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MEMORIU GENERAL
1.Introducere

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii PUZ

ZONA AGRICOLA
Amplasament SANTIONLUNCA, com. Ozun, jud. Covasnha
Initiator Apor Andras Kevend
Proiectant general B.I.LA. Monica serban
proiect nr. 1707/2017
Faza PUZ - documentatie obtinere avize
data februarie, 2018

1.2.0biectul lucrarii

1.2.1.Solicitari ale temei-program

Planul urbanistic zonal se intocmeste pentru schimbarea destinatiei unui teren de 5870mp din zona
de locuinte cu functiuni complementare in zona agricola.

Terenul este amplasat in spatele curtii gospodariei beneficiarului si proprietarul terenului doreste sa
construiasca anexe gospodaresti cu destinatia de depozitare pentru produse si utilaje agricole.

Obiectivul principal a fost acela de a crea conditii pentru realizarea  unei zone de agricole
(depozitare produse si utilaje agricole) prin adaptarea PUG la situatia concreta din teren atat din
punct de vedere al tipurilor de activitate cat si a structurii proprietatilor.

Terenul apartine localitatii Santionlunca, comuna Ozun.
Confrm PUG aprobat acesta este in intravilan, intr-o de locuinte si functiuni complementare.

Terenul are o suprafata de 5870mp mp si este in proprietatea privata a beneficiarului —~Apor Andras
Kevend - conform extrasului de carte funciara anexat in copie prezentei documentatii.

Obiectul P.U.Z.-ului consta in analizarea si rezolvarea problemelor functionale si tehnice din teren
in acord cu strategia de dezvoltare a admnistratiei locale.

La elaborarea lucrarii s-a tinut cont de Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
QUG 7/2011 cu modificari si completari la Legea 350/2001 precum si de Ghidul privind metodologia
de elaborare si continutul cadru al Planul Urbanistic Zonal aprobat de M.L.P.A.T cu indicativ GM -
010 - 2000.
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Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul de Urbanism aferent devin odata cu aprobarea
lor acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se elibereaza certificatele de
urbanism si autorizatii de construire pe teritoriul supus reglementarilor vizate.

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform Planului Urbanistic General (PUG) aprobat al localitatii terenul este in intravilan,
intr-o zona de case de locuit.

Prevederi ale Certificatul de Urbanism nr.430 din 25.08.2017 eliberat de Consiliul Judetean
Covasna:;

e REGIMUL JURIDIC:
Terenul se afld in intravilanul  localitatii Santionlunca, com. Ozun, jud. Covasna conform PUG
aprobat. Terenul este in proprietatea solicitantului acestui PUZ.
Imobillul nu este in zona de protectia monumente.

« REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuald a terenului: arabil in intravilan 4300mp, curti-constructii 1570mp »
Destinatia terenului cf. PUG aprobat: focuinte si functiuni complementare
suprafata totala a terenului s= 5800mp

+ REGIMUL TEHNIC:
Conform RLU aferent PUG dse admit anexe gospodaresti cu o suprafata de max. 100mp
Deoarece intentia este de a construi anexe gospodaresti cu destinatia de depozitare pentru utilaje
si produse agricole cu o suprafata mai mare de 100mp pentru realizarea investitiei se solicita
intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal.

1.3. Surse de documentare-baza topografica

in vederea elaborarii acestui PUZ au fost consultate urmatoarele surse de documentare:
-Planul Urbanistic General al comunei

-Baza topografica a lucrarii: ridicarea topografica executata in anul 2017,

Documentatia a fost intocmita in conformitate Cu prevederile legislative, principalele acte normative
avute in vedere sunt:
* Llegea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.
* H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata
* Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanétate publica privind mediul
de viata al populatiei
e legea drumurilor
e Codul Civil
* Reglementari tehnice - ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planuiui
Urbanistic Zonal - Indicativ G.M.010-2000 aprobat cu ORD.nr.176/N/08.16.2000
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Lista studiilor intocmite:
-studiu geotehnic

2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice

2.1. Evolutia zonei

Documentatia este elaborata pe baza prevederilor din Certificatul de Urbanism nr.430 din
25.08.2017 si a avizului de oportunitate nr.32 din 13.12.2017 eliberate de Consiliul Judetean
Covasna

2.2. Incadrarea in localitate
Terenul este situat pe in localitatea Santionlunca, la vest de DN11 (strada principala a localitatii),
in spatele gospodariei initiatorului PUZ.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este situat intre curtea casei beneficiarului si terenuri arabile in intravilan, partial in
proprietatea initiatorului acestui PUZ.

Terenul este relativ plan, in zona dinspre drum exista pomi fructiferi.

Nu exista cursuri de apa in apropiere.

Vecinatati:

est: gospodarie individuala in proprietatea initiatorului acestui PUZ

nord si vest: terenuri agricole in intravilan

sud: drum in proprietatea privata a familiei beneficiarului

Distanta de la limita incintei pana la cele mai apropiate case de locuit este de peste 20m

2.3.2. Analiza geotehnica
Studiul geotehnic este in curs de elaborare.

2.3.3. Analiza fondului construit existent

Terenul este imprejmuit. Gardul dinspre strada este partial retras fata de limita parcelel, terenul din
afara incintei face parte din drumul de acces.

In incinta exista mai multe anexe gospodaresti, respectiv soproane din lemn folosite pentru
depozitarea utilajelor agricole.

2.4. Circulatii

Incinta este accesbila de pe un drum (in proprietatea privata a familiei) care face legatura cu
DN11 spre vest si cu strada situata la vest. Drumul are o latime totala de peste 8m.
Gardul proprietatii este partial retras fata de limita proprietatii fiind asigurat spatiul necesar
continuitatii drumului.
Terenul este accesibil si direct din curtea casei proprietarului.
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2.5. Ocuparea terenurilor
Zona reglementata prin PUZ are o suprafata de 0.587 ha avand urmatorul bilant teritorial:

Bilant teritorial

Destinatia terenului mp %
Zona incinta imprejmuita 5665 96.50
Zona circulatii 205 3.50
TOTAL 5870 100,00

Indici urbanistici ai incintei imprejmuite
POT existent: 11.03%
CUT existent:0.11

2.6. Echiparea edilitara

Pe teren exista alimentare cu apa de la un put sapat aflat la vest de incinta studiata, pe un alt teren
aflat in proprietatea beneficiarului. Pe strada principala exista retea de alimentare cu apa dar nu
sunt puse in functiune.

Pe strada exista retea de alimentare cu energie electrica la care sunt racordate constructiile
existente.

2.7. Probleme de mediu
In urma analizarii situatiei existente a rezultat ca nu exista probleme de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei

In urma discutiilor avute cu proprietarul terenului si cu reprezentantii administratiei publice locale
s-a stabilit ca acest proiect este oportun a fi realizat pe acest amplasament.

SITUATIA PROPUSA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Comanda elaborata de beneficiar se incadreaza in specificul zonei, in elaborarea acestui plan
urbanistic zonal se vor respecta normativele in vigoare specifice acestui obiectiv.
studiu geotehnic:
« Fundatiile pot fi incastrate in pamanturile situate sub adancimea de inghet.
+ Pentru dimensionarea fundatiilor in astfel de terenuri se poate lua In considerare valoarea
de baza a presiunii conventionale de 250 kPa.
» Valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde pentru fundatia avand latimea talpii B =
1,0 si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat D =2,0 m. Pentru alte latimi
ale talpii sau aite adancimi de fundare, presiunea conventionala se calculeaza aplicand corectiile
prezentate in STAS 3300/2-85, anexa B.
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3.2. Prevederi ale PUG

Conform Planului Urbanistic General al localitatii terenul este in intravilan, teren arabil si curti-
constructii, cu destinatia zona de locuinte si anexe gospodaresti cu o suprafata de maximum
100mp.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Acesta va pus in valoare prin sistematizare, plantatii decorative si de aliniament.

Un rol important in zona il va avea sistematizarea circulatiei din incinta si amenajarea cu
imbracaminti definitive a carosabilelor, protejand astfel prin delimitari clare mediul natural existent.
Constructiile nu vor produce o interventie brutala in peisaj. Acestea vor fi realizate din materiale
durabile.

3.3.1 Spatii verzi

Spatiile verzi vor fi realizate in incinta ele vor reprezenta min. 20% din totalul lotului.

Zona dintre gard si drum este prevazuta a ramane spatiu verde ca rezerva pentru modernizarea
drumului.

3.4, Modernizarea circulatiei
Se mentine drumul de acces existent, acesta va fi modernizat conform profilului stradal propus.

3.4.1. Profiluri transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru artere de circulatie
Profilul stradal va fi amenajat pe latimea actuala a drumului.
« Drumul va avea un carosabul de 7m, cu trotuar pe o parte si rigola pentru scurgerea apelor
pluviale pe cealalta parte..

3.4.2. Parcaje
Se vor amenaja spatii de parcare in incinta pentru vehiculele de transport marfa, masini agricole si

autoturisme. Numarul acestora se va stabili in faza intocmirii proiectului pentru autorizatia de
constructie, in functie de specificul activitatii.
Nu se admite stationarea vehiculelor pe strada.

3.4.3. Sistematizarea verticala
Terenul este plan, nu sunt preobleme de sistematizare verticala.

3.5. Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Bilant teritorial comparativ existent propus
Destinatia terenului mp % mp %
Zona incinta imprejmuita 5665 96.50 5665 96.50
Zona circulatii 205 3.50 205 3.50
TOTAL 5870 100,00 5870 100,00
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Bilant tertorial incinta imprejmuita

Destinatia terenului mp %

constructii max 2266 40.0
Spatii verzi min 1133 20.0
Circulatii, platforme, parcaje 2266 40.0
TOTAL 5665 100

Constructii propuse:

Constructiile propuse sunt hale de depozitare (produse si utilaje agricole) cu rol de anexe
gospodaresti.

Alete functiuni admise: platforme acoperite sau descoperite

3.5.1. Regimul de inaltime
Depozite - P inalt

H. max. cornisa = 6.5 m

H. max.coama=7.5m

3.5.2 aliniamentul

Nu exista vecinatate cu spatii in domeniul public.

Delimitarea dintre incinta de depozitate si drum este stabilita la limita gardului existent

(partial retras fata de limita proprietatii), cu posibilitatea de amenajare a drumului cf. profilului
stradal propus.

3.5.3. Ampalsare in cadrul parcelei
Conform zonei edificabile prevazute in plansa de reglementari urbanistice.
- retragere de min. 1m fata de limitele prorietatii pentru constructiile noi.

3.5.4 Modul de utilizare al terenului

In vederea folosirii in mod eficient a suprafetei de teren existente in zona s-au stabilit valori maxime
ale coeficientului de utilizare a terenului (CUT) si a procentului de ocupare a terenuiui (POT) in zona
studiata. Acesttea sunt indicate in fisa de reglementari existente in cadrul Regulamentului
urbantstic zonal.

Indicatori urbanistici propusi :
P.O.T propus= 40%
C.U.T propus=0.4

3.6. Echiparea edilitara

3.6.1. Alimentarea cu apa

Pe teren exista alimentare cu apa de la un put sapat aflat la vest de incinta studiata. pe un alt teren
aflat in proprietatea beneficiarului. Pe strada principala exista retea de alimentare cu apa dar nu
este pusa in functiune. Cand acesta retea va deveni functionala si daca functiunile vor necesita
alimentare cu apa se va face in mod obligatoriu racordul la retea pe cheltuiala beneficiarului
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3.6.2. Canalizarea menajera
Depozitele nu necesita canalizare menajera.

3.6.5. Canalizarea apelor pluviale
Apele pluviale provenite de pe acoperisuri si platformele betonate se propune a fi evacuate in
spatiile verzi din incinta.

3.6.6. Alimentare cu energie electrica

Gospodaria proprietarului (situata in continuarea lotului) este racordata la reteaua de alimentare
cu energie electricd. Daca depozitele propuse vor necesita energie electricd pentru iluminat
aceasta se va rezolva prin extinderea instalatiei existente.

3.6.7. Alimentarea cu energie termica:
Nu este cazul

3.6.8. Gospodaria comunala
Se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a deseurilor menajere.
Acestea se vor colecta containerizat si se vor depozita apoi in depozite agrementate din zona.
Materialele refolosibile se vor colecta separat si se vor preda la unitati specializate de colectare.

3.7. Protectia mediului

Obiectivul propus prin prezentul proiect este un ansamblu omogen de amenajari si constructii
functionale al caror specific de activitate este neagresiv fata de factorii de mediu apa, aer, sol,
subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte.

Spatiile verzi vor avea o pondere de min 20% din totalul incintei.

Distanta fata de cele mai aproriate case de locuit este de peste 20m.

3.8. Obiective de utilitate publica
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica

Nu se propun obiective de utilitate publica

3.8. 2. Tipul de proprietate a terenurilor
Terenul este in proprietate privata

3.9.3. Circulatia terenurilor
Nu se propun schimbari in ceea ce priveste tipul de proprietate asupra terenului.

4.Concluzii si masuri in continuare

Modul de integrare in zond a dezvoltarii propuse
Amplasamentul este potrivit functiunii propuse fiind intr-o zona tampon intre zona de locuinte si zona
de teren agricol.
Accesul pe teren este asigurat de pe drumul care face legatura cu drumul national si un acces
secundar direct din curtea beneficiarului.
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Costurile legate de implementarea investitiei
Toate costurile referitoare la implementarea investitiei, inclusiv extinderile de retele de utilitati si
bransamentele la retele existente vor fi suportate de catre beneficiarul investitiei.

intocmit,
arh. Monica Serban
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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 n zona se va tine cont de urmatoarele:

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

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

4. Aspecte compozitionale si functionale privind organizarea arhitectural-urbanistica a zonei
5.Pentru a realiza o organizare spatiala si functionala optima a zonei se impune luarea unor masuri
de promovare a urmatoarelor lucrari si operatiuni urbanistice :

6.respectarea amplasamentelor prevazute in P.U.Z ;

7.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;

8.Recomandari privind organizarea circulatiei in zona

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

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

11.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: zona agricola - depozite

Constructii existente:
-sure din lemn folosite ca depozite pentru utilaje agricole

Constructii propuse:
Depozite pentru produse si utilaje agricole

Aliniamente propuse
Aliniamentul reprezinta limita dintre domeniul public si cel privat.
Terenul nu se invecineaza cu terenuri in domeniul public.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

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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. distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizuiui unitatii
teritoriale de pompieri.

Requili cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

s Accese carosabile si pietonale
Accesele carosabile (si pietonale) se vor face de pe drumurile existente, care vor fi amenajate
conform profilului transversal propus.

Regquli 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 instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Daca in momentul solicitarii autorizatiei de constructie nu exista posibilitatea racordarii la retele
uritilitare acestea vor fi rezolvate individual, Tn urmatoarele conditii:

Pentru alimentarea cu apa:
Put forat sau sapat, amplasat la o distanta de min. 50m fata de platforma de dejectii solide.

Pentru canalizare menajera se accepta realizarea de bazine vidanjabile, care vor fi amplasate la o
distanta de min. 10m fata de cladiri de birouri sau locuinte.

Beneficiarul se obliga sa racordeze constructile potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Platforma pentru depozitarea dejectiilor solide va fi betonata si va avea pe trei laturi un zid de
protectia de 2m inaltime. Aceasta va respecta distanta minima de 500m fata de zonele protejate.

Purinul va fi colectat intr-un bazin special, acesta va fi folosit ca ingrasamant.

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

(1) 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 contractelor incheiate
cu consiliile locale.
(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Inaltimea constructiilor
Regimul max de inaltime permis: P inalt pentru zona de productie, P+1 pentru zona spatiilor
admininstrative

Dimensiunea constructiilor
Dimensiunea constructiilor se va stabili in functie de necesitati, cu respectarea procentului maxim
de ocupare de pentru fiecare subzona in parte.

Aspectul exterior al constructiilor
Constructiile vor avea un caracter preponderent rurall
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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, hale din panouri din tabla.
Pentru inchiderile din panouri din tabla nu se vor folosi culori stridente.

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

Se vor asigura in interiorul incintei sufiociente spatii de parcare pentru angajati si vizitatori.

Vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

* activitati desfasurate pe o suprafatd de 10-100 m2, un loc de parcare la 25 m2,;

* activitati desfasurate pe o suprafatad de 100-1.000 m2, un loc de parcare la 150 m2;

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri
de parcare.

Plantatii
Zonele plantate, reprezentate de plantatii decorative, gazon, gradini, etc. vor reprezenta
min 20% din suprafata totala a incintei

Imprejmuiri
In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
. imprejmuiri opace, sau transparente necesare pentru protectia impotriva intruziunilor,
separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale intre zonele functionale .
[naltimea maxima 2m
« catre drumuri; imprejmuiri transparente, realizatre din lemn sau metal sau gard viu,
inattimea max. 2.00m

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
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 functionala
zona depozite agriclole

Fuctiune propusa — zona depozitare produse si utilaje agricole
depozite

Functiuni complementare admise
depozite deschise, platforme acoperite sau descoperite, accese pietonale si carosabile, parcaje,
garaje, retele tehnico-edilitare si constructii aferente acestora, spatii verzi.

Regim de inaltime: P inalt
inaltimea max. la cornisa: 6.5m
inaltimea maxima la coama: 7.5m

Indici de utilizarea terenului:
Procentul de ocupare a terenului: maxim 40%;
Coeficientul de utilizare a terenului: maxim 0.4

Amplasare in cadrul parcelei
Distanta intre hale va fi de min.15m pentru a respecta distanta de sigurata PSI indiferent de gradul
de rezistenta la foc al constructilor. Distanta dintre cladiri poate fi redusa doar cu avizul PSI

« retragere de min 2m fata de limitele laterale ale parcelei

Circulatii carosabile
Aleile carosabile vor avea o larime de min. 3.5m cu supralargiri si spatii de manevra pentru masini
de transport marfa.




