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MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: "Zona de locuinte si servicii"

Amplasament: Strada Jékai Mdr, Municipiul Sfantu Gheorghe, Judetul Covasna
Beneficiar: Municipiul Sfantu Gheorghe

Proiectant: S.C. KXL STUDIO S.R.L.

Data elaborarii: 2021 - 2022

1.2. Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Prezenta documentatie de urbanism se elaboreaza 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 specific3,
detaliata 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 studiata (PUZ-ul reprezinta o faza premergatoare 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 functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de Tnaltime, POT, CUT, etc.);

dezvoltarea infrastructurii edilitare;

statutul juridic si circulatia terenurilor;

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

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

mentionarea obiectivelor de utilitate public3;

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 elabordrii acestuia a fost obtinut Avizul de oportunitate nr. 12 / 07.12.2021,
aprobat prin HCL 467 / 2021, prin care s-a stabilit daca viitoarea investitie este oportuna si in ce conditii
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poate fi continuat Planul Urbanistic Zonal. Tn urma stabilirii celor mentionate anterior, a fost emis Certificatul
de urbanism pentru PUZ nr. 56 / 14.02.2022.

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 Mdr. Analiza s-a
realizat pe diverse paliere, rezultand in final concluziile si principiile care stau la baza solutiei urbanistice
(functiune, mod de amplasare pe parcela, circulatii, accese, indicatori urbanistici, spatii verzi, etc), pentru
viitorul ansamblu rezidential cu functiuni complementare.

n urma intocmirii documentatiei specifice, proiectantul a obtinut de la Primé&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.

n plus, prin aceastd documentatie se va stabili extinderea intravilanului localitatii Sfantu Gheorghe
in scopul realizarii cartierului de locuinte individuale, semicolective, colective, servicii si alte functiuni
complementare. Prin acest PUZ se propune introducerea in intravilan a intregii zone, a parcelelor cuprinse in
aceasta si a drumurilor adiacente n vederea zonificarii functionale si stabilirii tramei stradale.

Pentru prezenta documentatie de urbanism s-a stabilit zona de studiu astfel:

- lanord—Strada Jozsef 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.);

- la est—frontul estic de parcele al Strazii Jékai Mér / D) 112.

Solicitari ale temei — program

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 Tn domeniul urbanismului, arhitecturii, executarii
constructiilor in sensul legislatiei specifice in domeniu (Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii republicata, cu modificarile si completarile ulterioare):

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

o

organizarea si dezvoltarea cdilor de comunicatii;

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

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

0  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 n vedere mobilarea in perspectivd (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.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata:
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;

xn

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

- Strategia de dezvoltare locala 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 Imbunétatire a Eficientei Energetice in Municipiul Sfantu Gheorghe;

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna pe termen scurt si mediu, aprobata de Consiliul Judetean
Covasnain anul 2006, prevede dezvoltarea economica accelerata a judetului pentru reducerea diferentei fata
de alte judete din tara. 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 echilibrati 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 sprijina constant dezvoltarea afacerilor, investitiile publice sau private, menite sa
creeze locuri noi de munca, 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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1.3. Surse documentare
- Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent P.U.Z.:

(0]

O O O O

PUG Municipiul Sfantu Gheorghe (UTR 10; 11; 12; Trup A17-UTR 58), 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 rezidentiala — Zona livad3, 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;

- Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent P.U.Z. din zona de studiu:

(0]

O O O O O

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

PUZ Zona de locuinte str. Jékai Mor, 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 zona rezidentiala si servicii — zona strazii Jokai Mor — partea estica;

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

- Lista studiilor de fundamentaredeja intocmite concomitent cu prezentul P.U.Z. / in cadrul

prezentului P.U.Z.:

o
o
o

Studiu topografic si identificare cadastrala a proprietatilor;
Studiu geotehnic;
Studiu pedologic;

- Lista studiilor de fundamentare care vor fi intocmite concomitent cu prezentul P.U.Z. / in cadrul

prezentului P.U.Z.:

(0]

O O O O O

Studiu hidrologic;

Studiu privind circulatiile si caile de comunicatii;
Studiu privind echiparea tehnico — edilitar3;
Studiu de solutie;

Studiu / Documentatie SGA;

Studiu / Raport de mediu;

- Surse de informatii utilizate, date statistice:

0}
0}

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.

- Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei:

O Hotaradrea Nr. 134/2011 pentru modificarea si completarea HCL 80/2011 privind indicatorii
tehnico-economici a obiectivului de investitii: ,,Extinderea retelei de canalizare a apelor uzate
menajere pe strada Jékai Mér, municipiul Sfantu Gheorghe”, pe baza Programului National
de Dezvoltare a Infrastructurii;
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- Bazatopografica
0  Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo ‘70 nivelment Marea Neagra de
catre o persoana specializata in domeniul cartografiei si geodeziei.

- Metodologia utilizata si legislatia aplicata:
Metodologia utilizata 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 cdror 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 publica, 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 executarii lucrarilor de constructii

- Legea nr. 114/1996 a locuintei;

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

Proprietatea si evidenta tehnicd, economica si juridica a imobilelor

- 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;
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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;

- O.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.

CAPITOLUL Il - STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei

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 dupa 1860. Tn anii urmétori au fost construite prima fabrica de
textile, Muzeul National Secuiesc, orfelinatul si spitalul.

Orasul s-a format din unirea a doua 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 dupd incheierea celui de al doilea
Razboi Mondial a revenit statului roman.

in 1967 orasul a devenit municipiu, iar in prezent este resedinta judetului Covasna, fiind un oras in
plina 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 balneara cunoscuta pentru
apele ei minerale.

Zona este in ultimii ani, Intr-o continua evolutie, avand potential ridicat din punct de vedere al
accesibilitatii si conectarii la retele majore de circulatie.

Zona terenului studiat a avut mereu un statut de zona exterioara orasului/ periferica, care s-a pastrat
pana in prezent, insa, tesutul urban este in curs de constituire, iar tendinta de dezvoltare a acestei zone
constd Tn schimbarea destinatiei in ansambluri de locuinte si zone de servicii.
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Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
intreaga zond este influentatd de situarea favorabild in cadrul teritoriului administrativ al
municipiului si de accesibilitatea ridicata. Legatura municipiului cu teritoriul exterior se realizeaza cu ajutorul
celor douda 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).

TN WA

BALE
TUSNAD

m— | imité judet
Limita UAT :
UAT studiat/ Municipiu Municipiul Sfantu Ghaorghe bénaficiazide & accesibilitale ridicats datorits celor

resedintade judet doud drumuri nationale ca Tl strabdt (1387 Feldicara-Valcele—Sfantu Gheorghe
L gumupm’ Orage i DN12: Bragov—Sfantu GhaeorghgMiercurea Ciuc - ES78) gi celor trei drumur
ol o nationale judetena (DJ121B: Sfantu fheorghe-Aita Medie, DJ121C: Sfantu
Drumur judatena Gheorghe—Sugas Béi, DJ112: Hashan-llieni-Sfintu Gheorghe).
Drumun comunale Transportul feroviar este asigurat de caile ferate Sfintu Gheorghe—Brasoy, Sfantu
a Infrastructurd cale farata Gheorghe-Miercurea Ciuc i Sfantu Gheorghe-Bretcu, fiind stribétut de Magistrala
Gard CFR 400. La o distantd de 36 km se afld Aeroportul International Bragov.

Incadrare in teritoriu la nivelul Judetului Covasna

Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al Municipiului Sfantu Gheorghe este unul evident, fiind cel mai important
centru urban al judetului. Tn oras functioneazi numeroase institutii publice, societiti comerciale, polarizand
cea mai mare parte a fortei de munca angajate. Dezvoltarea municipiului este marcatd de existenta a multor
firme private mici si mijlocii care asigurd 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 rdspuns

la solicitarea permanenta.
2.2. Incadrare in teritoriu si in localitate

Terenul studiat se afla in partea de sud - vest a localitatii, avand acces direct din Strada Fermei, cat si
din Strada Jékai Mér, ce asigurad legdtura intre cartierele orasului.
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Zona 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 Mér.

Amplasamentul propus spre reglementare are o suprafatd de cca. 150 hectare, cu 85-90% arabil si
livada in forma compactd, in rest curti, platforme betonate, constructii.
Terenul prezinta denivelari semnificative;

\ — 7 ~, ~ |

St

4,0 km {10 min)

LEGENDA

Limitd amplasament PUZ
------ Limit intravilan existent 1995 - 2012
(conform PUG + documentatii de urbanism aprobate)
mmmm Drumuri Europene
s Drumuri Nationale Sit - aeroport [—
s Drumuri Judetens 36 km (40 min) / By
St P51 Aeroport broon | ™
———— Cai ferate \
@ swfiicF e AN
Aeroport N

incadrare in teritoriu la nivelul Mun. Sf. Gheorghe

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Conform Certificat de Urbanism nr. 319 / 14.06.2021 si Certificat de Urbanism nr. 56 / 14.02.2022,
zona este constituita din terenuri amplasate atat in intravilanul, cat si in extravilanul Municipiului Sfantu
Gheorghe. Amplasamentul se afld partial in subzona rezidentiald cu locuinte, unitati industriale, unitati
agricole existente si alte categorii de institutii publice si servicii existente in intravilanul reglementat al Unitatii
Administrativ Teritoriale a Municipiului Sfantu Gheorghe si extravilan nereglementat.
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Analizd comparativd intravilanul localitdtii

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

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

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

- Cdi de acces posibile sunt: Str. Nucului; Str. Parului; Str. Fermei; Str. Jokai Mér, precum si drumurile
de exploatare existente n 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-
nordica a Depresiunii Brasovului. Caracteristicile principale sunt reprezentate de piemontul cunoscut sub
numele de Campu Frumos si o regiune de lunca si mlastina drenata de cursurile raurilor Olt, Tarlung si raului
Negru.
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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 patrunderi 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 Tnregistrat 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 in Depresiunea Brasovului,
depresiune intramontand, formata prin afundarea in Pliocenul Superior a unui sector de la interiorul zonei
de curburd a Carpatilor Orientali.
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Depresiunea Brasov este o depresiune de tip intracarpatica de origine tectono-eroziva, situata pe
raul Olt si afluentii sai: Barsa si Raul Negru. Este limitata de Muntii Baraolt si Bodoc la nord, de Muntii 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.

Fatd de nivelul marii zona in care este amplasat obiectul de studiu, se situeaza in jurul cotei de 522-
525 m.

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful,
vegetatia, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Particularitati de relief:

- Terenul prezinta o diferenta de nivel de aproximativ 70 m de la vest la est.
Particularitati ale retelei hidrografice:

- Canale deschise de dirijare a apelor meteorice;

- Paraul Tok care traverseaza situl de la vest la est:

0 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.

- Vecinatatea cu raul Simeria.
Alte elemente naturale
- Proximitatea Padurii Chilieni.

2.4. Circulatia si transportul

Trama stradala a arealului studiat este in curs de dezvoltare, in prezent fiind compusa din Strada
Jékai M6r (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:

in ceea ce priveste accesul la mijloacele de transport in comun, zona studiatd este deservitd de
acestea. Cea mai apropiata statie de transport public fata de terenul studiat se afla in nord-estul terenului.
n prezent, transportul public de célatori in Sfantu Gheorghe este realizat prin 20 de linii in zilele lucratoare
(din care 4 linii principale) si 4 linii in zilele nelucratoare (sambata, duminica, sarbatori legale).
Transportul feroviar este asigurat de caile ferate Sfantu Gheorghe — Brasov, Sfantu Gheorghe —
Miercurea Ciuc si Sfantu Gheorghe — Bretcu, fiind strabdtut de Magistrala CFR 400.
Terenul studiat se afld la o distanta de aproximativ 4 km de Gara Sfantu Gheorghe.
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Circulatii si acces teren
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Accesibilitate si acces pe amplsamentul studiat

Accesul rutier:
Accesurile principale se realizeaza in prezent din Str. Jokai Mor si Str. Fermei, iar cel secundar se
realizeaza din Str. Nucului — adiacenta cartierului nou de locuinte din vest.

2.5. Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.

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 Strazilor J6kai 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 actuald a constructiilor

Locuine individuale E Insthuti g cotr publica
- Sarvich yi coman Anexs (magazie, depozie, etc.)

Utilizdri functionale ale constructiilor existente

Relationari intre functiuni - Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Obiectivele de interes general si dotarile necesare unei zone de locuit sunt concentrate
de-a lungul Strazii Kés Karoly ce face legdtura cu zona centrald, la o distanta 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 postliceala
sanitara, Gradinita Nr. 5, Gradinita Gulliver, Gradinita Bolcsode, Universitatea Babes — Bolyai si Colegiul
National Mihai Viteazul.

Dotarile 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.

Dotari educatie si raze de deservire Dotéri sanatate si raze de deservire Dotari culturale si raze de deservire
/ ) F . V74 > o [p——
RAZE DE DEZERVIRE INYATANANT 3 E TiE \ RUIE DE DEZERVIRE SANATATE § PROTECTIE SOCIALA ", .. RAZE DE DEZERVIRE DEECTIVE CUL TURALE
1. Greanqe = so0rs 4 ) 1/ Farmacia =00 - 003 m . Bibdoincs = B00-1000 m paniy Sate Boscteco o)
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Fond construit existent si Dotdri si raze deservire
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Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
Zona se caracterizeaza prin identitate si densitate scazute.

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

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

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

Instituirea zonei de protectie are doua scopuri:

- Conservarea integratd, respectiv asigurarea integritatii monumentului istoric Tn conditii de
functionare si utilizare contemporana a imobilelor din zona de protectie;
- Punerea in valoare a monumentului si cadrului sdu construit sau natural, respectiv:
O asigurarea conditiilor de functionare a monumentului istoric;
O asigurarea conditiilor de percepere vizuala adecvata a monumentului istoricin
cadrul sau construit ori natural.

n 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 in cauza.

Existenta de monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe amplasament sau in zona
imediat Tnvecinata; existenta conditionarilor specifice in cazul existentei unor zone protejate sau de
protectie:

- Sit arheologic 9 “Simeria, Livada fostei CAP - Szemerja, Gylimolcsés", conform Repertoriul
Arheologic National cod RAN 63401.19;

Conform Studiu arheologic realizat in cadrul PUG Sfantu Gheorghe- in curs de avizare situatia siturilor
arheologice din zona ce face obiectul PUZ si zona studiata a documentatiei se prezinta astfel:
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Nr. Cod RAN Denumire Adresa
Crt.
1 - | 63401.06 Livada (m. Gylimolcsos) — - 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” - Intrucét 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 Mér. Asezarea poate fi pusa Tn legatura,
eventual, cu descoperirile de la situl nr. 27
2 - - Pacé-alja/Budoskut (Sub - Situl se afla la marginea sud-vestica a orasului,
Situl Pacé/Fantana pucioasa) la poalele muntelui Pacé, la nord de fantana
27 Budoskut, 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 Blidoskut, in zona strazii
Fermei s-au descoperit fragmente ceramice,
datate Tn perioada mijlocie a epocii bronzului si
prima epoca a fierului. Tot undeva, din aceasta
zona provin si o serie de descoperiri facute in
anul 1940 de catre 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 comuna, marginitd la nord de
str. Fermei, la vest de str. Nucului si str.
Rasaritului, iar la est de strada Jékai Mor

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 Tncat noua investitie sa nu deprecieze valoarea
imaginii urbane, prin functiune, volumetrie si aspect arhitectural (conformare si amplasare goluri, raport plin-
gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica).

Asigurarea cu spatii verzi

La nivelul Municipiului Sfantu Gheorghe suprafata spatiilor verzi este de 490 600 mp (conform
Strategiei de Dezvoltare Locala a Municipiului Sfantu Gheorghe), in aceste cifre fiind incluse si suprafetele
cimitirelor precum si a terenurilor de sport, thsumand 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
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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 municipalitatii figureaza reabilitarea mai multor locuri de joacd 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.

2.6. Echipare edilitara

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor se vor solicita institutiilor in drept, avize de
specialitate, din acestea rezultand atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care noile
constructii trebuie sa le respecte raportat la retelele edilitare existente. Se vor obtine informatii cu privire la
alimentarea cu ap3, canalizare, alimentarea cu gaze natural, termoficare, energie electrica si telecomunicatii.
n urma obtinerii avizelor de la furnizorii de utilitati 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 potabila 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. sau SNTGN Transgaz Medias S.A., care opereaza retele de gaze
naturale — Conform Aviz nr. 5418 / 317450999 / 07.04.2022 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 cimine 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;

- 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-Sfantu 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 avdnd destinatia de spatiu verde si nu se vor
planta arbori si arbusti cu rdddcini profunde (mai mari de 50 cm).

- S.C. Multi-Trans S.A., care gestioneaza retelele de transport public.

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 strazile Jékai Mdr si Fermei sunt racordate la o parte din utilitatile
urbane, iar asigurarea utilitdtilor tehnico-edilitare ale zonei se poate realiza prin extinderea retelelor
existente pe aceste strazi;

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

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

- canal deschis de dirijare a apelor meteorice;

- retea electrica LEA,;
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2.7. Probleme de mediu

O posibila sursa de poluare existenta in zona este ferma de pasari SC Banvit Foods SRL care in prezent
nu functioneaza.

n urma studiului de circulatii si a masuratorilor de trafic se va stabili dac3 Strada Jokai Mor ( DJ 112)
reprezinta o sursa de poluare pentru terenul analizat.

2.8. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei vor fi prezentate public in urma procedurii de implicare a publicului in 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 munca 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 Etapa Pregatitoare - de initiere, ce s-a desfasuat dupd obtinerea Avizului de Oportunitate Nr.
12/07.12.2021. In aceastd perioada nu au fost primite comentarii si observatii din partea populatiei.

2.9. Consecinte economice ale viitorului imobil

Cartierul propus pe o suprafatd de aprox. 150 ha reprezinta 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.

2.10. Categorii de costuri si beneficii ale investitiei

Investitia propusa se va realiza la initiativa publica iar finantarea acesteia va fi public-privata.
Beneficiile viitoarei investitii pentru administratia publica locala vor veni din taxele si impozitele aferente
constructiilor si terenurilor. n plus, beneficiile viitoarei investitii pentru administratia publica locald vor
proveni din cresterea potentialului orasului pe plan economic si social si sporirea atractivitatii orasului sau
chiar a potentialului sau turistic. Autoritatea publica va prioritiza si etapiza investitiile necesare pentru o
dezvoltare coerenta a noului cartier. Actorii privati vor beneficia de o zona reglementata urbanistic care va
facilita autorizarea directd 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 activitatilor economice specifice unui cartier rezidential.
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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
comerciala, zone de alimentatie publica, zona cultural — sociala, zona de invatamant,
traseu velo, etc.)

Beneficii - Accesibilizarea zonei si imbunatatirea traficului Tn zona prin implementarea unor

Accesibilitate si | masuri rezultate din studiile aferente investitiei principale;
Trafic:

Beneficii Mediu | - Tncurajarea utilizdrii mijloacelor de transport blande;

inconjurator: - 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 necesita mentenanta

deosebita si consum ridicat de apa.
CAPITOLUL Il - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
in cadrul procedurii PUZ se vor realiza o serie de studii de fundamentare in vederea conturérii
propunerii finale care va sta la baza reglementarii urbanistice:

Ridicare topografica si identificare cadastrala a proprietatilor - realizat;

Pentru terenurile studiate prin prezentul PUZ si zona adiacenta a fost realizata ridicarea topografica
de cdtre o persoand autorizata in domeniul geodeziei, cadastrului, cartografiei si topografiei.

in 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 prezinta suprapuneri cu alte proprietati;

- Analiza proprietatilor care se incadreaza partial in limita P.U.Z. studiat3;

infinal, 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 se va stabili, de comun
acord cu Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe, pe limite de proprietate, pentru avizarea acesteia la OCPI.

Datele obtinute din pe baza Ortofoto planului in format electronic (dwg) constau in:
- Plan actual al suportului Ortofotoplan, intocmit in 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 corectd a amplasamentului:
lungimea laturilor parcelelor, pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri, si contine

si alte elemente relevante, cum ar fi urmatoarele:
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- Limita administrativa 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:
- Planuri cadastrale existente si confirmate de OCPI - scara 1:2000 (1:1000; 1:5000);
- Planuri parcelare (de la Primarie);
- Ortofotoplan actualizat (obtinut de la OCPI);
- Toponime;

Expertul a elaborat suportul de lucru al documentatiei PUZ in coordonate in sistemul national de
referinta 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.

n urma prezentului studiu, in baza unei documentatii specifice se vor obtine urmétoarele:

- Avizul de incepere a lucrarii prin care sa fie furnizata limita administrativa in format electronic, in
coordonate Stereo 70, cu mentionarea suprafetei oficiale a acesteia;

- Proces verbal de receptie, dupa definitivarea intravilanului propus, care va contine suprafata
intravilanului aprobat anterior si a intravilanului propus prin prezenta documentatie, precum si tabelul de
coordonate stereo 70 a limitei propuse a intravilanului si a limitei administrative.

Studiu geotehnic - realizat;

Relief

Zona studiata este situatd in partea centrala a Romaniei 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 suprafata 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.

n cadrul Depresiunii Brasovului au fost identificate trei trepte de relief, dupa cum urmeaza:

- treapta nalta, 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 joasa, reprezentata de lunci, inundabild, mlastinoasa, 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 joasa de relief este reprezentata de lunca raului Olt, dezvoltatd la nivelul teritoriului
administrativ al orasului preponderent pe partea dreapta 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 zona,
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Raul Negru. Prin contopirea luncilor celor doua rauri, in dreptul localitatii Coseni, s-a format o zona
depresionara larga, 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 dreapt3, 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 datorita eroziunii exercitate de Olt care are tendinta de
deplasarea spre est datorita afluentilor de pe partea dreapta. Pe terasad inferioara de pe partea stanga a raului
Olt se afld zona industriala a orasului, gara CF si cartierul din zona garii.

Treapta Tnalta de relief este reprezentata de zona piemontana formata la contactul Muntilor Baraolt
cu Depresiunea Sfantu Gheorghe. Aceasta are latimi 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 generald NNE — SSV, prezentdnd 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 Clnic, Valea Crisului, Arcusul, Porumbele, Debren, Sdmbrezi, llieni si Baciul. in
dreptul satului Lunca Calnicului se varsa in Olt cel mai mare afluent din cursul sau superior, Raul Negru.

Geologie

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

Clima

Clima municipiului Sfantu Gheorghe este temperat continentala moderata si face parte din etajul
topoclimatic colinar, aria topoclimatului de addpost cu inversiuni de temperatura, cu veri relativ bogate in
precipitatii si ierni friguroase. Circulatia generalad 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 relativa depaseste 80%.

Vantul dominant Tn 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 iarna.
Avand in vedere pozitia si orientarea Muntilor Bodocului, vanturile cele mai frecvente sunt cele care bat din
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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 Tncadreaza 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 prezinta 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.

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
manifesta 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, Tnpiedicand 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 prezinta 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 fizica 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 formula la scara intregii zone a reiesit ca zonele cu erodabilitate mare, corespund ariilor cu
pantd, neacoperite de vegetatie arboricola si cu suprafata naturala deranjata de lucrari agricole (aratura).

Aceasta categorie de erodabilitate a terenului ocupa o suprafata 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 cat si eoliana. 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 consistenta
in domeniul plastic moale — curgator;
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- 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, pamanturi 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.

Concluzii si Recomandari
- Conform normativului NP 074/2014, anexa A, tabelele A.1.1, A.1.2 si A.1.3, pamanturile

interceptate in lucrarile geotehnice, se incadreaza la:

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

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

- terendificil de fundare — Argila neagra plastic consistenta; 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, rezulta faptul ca 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 imbunatatire 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 fara 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.
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- Presiunea de calcul pentru dimensionarea fundatiilor va fi stabilita la faza de proiect de executie
(D.T.A.C.) functie de caracteristicile constructive ale fiecarui obiectiv in parte.

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

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

Studiu hidrologic in curs de realizare;

Acesta va fi realizat de un specialist atestat de catre Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor. Acesta
va urmari sa stabilesca zonele de inundabilitate. Se vor face cercetari in teren pentru realizarea sectiunilor
caracteristice atat in amonte — aval (in lungul cursului de apad) cat si de o parte si de alta a cursului de apa (pe
malul stang si malul drept).

Studiu pedologic - realizat;

Studiul pedologic a fost realizat de un inginer pedolog. Acesta constituie materialul stiintific prin care
se concretizeaza o cartare pedologica sau o activitate de prelucrare a unor date pedologice deja existente
(reambulare), cu sau fara 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 |, Il si lll. Bonitarea terenului a fost efectuata conform instructiunilor ICPA, privind caracterizarea
tehnologica.

Geologia si litologia
intregul teritoriu al judetului reprezintd o complexitate geologica ce favorizeazd prezenta unor

zacaminte minerale si o morfologie variata 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 cretacica dar si conglomerate. Tn zona cercetats, predomind aluviunile aduse de raul Olt, (zona joas3
de lunca) iar pe terasa superioara predomina roci sedimentare detritice (argile, marne, gresii si asociatii ale
acestora.

Relieful (geomorfologia)
Zona centrald a judetului cu altuitudini de 525-560 m este constituita 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. Lacauti din Muntii Bretcului), fiind strabatut de apele oltului si Raului Negru.

Hidrografia

Reteaua hidrografica este reprezentata de bazinul hidrografic Olt, a carui 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.
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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 intramontana 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 colinara 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 anuald a precipitatiilor din judetul Covasna variaza intre 500 si 1100
mm/an. In zona cercetata, 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 locald a Crivatului rece si uscat, cunoscut sub numele de Nemira (denumirea Vf. Nemira).

Tnvelisul 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 Tn 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, 1.C.P.A. (1987). Acestia sunt: temperatura medie anuala; precipitatii medii anuale;
gleizare; stagnogleizare; salinizare sau alcalizare; textura in Ap sau in primii 20 cm; poluare; panta; alunecari;
adancimea apei freatice; inundabilitate; porozitate totala in orizontul restrictiv; continutul de CaCO3 total in
stratul 0-50 cm; reactia Tn Ap sau in primii 20 cm; gradul de saturatie in baze in Ap sau n primii 20 cm; volumul
edafic; rezerva de humus in stratul 0-50 cm; excesul de umiditate la suprafata.

Fiecare cultura sau folosinta, in functie de factorii enumerati, primeste coeficienti care variaza
intre 0si 1, dupa cum insusirea 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
(TEO) pentru categoria de folosinta existenta in momentul cartarii.

Pentru categoria de folosintd arabil, nota de bonitare naturalad reprezinta 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.
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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 scazut si continut redus de humus.
Nota de bonitare calculatd 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-silvostepa, cu platouri si versanti slab inclinati, apa freatica la peste 3 min
zona de ses, respectiv peste 10 m pe versant;

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

- Scopul lucrarii 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 concordanta 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).

Studiu de solutie - in curs de realizare;

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.

Studiu de coordonare retele edilitare;
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:
— Norma metodologica de aplicare a Legii 350/2001, Cap. Ill;
— Ghid privind metodologia de elaborare si continut-cadru al PUZ, aprobat prin Ordin MLPAT
nr. 176/N/16.08.2000;

Studiu de circulatii in curs de realizare;

Calculele de trafic si dimensionarea strazilor si arterelor se va realiza luand in considerare situatia
existenta a sistemului de circulatie din zon3, situatia reglementata prin documentatii valabile de urbanism si
parametrii maximali propusi de proiectantul PUZ-ului.
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Alte studii (daca e cazul);
— Raport de evaluare a impactului asupra mediului;
— Studiu arheologic;
— Documenatie pentru obtinerea avizului SGA;

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior

Terenurile, pe care urmeaza a se realiza documentatia se afla 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 i 58.

2

@.

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 completari 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 functionari a zonei, cu exceptia subzonelor specifice

Art. 55si 6.

Tnaltimea maxima admisibild 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
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- 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;
Utilizari admise
- 1nzona ZI sunt permise unitati industriale si fucntiunile complementare acestora.
ZA - alte categorii de institutii publice si servicii existente;
Utilizari admise
- unitatile 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 completari 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 functionari a zonei, cu exceptia subzonelor specifice
Art. 5si 6.
naltimea maxima admisibila a cladirilor
- conform RGU art. 31;
Procent Maxim de Ocupare a Terenului (POT)
- conform RGU art. 15.

T

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;
Utilizari admise

- locuinte individuale cu caracter urban obligatoriu;

- modernizari si reparatii pentru cladirile existente;

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

Art. 55si 6.

Tnaltimea maxima admisibil3 a clddirilor

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

- conform RGU art. 15.

UTR 58 - ZA - zona unitatilor agricole existente;
Utilizari admise
- unitatile agricole si functiunile complementare acestora;
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 fnca are caracterul unor foste

platforme industriale, zone agricole sau livezi, in zona se dezvoltd locuinte individuale si servicii Tn
proximitatea Strazilor Jokai Mér si Fermei. Avand in vedere numarul mare de documentatii de urbanism
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initiate / aprobate sau in curs de avizare din zona, 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

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul reglementat beneficiaza de amplasare in proximitatea Padurii Chilieni si de o diferenta de
nivel Tntre 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.

Elemente de cadru natural

Spatii verzi
Spatiile verzi de incintd se vor amenaja respectandu-se Legea 24 / 2007 si HG 525 / 1996 anexa 6,
astfel:
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- Constructii comerciale - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement,
n exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totala a terenului.
- Constructii de sanatate (crese):
= aliniamente simple sau duble, cu rol de protectie;
= parcorganizat cu o suprafatd 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 totala a terenului.
- Constructii si amenajari sportive - pentru constructii si amenajari sportive vor fi prevazute spatii
verzi si plantate, minimum 30% din suprafata totala a terenului.
- Constructii de turism si agrement - pentru constructii de turism si agrement vor fi prevazute
spatii verzi si plantate, in functie de destinatie si de gradul de confort, dar nu mai putin de 25%
din suprafata totala a terenului.

Viitoarele unitdti de locuit se vor dezvolta in vecinatatea unor spatii verzi generoase cu acces
nelimitat. Tipul, forma si dimensiunea acestora putand varia in functie de spatiul traversat (de elemente
naturale, circulatii majore, zone functionale, cursuri de apa, 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 unitatilor de locuit ("curti verzi") - reprezinta o prelungire tentaculara a
spatiului verde principal, spre zona construita, 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.

3.4. Modernizarea circulatiei

Circulatiile vor fi ierarhizate in functie de importanta si rolul lor in interiorul ansamblului, precum si
n functie de legdtura lor in context. Se va incuraja ca circulatia carosabila principala sa se desfdsoare in zona
mediand a ansamblului sin jurul centrelor de cartier, iar in restul zonei se vor incuraja traseele pentru pietoni
si biciclisti cu circulatie ocazional carosabila. Astfel, se propun strazi de categoria I, Ill 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 incuraja 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 aiba acces direct din strazi principale,
iar zona preponderent rezidentiald sa fie ferita de traficul intens. Planul urbanistic zonal, prin reglementarile
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sale va incuraja transportul alternativ prin propunerea de statii de transport in comun, piste de biciclete si

trasee pietonale.
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Pentru schitarea circulatiilor principale s-au avut in vedere urmatoarele principii:
- Mentinerea si modernizarea circulatiei existente pentru accesibilizarea zonei;
- Propunerea unui inel 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-aintrodus 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-a propus o buna deservire a intregului sit cu transport public.

O importanta sporitad 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.

Accesuri si parcaje

Conform HG 525 / 1996 accesul carosabil este permis numai dacad existd 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 Tnvatamant

= Pentru toate categoriile de constructii de Tnvatamant se vor asigura accese
carosabile de legatura cu reteaua de circulatie majora si cu mijloacele de transport
n comun;

= Se vor asigura doua 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 legatura cu reteaua
de circulatie majora prin doua accese carosabile separate;
- Constructii de locuinte
=  Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:
e Accese carosabile pentru locatari;
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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 in 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 Mar, Strada
Fermei si Strada Nucului. Conceptul intregului proiect se bazeaza pe dezvoltarea ansamblului rezidential de
o 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 Tn 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.

3.5. Conceptul care sta la baza zonificarii functionale si a trasarii tramei stradale
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;
- Paraul Tok care traverseaza situl de la vest la est;
- Declivitatea terenului care prezinta o diferenta de nivel de aproximativ 65 m de la vest |a 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 oportunitdti de dezvoltare a unor
zone verzi / publice care sa contribuie la microclimatul viitorului ansamblu:
- Zona traversata de LEA 110 kv;
- Zona posibil inundabila 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.

Limite, directii si restrictii

S-au trasat directiile principale de circulatie care dau o accesibilitate uniforma intregului sit:
- Inel median de circulatie;
- Axa principala nord-sud;
- Legaturi cu Strada Jokai Mor.

Strada Jékai Mér, Municipiul Sfantu Gheorghe 38/50

I1SO 9001 KS_F04.12 / EO1_ROO



www .kxl.ro

S-au trasat principalele zone pentru spatii verzi:

Spatiu verde Tn zona paraului Tok — de tip liniar;

Spatiu verde de legatura cu Padurea Chilieni — de tip liniar;

Spatiu verde de protectie fata de ferma de pasari existenta in vestul terenului — de tip liniar;

Cele trei zone liniare se unesc in proximitatea centrului geometric al sitului, facand astfel

accesul facil la viitorul parc pentru toti viitorii utilizatori.

7- Intreducerea 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 fata 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. Diferenta de nivel vest la est de aproximativ 30 m
pe o distanta de aproximativ 400 m;

Suprafata de aproximativ 31 ha;

Proximitate fatd de tesutul existent al orasului;

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

Are accesibilitate direct din Strada Jokai Mor;
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= Prezintd declivitate relativ mica. Diferentd de nivel vest la est de aproximativ 4m —
10 m pe o distanta de aproximativ 350m;
- Cartierul din sud-vest avand urmatoarele caracteristici:
= Suprafata de aproximativ 52 ha;
=  Proximitate fata de Padurea Chilieni;
=  Are accesibilitate redusa — drumuri de pamant, drumuri neconstituite;
=  Prezintd 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 fata de tesutul existent al orasului;
= Vecindtate cu o zona de locuire, in curs de constituire, adiacenta Strazii Jokai Mor.
=  Are accesibilitate direct din Strada Jokai Mor;
= Prezintd declivitate medie. Diferenta de nivel vest la est de aproximativ 17m — 20m
pe o distanta de aproximativ 450 m.
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5. Cartiere 6. Centru si sub zone de
centru

Cartiere

S-au identificat punctele in care ar fi oportuna amplasarea centrelor de cartier si a centrului principal
al ansamblului:
- Centrul de carier din nord care deserveste cele doua cartiere din nordul sitului;
- 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.
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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, credand asa zisele
giratorii urbane, care vor contribui la eliminarea traficului din cartier.

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 addncime, atat pentru flexibilizarea viitorului
demers de parcelare, cat si pentru crearea posibilitatii 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
completata cu alte tipologii de spatii verzi, semipublice, amplasate in spatele viitoarelor loturi, in inima
insulelor urbane:

- Alei inverzite pietonale si velo;
- Locuri de joaca pentru copii;

- Mici gradini urbane;

- Curti interioare verzi;

- Piatete;

- Scuaruri, etc.

Zonificarea functionald, reglementarea tipologiilor de locuinte a fost stabilita atat in functie de relief
cat si in functie de proximitatea fata 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 n cadrul viitorului ansamblu.
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8. De la concept la partiu 10. De la partiu urban la
urban subzone functionale

Zone functionale si subzone functionale

Pentru ilustrarea posibilelor parcelari au fost realizate schite cu rol director pe viitoarele insule

urbane, pentru fiecare tipologie de locuire sau zona mixta identificata.

Tipologii parcelar
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3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.5.1. Zone functionale propuse

SUBZONE FUNCTIONALE REGLEMENTATE
INDICATIV | POSIBILITAT] MAXIME DE OCUPARE §]
suBzonA | FUNCTIUNE UTILIZARE A TERENULUI RHMAX  |H AKX,
ZONA L
L1 Subzond locuinte individuale cu| POT maxim = 35% P+1E+M
densitate medie CUT maxim = 1.0 ADC / mp. teren J P+2E Bem
L2 Subzona locuinte individuale / | poT maxim = 40%
colective cu densitate medie CUT maxim = 1.2 ADC / mp. teren P+2E+M  [1200m
spre mare
e Subzond cu functiuni mixte POT maxim = 40%
existante unde se incurajeazd | cut yanim = 1.2 ADC / mp. twren PIZEIM  [3288m
tranzitia catre locuinte
individuale si servicii conexe
locuirii aterente Str. Jokai Mor
L4 Subzond locuinte individuale in | poT maxim = 25% I
vecinatatea padurii cu CUT maxim = 0.75 ADC / mp. teren|  P+1E+M  [1000m |
densitate mica si procent mare
de spatii verzi
ZONA M
Subzona mixta - locuinte si .
B /o1 complementare loculfil | oo = 9% $/DstPa2E+ |
P CUT maxim = 2.0 ADC / mp, teren Er/M ‘S-U“"‘i
Subzond mixta - polide It = |
dezvoltare urband - servicii PO maxim =50 §/Ds+Pa2E+ |
2 CUT maxim = 2.0 ADC / mp. teren Er/m  |oe0m
comert, centre culturale si
sociale, locuinte
. ZONA v
Subzona spatii verzi si servicil - | por maxim = 15%
parcuri, gradini, dotdri de CUT maxim =03 ADC / mp, teren P+1E 10,00m
agrement, scuaruri publice
Subzona spatii verzi de POT maxim = 10%
protectle Bl suprafete cu CUT maxim = 0.2 ADC / mp. leren P 4,00m
plantatii inalte
ZONA cc
ubzona circulatii principale | st maxim = 25%
publice CUT maxim = 0.75 ADC / mp. teren =

BILANT TERITORIAL PROPUS

www.kxl.ro

L ™
L [¥] [E] L4 L <
POT max [ s o =3 w0 3 15% 0% x
CUT max 1 1.2 1.2 ors 2 2 a3 02 %
Rh max PHIESM ] P+2E PHIESM P+lEeM PHEM S/Tu+P+IEAE | M S/Ds+P+2EAEr /M P+E P x
H max (m] wom mm 2m om 16m 1Em wom am x
Sutwond cu functiuni mite Subzona centrelor de
Subzond locuinte Subzona lo cividuale |Subsond mixth cartier - pok Subwona spats verzi 5 servich - S
Functiume elhiduale | semi ta chtre | e e ealective | colective 3ialle | urbard - servich publice, | pareurt @ gradieg, spatiilor werzi bt aprafetm Subrand refea eirculatii
cuderaitne medie colective cu deraltate lecuine individuale 3 derlr kocuiri| fale. seanll | 3l dovkel pentru agreman, r orircipale oublee
[—— R ———- spat i o < artins) pubiice, . suarurilor, e
aferente Str. Jokai Mor sociale
Suprafath maximi Iy
construith la sol 2ATETEEL 33% 624226 4% 51210.64 a0 1ETE2.ES 25%) nnnan' so%| 42334 80 0% | 437362 15% 7679.13 10%) x x
spatiiverzipe solime) | 135929.49 Wk mna 0% 2560532 0% 2253042 o 2o%| 7R 20%) 20414.91 m[ 61433.04 80 x ®
Suupratah minind 14
Spati verti po plach
mp) LS X x LY x X x B 1383780 %l 7oss.0 0% S % X | % E
S minikmd chrculatd I
parchr, ake amenajin 23TETE6L 45 5624226 40% 51210.64 40%. 43237 s5%) 13837.80 10%} 089,10 10%| 437462 Ibﬂ_ 767913 10%] 18565245 100% !
Supralalh
Neamenajath X x x i x X % X K o X ¥ X £l X E x ¥
Suprafath teren [ UTR
&79647.45 100% 14060585 100% 128026.60 100%. 7513140 100%] 13E3TEO0 100%{ 70891.00 100%} 29164.15 100% TETL.30 100%| 13565245 100%,
Supratatd totald teren 1524288
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CUTmax. : 0.3
RHmax. : P+1E
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V2 POT max. :10%

11

Zone functionale si UTR

BILANT TERITORIAL PE FUNCTIUNI

Hmax.: 10 m

Q CUTmax. :0.2
RH max. : P
r-_—? H max. : 4 m
@
L4 POT max. : 25%
CUT max. : 0.75
RH mao. : P+1E+M

Zone Functionale Subzone functionale Suprafatd Procent
L1 |Subzona locuinte individuale cu densitate medie 679647.45 44.59%
Subzond locuinte individuale / colective cu densitate
L2 |medie spre mare 140605.65 9.22%
Subzona cu functiuni mixte existente unde se
incurajeaza tranzitia catre locuinte individuale si
L3 [servicii conexe locuirii aferente Str. Jokai Mor 128026.60 8.40%
Subzona locuinte individuale in vecinatatea padurii cu
Zonal L4 |densitate micd si procent mare de spatii verzi 75131.40 4.93% 67.14%
ML (Zon3 mixtd - locuinte si dotdri complementare locuirii 138378.00 9.08% 9.08%
M2 Zond centru - poli de dezvoltare urbana - servicii,
Zona M comert, centre culturale si sociale, locuinte 70891.00 4.65% 4.65%
Subzona spatii verzi si servicii - parcuri, gradini, dotari
V1 |de agrement, scuaruri publice 29164.15 1.91%
Subzona spatii verzi de protectie si suprafete cu
ZonaV plantatii inalte 76791.30 5.04% 6.95%
Subzona circulatii principale publice 185652.45 12.18% 12.18%
Total 1524288.00 100.00%

3.6. 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.

www . kxl.ro

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 aceastd faza lipsesc informatii cu privire la disponibilitatea si gabaritul retelelor edilitare
din zona, propuneriile sunt orientative si se vor modifica Tn 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 refera la aceste categorii de
activitati (inclusiv H.G. 525/96 Art. 13).

in 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:
- Tmbunatatiri 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 zon3;

¢ 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 reglementata;
- propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, daca este cazul;
- propunerea unei retele de iluminat public Tn zona studiatd si modernizarea retelei
existente de iluminatului public in restul zonei de studiu.
- Extinderea retelei existente.

e Telecomunicatii:
- Ingroparea si extinderea liniilor de telecomunicatii;

- extinderea retelei existente

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

3.7. Protectia mediului

Prin solutia propusa se sustine calitatea mediului prin numeroasele amenajari de spatii verzi si
procentul ridicat al acestora, ce vor contribui la asigurarea microclimatului zonei. Totodata 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, Tncurajand 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. 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;

- Spatii verzi de aliniament - aferente circulatiilor carosabile si pietonale ale ansamblului.
- Mici scuaruri la intersectia circulatiilor propuse.
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9 . Sistem secundar de circulatie
si sistem de spatii verzi

Spatii verzi majore si in incintele insulelor parcelare

3.8. Obiective de utilitate publica

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

3.9. Etapizare
Avand in vedere dimensiunea zonei reglementate este evidenta 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 7

Etapa 8

Etapa 9

Scenariu etapizare
Pentru fiecare dintre etape a fost estimata o suprafatd 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
publlica suficiente unei dezvoltari coerente:

Etapa 3

www.kxl.ro

Numar
Suprafata estimat numar lungime lungime nr nr
teren locuinte estimat strazi strazi nr crese gradinite nr. scoli dispensare
construibil individuale ap. populatie | principale secundare necesare necesare necesare necesare
anii Faza
1-3 1 126301 180 0 540 650 1245
anii Faza
4-6 2 121295 160 218.75 1027 990 783
anii Faza
7-9 3 135560 191 0 573 500 293 1 1
anii
10- Faza
12 4 179467 303 0 909 629 841 1 1
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CAPITOLUL IV - CONCLUZII, MASURI iIN CONTINUARE

Solutia urbanistica a viitoului ansamblu va urmari integrarea coerenta a acestuia in tesutulul existent
si propus, prin implementarea prevederilor formulate in documentatia de urbanism.

Prin prezentul P.U.Z. se intentioneaza ocuparea eficienta a terenurilor reglementate, solutia
urbanistica a viitorului ansamblu urmarind integrarea coerenta a acestuia in propunerile documentatiilor de
tip PUZ din zon3, Tn care sunt evidente intentiile de dezvoltare in care predomina locuirea, serviciile si regimul
de Tnaltime mic si mediu, prin implementarea prevederilor formulate in documentatia de urbanism, fara a
stanjeni vecinatatile.
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Elaboratorul PUZ considera oportuna viitoarea investitie, intrucat 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 urmari conversia actualei functiuni, echilibrarea si
diversificarea zonei;

- 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;
- DTAG;
- 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 tarile 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 Urb. Arh. Andrei Nistor
Urb. Peis. Alina Mihaela Stefan

Urb. Diana Constandache
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