizata cu izolatie
dubla. Fata de LEA 20 kV se va respecta : Ordinul ANRE nr. 239/2019, modificat si completat prin Ordinul

10
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ANRE nr. 67/2020 si Ordin ANRE nr. 225/2020, Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de
sigurantd aferente capacitatilor energetice.

Activitatiile sub sau Tn apropierea instalatiilor electrice se vor desfasura cu respectarea normelor de
protectie a muncii specifice - NPSM. in caz contrar, pentru orice avarie sau deranjament, cauzate retelelor
de energie electrica existente in zona prin realizarea lucrarilor se face raspunzator beneficiarul lucrarii (sau
executantul, dupa caz), cheltuielile pentru remedierea daunelor urménd a fi suportate de acesta, precum si
raspunderea in cazul accidentelor de natura electrica. Beneficiarul si/sau constructorul se obligé sa suporte
integral contravaloarea lucrarilor de reparatii a instalatiilor deteriorate, precum si daunele cauzate de
intreruperea alimentarii cu energie electrica a consumatorilor, daca acestea sunt cauzate de lucrarile
executate.

Alimentarea cu gaze naturale acolo unde va fi cazul se va face din reteaua existenta aflata in
administrarea Distrigaz Sud Retele, pe Drumul European E578 (DN 12), la aproximativ 600 m de zona
studiata.

Conform avizuluinr. §72CV din 30.09.2021 eliberat de Telekom, pe Drumul National 12 afla instalatii
subterane (echipamente de telecomunicatii/fiora optica).

Deseurile menajere se vor sorta pe o platforma special amenajata pe teren, ce va fi dotata cu
recipiente tip europubele cu capace etanse, pentru o colectare selectiva a deseurilor, dupa care vor fi
colectate de firma de salubritate a localitatii.

2.7 Probleme de mediu. Monumente, Situri arheologice

Nu sunt probleme speciale care sa necesite intocmirea unor studii de impact asupra mediului.
Conform avizului Muzeului National Secuiesc, zona studiata se gaseste in apropierea si in zona
de protectie a unor situri arheologice din localitatea Chilieni:

e in zona strazii Cantonului si la o distanta de cca 150 m vest de zona afectata de proiect, in
gradina imobilului cu nr. 126 se afld tezaure monetare din epoca medievald. Descoperirile nu
figureaza in Reperoriul Arheologic National (RAN)

e la o distantd cuprinsa intre 100 - 200 m fata de zona afectatd de proiect se gasesc siturile
arheologice/monumente istorice Chilieni — Biserica unitariana (cod RAN: 63410.01 cod LMI: CV-II-
m-A-13193) si Chilieni-Also-mart (cod RAN: 63410.02)

In zona analizata s-a identificat:

e lipsa amenajarilor spatiilor neplantate — imagine de teren viran;

e inexistenta unor aliniamente de arbori pe drumurile de acces, cat si neingrijirea
corespunzatoare a spatiului verde existent;
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2.8 Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice.

Potrivit legii propunerea de urbanizare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul procedurilor de
informare a populatiei (conform ORDIN nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism) ce vor fi organizate de Primaria Municipiului Sf. Gheorghe, Directia Urbanism si
prin anunturi publicate in presa locala.

(R PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Concluziile studiului geotehnic

in urma executarii prospectiunilor geotehnice si a interpretarii acestora, constructiile propuse se vor
incadrata in categoria geotehnica 2/1 - risc geotehnic moderat/redus.

Cercetarea geotehnica a stabilit, ca in zona terenului de fundare nu se gasesc goluri carstice,
hurube, saruri solubile. Nu au fost interceptate alunecéri de teren cu efecte negative asupra constructiilor.

Terenul se prezinta relativ constant din punct de vedere geotehnic, obiectivele se pot amplasa in
orice zona a perimetrului cercetat. Adancimea optima de fundare se va stabili de la caz la caz, pentru fiecare
obiectiv in parte, conditiile de fundare fiind relativ uniforme pe toata suprafata terenului vizat.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform Documentatiei de urbanism PUG nr. 6/1995, aprobata prin Hotararea Consiliului Judetean/
Local Sfantu Gheorghe nr. 367/29.11.2018 zona ce a generat PUZ se afla in UTR 62, sat Chilieni si are
functiunile:

- ZLM.r.p.62 — Zona predominant rezindentiala cu locuinte de tip rural;

- Z(IS.s+LM.r.)p.62a — Zona pentru institutii publice si servicii cu conditia exisntentei unui PUD sau
PUZ aprobat sau a studiului de specialitate privind realizarea sau largirea unei artere de circulatie.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Terenul studiat, respectiv zonele inconjuratoare, nu detin spatii verzi amenajate, majoritatea fiind in
prezent terenuri virane neurbanizate. Pe terenurile obiectivului propus, pentru fiecare subzona functionala
in parte, se vor amenaja spatii verzi plantate in proportie de minim 30% spatiu verde amenajat, din care cel
putin 2/3 pe sol natural.

Se va planta 1 arbore la 4 locuri de parcare amenajate.

Impactul asupra mediului va fi redus avand in vedere investitia propusa.
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3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea ciculatiei in zona se fundamenteaza pe caracteristicile traficului actual si de perspectiva,
preluand prevederile PUG-ului satului Chilieni.
Circulatia, atét in incinta cat si legaturile exterioare acesteia, se vor asigura prin grija investitorului.

Artera principala de circulatie, DRUM EUROPEAN E578 (DN 12), conform cu prevederile
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 “privind regimul juridic al drumurilor, aprobata cu modificari si completari
prin Legea nr. 82/1998, cu modificarile si completarile ulterioare” si ORDIN 1296 /2017 ORDIN nr. 1.296 din
30 august 2017 pentru aprobarea “Normelor tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea
drumurilor” este un drum de categoria a lll-a cu latimea benzii de circulatie de 3,50m.

Accesuri

Accesurile carosabile si pietonale se vor face direct din DN12 — E578, respectiv DJ 103B aflate pe
limita de vest a zonei studiate, dar si din Strada Cantonului, aflaté la nod de zona studiata.

Parcaje si garaje

Locurile de parcare se limiteaza la stationarea autovehiculelor persoanelor ce desfasoara activitati
aferente functiunilor existente si propuse Se va impune parcarea autovehiculelor in spatii special amenajate
(garaje, parcaje) numai in incintele imobilelor. Conform R.G.U. necesarul de parcaje va fi dimensionat
conform prevederilor Normativului P 132-93.

3.5 Zonificare functionala - reglementari

PUZ-ul propune transformarea terenului ce a generat PUZ din terenuri arabile, livada, in teren
intravilan cu functiunea de zona rezidentiala cu locuinte mici (D+P+1+M) si functiuni complementare.

Se propun zone cu functiuni mixte destinate obiectivelor de utilitate publica (activitati
comerciale, invatamant, sanatate, spatii verzi publice).

Bilant teritoral pentru zona reglementata prin P.U.Z.
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BILANT TERITORIAL EXISTENT/PROPUS
EXISTENT
EXISTENT CONFORM P.U.Z. PROPUS PRIN
CONFROM S )
ZONE FUNCTIONALE TEREN ULUCT P AT
zona*
ha % ha % ha %
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE 103 | 31.21% ol 0.00%
ZONA SERVICII 027 | 0.82% 0| 0.00%
ZR- ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE
INDIVIDUALE MICI SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE 0| 0.00%| 13.21 | 40.04% | 28.48 | 86.30%
ZS - ZONA DOTARI Sl SERVICII - ACTIVITATI
COMERCIALE, INVATAMANT, SANATATE,
SPATII VERZI PUBLICE 0| 0.00% 057 | 1.73%
T - ZONA CAI DE COMUNICATIE $I TRANSPORT | | o oo 395 | 11.97%
TEREN AGRICOL 21.43 | 64.94% 0| 0.00%
SUPRAFATA TOTALA REGLEMENTATA PRIN
P.U.Z. 33.00 100% | 33.0 33.0 100%
suprafete raportate la ZONA REGLEMENTATA EXISTENT PROPUS
SUPRAFATA INTRAVILAN 17.9 54.24% | 33.0 100.00%
SUPRAFATA EXTRAVILAN 15.1 45.76% 0 0.00%
SUPRAFATA REGLEMENTATA PRIN P.U.Z. 33.0| 100.00% | 33.0 100.00%

Indici urbanistici

Terenul ce a generat PUZ in suprafaté totald de 33,0 ha este compus din mai multe imobile, aflate n
proprietatea mai multor persoane fizice sau juridice, situate partial in extra/intravilanul Satului Chilieni,
conform Certificatului de Urbanism nr. 495/04.12.2020.

Regim juridic

e imobile, aflate in proprietatea mai multor persoane fizice sau juridice, situate partial in
extra/intravilanul Satului Chilieni

Regim economic

e Zona intravilan partial reglementat / extravilan nereglementat cu folosinta actuala: curti constructii,
arabil, livada.

14


mailto:office@tblgrup.ro
http://www.tblgrup.ro/

,&?{; - Total Business Land SRL
ﬁ%‘. » TO'T A L Brandusei 24, Birou 1, Alba Iulia o G G G
A\ Herastrau 17, Et. 1, Bucuresti & N N N (F E
L ‘ B I N E > 2 « MATCERT » * NATCERT *, + NATCERT », * NATCERT »
Y Lo US SS J1/125/11.02.2015; CUL RO34090016
\"\‘ LA N D T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612 150 45001 i 150 9001 [l 1s0 14001 | 150 27001

o Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

Regim tehnic:
UTR LI - ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE INDIVIDUALE MICI SI FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE - ce cuprinde urmatoarele subzone functionale:

ZR - Zona rezidentiala cu locuinte individuale mici si functiuni
complementare (comert, servicii, alimentatie publica, activitati manufacturiere,
turism, spatii verzi)

e RHmax=D+P+1+M (9 m)
e POT maxim = 30%
e CUT maxim =1 mp.ADC / mp teren

ZS - Zona dotari si servicii — activitati comerciale, invatamant, sanatate, spatii
verzi publice (parcele destinate obiectivelor de utilitate publica)
e RHmax =D+P+1+M (9 m)
e POT maxim = 40%
e CUT maxim = 1,2 mp. ADC / mp teren

T - Zona cai de comunicatie si transport
e RHmax=P(3m)
e POT maxim=10%
e CUT maxim = 0,1 mp. ADC / mp teren

Zona spatii verzi

Pe terenurile obiectivului propus, pentru fiecare subzona functionala in parte, se vor amenaja spatii
verzi plantate in proportie de minim 30% spatiu verde amenajat, din care cel putin 2/3 pe sol natural.

Aceasta zona va fi compusa din spatii verzi instituite ca perdele de protectie fata de infrastructura
rutiera, cat si din spatiile de tip ,gradini de fatada” survenite in urma retragerii constructiilor fata de aliniament.

Operatiuni propuse in zona

Destinatie si functiuni:
¢ Destinatia obiectivului de investitii: zona rezidentiala si activitati conexe;
e Functiune propusa: locuire si functiuni complementare (comert, servicii, alimentatie publica,
fnvatamant, sanatate, activitati manufacturiere, turism).
- Constructiile si amenajérile aferente se vor integra in cadrul natural si antropic existent;
- Activitatea de construire in zona urmeazd a se desfasura in 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;
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Realizarea echiparii tehnico-edilitare;
Valorificarea potentialului natural;
Organizarea si dezvoltarea cailor de comunicatii;
Stabilirea si delimitarea zonelor cu interdictie temporara sau definitiva de construire;
Stabilirea si delimitarea zonelor protejate si de protectie a acestora;
o Stabilirea modului de utilizare a terenurilor.

Vor fi asigurate conditiile tehnice necesare desfasurarii circulatjei rutiere in conditii de siguranta si
confort prin:
asigurarea fluentei circulatiei;
e realizarea unui confort sporit pentru participantii la trafic — autovehicule;
e marirea sigurantei circulatiei;
e asigurarea locurilor de parcare publice;
¢ imbunatatirea conditiilor de mediu prin reducerea noxelor si a poluarii sonore;
e igienizarea zonei.

o O O O ©O

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare
Se va asigura racordarea din sistemul public pentru toate tipurile de retele.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va face din sistemul de apa public aflat in administrarea operatorului regional
Gospodarie Comunald S.A..Constrctiile se vor racorda la reteaua de apa existentd pe DN 12 si strada
Campului — PEID 110 mm si pe strada Cantonului — PEID 125 mm ( conform avizului nr. 8862/28.09.2021 -
plansa AA -151/2021).

Canalizare

Apele uzate menajere de la constructiile propuse se vor directiona catre reteaua publica existenta
in zoné aflata in administrarea operatorului regional Gospodarie Comunalé S.A.. Constructiile se vor racorda
la reteaua de canalizare existentd pe DN 12 si pe strada Cantonului si strada Campului — PVC 250mm
(conform avizului nr. 8862/28.09.2021 - plansa CM - 142/2021).

Apele pluviale din incintd vor fi directionate catre un sistem de canalizare suprateran de drenare,
trecute printr-un separator de hidrocarburi si stocate intr-un bazin de retentie pentru a fi folosite la irigarea
spatiilor verzi. Se va avea in vedere evitarea scurgerii streasinilor sau a apelor meteorice pe terenurile vecine.

Concomitent cu extinderea retelei de alimentare cu apa si canalizare se va extinde si instalatia de
stingere incendii - hidranti exteriori.

Alimentare cu energie electrica

Alimentare cu energie electricd se va face din reteaua de distributie existentd in zona, printr-un
bransament ce va asigura energia electrica la toate constructiile propuse. Racordarea fiecarui imobil se va
realiza prin intermediul unui bransament individual dotat cu un post de reglare-masurare amplasat la limita
de proprietate, in firida tip agrementata.
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lluminatul public pentru aceasta zona este realizat printr-un bransament distinct celor individuale.

Bransarea constructiilor se va realiza cu respectarea distantelor minime obligatorii stabilite prin
Normativul PE 107 (pentru proiectarea si executarea refelelor de cabluri electrice).

Se vor respecta specificatiile avizului de amplasament Distributie Energie Elelctrica Roménia — nr.
7060230207199/ 27.03.2023. Zona studiata este traversata de lea 20 kv realizata cu izolatie dubla. Fata
de LEA 20 kV se va respecta : Ordinul ANRE nr. 239/2019, modificat si completat prin Ordinul ANRE nr.
67/2020 si Ordin ANRE nr. 225/2020, Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta
aferente capacitdtilor energetice.

Propunerile din Planul Urbanistic Zonal nu afecteaza retelele de alimentare cu energie electrica si
celalalte instalatii existente.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale acolo unde va fi cazul se va face din reteaua existentd aflata in
administrarea Distrigaz Sud Retele, pe Drumul European E578 (DN 12), la aproximativ 600 m de zona
studiata.

Telecomunicatii

Conform avizuluinr. 572 CV din 30.09.2021 eliberat de Telekom, pe Drumul National 12 afl& instalatii
subterane (echipamente de telecomunicatiiffibra optica).

Salubritate

Datorita destinatiei propuse in zona, rezultd ca deseurile produse vor fi exclusiv menajere.
Depozitarea deseurilor menajere se va face individual pe platforme betonate prevazute cu rigole de scurgere
a apelor meteorice in pubele tip, pentru o colectare selectiva a deseurilor, dupa care vor fi colectate de firma
de salubritate a localitatii.

3.7 Protectia mediului

Nu sunt probleme speciale care sa necesite intocmirea unor studii de impact asupra mediului.

Ca si probleme privind protectia mediului in zona analizata am identificat: lipsa amenajéarilor spatiilor
verzi, inexistenta unor aliniamente de arbori. Deseurile menajere se vor precolecta in europubele pe o
platforma special amenajata pe fiecare proprietate dupa care vor fi colectate de firma de salubritate a
municipiului.

3.8 Obiective de utilitate publica

Municipalitatea, la cererea cetatenilor, doreste extinderea intravilanului, pe suprafata studiata nu sunt
concretizate principiile de organizare a parcelarului, fiind necesara o reglementare zonei, stabilirea
indicatorilor urbanistici.

Documentatia de urbanism reactualizata va defini drepturile si obligatiile in domeniul urbanismului,
arhitecturii, executarii constructiilor in sensul legislatiei specifice in domeniu (Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 50/1991-privind
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autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Se propune scoaterea din circuitul agricol a terenurilor ce au generat PUZ pentru realizarea unei
zone rezidentiale cu functiuni complementare. Constructiile si amenajarile aferente se vor integra in cadrul
natural si antropic existent.

Activitatea de construire in zona urmeaza sa se desfasoare in cadrul urmatoarelor categorii
principale:

- construirea cu prioritate pe terenuri libere

- 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;

- organizarea $i dezvoltarea cailor de comunicatji;

- stabilirea si delimitarea zonelor cu interdictie temporara sau definitiva de construire;

- stabilirea si delimitarea zonelor protejate si de protectie a acestora;

- stabilirea modului de utilizare a terenurilor

Se propune o subzona functionala destinata obiectivelor de utilitate publica: ZS - Zona dotari si
servicii — activitati comerciale, ivatamant, sanatate, spatii verzi publice.

IV. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Planul urbanistic zonal are in vedere organizarea armonioasa a zonelor functionale in teritoriul
studiat cat si asigurarea compatibilitatii acestora cu zonele functionale din vecinatafj.

Planul urbanistic zonal cuprinde si Regulamentul Local de Urbanism care explica si detaliaza sub
forma de prescriptii Planul Urbanistic Zonal, in vederea aplicarii acestuia.

Dupa aprobarea sa la nivelul Consiliului Local, prezentul Plan Urbanistic Zonal devine act cu
autoritate administrativa, asigurand conditiile materializarii propunerilor.

Desfasurarea in continuare a proiectarii are in vedere:

- Elaborarea procedurilor pentru expropiere a suprafetelor necesare;

- Elaborarea planurilor DTAC pentru obiective din zona;

- Elaborarea studiilor de specialitate pentru dezvoltarea echiparii tehnico-edilitare (daca va fi cazul)

Prezentul Plan Urbanistic Zonal dupa ce va fi avizat de toti factorii interesati va fi aprobat de catre
Consiliul Local al mun. Sf. Gheorghe.
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