NOTIFICARE
1. Date generale si localizarea proiectului:
1.1. Denumirea proiectului:
P.U.Z. ZONA LOCUINTE

(conform anexelor la Hotararea Guvernului nr. 445/2009 privind evaluarea impactului
anumitor proiecte publice si private asupra mediului nu necesita studiu de impact)

1.2. Amplasamentul proiectului:
jud. Covasna, com. Arcus, extravilan
Coordonate stereo 70
X 556958
y 562050

1.3. Date de identificare a titularului/beneficiarului proiectului/modificarii:
a) denumirea titularului:
Balint Arpad si Balint Melinda,
Vancsa Zoltan, Nagy Iren

b) adresa titularului:

1.4. Incadrarea in planurile de urbanism/amenajare a teritoriului aprobate/adoptate si/sau alte
scheme/programe:
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este in extravilan

1.5. Incadrarea in alte activitati existente:
Terenul este situat pe teritoiul administrativ al comunei Arcus intre Arcus si Sfantu Gheorghe

1.6. Bilantul teritorial

bilant teritorial comparativ

existent propus
e mp_ ” - e
Zona teren arabivt-l |n_ ékfrav'iiah . | 4500- - “ 100 | - a
Eonagc_u_";te____ o T 4500 - ___1_60__
Total - 4500 100 4500 100

Indici urbanistici
P.O.T.:.max 35%
CUTmax 0.7
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DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii P.U.Z. ZONA LOCUINTE

Amplasament jud. Covasna, com. Arcus, extravilan

Initiator Balint Arpad si Balint Melinda,
Vancsa Zoltan, Nagy Iren

Proiectant general B.I.A. Serban Monica

proiect nr. 1706/2017

volum Documentatie pentru obtinere avize

Scopul intocmirii PUZ

Planu! urbanistic zonal se intocmeste pentru introducerea Tn intravilanul comunei Arcus a
unei suprafete de teren de 4500mp si reglementarea terenului in vederea construirii a 4 case
de locuit unifamiliale.

Pentru aceasta lucrare s-a eliberat catre Consiliul Judetean Covasna Certificatul de
Urbanism nr.235 din 18.05.2017,

PREZENTAREA SITUATIEI ACTUALE

Date despre teren
Terenul, alcatuit din 3 loturi este situat pe teritoriul administrativ al comunei Arcus, pe DJ121B

intre Sfantu Gheorghe si Arcus.
Suprafata totala a terenului este de 4500mp

Nr cf nr. cad. 7 _S_ub_rafata (mp)
CFur27352 27352 1500 -
CF nr.27468 S 27488___ o - 2000 o

CFnr.27467 27467 1000

Conform extraselor CF anexate terenul este arabil in extravilan si este in proprietatea unor
pesoane fizice, initiatorii acestui PUZ.

Conform studiului pedologic este teren arabil clasa a lll-a de calitate

Cele trei loturi sunt amplasate de-a lungul drumului DJ121B

Distanta dintre limita loturilor si axul drumului judetean este de 8.20m

Vecinatati:
-nord-est: DJ121B
-pe celelate laturi: terenuri arabile si faneata in extravilan, in proprietate privata

Constructii existente

Nu exista constructii pe amplasament.
POT existent: 0.00% CUT existent:0.00

Circulatia
Accesul se realizeaza de pe DJ 121B
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Utilitati

« Alimentare cu apa si canalizare menajera
In zona amplasamentului studiat pe DJ 121B (ce face legatura intre Municipiul Sf.Gheorghe
si comuna Arcus) exista urmatorele retele edilitare :
- Retea de distributie apa PE-140 mm ,ce alimenteaza cu apa localitatea Arcus
- Colector menajer secundar PVC-KG 250mm, cu deversare in colectorul menajer
Dn 300 mm din str.Arcusului

« Alimentare cu energie electrica
Pe DJ121B, exista o linie electrica aeriana de medie tensiune. La aprox. 120m la sud de
amplasamentul studiat exista un post de transformare la care este legata o casa.
Pentru alimentarea cu energie electricd a celor 4 case propuse se va monta un nou post trafo
sau se va mari capacitatea celui existent. Varianta optima se va stabili printr-un un studiu de
solutie intocmit de catre o firma abilitata.

INCADRAREA IN PLANURI URBANISTICE ELABORATE ANTERIOR

La elaborarea acestui studiu s-a tinut cont de documentatiile elaborate anterior, respectiv
PUG aprobat al comunei Arcus si Puz-uri aprobate in zona. Confrom Planului Urbanistic
General aprobat terenul este in extravilan.

PREZENTAREA PROPUNERILOR

Prin acest PUZ se propune realiazarea unor case de locuit unifamiliale pe loturile existente.

Categorii functionale propuse: zona locuinte joase
. functiune principala: case de locuit unifamiliale

. functiuni secundare admise: anexe gospodaresti, garaje, foisoare, terase acoperite
sau descoperite

Modul de integrare in zona
Amplasamentul este pe drumul care face legatura dintre Sfantu Gheorghe si Arcus.
Intre cele doua localitati exista si alte zone cu case individuale.

Circulatii

Accesul in zona este asigurat de pe drumul judetean DJ121B.

Capacitati de transport admise pentrru strdzi nou create: nu este cazul, nu se propun strazi
noi. Accesul in curti este prevazut pentru autoturisme direct de pe drumul! existent.

Parcaje
in fiecare curte se vor asigura garaje sau spatii de parcare pentru locuitori si vizitatori.
Nu se admite statioarea pe domeniul public.

Lotizare
Terenul este alcatuit din trei loturi cu suprafete de 1000mp, 2000mp si 1500mp

Se pastreaza primele doua loturi in forma actuala, lotul de 1500mp se va dezmembra in doua
loturi cu suprafata de 750mp.

Constructii
« Constructii existente: Terenul este liber, nu exista constructii.
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« Constructii propuse:
Case de locuit unifamiliaie, garaje, anexe gospodaresti, foisoare, terase acoperite.

Utilitati

. Alimentare cu apa
Necesarul de apa conform breviarului de calcul este urmatorul

Q zi med. =3,36 mc/zi
Q zi max. =4,37 mc/zi
Q hmax. =0,36 mc/h=0,111l/s

Alimentarea cu apa a zonei de locuinte se prevede a se realiza prin racordarea la conducta
de distributie existenta PE-140 mm care deserveste sistemul centralizat de alimentare cu
apa a localitatii Arcus .

Bransamentele se vor executa la conducta existenta prin intermediul a 2buc. camine de vane

Contorizarea apei consumate se va realiza prin_intermediul a 4 buc apometre Dn 20 mm
(montate in camine la limita proprietatii .separate pentru fiecare ciadire)

. Canalizarea menajera

- Apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare ale cladirilor vor fi racordate la
canalul menajer existent PVC-KG-250mm ,cu deversare la reteaua de canalizare menajera a
Mun.Sf.Gheorghe( str.Arcusului)

Racordarea la colectorul stradal se va realiza prin intermediul a 2 buc camine de vizitare
amplasate la limita proprietatii.

In incinta canalizarea menajera se va executa din tuburi PVC-KG, S.N.4 , cu diametre

De 110-160 mm.

La schimbarile de directie se vor executa camine de vizitare din PVC-De 400 mm

Debitul de apa uzata menajera
Q zi max. =4,37 mc/zi
Q h max. =0,36 mc/h = 0,11 l/s

o _Canalizarea pluviala
-Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si
santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi . Pe strada exista rigole de suprafata.

« - Incinta studiata in obiectul puzului nu se afla intr-o zona inundabila.

. Alimentarea cu energie electrica.
Pentru alimentarea cu energie electrici a celor 4 case propuse se va monta un post trafo
aerian in dreptul amplasamentului sau se va mari capacitatea postului trafo existent (aprox.
120m la sud de amplasament) .
Varianta optima se va stabili printr-un un studiu de solutie intocmit de catre o firma abilitata.

« Alimentare cu apa
Se va rezolva prin bransamente la reteua stradala existentea

o Canalizarea menajera

» Momentan nu exista retea de canalizare menajera in zona
Daca in momentul solicitarii autorizatiei de constructie nu exista posibilitatea racordarii la
retele uritilitare acestea vor fi rezolvate individual, in urmatoarele conditii:
Pentru canalizare menajera se accepta realizarea de bazine vidanjabile, care vor fi
amplasate la o distanta de min. 10m fata de locuinte.
Beneficiarul se obliga sa racordeze constructiile potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.
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Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si
santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi .

« Inalzirea
Se va realiza cu centrale temice proprii cu combustibil lemnos sau energie electrica.

Indicatori propusi
Regim de inaltime: max. P+1, cu sau fara subsol
P.O.T..max 35%

C.UT.max 0.7
bilant teritorial comparativ

existent propus
| - - e _ mp % B mp %
goinai teren arabill in extravilan_ 4?00 100
Zona locuinte - - 4500 100
Total B 4500 100 4500 100

Reglementari propuse
Aliniament: aliniamentul reprezinta limita dintre spatiul public si cel privat.
Aliniamentul se pastreaza la limita proprietatii.

Retrageri obligatorii

Constructiile care impiedica vizibilitatrea pe drum se vor amplasa in afara zonei de protectie
a drumului judetean (20m fata de axul drumului)

Amplasarea in zona de protectia se va face cu acotdul administratorului drumului judetean.

Zona edificabila
S-a stabilit zona edificabila, se va respecta plansa de reglementari, respectiv:
« retragere de min. 7m fata de aliniament, amplasarea constructiilor in zona drumului se
va face doar cu avizul de amplasament al detinatorului drumului judetean
« min. 60cm fata de vecinatati
Amplasamentul in cadrul parcelelor se va face cu respectarea codului civil si a conditiilor de
insorire.

4.0portunitatea investitiei

Modul de integrare in zona a dezvoltarii propuse
Amplasamentul este pe drumul judetean care face legatura intre Arcus si Sfantu Gheorghe.
Pe acest drum exista zone cu case de locuit, tendinta fiind cea de a extinde zona rezidentiala
intre cele doua localitati. Pe drum exista retele publice de utilitati cu posibiltatea de racordare
la acestea.

Prezentarea consecintelor economice si sociale
Prin acest plan urbanistic se reglementeaza o zona care vine in completarea zonelor
rezidentiale exsitente intre Arcus si Sfantu Gheorghe

intocmit,
arh. Monica Serban
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S.C. EUROCAD S.R.L. SEGHEORGHE

PROIECTARE IN CONSTRUCTII, ALIMENTARI CU APA SI CANALIZARI
SFANTU GHEORGHE STR. GODRI FERENC Nr.19 BL5 Sc.E. AP.S
Tel/Fax. 0367-107737, mobil 0744527387, e-mail, eurocadproicect @ gmail.com

BREVIAR DE CALCUL
1. Necesarul de apa
S-a calculat conf. STAS 1343-1/2006 Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru
localitati urbane si rurale pct 4.3.2 — Debit specific de apa pentru nevoi menajere, Tabel 2,
Normativ 19/2009 Normativ privind proiectarea , executia si exploatarea instalatilor sanitare
aferente cladirilor Anexa 2 — Necesarul de apa rece si calda in functie de destinatia cladirii
si STAS 1478-91

Nr.persoane = 16pers.

qsp = 210 l/pers

Kzi=13
Ko=2,00
16 x 210
Q med zi = - = 3,36 mc/zi
1000
16x210x 1,3
Q max zi = —--m=mmmmmmmeee = 4,37 mc/zi
1000
(16 x 210) x 1,3 x 2,00
Qmaxh= =0,36 mc/h=0,111/s
24 1000

2. Debitul de apa uzata menajera

Debitul de apa uzata menajera se stabileste conf. STAS-1478/1/2006 —Canalizari
exterioare —Prescriptii de proiectare — Determinarea debitelor de ape uzate de

canalizare pct4.2.1

Quz.max.zi = Qmax.zi apa
Quz.max.zi = 4,37 mc/zi= 0,09 /s
Quz.max.h = Qmax.h

Quz.max.h =0,36 me/zi=0,11 /s

intocmit
Nicolae Moldovan
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REGULAMENT DE URBANISM aferent PUZ

Acest regulament urbanistic local cuprinde recomandari si prescriptii la nivelul zonelor
functionale stabilite prin Planul urbanistic zonal.

in vederea identificarii acestor zone se va utiliza plansa “Reglementari, zonificarea teritoriului
si cai de comunicatii”, existenta in cadrul prezentului P.U.Z.

1. Prescriptii si recomandari generale |a nivelul zonei studiate:

in activitatea de construire in zona se va tine cont de urmatoarele:

realizarea unor delimitari clare a posibilitatilor si stabilirea competentelor fiecarui
proprietar din zona, Tn vederea realizarii unei functionari corecte in ansamblu a intregii
zone;

respectarea indicatorilor si indicilor valorici si cantitativi prevazuti in P.U.Z.

Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural-urbanistica a
zonei

Pentru a realiza o organizare spatiala si functionala optima a zonei se impune luarea
unor masuri de promovare a urmatoarelor lucrari si operatiuni urbanistice :
respectarea amplasamentelor prevazute in P.U.Z.;

organizarea spatiilor construite in asa fel incat sa se armonizeze cu cele din zona si
vecinatate si sa imbunatateasca aspectul mediului natural si construit din zona;
Recomandari privind organizarea circulatiei in zona

La executarea lucrarilor de drumuri si trotuare se va tine seama de standardele in
vigoare (STAS nr.10.144/1-6).

Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie se va face cu respectarea
retatragerilor propuse in P.U.Z.

Executia drumurilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui
program corelat cu programul de constructii si instalatii, respectandu-se prevederile
tehnice in vigoare.

Denumirea zonei: zohna locuinte
Constructii existente:

-terenul este liber, nu exista constructii pe amplasament

Constructii noi (propuse):

- case de locuit unifamiliale si anexe gospodaresti

Aliniamente propuse
Aliniamentul reprezinta limita dintre domeniul public si cel privat.

Aliniamentul se stabileste la limita proprietatii

Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea fata de aliniament
Cladirile vor fi retrase cu minimum 5m fata de aliniament.

Pentru constructii amplasate in zona de protectie a drumului judetean, se va cere avizul
administratorului acestuia

Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

« distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil;
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e distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

e La amplasarea constructiilor in interiorul loturilor se vor respecta prevederile
codului civil.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
« Accese carosabile si pietonale

Accesele carosabile (si pietonale) se vor face de pe drumui judetean.

Requli cu privire la_echiparea tehnico-edilitara
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de

noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de energie
electrica.
Momentan exista posibilitatea racordarii la reteaua de alimentare cu apa existenta pe drumul
judetean

Daca in momentul solicitarii autorizatiei de constructie nu exista posibilitatea racordarii la
retele uritilitare acestea vor fi rezolvate individual, in urmatoarele conditi:
. Pentru canalizare menajera se accepta realizarea de bazine vidanjabile, care vor fi
amplasate la o distanta de min. 10m fata de locuinte.
« Beneficiarul se obliga sa racordeze constructiile potrivit regulilor impuse de consiliul
local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.
Apele meteorice de pe acoperisuri si suprafetele din incinta se vor colecta prin rigole si

santuri deschise si se vor conduce spre spatiile verzi .

Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contracteior
incheiate cu consilile locale.
Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Intr-o prima faza alimentarea cu energie electrica se va face cu mijloace alternative,
respectiv sistem integrat de panouri fotovoltaice sau eoliene sau generator. In momentul in
care se va dori racordarea la reteaua publica de distributie, aceasta se va face in acord cu
raspunsul de la electrica S.A pe baza unei documentatii intocmite de o firma abilitata si cu
avizul Electrica S.A.

Inaltimea constructiilor
Regimul max de inaltime permis: P+1 cu sau fara subsol

Dimensiunea constructiilor
Dimensiunea constructiilor se va stabili in functie de necesitati, cu respectarea procentului
maxim de ocupare a terenului si a coeficientului maxim de utilizare al terenului.

Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu

contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Se vor evita culorile
stridente. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

. Categorii de materiale de constructii:
Zidarie din caramida sau bca, piatra si lemn, acoperis sarpanta, invelitoare din tigle, tamplarii
din lemn sau pvc.
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Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor Normativului P 132-93

Plantatii
Zonele plantate, reprezentate de plantatii decorative, gazon, gradini, etc. vor reprezenta
min 30% din suprafata totala a incintei

Imprejmuiri
In conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de
imprejmuiri:
~  imprejmuiri opace, sau transparente necesare pentru protectia impotriva intruziunilor,
separarea proprietatilor. Inaltimea maxima 2m
- catre drum: imprejmuiri transparente, realizate din lemn sau metal sau gard viu,
inaltimea max. 2.00m
Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in
cazu} aspectului exterior al constructiilor.
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2. Prescriptii si recomandari specifice la nivelul zonelor functionale componente
In cadrul teritoriului studiat s-a delimitat o singura zona functionala

Fisa de reglementari - zona locuinte

Fuctiuni propuse — case unifamiliale (4 buc) , anexe, imprejmuiri

Functiuni complementare admise
anexe, garaje, retele tehnico-edilitare si constructii aferente acestora, foisoare

Reaim de inaltime: P + 1, cu sau fara subsol
inaltimea max. la streasina: 6m,
sarpanta va avea o panta de max. 45°

Indici de utilizarea terenului:
Procentul de ocupare a terenului: maxim 35%;
Coeficientul de utilizare a terenului: maxim 0.7

Amplasare in cadrul parcelei
Retragere de min.5m fata de aliniament, 0.6m fata de vecinatati
In cazul alipirii de doua sau mai multe loturi se mentin acealeasi reguli de amplasare in cadrul
parcelei, luand in considerare noile limite ale acesteia.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
e distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil;
« distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,

Parcaje
Se vor asigura in fiecare incinta spatii de parcare pentru autoturisme pentru locuitori si

vizitatori, nu se admite parcarea autoturismelor in spatiul public.

intocmit,
a Serban



