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l. DATE GENERALE
1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea obiectivului: PUZ ,ZONA REZIDENTIALA SI SERVICII - ZONA STRAZII
JOKAI MOR - PARTEA ESTICA”;

e Beneficiar: Municipiul Sfantu Gheorghe;

e Amplasament: Judetul Covasna, Municipiul Sfantu Gheorghe, zona Strazii Jokai Mor —
Partea estica;

e Elaboratorul proiectului: SC Total Business Land SRL;

e Data elaborarii: 08.2021.

2. Obiectul PUZ

Se propune intocmire PUZ in vederea determinarii regulilor urbanistice de construire in zona cu
scopul realizarii unei zone rezidentiale si de servicii, dar si extinderea intravilanului existent. Astfel:

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

- Activitatea de construire in zona urmeaza a se desfasura in cadrul urméatoarelor categorii
principale:

o Construirea cu prioritate pe terenuri libere;

oRealizarea unor delimitéri clare ale proprietatilor si stabilirea competentelor fiecarui proprietar
pentru functionarea corectd in ansamblu a zonei;

o Realizarea echiparii tehnico-edilitare;

o Valorificarea potentialului natural si economic;

o Organizarea si dezvoltarea cailor de comunicati;

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 republicatd privind
aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Indicii urbanistici de ocupare si utilizare a terenului vor fi in conformitate cu prevederile HG 525/
1996 republicata 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 complexd a problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei,
avand in vedere mobilarea in perspectivd (dimensionarea, functionalitarea, aspectul arhitectural) tindnd
cont de conditiile cadrului natural si construit existent;

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

- 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;

Planul Urbanistic Zonal va studia orientativ, o suprafatad de teren de circa 34,5 ha, intersectia
strazii Jokai Mor cu strada Fermei si sensul girator strada Jokai Mor si drumul ocolitor propus prin
documentatia de urbanism “Actualizare PUG Municipiul Sfantu Gheorghe”, cu o lungime de circa 2000m si
o latime de aproximativ 150 m de la axul strazii JOkai Mor, in partea estica a acestuia.

Il. CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI
1. incadrarea in localitate

Obiectivul este amplasat Municipiul Sfantu Gheorghe, in zona strazii Jokai Mor, partea estica a
acestuia.

Suprafata de teren care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal are o suprafata de 34,5
ha si este alcatuita din mai multe imobile, aflate in proprietatea mai multor persoane fizice sau juridice,
situate partial in extra/intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe, o parte a imobilelor se afla in zona de
protectie a Fermei de pasari, conform Certificatului de Urbanism nr. 496/04.12.2020.

Terenul ce a generat PUZ se invecineaza cu:

- la nord — terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice (zona servicii);

- la sud - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice, limita administrativa
UAT Sfantu Gheorghe cu UAT Comuna llieni;

- la vest - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice situate pe strada Jokai
Mor;

- la est - terenuri proprietate privata a unor persoane fizice sau juridice.
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2. Distributia functiunilor
Principalele caracteristici ale functiunilor din zona. Relationari dintre functiuni:

Terenul ce a generat PUZ in suprafata totala de apoximativ 34,5 ha este compus din:
e Imobile aflate in proprietatea mai multor persoane fizice sau juridice, situate in intravilan

partial reglementat / extravilan nereglementat avand ca si categorie de folosinta actuala: curti constructii,
locuinte, servicii, arabil, livada, conform Certificatului de Urbanism nr, 496/04.12.2020

Pe teren zona ce a generat PUZ este reprezentata in general de zone rezidentiale compuse

din locuinte individuale asezate de regula izolat pe lot, ternuri libere de constructii, neamenajate cu
imaginea de ternuri virane ocupate de vegetatie crescuté spontan, fie de terenuri agricole ale personanelor

fizice sau juridice, libere de constructii, dar si zone de servicii si comert.
Pe latura de vest se invecineaza cu profilul Strazii Jokai Mor (Drumul Judetean 112).

Conform Documentatiei de urbanism PUG nr. 6/1995, aprobatd prin Hotérérea Consiliului
Judetean / Local Sfantu Gheorghe nr. 367/29.11.2018 zona ce a generat PUZ se afla partial in doua UTR-

uri, UTR 10 si UTR 11, si are functiunile:

ZL.U.10 — Zubzona cu locuinte existente intr-un tesut compact raditional

UTR 10
ardelenesc sau traditional pavilionar in care se vor fase completari la fondul

construit numai cu locuinte de tip urban - in UTR 10;
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UTR 11
ZA 11 - Zona unitati agricole existente in UTR11;

ZLM.11 - Zona rezidentiala cu locuinte mici — P, P+1, P+2 in UTR11;
Z(IS+I1+A).p.11 - Zona pentru institutii publice si servicii — cu conditia
existentei unui PUD sau PUZ aprobat sau a studiului de specialitate privind
realizarea sau largirea unei artere de circulatie.
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Pentru zona studiatd au fost elaborate, avizate si aprobate urméatoarele documentatii de urbanism
si amenajare a teritoriului:
- Plan Urbanistic Zonal “Extindere zona de locuinte Str. Jokai Mor”, Domahidi lldiko B.LA., Pr. Nr.

60/2009, H.C.L. 62/2010;
- Studiu de amplasament Zona Sud, S.C. “GEEND” S.R.L., Pr. Nr. 54/2006;

- Plan Urbanistic Zonal “Zona Poligon Sud’, S.C. “NEMETH” S.R.L., Pr. Nr. 2/2004, H.C.L.
105/2005.

3. Tipologia tesutului construit

Din analiza pe teren, pe terenurile ce au generat PUZ-ul, linie albastra intrerupta conform planselor
anexate, s-au observat majoritar constructii de locuinte individuale, insa si terenuri libere de constructi,
virane. Constructiile sunt asezate de regula izolat pe lot, cu regim de inaltime de maxim P+1+M.
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Accesibilitate

Circulatia principala se realizeaza pe soseaua DJ112 — Strada Jokai Mor, ce are un profil variabil
de 6,00 - 7,00m Acest drum judetean face legatura direct cu municipiul Sfantu Gheorghe.
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4, Echipare edilitara

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

Alimentarea cu apa se va face din sistemul de apa public.

Evacuarea apelor uzate se va face in reateaua publica.

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.

Alimentarea cu gaze naturale acolo unde va fi cazul se va face din reteaua existenta in zona.
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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.

Il PREZENTAREA INVESTITIEI /| OPERATIUNI PROPUSE
Caile de comunicatie

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

Artera principala de circulatie, DRUM JUDETEAN DJ112, 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
2017pentru aprobarea “Normelor tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor” este
un drum de categoria a Ill-a cu latimea benzii de circulatie de 3,50m.

Accesuri
Accesul carosabil si pietonal se va face direct din DJ112 aflat pe limita de vest a zonei studiate.
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.

Zonificare functionala - reglementari

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 10 si UTR 11 si are functiunile:

UTR 10
- ZL.U10 - Zubzona cu locuinte existente intr-un tesut compact raditional
ardelenesc sau traditional pavilionar in care se vor fase completari la fondul
construit numai cu locuinte de tip urban - in UTR 10;
UTR 11

- ZA11 - Zona unitati agricole existente in UTR11;

- ZLM.A1 - Zona rezidentiala cu locuinte mici — P, P+1, P+2 in UTR11;

- Z(IS+I+A).p.11 — Zona pentru institutii publice si servici — cu conditia
existentei unui PUD sau PUZ aprobat sau a studiului de specialitate privind
realizarea sau largirea unei artere de circulatie.
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PUZ-ul propune transformarea terenului ce a generat PUZ din terenuri arabile, livada, in teren
intravilan cu functiunea de zona rezidentiala cu locuinte individuale mici ( D+P+1+M ), zona rezidentiala
cu locuinte semicolective ( D+P+4 ) si functiuni complementare

Zona spatii verzi

Pe terenul obiectivului propus, entru fiecare UTR 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.

Impactul de mediu

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

Ca si probleme privind protectia mediului in zona analizatd am identificat: lipsa amenajarilor
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.

Operatiuni propuse in zona

Destinatie si functiuni:

o Destinatia obiectivului de investitii: zona rezidentiala (locuinte mici si medii) si activitati conexe;

e Functiune propusa: locuire si functiuni complementare (comert, servicii, alimentatie publica,
invatamant, sanatate, activitati manufacturiere, turism).

- 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 fiecérui
proprietar pentru functionarea corecta in ansamblu a zonei;
Realizarea echiparii tehnico-edilitare;
o Valorificarea potentialului natural si economic;
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;
Stabilirea modului de utilizare a terenurilor.


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

§ Bréandusei 24, Birou 1, Alba lulia, AB, 510216
"% :0 + BUSINESS Traian 20, Et. 1, Alba lulia, AB, 510109
WS LAND J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612
Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

%g. e TOTAL Total Business Land SRL
)
b

Vor fi asigurate conditiile tehnice necesare desfasurarii circulatiei rutiere in conditii de siguranta si
confort prin:

asigurarea fluentei circulatiei;

realizarea unui confort sporit pentru participantji la trafic — autovehicule;
marirea sigurantei circulatiei;

asigurarea locurilor de parcare publice;

imbunatatirea conditiilor de mediu prin reducerea noxelor si a poluarii sonore;
igienizarea zonei.

\'A INDICATORI PROPUSI

Bilant teritoral pentru zona studiata prin PUZ

BILANT TERITORIAL EXISTENT/PROPUS

EXISTENT
EXISTENT CONFROM P.U.Z. - | PROPUS PRIN
ZONE FUNCTIONALE CONFROM TEREN uri aprobate in P.U.Z.
zona*
ha % ha % ha %

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

6.6 19.13% 0 0.00%

ZONA SERVICII 0.5 1.45% 0| 0.00%

ZR - ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE
INDIVIDUALE MICI SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE 0 0.00% 7.35 | 21.30% | 24.4|70.72%

ZRM - ZONA MIXTA REZIDENTIALA CU
LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE CU
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 0 0.00% 1.2 | 3.48%

ZS - ZONA DOTARI Sl SERVICII - ACTIVITATI
COMERCIALE, INVATAMANT, SANATATE,

SPATII VERZI PUBLICE 1.0 | 2.90%
T - CAl DE COMUNICATIE S| TRANSPORT 16 4.64% 45 | 13.0a%
V - SPATII VERZI, DE PROTECTIE

= ’ ’ 0 0.00% 3.2 | 9.28%
APE 0.2 0.58% 02| 0.58%
B 256 |  74.20% 0| 0.00%
SUPRAFATA TOTALA REGLEMENTATA PRIN

P.U.Z. 34.5 100% 34.5 345 | 100%
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SUPRAFATA
ha %

*P.U.Z. -uri aprobate in zona H.C.L.

PUZ 1 - Studiu de amplasament zona sud, SC
Geend SRL, Proiect nr 54/2006

PUZ 2 - Zona poligon sud, SC Nemeth SRL,
Proiect nr. 2/2004 105/2005

PUZ 3 —.E>‘<tir.1d<.ere zc?na de locuinte - Str Jokai Mor, 62/2010 0.2
Domahidi Nildiko Bia

- 4.4 16.73%

2.95 11.22%

suprafete raportate la ZONA REGLEMENTATA EXISTENT PROPUS

SUPRAFATA INTRAVILAN 17.3 50.14% | 34.5 100.00%
SUPRAFATA EXTRAVILAN 17.2 49.86% 0 0.00%
SUPRAFATA REGLEMENTATA PRIN P.U.Z. 34.5 100.00% | 34.5 100.00%

Indici urbanistici

Terenul ce a generat PUZ in suprafata totald de aproximativ 34,5 ha este compus din mai multe
imobile aflate in proprietatea mai multor persoane fizice sau juridice, situate in intravilan partial
reglementat/ extravilan nereglementat avand ca si categorie de folosintd actuala: curti constructii, locuinte,
servicii, arabil, livada, conform Certificatului de Urbanism nr, 496/04.12.2020.

Regim juridic

e imobile, aflate in proprietatea mai multor persoane fizice si juridice, situate partial in
extra/intravilanul Municpiului Sfantu Gheorghe, o parte a imobilelor se afld in zona de protectie a fermei de
pasari.

Regim economic

e Zona intravilan partial reglementat / extravilan nereglementat cu folosintd actuald: curi
constructii, locuinte, servicii, arabil, livada.

Regim tehnic:

Subzone functionale propuse:

ZR - Zona rezidentiala cu locuinte individuale mici si functiuni
complementare

- RHmax =D+P+1+M (9 m)

- POT maxim = 40%

- CUT maxim = 1,2 ADC / mp teren
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ZRM - Zona mixta rezidentiala cu locuinte individuale si colective cu
functiuni complementare

- RHmax=P+2 (10 m)

- POT maxim = 40%

- CUT maxim = 1,2 ADC / mp teren

ZS - Zona dotari si servicii - activitati comerciale, invatamant, spatii verzi
publice

- RHmax =D+P+1+M (9 m)

- POT maxim = 40%

- CUT maxim = 1,2 ADC / mp teren

T - Cai de comunicatie si transport
- RHmax=P(3m)

- POT maxim = 10%

- CUT maxim = 0,1 ADC / mp teren

V - Spatii verzi, de protectie

- RHmax=P(3m)

- POT maxim = 10%

- CUT maxim = 0,1 ADC / mp teren

V. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI / OPERATIUNI PROPUSE IN ZONA

Prevederi ale PUG-ului in vigoare:
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 10 si UTR 11 si
are functiunile:

UTR 10
- ZL.U10 - Zubzona cu locuinte existente intr-un tesut compact raditional
ardelenesc sau traditional pavilionar in care se vor fase completari la fondul
construit numai cu locuinte de tip urban - in UTR 10;
UTR 11

- ZA11 - Zona unitati agricole existente in UTR11;

- ZLM.11 - Zona rezidentiala cu locuinte mici — P, P+1, P+2 in UTR11;

- Z(IS+I+A).p.11 — Zona pentru institutii publice si servici — cu conditia
existentei unui PUD sau PUZ aprobat sau a studiului de specialitate privind
realizarea sau largirea unei artere de circulatie.
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Prevederi ale PUZ: 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 ), zona mixta
rezidentiald cu locuinte individuale si colective ( P+2 ) cu functiuni complementare

Operatiuni propuse prin PUZ

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 zond 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 si economic;

- organizarea $i 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;

- stabilirea modului de utilizare a terenurilor.

\ PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.

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

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, asiguréand 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 tofj factorii interesatj va fi aprobat de catre
Consiliul Local al mun. Sf. Gheorghe. o . P -

Dupa aprobare capata valoare juridica oferind instrumentele necesa ;‘Qé:g_;w Upeniry administratia
locala si diversi solicitanti pentru autorizatia de construire. A ;_jﬁ% \%

) :
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