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1.INTROI
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irea lucrarii:Plan urbanistic zonal-Zona de locuinte si servicii

sament:Sf.Gheorghe,str.Dozsa Gyorgy nr.32
iar:SC Instal-All SRL,Honcz Laszlo,Honcz Zsuzsa
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Avand in

ctlarii de fata consta in analizarea si rezolvarea problemelor

Jtehnice si estetice din zona sud-vestica a mun.Sf,Gheorghe-Simeria
prinsa in intravilan ca zona rezidentiala cu locuinte joase.

tocmirii PUZ-ului de fata rezultat din urmatoarele considerente:
entarea zonei:curti,terenuri agricole in intravilan din spatele locuintelor

rontul nordic al strazii Dozsa Gyorgy,care cu schimbarea habitatului din

- )

]
sc in urban,au pierdut interesul pentru folosinta initiala

o)

area terenului in terenuri de constructie pentru locuinte mici,individuale

L e}

icii de interes local

Lar

itea amplasamentelor viitoarelor constructii si amenajari

area circulatiei adecvate functiunii propuse

area echiparii tehnico edilitare

ilirea indicilor urbanistici, a regimului de aliniere, inaltime, etc.
$¢ Va extinde intravilanul si nu se impun reglementari de servituti

vedere politica de dezvoltare urbana a municipiului,in care optiunile

populatiei jogca un rol important,prin Certificatul de urbanism emis s-a considerat

necesar el

prarea unui Plan urbanistic zonal care sa rezolve problemele amintite
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1.3.Surse |de documentare — baza topografica:

La bazae
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orarii PUZ-ului de fata au stat urmatoarele:
de amplasament si delimitare a imobilelor-pus la dispozitie de
ciari

e situatie-ridicare topografica in sistem de proiectie stereo 70-sc.1:500-

exggulat prin grija beneficiarilor
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2.STADI

d

[ocuinte str.Dozsa Gyorgy- aprobat in 2009
iptiille UTR-ului zonei din PUG-ul municipiului
| zonei limitrofe

| geotehnic

ijlatia specifica cu implicatii in domeniul urbanismului

ACTUALAL DEZVOLTARII URBANISTICE

figureaza
conexe.

In prezen
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2.1.Evoly ﬁ

Din anali:

—

ja

zonei
lanului urbanistic general al mun.Sf.Gheorghe,reiese ca zona studiata

eren de constructie in zona rezidentiala cu locuinte joase si functiuni

UZ se preiau si se detaileaza prevederile PUG aprobat.

tin urmatoarele concluzii si propuneri:

fia istorica,economica si culturala a orasului ii confera o pozitie deosebita

ul judetului

tarea economica a orasului vizeaza cresterea numarului de locuri de

in sectorul tertiar

rea realizarii locuintelor solicitate de populatie se prevede reparcelarea
ilor existente in intravilan

nizarea circulatiei rutiere existente si realizarea de noi trasee de

itie

ru

-1

nizarea si extinderea retelelor echiparii tehnico edilitare
obtinerea unui tesut urban coerent,armonios se propun intocmirea unor

iri si PUD-uri pentru diversele zone de interes ale localitatii




2.2.Incadnare in localitate

Tergnul studiat care face obiectul prezentului PUZ este situat la nord de la
frontul strazii,vis a visde intersectia acesteia cu str.Budai Nagy Antal

Zofa guprinsa in intravilanul municipiului ca zona de locuinte mici,prezinta
un fiestit urban de tip rural,cu locuinte individuale amplasate de-a lungul

stragilor si gradini lungi in spatele caselor si anexelor gospodaresti.In zona

exigfalconstructii parter ,P+M,P+1 maxim.
Pargela reglementata prin PUZ aprobat din vestul amplasamentului s-a
dezjingmbrat in urma unor reparcelari ale acestor curti si gradini din

adghcime,care pare a fi o modalitate de creare a noilor zone rezidentiale,mult

soligitate de populatie. Se doreste reglementarea terenului studiat in mod
asemanator

Zona studiata se prezinta astfel:

parcelele beneficiarilor:

CF nr.39498; nr cad.39498- proprietar SC Instal-All SRL-
S1=5776mp

CF nr.39218; nr cad.39218- proprietar Honcz LaszloDaniel si
Honcz Zsuzsa — S2=485mp

S total parcele propuse pentru reglementare = 6261 mp

parcelele cu locuinte de la frontul strazii Dozsa Gyorgy: nr.34,32,30-
Saprox.=2739 mp
S total zona studiata:9000mp

Zonp studiata are urmatoarele vecinatati:

la sud:str.Dozsa Gyorgy

la vest : curti-constructii -7 proprietari persoane fizice- zona
reglementata prin PUZ aprobat

la nord : pasune in extravilan

la est : curti- constructii de la nr.28 si 30, nr.cad.39395

2.3.Elemgnte ale cadrului natural, construit

pry

Parteal sudica a zonei cea cu constructiile de pe frontul strazii este aproape

Lo




pla

no

tajin adincime de 120m de la strada are o panta de aproximativ 7%,in partea

ita este mai abrupta:cca.l7%,pe directia nord — sud

Amplasamentul se afla pe versantul paraului Simeria.Morfologia reliefului este

de

inata de caracterul de trecere de la zona muntoasa care marginesc

depresiunea Sf.Gheorghe.

Pentry identificarea terenului de fundare se preiau datele studiului geotehnic

Pancel
inte individuale P,P+M,P+1

lod
2.4.Circ

ele sunt partial imprejmuite si fara constructii.Pe frontul strazii se afla

ia
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ul carosabil spre zona studiata este asigurata de str.Dozsa Gyorgy ce

trege [pe latura sudica a zonei,facand legatura intre centrul municipiului si

iesirile vest,sud-vestice(spre Valcele)

St
2.5.0cu

ada este modernizata: imbracaminte asfaltica, utilitati, trotuare, fasii verzi

rea terenurilor
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P

2.6.Echi

grenul studiat nu se afla constructii:
TeE0% CUT=0,00
are tehnico-edilitara
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14 41

pe

irjDozsa Gyorgy exista retea de apa potabila,canalizare menajera,canalizare

Ividla,energie electrica,gaz metan,telefonizare,la care sunt racordate casele

frontul strazii.

zonei este lipsit de retele tehnico edilitare

leme de mediu
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2.8.0Optiuni
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na din putinele zone ale orasului,unde fiind zona de locuinte mici-fost

aajl,pu sunt probleme ecologice majore:poluare sol,subsol,aer.

Nirl) parcelele noi propuse se vor asigura accese carosabile, pietonale se

tehnico edilitare

ale populatiei

Dorinta u

oportunif]

necesitati]
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nanima a autoritatii locale(exprimat prin Certificatul de urbanism si Aviz de

lef) si a populatiei in zona privind organizarea zonei,a relevat urmatoarele




rarea prin reparcelari,ale unor suprafete aflate retrase de la strada,pentru

trnirea unor locuinte individuale,cu regim mic de inaltime,care se

rarea caracterului de “cartier gradina”prin preluarea elementelor

asig 1

consy

incgdreaza in tesutul urban existent

past

cargeteristice zonelor limitrofe

rezlvarea circulatiei fluente din si in zona

rezglviarea dotarilor tehnico — edilitare necesare
3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma s
PUZ-ul d
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etizarii concluziilor studiilor de fundamentare anterioara,concomitent cu

fata se trag urmatoarele concluzii:

rafata studiata este de 9000mp,compusa din:

1. Parcele efectiv de sistematizat:
CF nr.39498; nr cad.39498- proprietar SC Instal-All SRL-
S1=5776mp
CF nr.39218; nr cad.39218- proprietar Honcz LaszloDaniel si
Honcz Zsuzsa — S2=485mp
S total parcele propuse pentru reglementare = 6261 mp
2. Parcele sistematizate deja,studiate din considerente de unitate a zonei:
parcelele cu locuinte de la frontul strazii Dozsa Gyorgy:

nr.34,32,30- Saprox.=2739 mp

jonsecinta a studiilor efectuate concomitent cu elaborarea documentatiei de
privind organizarea zonei,principalele reglementari propuse in cadrul
entului PUZ ar fi:

elarea zonei pentru constructii de locuinte mici

lirea limitelor construibile pentru locuinte

Ivarea acceselor carosabile si pietonale

lirea modului de utilizare a terenului,respectiv POT si CUT

natrea interdictiei temporare de construire in zona,pe baza PUZ-ului avizat




3.2.VPreyederi ale avizului de oportunitate

Calggpriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Ing

zona de locuinte mici si servicii

constructii: locunte individuale, servicii si functiuni

complementare
zona de circulatii: drumuri, parcari
zona spatii verzi
lucrari tehnico edilitare
ifatori urbanistici obligatorii(limite valori minime si maxime)
reglementarea se va trata intr-un singur UTR

zona locuinte mici si servicii

POT max. =35% CUT max.=1,0
regim de inaltime max. : P+1+m

alinierea constructiilor: se va stabili prin PUZ
edificabilul: se va stabili prin PUZ, cu respectarea Codului civil si a
normelor de insorire
echipare tehnico- edilitara: se vor executa prin racordarea la retelele
stradale existente pe str.Dozsa Gyorgy
pentru transportul auto, capacitatea de transport a drumurilor/ strazilor
sau aleilor propuse va fi analizata prin PUZ, in functie de
incarcarile(tonajulO estimate pentru auto de categorie medie sau grea,
dupa caz

toate lucrarile de infrastructura cad in sarcina investitorului

3.3.Valortifi¢are cadrului natural
Cadrul natural se prezinta sub 2 aspecte specifice:
curti gu constructii de locuinte mici,individuale si cladiri anexa,pe frontul

Str

gra
Pril

na

[

Dozsa Gyorgy

islni,terenuri arabile,in panta spre strada,in spatele caselor fara constructii
stematizarea propusa se doreste pastrarea pe cat posibil a cadrului

?Tl existent,prin mularea constructiilor si amenajarilor pe relieful




exi ;merrlt,dar oricum refacerea plantatiilor dupa parcelarea si terminarea
constrctiilor.
3.4. Modeérnizarea circulatiei
Rezplyarea circulatiei in zona studiata se bazeaza pe:
exiftenta drumului modernizat-str.Dozsa Gyorgy,la sud de amplasament
exifienta fasiei de teren de 7m latime, proprietatea SC Instal-All SRL, cu front
la sir.IDozsa Gyorgy care se va transforma in strada de acces in zona
exiftenta drumului particular propus prin PUZ -ul avizat din vestul zonei:
stradallde un singur sens de 4m+ trotuare de 1m pe ambele laturi
Luand in considerare situatia existenta se propun urmatoarele:
realjzdrea unui drum modernizat,particular(proprietate comuna a proprietarilor
pargelelor propuse)din str.Dozsa Gyorgy, cu 7m latime si trotuare de cate 1m
pe & Eele laturi
confinuarea drumului din vestul amplasamentului pe directia vest-est, cu 4m
latime|de un singur sens si trotuare de 1m pe ambele laturi
Se wor realiza lucrari de sistematizare verticala pentru :
racprdarea drumului propus la str.Dozsa Gyorgy
realizarea unor volumetrii echilibrate,adaptate la teren
3.5. Zonificare functionala.reglementari.bilant teritorial.indici urbanistici
3.5.1. Organizare arhitectural — urbanistica
Criteriile [principale ale organizarii arhitectural-urbanistice ale zonei au fost
urmatoargjle
pagtrarea amplasamentelor constructiilor existente:casa de locuit in stare buna
de pe [frontul strazii Dozsa Gyorgy (nr.30,34,36)
asigpirarea amplasamentelor pentru noile constructii si amenajari,prin parcelari
prapuse: locuinte individuale, prestari servicii de tip mic comert, birou, cabinet

exe de tip urban
zarea circulatiei carosabile si pietonale,prin drumul comun al
elor,care sa le deserveasca in mod fluent si lesnicios,fara a deranja

I existent




I

nu e lextinde intravilanul , nu se impun reglementari de servituti

rezglyarea racordurilor utilitatilor propuse

3.5.2. Zonificarea teritoriului

Se doreste rgalizarea unei singure zone functionale(ZLS): zona de locuinte individuale

mici(max|P+41+M) si servicii si functiuni complementare : anexe de tip urban,

circulatii,|zone verzi, utilitati tratata intr-un singur UTR

Bilant teritorial comparativ

Zone functionale existent propus

mp % mp %

| Zom{a rezidentiala cu restrictie de construire pana | 6261 = 70 - -

la elaborare PUZ
Zona rezidentiala-locuinte mici 2739 | 30 [2739| 30
Zona de locuinte mici si servicii - - 6261 | 70
Total zona studiata 9000 | 100 | 9000 | 100

S zona defloguinte mici si servicii(parcele efectiv sistematizate) = 626 1mp din care:
S parcele destinate construirii =3660mp
S péircele neconstruibile =965mp
S ciltcplatii carosabile si pietonale = 1516mp
S zong verzi publice = 120mp(2 mp/locuitor)
S cpns§truita maxima = 1620mp(35% din S parcele)
S dgsfasurata maxima =4625mp

S ZLS(zona efectiv sistematizata) = 6261 mp
S BUZ =S ZLS + (parcele in vecinatatea amplasamentului) = 9000mp
3.54.Re

Reglimul de inaltime maxim a constructiilor s-a stabilit in functie de :

|1 de inaltime

=i

negesitatea functionala rezultata din destinatia cladirilor
nedgsitati compozitionale

reglementari obligatorii din avizul de oportunitate
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mea la streasina nu va depasi 7,0m fata de cota naturala a terenului

ifnea maxima a coamei va fi 12,00m

3.5.4Regimul de aliniere

1]

Cru
au fi0s

lile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere a constructiilor
[:
asigurarea conditiilor optime de insorire

respectarea Codului Civil si a distantelor de interventie
regimul de inaltime al constructiilor

orientarea terenurilor

asigurarea vizibilitatii in intersectii

Copstructiile noi se vor incadra in limitele edificabilului propus,marcate pe

plamsd 03,cu respectarea distantelor fata de vecinatati si anume:

3.5.5. Indjci

alinierea fata de strazile propuse:1,2 si 4m,conform plansei 02
distanta de la limitele de proprietate dintre vecini = jumatatea inaltimii la
streasina a constructiilor si conform Codului Civil(conform plansa 02)

urbanistici

Pentrii|caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valori maxime

privind procentul de ocupare a terenului(POT) si coeficientul de utilizare
aterenulpi(CUT)

Pentri||fiecare parcela in parte comparativ expus aceste valori se prezinta astfel:

existent propus
POT =0,0 % ) POT max.= 35%
CUT = 0,00 CUTmax. = 1,00

rea echiparii edilitare

ntarea cu apa

1y

izare menajera si pluviala

ntarea cu apa: bransamente propuse din reteaua stradala, str.Dozsa

stradal

zarea menajera si pluviala prin bransamente propuse din reteaua

la, str.Dozsa Gy.




€

ntarea cu gaz metan

me

el

ntarea cu gaz metan din reteaua existenta in str.Dozsa Gyorgy

ntarea cu energie electrica

emtarea cu energie electrica de la reteaua stradala existenta in str.Dozsa

LE
1.

y, prin bransamente subterane

tarea cu energie termica

rea si prepararea apei calde cu centrale termice proprii pe baza de

Cco

3.6.7Tele

|

istibil solid, lichid, energii alternative

nunicatii

tel

3.6.8Gos

aﬂnunicatii electronice din retele stradale existente

aria comunala

De

rile menajere vor fi colectate in tomberoane inchise,amplasate in incinte
e periodic pe baza contractului cu gosp. Com.

lucrarile de infrastructura cad in srcina investitorului

¢ la studiul de fundamentare privind problemele de mediu se propun

atea de locuire propusa pentru zona nu este generator de deseuri si

nzate vor fi colectate,conduse si adunate in sisteme inchise,impermeabile

rea peisagistica dupa terminarea lucrarilor:amenajari de spatii verzi prin

si gol
Toate
3.7.Protectia mediului
Ca concluzi
urmatoargle
actjyit
subftante toxice
apele
refice
plamtatii de arbori,arbusti si gazon verde.
3.80biective de utilitate publica
3.8.1Lista|biectivelor de utilitate publica
cir¢ulatii carosabile, pietonale, zone verzi publice
ret¢le|tehnico edilitare

3.8.2.Tip

e proprietate a terenurilor

- CSth
3.8.3Cir

arcat pe plansa 05

tia terenurilor

Prin prezg

:nt 1 PUZ se prevad treceri de teren din proprietate privata a beneficiarilor



in domeniul [public conform plansa 05
4.CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

In vedered|stabilirii categoriilor de interventii,a reglementarilor si restrictiilor

impuse,in/prezenta documentatie s-au propus urmatoarele:
incddrarea zonei in Planul Urbanistic General

stabilirea suprafetelor de teren construibile,locul regimul de aliniere,inaltimea

-t

constryictiilor propuse,indicile urbanistici

rezplvarea circulatiei carosabile si pietonale

mogalitatea de echipare cu utilitati

stabilirea tipurilor de proprietate a terenurilor

M
res{rigtie de construire pana la avizarea PUZ-ului de fata

ile necesare in perioada urmatoare:

deljmitarea arterelor de circulatie ce vor fi trecute in domeniu public si a

hLlor construibile

prarea si avizarea proiectelor de specialitate pentru constructiile si

w

p
ela
amegnajarile propuse

nice de aplicare a prezentului PUZ sunt specificate in regulamentul

Detaliile {gh
aferent P{|Zlicare se utilizeaza corelat si completat cu prevederile pieselor scrise si

desenate dlle/lucrarii de fata.

Intocmit




