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MEMORIU DE PREZENTARE

La proiectul in faza PUZ pentru obiectivul

PLAN URBANISTIC ZONAL — CONSTUIRE CLADIRE COMERCIALA
PARTER, RACORDURI SI BRAN SAMENTE LA UTILITATI ( EXTINDEREA
RETELELOR DACA ESTE CAZUL), IMPREJMUIRE, AMENAJARI
EXTERIOARE. AMPLASARE TOTEM SI SEMNALISTICA

Orasul BARAOLT, strada KOSSUTH LAJOS nr. 239 / A, judetul COVASNA

Intocmit in conformitate cu prevederile Reglementarii Tehnice — Ghid privind
metodologia de elaborare sj continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal -
INDICATIV GM-010-2000, aprobat prin Ordin nr. 176/N/2000 al ministrului

lucrarilor publice si amenajarii teritoriului

1. INTRODUCERE

Date de recunoastere a investitiej :

- denumirea obiectivului - PLAN URBANISTIC ZONAL —~ CONSTRUIRE
CLADIRE COMERCIALA PARTER, RACORDURI SI BRANSAMENTE LA
UTILITATI ( EXTINDEREA RETELELOR DACA ESTE CAZUL),

IMPREIMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE, AMPLASARE TOT EM SI
SEMNALISTICA

- localitatea : oras BARAOLT strada Kossuth Lajos nr. 239/ A
Jud. COVASNA
- initiatori ; S.C. TORINO CONSTRUCT S.R.L. si

S.C. BUILDING STUDIO S.R.L.



Obiectul lucrarii :

Proiectul de fata propune reglementarea unui teren aflat in intravilanul orasului
Baraolt, pe strada Kossuyh Lajos la nr. 239 / A.Terenul este liber de constructii si

amenajari, este teren arabil.

In P.U.G. aprobat, terenul se afla in zona de locuinte si functiuni cmplementare cu

restrictie temporara de construire pana la elaborarea P.U.Z., in U.T.R. 18,
Suprafata totala a terenului este de 1510 mp, rotund calcul de bilant 0,16 ha.

Terenul este cvasiplan, fara denivelari importante. In momentul de fata, suprafata este
ocupata de vegetatic spontana. Fata de cota strazii Kossuth Lajos, se afla la o

diferenta de 2,85 m in aval, panta drumului de acces modernizat va fi de cca. 3,80 %.

Terenul este notat in cartea funciara nr. 28238, - Baraolt si se afla in proprietatea unei
persoane fizice, cu drept de superficie in favoarea celor doua persoane juridice

initiatoare ale P.U.Z,
Solicitari ale temei program :
Tema program definita de initiatorii P.U.Z. se refera la urmatoarele elemente :

Se solicita reglementarea intregii incinte in vederea ocuparii cu functiuni comerciale intr-

0 constructie cu regim de inaltime parter.

Se va asigura accesul carosabil din drumul de exploatare care bordeaza amplasamentul pe

latura est, drum care trebuie modernizat si configurat pentru trafic greu.

Accesul carosabil si pietonal va deservi toate obiectivele propuse, se vor prevedea locuri

de parcare pentru clienti si personal.

Prin PUZ se vor stabili indicii de ocupare si de utilizare a terenului.



Utilitatile se vor asigura prin racord la retelele de utilitati existente pe drmul apropiat

existent spre nord, strada Kossuth Lajos.
Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata,

Statut administrativ: oras
Baraolt este un oras in Judetul Covasna, format din localitatea Baraolt (resedinta
administrativa ), si din satele Biborteni, Bodos, Capeni, Miclosoara si Racosul de Sus.

Fost orag minier, in prezent axat pe industria prelucrarii lemnului, orasul Baraolt prezinta
posibilitati de dezvoltare in domeniul serviciilor, al prelucrarii materiilor prime locale si
al turismului rural, Orasul este strabitut de raul Baraolt.

Orasul este situat in partea de nord-vest a judetului Covasna, la limita de vest cu judetul

Brasov, pe cursul paraului cu acelasi nume, in Depresiunea Baraolt, la o altitudine de
460-500 m.

Oragul Baraolt se afla la 44 km distania de resedinta judetului, in depresiunea
intracarpaticd cu acelasi nume. Orasul este Inconjurat de partea sudici a Muntilor
Harghita, la nord, Muntii Baraolt la est si de Muntii Persani la vest. Statia de cale ferati a
oragului este la 6 km de acesta, [a statia Augustin (jud. Brasov).

Baraoltul a fost mentionat pentru prima oara in anul 1224, In perioada interbelicd a fost
resedinta plasii Baraolt, in cadrul Judetului Trei Scaune. Descoperirile arheologice
dovedesc faptul ci zona a fost locuita incd din eneolitic si epoca bronzului. Pe teritorjul
acestel localitati s-au gasit mai multe fragmente ceramice si un buzdugan de piatra
din epoca bronzului timpuriu. Pe malul stang al pardului Baraolt, in locul numit "Padurea
Mare", se afla o statiune locuitd in mai multe perioade istorice: in epoca bronzului
(culturile Wietenberg si Noua), in perioada hallstattiana, in epoca dacicd si in epoca
premedievala. In anul 1960, cu ocazia sapaturilor de atunci, pe malul stang al paraului
Baraolt s-au descoperit 13 gropi daténd din epoca bronzului tarziu. De pe terasa "Vecer"

provine o urni datind din prima epoci a fierului.

Localitatea Baraolt s-a dezvoltat incepand cu anul 1839, datorits exploatarii rezervelor de

carbune existente in subsolul aceste; zone. Baraoltul devine orag la inceputul anului 1968.



Importanta economici a acestei localitati o constituie activitatea de exploatare si
prelucrare a lemnului, industria textils si de confectii, industria producatoare de materiale
de constructii, industria alimentara prin procesarea carnii si a laptelui, agricultura,

mordritul, panificatia precum si transporturile, comertul si serviciile.

[nstitutia culturala cea maj importanta in oras este Muzeul Depresiunii Baraolt, care
functioneaza ca unitate externi a Muzeului National Secuiesc, din Sfantu Gheorghe
Muzeul este axat pe obiecte din domeniul istoriei mineritului si breslelor,dar are st
colectii de istorie locala, Detine si vase produse de gléjariile (fabrici de sticla) din Tinutul
Secuiesc si de obiecte ale olarilor din Bazinul Baraolt. Tot aici este expus si scheletul
unui mastodont, cu o vechime estimata de trei milioane de ani, descoperit in cariera

de lignit de la Racosul de Sus

Monumente instorice importante sunt - Biserica fortificata romano-catolici si Muzeul

Depresiunii Baraolt.

Obiective turistice cautate din zona Baraolt:

Biserica Szent Adalbert, Muzeul Depresiunii Baraolt, Biserica reformata, Capeni
Biserica unitard, Racosul de Sus, Castelul Kalnoky din Miclosoara, Castelul Tiborcz din
Biborteni

Populatia orasului numara 8.672 de locuitori.

Surse documentare :

La baza elaborarii propunerilor prezentului proiect au stat urmatoarele documentatii
existente :

- Planul Urbanistic General al orasului Baraolt aprobat in anul 2000
- Site-uri oficiale
- Legislatia in vigoare.

Suportul topografic actualizat este intocmit de S.C. TEHNOTOPS8 S.R.L.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII



Evolutia zone; :
Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat se afla in partea de sud — est a perimetrului intravilan al
orasului, adiacent unui drum de exploatare care leaga strada Kossuth Lajos de
centura de sud a orasului. In zona amplasamentului se gasesc incinte de locuit, alte
incinte comerciale ( Penny market spre nord )

Orasul are toate caracteristicile unuj centru urban de importanta zonala. De
dezvoltarea economica a acestui oras depinde cresterea economica a comunelor si
satelor apropiate, orasul ofera acestora locuri de munca, bunuri si servicii publice,
educationale, culturale,

Zona are potential de dezvoltare in domeniul industrial si al serviciilor, in domeniul
sportulul si agrementului de scurt si a altor oportunitati. Exista in zona interes din ce
In ce mai accentuat pentru dezvoltarea in perspectiva apropiata a unor microzone de
productie, depozitare, prestare de servicii diverse, sport, agrement, zone de locuinte si
altele.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :

Intreaga zona este influentata hotarator de situarea nord-estica in cadrul Judetului.
Orasul este deopotriva cautat si vizitat de locuitorii asezarilor invecinate, din
considerente de ordin economic, turistic sau de relaxare de scurt sejur.

Potential de dezvoltare :

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna cuprinde ca directie principala
dezvoltarea echilibrata si integrata a teritoriului judetului Covasna. Acesta dezvoltare
este concentrata in poli de interes si zonele lor de influenta. Dezvoltarea policentrica
este o garantie a dezvoltarii echilibrate. In acest context, orasul Baraolt se inscrie in
culuarul nord-vestic al Judetului, ca polul cel mai important de dezvoltare, care poate
deschide noi perspective dezvoltarii locale si a economiei generale a zonei.
Incadrarea in localitate :

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii :

Elemente ale cadrului natural :

Zona studiata este situata in intravilanul orasului in partea de sud-est a perimetrului.

Suprafata totala de teren studiata este de 1.510 mp, teren aflat in prorietatea privata a

unei persoane fizice. Terenul figureaza in Cartea Funciara nr, 28238,



Caracteristicile zonej -

Clima este lemperat-continentala, asemenea intregii zone. Orasul Baraolt se
incadreaza in zona climatica pentru perioada de iarna cu temperaturio de calcul de -21
grade Celsius, presiunea dinamica a vantului 0,6 kPa, incarcari date din zapada 1,5 kN /
mp.

Adancimea de inghet in terenul natural este de 1,00 m.

Adancimea de fundare minima, rezultata din studii in zonele apropiate este de —
1,3 m de la cota terenulyj natural. ( informativ ). Valorile concrete pe amplasament vor fj

evidentiate de studiul geotehnic.

Amplasamentul se incadreaza din punct de vedere seismic in gradul | =7 ( MSK)
de intensitate seismica cu o valoare a acceleratiei seismice de 0,2 g si o perioada de colt

de 0,7 s.Categoria geotehnica pentru studiul geotehnic va fi 2 cu risc geotehnic moderat.

Se va realiza un studiu geotehnic pe amplasament, prin grija initiatorilor, care va

evidentia caracteristicile soluluj s subsolului, caracteristicile panzei freatice.

Circulatia
Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonej a circulatiei rutiere,

feroviare, navale, aeriene

Accesul in zona studiata este posibil de pe strada Kossuth Lajos prin intermediul unuj
drum de exploatare Propus pentru a fi modernizat. In momentul de fata drumurile

sunt practicabile in conditii bune.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitate sj

trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.



Circulatia pe strada Kossuth Lajos, si pe drumul de exploare existent ( nemodernizat ) de
pe care s¢ poate accede la terenul studiat si care deserveste terenurile agricole din zona,
se desfasoara fluent, nu s-au identificat incompatibilitati intre tipurile de circulatie sau

dintre acestea si alte functiuni, traficul este cursiv.,
Ocuparea terenurilor :
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :

Zona de amplasament vizata se intinde pe un teren in suprafata totala de 1.510 mp. In

prezent suprafata destinata amenajarii este acoperita de vegetatie spontana.

In zonele apropiate ale intravilanului se afla constructii de locuinte cu anexe, constructii
comerciale, constructii de servicii, institutii publice, constructii mai vechi si putine mai

noi, cu functiuni diverse.

Relationari intre functiunij .

In zonele apropiate nu exista functiuni incompatibile cu propunerile PUZ. Zona nu face

parte din zone protejate pentru valori culturale, arheologice, naturale.
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit ;

In zonele apropiate gradul de ocupare cu fond construit este in jur de 30 %..
Aspecte calitative ale fondului construit :

Pe terenul imediat apropiat spre nord functioneaza incinta comerciala Penny Market,
incinta este nou amenajata. In zonele maj indepartate sunt constructii si amenajari datand

din perioade anterioare.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate:



In apropierea amplasamentului, pe strada Kossuth Lajos  se gasesc retele de
infrastructura de apa si canalizare, retele de telecomunicatii, retea de distributie gaze

naturale, de asemenea retea de distributie a energiei electrice.
Asigurarea cu spatii verzi :

Terenul care compune amplasamentul studiat este ocupat de vegetatie spontana. Nu

exista pe amplasament spatii verzi special amenajate cu rol decoratiy sau de protectie.
Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine :

Terenul este in siguranta, la vizualizarea exterioara pe teren, fata de pericolele de
inundare si de alunecari de teren, cu mentiunea ca studiul geotehnic va evidentia

posibilele pericole in acest sens..

Riscul seismic nu este mai mare decat media judetului.

Bilant teritorial — situatia existenta

Epecificatie Ha %

‘ suprafata totala reglementata 0.16 100,00
suprafata ocupata de constructii | 0.00 0,00 ,
suprafata ocupata de circulatii carosabile 0,00 0,00
suprafata ocupata de circulatii pietonale 0,00 0,00 4J
suprafata ocupata de spatii verzi amenajate 0,00 0,00
Suprafata ocupata de echipare edilitara 0,00 0,00

I Suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
suprafata totala ocupata 0,16 100,00
procent de ocupare a terenului P.O.T. 0,00 %

coeficient de utilizare a terenulyj C LT 0,00

Principalele disfunctionalitati :



Este necesara modernizarea drumului carosabil de acces [a incinta comerciala,

Se va asigura acces carosabil Corespunzator pentru utilitare in conditiile impuse de

reglementarile in vigoare ( politie, salvari, pompieri, autoutilitarele gospodaresti, altele ).

Apele uzate menajere vor trebui pompate pentru a ajunge in reteaua de canalizare existent

ape strada Kossuth Lajos.

Nu exista hidranti exteriori, Penny Market isi va dota incinta cu hidrant, astfel incinta
care face obiectul prezentului proiect va trebui sa se asigure cu un hidrant propriu dedicat

pe amplasamentul vizat.
Echipare edilitara :

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii ( debite
si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport
energie electrica, retele de telecomunicatie, surse de alimentare cu caldura,

posibilitati de alimentare cu gaze naturale )

Pe strada Kossuth Lajos se afla toate retelele de utilitati necesare la care se poate
realiza racordul obiectivelor propuse. Racordul se va realiza pe baza de proiecte de

specialitate.
Principalele disfunctionalitati :

Nu am constatat disfunctionalitati importante, in afara necesitatii modernizarii
accesului carosabil si necesitatii pomparii apelor uzate menajere catre reteaua de

canalizare existenta.
Probleme de mediu :
Relatia cadrul natura] — cadrul construit

Dat fiind ca amplasamentul studiat se afla in intravilan, el are implicatii directe asupra

cadrului urbanistic sau functional al intravilanului in momentul de fata, Astfel,



conturarea propunerilor urbanistice s-a realizat tinand cont de aceasta situare, de
vecinatati, urmarindu-se o rezolvare coerenta a propunerilor de amenajare, in accord

cu spatiile urbane existente in zona.
Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

Nu s-au identificat hazarde naturale. Terenul este mediu expus vanturilor care bat
dinspre nord-vest spre sud-est. Suprafata terenului fiind redusa, nu se pot realiza
ample plantatii de protectie si paravane vegetale inalte, arbori cu radacini ramificate
pentru fixarea solului si asigurarea efectului de paravan in calea curentilor de aer si a
viscolelor de zapada. Riscul seismic exista dar nu este mai accentuat decat nivelul
mediu al judetului. Terenul nu este supus riscului la inundatii. Riscurile antropice nu
pot fi supuse analizei atata timp cat nu exista activitati complexe generatoare de

riscuri de contaminare. Terenul studiat nu face parte dintr-o Arie Natura 2000.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din

categoriile edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona:

Nu s-au contatat asemenea riscuri, in conditiile unei implementari si a unei exploatari

antropice corecte.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:

Terenul studiat nu se afla in Arie Natura 2000 protejata, nici in zona de protectie a

vreunul monument istoric sau de arhitectura, sit arheologic.

Evidentierea potentialului balnear si turistic:

Pe terenul studiat nu exista dotari balneare. Despre potentialul general al zonei
Baraolt s-a vorbit in capitolele precedente. Pe amplasament in sine. nu exista dotari

turistice.

Optiuni ale populatiei:



Optiunile populatiei, la fel ca in toate zonele si localitatile judetului sunt cele care
sustin dezvoltarea localitatii, cresterea venituilor populatiei, reducerea somajului,
cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea nivelului de traj si fixarea

fortei de munca locale,

Reglementarea propusa prin prezentul proiect va genera locuri de munca noi si este

de natura sa fixeze forta de munca locala.

Pentru consultarea populatiei cu privire la proiectul de fata, se va aplica

prevederea legala privind consultarea populatiei, confrom Ordin 2701 / 2010.

Punctul de vedere al elaboratorului proiectului este exprimat prin rezolvarea
urbanistica si functionala propusa peniru avizare. Proiectul raspunde cerintelor temei-
program a initiatorilor si ofera solutii Ia problemele pe care le pune tema si
amplasamentul. Dupa opinia elaboratorului, proiectul raspunde in mod corespunzator

viziunii temei-program.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Studiul de fundamentare elaborat anterior PUZ este documentatia topografica in

sistem STEREQ 70 a amplasamentului.
Prevederi ale P.U.G.:

Planul Urbanistic General al orasuluj Baraolt, prevede pentru acest amplasament,
zona de locuinte si functiuni complementare cu restrictie temporara de construire
pana elaborarea si aprobarea PUZ / PUD. Proiectul de fata propune modificarea

functiunii in servicii ( comert ) si scoaterea de sub restrictie de construire a terenului.
Valorificarea cadrului natural:

Orice interventie umana in cadrul natural este datoare sa aiba in vedere prezervarea

conditiilor de integritate si nealterare a factorilor de mediu. In acest sens investitorii



vor intreprinde toate masurile pentru asigurarea unei functionalitati nepoluante a
investitiilor, prin tehnologiile si materialele de constructii utilizate, prin modul de

exploatare a costructiilor sj amenajarilor exterioare.
Modernizarea circulatiei:

Accesul la zona reglementata se va face dintr-un drum modernizat pe traseul
drumului de exploatare agricola existent pe latura de est a lotului. Drumul este
domeniu public in administrarea autoritatii administratiei publice locale. Astfel va fi
asigurata posibilitatea de acces pentru autovehicule si pietoni, pentru autoutilitare,

salvari, politie, pompieri, altele.

Intersectia acestui drum nou modemizat cu strada Kossuth Lajos va fi configurata si

semnalizata in mod corespunzator asigurarnd fluenta circulatiej auto.
Pe traseul adiacent terenuluj studiat, drumul va fi bordat de trotuar pietonal public.

In interiorul ansamblului se vor asigura spatii de parcare pentru autovehicule, cu
acces direct din drumul public modernizat propus, in numar de minim 9 parcaje

publice. Se va asigura aprovizionarea cu marfa pe latura sud a terenulu;.
Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

Conform temei de proiectare, s-au propus amenajari specifice unei zone comerciale, cu
accese, spatii de parcare, cladiri, zone verzi, imprejmuiri.

Spatiile libere vor fi amenajate ca spatii verzi. Incinta va fi amenajata astfel incat sa

ofere cadrul necesar unei functionari optime pentru functiunea de baza.

Se vor respecta, la realizarea proiectelor in etapele urmatoare]e normativele :

Pentru seism COD DE PROIECTARE SEISMICA P 100 — 1/2013,CR-1-1-4_
2012 qb = 0,6 kPa pentru vantsiCR -1 — ] —3 — 2012, sk =2,0 kN / mp pentru zapada.

In baza amenajarilor Propuse se stabilesc urmatorii indici de Ocupare si utilizare a
terenului:



Bilant teritorial — situatia propusa ( variant de mobilare exemplificativa )

Specificatie Ha %o
suprafata totala studiata 0,16 100,00
suprafata ocupata de constructii 0,.05 31,25
,_Su]m'\afata ocupata de circulatii carosabile. parcaje publice 0,06 37,50
suprafata ocupata de echipare edilitara 0,01 0,25
suprafata ocupata de spatii verzi publice 0,04 f 25,00 ﬂ
Suprafata ocupata de edificabil 0,08 —’ 30,00 j
Suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
LSUPIU\FATA TOTALA OCUPATA 0,16 100,00 j

Indici de ocupare a terenului :

Procent de ocupare a terenului POT maxim = 35,00 %
Coeficient de ocupare a terenuluj CUT maxim = 0,35
Parcaje :

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

cu respectarea prevederilor Gegulamentului General de Urbanism :

Pentru constructiile comerciale vor Ji prevazute locuri de parcare pentru clienti, ca

minim, dupd cum urmeazd:

® un loc de parcare la 100 mp suprafata desfidsurata a constructiei pentru unitdfi de

100-600 mp;

Se vor asigura in consecinta minim 6 parcaje pentru clienti si 3 parcaje pentru

personal.

Dezvoltarea echiparii edilitare



Alimentare cu apa :

Alimentarea cu apa se va realiza prin racord la reteaua centralizata existenta in zona, pe
strada Kossuth Lajos. Se va asigura pe amplasament 1 hidrant pentru stins incendiu]
exterior, ca masura compensatorie pentru faptul ca distanta de siguranta fata de

constructii existente in vecinatate nu poate fi respectata.

Canalizare menajera
Apele uzate menajere se vor conduce catre reteaua centralizata de canalizare existenta in

zona, pe strada Kossuth Lajos, prin pompare, avand in vedere diferenta de nivel.

Canalizare pluviala
Apele meterorice si de suprafata se vor conduce spre spatiile verzi din partea de sud a
amplasamentului.

Constructiile care se vor realiza nu vor avea subsol.

Alimentare cu gaze naturale

Se va realiza racordul la reteaua de distributie a gazelor naturale in ce| mai apropiat punct
de racord posibil, conform studiulyj de specialitate. Reteaua de distributie se afla pe

strada Kossuth Lajos.

Alimentare cu energie electrica :

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara circuitelor de iluminat si prize
s¢ va realiza racord la reteaua existenta. Se va asigura iluminatul public nocturn a
incintei. cu stalpi solari sau electrici.

Telecomunicatii :

Este posibil racordul la reteaua de telefonie fixa cu acordul detinatorilor de retele si
operatorilor existenti in zona amplasamentului. Retelele de telefonje mobila au semnal in
zona,

Gospodarie comunala :



In incinta se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a
deseurilor de toate tipurile. Toate acestea se vor colecta conteinerizat, si se vor
depune la depozite agrementate conform legii, prin grija proprietarilor. Materialele
refolosibile, PET-uri, hartie, textile, metal, sticla, se vor colecta separat si se vor

preda la unitati specializate de colectare.
Protectia mediului :

Aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor de asa maniera
incat sa nu impieteze asupra integritatii factorilor de mediu, conform celor propuse la
capitolele respective, folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici
sunt compatibile cu normele de protectia mediului, precum si la corecta exploatare a
constructiilor si amenajarilor exterioare. Prin grija beneficiarilor se va asigura o buna

gospodarire si folosire a incintei.

Organizarea sistemelor de spatii verzi :

In interiorul zonei se vor realiza spatil verzi amenajate cu rol de protectie, rol
decorativ si de agrementare vizuala s fizica. Acestea vor ramane in parte acoperite cu
plante perene. Se vor planta arbusti cy vegetatie bogata la limita amplasamentului
Spre est, cu rol de absorbtie, fixare a suspensiilor de pulberi si praf, rol de paravan in
calea curentilor de aer, a viscolelor, cu rol de fixare a solului si rol decorativ. Spatiile

verzi amenajate vor constitui o bariera de protectie vizuala si fonica.
Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate :
Nu este cazul.

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana :

Dupa terminarea lucrarilor este oblj gatorie refacerea cadrului natural afectat de lucrari
de constructii si amenajari.  Valorificarea potentialului turistic si balnear - pe

amplasament nu exista in momentul de fata asemenea functiuni.



Obiective propuse :
Terenul se afla in proprietate privata a unei persoane fizice.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE :

Masuri in continuare -

Planul Urbanistic Zonal se va supune avizarii organismelor interesate, conform

Certificatului de Urbanism nr. 23 / 2022., emis de Primaria orasuluj Baraolt.

Planul Urbanistic Zonal se supune dezbaterii si avizarii Comisiei Tehnice de

Urbanism si Amenajarea Teritoriului de pe langa Consiliul Judetean Covasna.

Planul Urbanistic Zonal se supune dezbaterii si aprobarii Consiliului Local a orasului
Baraolt. dupa care, reglementarile cuprinse in documentatie vor fi respectate conform

prevederilor legale in vigoare.

Pentru realizarea investitiei, beneficiarii vor face demersurile necesare in continuare,

conform legi.

Sef proiect, arh. FLOREA Stela
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VOLUMUL II

REGULAMENT DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

I Dispozitii generale :
L. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ :

Regulamentul local de urbanism RLU aferent PUZ reprezinta o piesa de baza in

aplicarea PUZ, intarind si detaliind reglementarile din PUZ,

Prescriptiile cuprinse in RLU ( permisiuni si restrictii ) sunt obligatorii pe intreg

teritoriul care face obiecty] PUZ.
2. Baza legala a elaborarii :
La baza elaborarii PUZ si a RLU aferent PUZ stau :

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/ 1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr, 21/N/10.04.2000, cu

actualizarile ulterioare.

¢ Codul Civil.

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului st urbanismul, publicati in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I. nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificirile
ulterioare.

° Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicati
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea L nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu
modificarile ulterioare.

° Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicati in Monitorul Oficial al

Romidniei, Partea I. nr. 1 din 5 lanuarie 1998, cu modificarile s1 completirile ulterioare.



* Legea nr. 215/200] - Legea administratiei publice locale, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificarile si completirile
ulterioare.

® Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicatd in Monitorul Oficial a]
Romaniei, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1993, cy modificarile ulterioare.

* Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului, republicati in Monitoru] Oficial al
Roméniei, Partea I, nr. 304 din 30 decembrie 1995, cu modificarile si completirile
ulterioare. ( republicata in temeiul art. II din Legea nr. 159/1999, publicata in Monitorul
Oficial al Romaéniei, Partea L, nr. 512 din 22 octombrie 1999, cu o noua numerotare a
articolelor ).

° Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificarile si
completirile ulterioare.

° Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea 1, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificarile s; completarile ulterioare.

* Legea nr. 2]13/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998, cu
modificarile si completirile ulterioare.

° Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaéniei, Partea [, nr. 102 din 4 martie 1998,

* Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriuluj national -
Sectiunea I - Cii de comunicatie, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
166 din 29 iulie 1996,

* Legeanr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a [l-a - Apa, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr. 325 din
24 noiembrie 1997.

° Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a I1I-a - Zone protejate, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr.152 din 12 aprilie 2000,



* Legeanr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
- Sectiunea a [V-g — Reteaua de localitafi, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 408 din 24 julie 2001,

® Legeanr. 575/2001 privind aprobarea Planuluj de Amenajare a Teritoriuluj National
- Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, publicatid in Monitorul Oficia] al Romaéniei,
Partea I nr. 726 din 14 noiembrie 2001 .

* Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicatd in Monitoru]
Oficial al Romaniei, Partea L, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificarile si completirile
ulterioare.

* Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei curopene a peisajului, adoptati la
Florenta la 20 octombrie 2000, publicata in Monitoru] Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
536 din 23 iulie 2002.

* Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect -
republicatd in Monitorul Oficial a Roméniei, Partea I, nr. 771 din 23 august 2004,

* Hotardrea Guvernului nr. 575/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicati in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea [, nr. 856 din 27
noiembrie 2002.

* Hotararea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deseurilor, publicata in
Monitorul Oficia) al Romaniei, Partea I, nr.164 din 07.03.2002.

* Hotérarea Guvernului nr, 540/2000, privind aprobarea incadririi in categorii
functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privatd deschise circulatiei
publice, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu
modificarile si completarile ulterioare.

* Hotardrea Guvernului nr, 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si mérimea zonelor de protectie sanitara, publicata in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997.

*  Ordinul Ministrului, Apelor si Protectiei Mediului nr. 860/2002 pentru aprobarea
Procedurii de evaluare a impactului asupra mediulu si de emitere a acorduluj de mediu,
cu completarile si modificirile ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al Roméniei,

Partea I, nr. 52 din 30 lanuarie 2003, cu modificarile ulterioare.



®  Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119 /2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
& recomanddrilor privind mediul de viaja al populatiei, publicat in Monitorul Oficial a
Romaniei, Partea L, nr. 140 din 3 julie 1997, cu modificirile si completirile ulterioare.

®  Ordinul Ministruluj Transporturilor nr, 45/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea, construirea $i modernizarea drumurilor, publicat in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998,

®  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat in Monitorul Oficial a]
Romaniei, Partea I, nr. 138 big din 6 aprilie 1998,

®  Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucririlor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale, publicat in Monitoryl Oficial al Roméniei, Partea L nr. 138
bis din 6 aprilie 1998.

*  Ordinul Ministruluj Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale, publicat in Monitorul
Oficial al Romaniei. Partea [, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

*  Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru  aprobarea Normelor
metodologice de avizare $1 autorizare privind prevenirea §i stingerea incendiilor, publicat
in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I, nr. 384 din 9 octombrie 1998.

*  Ordinul Ministrului de [nterne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de
prevenire si stingere a cendiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romianiei, Partea I, nr.
384 din 9 octombrie 1998.

®  Ordinul Ministrul Administratiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat in Monitorul Oficial al

Romaniei, Partea [, nr. 744 din 21 noiembrie 2001. cu modificarile ulterioare.

Odata aprobat, Impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate a]

adinistratiei publice locale.



II. Reguli de baza privind modul de ocupare a

terenurilor :

4. Reguli de baza cu privire la pastrarea integritatii mediuluij sj protejarea

Patrimoniului natural si construit :

- constructiile de drumuri si utilitati S¢ vor realiza cu respectarea normelor de

protectie a mediuluj ( materiale, tehnologii, echipamente care nu agreseaza mediul )
Nu se vor folosi materiale poluante, periculoase si nocive.

- suprafetele exterioare pavate vor fi permeabile pentru apa. Nu se vor construi
platforme impermeabile betonate sau asfaltate cuy suprafata mai mare decat 100 mp,
fara rosturi, pentru a permite absorbtia lenta a apelor meteorice in sol. Suprafetele de
rulare carosabile vor avea pante longitudinale si transversale optime pentru scurgerea

apelor de suprafata, respectiv 2,5-4,0%.

- 8¢ vor planta spatiile libere de constructii si amenajari cuy arbusti, se va asigura
cresierea vegetatiei perene existente pe parterele acestor spatii, pentru prezervarea

ccosistemelor existente in momenty] de fata.
5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public:

In proiectarea, executia s; exploatarea constructiilor de orice fel se vor respecta
prevederile Legii nr.10 / 1995 privind calitatea in constructii, Legii nr. 50/199]
privind  autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor, Hotararii de Guvern nr. 272 pentru aprobarea Regulamentuluj privind
controlul de stat al calitatii In constructii, toate normele tehnice si normativele in
vigoare privind calitatea constructiilor, se vor respecta in proiectare, executie si
exploatare reglementarile in vigoare cu privire la paza si protectia fata de incendii, la
asigurarea cailor de evacuare din incinta, accesul nestingherit al utilitarelor,

salvarilor. autoutilitarelor de orice fe].

6. Reguli de amplasare sj retrageri minime obligatorii ;



Amplasamentele constructiilor vor respecta prevederile Codului Civil.

Se vor respecta retragerile edificabilului fata de limitele terenului, conform prevederilor

PUZ,
Reguli cu privire Ia asigurarea acceselor obligatorii :

- accesele obligatorii sunt -

- Accesul auto al autovehiculelor, autoutilitarelor, salvarilor si utilitarelor de
gospodarie comunala si de stins incendiul la toate constructiile si amenajarile, cu
Iepectarea prevederilor legale de gabarite si pante maximale.

- Accesul autovehiculelor de aprovizionare in incinta

- Accesul pietonal la obiectivele propuse

- Accesul auto si pietonal a) persoanelor cu dizabilitati locomotorii la constructii si
amenajari  deschise accesului public. Se va aloca 1 parcaj, marcat in acest sens,

persoanelor cu dizabilitati motorii.

Reguli cu privire la echiparea edilitara :

Echiparea edilitara va respecta legislatia in vigoare si normele tehnice cu privire la

materialele si procedurile prin care se realizeaza asigurarea de utilitati.

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri :

Spatiile verzi sunt amplasate pe teritoriul studiat sub forma de amenajari de vegetatie
spontana si plantatii de flori, arbusti, rolul acestora este si functional si estetic. Se va face
tot posibilul ca vegetatia salbatica existenta pe amplasament sa supravietuiasca si sa
acopere spatiile libere. Se vor putea realiza numaij imprejmuiri transparente din materiale
industriale de tip urban, nu mai inalte de 2.00 m . Se pot realiza obiecte publicitare
luminoase, vitrine cu reclame, obiecte publicitare tip totem, panorui publicitare pe fatade,

toate cu inaltimea maxima de 9,00 m.

II1. Zonificarea functionala :



Teritoriul studiat, data fiind omogenitatea functiunilor se constituie intr-o singura unitate

functionala.

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale :

Unitatea functionala cuprinde urmatoarele functiuni importante :

IS - servicii

SP — plantatii de protectie, spatii verzi

Cr - cai de comunicatie rutiera

TE -- echipare edilitara

V. Zone si subzone functionale :

Suprafata : 1.510 mp

subzone functionale : IS, TE, Cr, SP

Incinta va fi astfel configurata incat sa existe zonificare functionala corecta : zona de
acces pentru public, zona de vanzare pentru public, zona de receptie a marfurilor, zone

de echipare tehnica, zona gospodareasca.

| Procent de ocupare a terenului Coeficient de utilizare a terenului

POT maxim 35,00 % CUT maxim 0,35

- Functiunea dominanta : servicii comerciale

- Functiuni permise fara conditii : nici o alta functiune decat cea dominanta

- Functiuni permise cu conditii : totem publicitar fara avizul administratorului
drumului judetean daca este situat la distanta > 20 m fata de axul drumului public.

- Totemul publicira va avea inaltimea maxima de 9,00 m.

- Functiuni interzise : orice alta functiune decat cea dominanta, cele permise fara
conditii, cele permise cu conditii, orice functiuni generatoare de zgomot, vibratii si
trepidatii, noxe, deseuri periculoase, obiective provizorii.

- Constructiile si amenajarile ce se vor realiza vor respecta prevederile Codului Civil



- Regim de inaltime maxim propus este parter. H maxim la cornisa = 6,50 m fata de
cota 0 a constructiei. H maxim la coama = 9,00 m de la cota 0 a constructiei.

- Cladirile vor avea design exterior de tip urban, materialele folosite vor fi cu
precadere cele locale, dar si materiale contemporane sau cu aspect contemporan.

- Suprafata spatii verzi amenajate: minim 25 % din suprafata terenului

- Imprejmuiri de tip industrial urban , transparente.
Retrageri ale edificabilului fata de limitele proprietatii :

Nord : 1,00 m

Sud : variabil, minim 6,80 m
Est : variabil, minim 8.00 m
Vest: 1,00 m

H maxim imprejmuire = 2,00 m.

- INETAPELE URMATOARE DE PROIECTARE, LA AMPLASAREA SI
CONFIGURAREA CONSTRUCTIILOR, SE VOR RESPECTA PREVEDERILE
NORMATIVULUI P 118 / 99, NORMATIVELOR REFERITOARE LA RISCUL
DE INCENDIU, CATEGORIA DE PERICOL DE INCENDIU, PRESCRIPTIILE
TEHNICE REFERITOARE LA INTERVENTIA PENTRU SITUATII DE
URGENTA.

- PERETELE CU ROL DE SEPARARE A COMPARTIMENTELOR DE
INCENDIU PROPUS PE LATURA DE VEST A CONSTRUCTIEI VIITOARE
SE VA INTOARCE PE LATURA DE SUD CU MINIM 6 M IN PLAN
ORIZONTAL SI VA DEPASI COTA ACOPERISULUI CU 0,60 M. PERETELE
NU VA AVEA NICI UN FEL DE GOLURI SI VA FI REZISTENT LA FOC 180
DE MINUTE.

[n etapele urmatoare de proiectare vor fi luate in cosiderare urmatoarele

Avand in vedere riscul la incendiu diferit al constructiei comerciale fata de
constructiile apropiate, precum si imposibilitatea asigurarii distantei de siguranta, PUZ
propune montarea unui hidrant de stins incendiul exterior pe amplasament, ca masura
compensatorie. Gradul de rezistenta la foc al cladirii comerciale preconizate in
ilustrare este II1, al constructiilor apropiate este I1I, riscul de incendiu al constructiei

comerciale este MARE, riscul de incendiu al constructiilor apropiate este MIC.

Spatii verzi :



Se vor realiza spatii verzi plantate. cu rol decorativ. la limita est a proprietatii si
drumului de acces, cu rol de protectie fata de vant, inzapezire, absorbante pentru praf,
pulberi si emanatii de esapare.

Sef proiect, arh. Florea Stela




Arhitect ;ef Consiliul Judetean Covasna
Kovaszna Megye Tandacsa

Féépitész
Chief Arhltect W Covasna County Council

AVIZUL ARHITECTULUI SEF pentru PLAN URBANISTIC ZONAL

ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL JUDETEAN
Nr. 13131 din 24:24.....2023.
Arhitect-sef
Spre stiinta: Primaria orasului Baraolt

Ca urmare a cererii adresate de SC TORINO CONSTRUCT SRL, SC BUILDING STUDIO SRL cu domiciliul/sediul in judetul
MARAMURES, municipiul/oragul/comuna BAIA MARE, satul -, sectorul -, cod postal — bd. BUCURESTI, nr. 2, bl. -, sc. -, et. -, ap. 21,
telefon/fax -, e-mail -, inregistrata cu nr. 13131 din 02.11.2022, completatad cu adresa nr. 806 din 20.01.2023,

in baza concluziilor consemnate in procesul verbal din 25.01.2023 al Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea teritoriului si
avizelor emise de institutile competente, respectiv:

- Certificatul de urbanism nr. 23 din 04.05.2022 eliberat de Priméria Orasului Baraolt;

- Avizul de oportunitate nr. 2 din 09.08.2022 aprobat de primarul Orasului Baraolt;

- Aviz Primaria Baraolt — Serviciul public de alimentare cu apé si canalizare nr. 93 din 13.10.2022;

- Decizianr. 53 din 12.09.2022 a Agentiei pentru Protectia Mediului Covasna;

- Adresa Inspectoratul de Politie Judetean Covasna — Serviciul Rutier nr. 120404 din 23.07.2022;
Acord prealabil Serviciul de Administrare a Drumurilor Judetene Covasna nr. 16067 din 13.12.2022;
- Acord TEGA SA nr. 11676 din 06.07.2022,

- Acord ISU "Mihai Viteazul” al judetului Covasna nr. 3628180 din 13.07.2022 si nr. 3607129 din 22.11.2022,
- Aviz SDEE Transilvania Sud — Sucursala Covasna nr. 7060220705241 din 18.07.2022;

- Aviz ORANGE Romania Communications SA nr. 21-CV din 11.07.2022;

- Aviz Distrigaz Sud Retele nr. 12752/317.721.986 RG din 17.08.2022;

- Notificare ASSP nr. 5571/5051 din 25.07.2022 emis de Directia de Sanatate Publicd Covasna;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ FAVORABIL
Nr. 2 din 32.21...2023

pentru Planul urbanistic zonal: ZONA COMERCIALA - nr. proiect 242/2022

generat de imobilul situat in judetul Covasna, orasul Baraolt, extras CF nr. 23238 Baraolt
Initiatori: SC TORINO CONSTRUCT SRL, SC BUILDING STUDIO SRL
Proiectant: B.LA. Florea Stela;

Specialist cu drept de semnaturd RUR: arh. Florea Stela;
Amplasare, delimitare, suprafat& zona studiata in P.U.Z.: zona studiatd se afld in intravilanul localitdtii Baraolt; partea fiind in zona destinata

pentru locuinte si dotari aferente; terenul are categoria de folosinta arabil, in suprafat totald de 1510 mp;
- vecinatati la nord: zona comerciald; la vest drum judetean (strada Kossuth Lajos); la sud — zonZ locuinte; la est — teren agricol extravilan.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
Incinta va fi astfel configurat incat sa existe zonificare functionala corecta: zona de acces pentru public, zona de vanzare pentru

public, zona de receptie a marfurilor, zone de echipare tehnic, zona gospodareasca.

- Functiunea dominanta : servicii comerciale

- Functiuni permise faré conditii : nici o alta functiune decat cea dominanta.

- Functiuni permise cu conditii : totem publicitar fira avizul administratorului drumului Judetean dacé este situat la distanta > 20 m fata de axul

drumului public.

- Totemul publicitar va avea indlfimea maxima de 9,00 m.

- Functiuni inferzise: orice alté functiune decat cea dominanta, cele permise fara conditi, cele permise cu conditii, orice functiuni generatoare
de zgomot, vibratii si trepidatii, noxe, deseuri periculoase, obiective provizorii.

- Constructiile si amenajérile ce se vor realiza vor respecta prevederile Codului Civil.

- Regim de in&ltime maxim propus este parter. H maxim la cornisé = 6,50 m fata de cota 0 a constructiei. H maxim la coama = 9,00 m de la
cota 0 a constructiei.

- Cladirile vor avea design exterior de tip urban, materialele folosite vor fi cu precadere cele locale, dar si materiale contemporane sau cu
aspect contemporan.

- Suprafata spatii verzi amenajate: minim 25 % din suprafata terenului. Se vor realiza spatii verzi plantate, cu rol decorativ, la limita est a
proprietatii si drumului de acces, cu rol de protectie fata de vant, inzapezire, absorbante pentru praf, pulberi si emanatii de esapare.

‘ Ro 520008 Sfantu Gheorghe Plata leertaiu nr. 4, judetul Covasna
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- Imprejmuiri de tip industrial urban, transparente.
- Retrageri ale edificabilului fata de limitele proprietatii:

Nord : 1,00 m; Sud : variabil, minim 6,80 m; Est : variabil, minim 8,00 m; Vest: 1,00 m.
- H maxim imprejmuire = 2,00 m.
- POT maxim 35,00 % , CUT maxim 0,35.
- In etapele urmétoare de proiectare, la amplasarea si configurarea constructiilor, se vor respecta prevederile normativului P 118/1999,
normativelor referitoare la riscul de incendiu, categoria de pericol de incendiu, prescripfiile tehnice referitoare la interventia pentru situatii de
urgenta.
- Peretele cu rol de separare a compartimentelor de incendiu propus pe latura de vest a constructiei viitoare se va intoarce pe latura de sud cu
minim 6 m n plan orizontal si va depasi cota acoperisului cu 0,60 m. Peretele nu va avea nici un fel de goluri si va fi rezistent la foc 180 de
minute.
Tn etapele urmétoare de proiectare vor fi luate in considerare urmatoarele
Avand in vedere riscul la incendiu diferit al constructiei comerciale fata de constructiile apropiate, precum si imposibilitatea respectarii distantei
de sigurantd, PUZ propune montarea unui hidrant de stins incendiul exterior pe amplasament, ca masura compensatorie. Gradul de rezistenta
la foc al cladirii comerciale preconizate in ilustrare este 1ll, al constructiilor apropiate este I, riscul de incendiu al constructiei comerciale este
mare, riscul de incendiu al constructiilor apropiate este mic.

Conform prevederilor art. 13. din HG 525/1996, cu modificarile si completarile ulterioare privind asigurarea echiparii edifitare:

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare edilitara ce depase
posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilar interesalj sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetu”
de stat este interzisa.

Autorizarea executérii constructiior poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau
fotal, a lucrarilor de echipare edilitaré aferente, de catre investitorii interesati.

Conform art. 32 alin. (3) litera a) din Legea nr. 350/2017 privind amenajarea teritoriului si urbanismul in proiect vor fi stabilite
categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privali si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatji publice locale;

In urma analizarii documentatiei de catre Comisia tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism se avizeaza favorabil Planul
urbanistic zonal.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu documentatia anexata si vizata.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face
obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin.(2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.

Documentatia tehnicé pentru autorizarea executarii lucrérilor de construire (DTAC) se poate intocmi numai dupa aprobarea P.U.Z.
si cu obligativitatea respectérii intocmai a prevederilor acestuia.

Se poate promova de cétre primar spre aprobare in Consiliul Local doar in conditile existentei dovezii de achitare a tarifelor de
exercitare a dreptului de semndaturd pe urbanism de specialisti atestati RUR, care au elaborat/coordonat elaborarea documentatiilor de
urbanism.

Un exemplar din prezentul aviz se va transmite la O.C.P.I. Covasna, impreuna cu documentatia aferenta.

Daca invesitia se incadreaza in prevederile HG 571/2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun
avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu, in faza urmatoare (DTAC) se va obtine aviz ISU Covasna.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului de urbanism nr. 23 din
04.05.2022 eliberat de Primaria Orasului Baraolt si numai impreuna cu avizele/acordurile solicitate in certificatul de urbanism/avizul

de oportunitate/sedinta de avizare a CTATU.

Ro 520008 Sfantu Gheorghe Piata leer’tatu nr. 4, Judetul Covasna
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Kovaszna Megye Tanacsa
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Drumurilor Judetene
Nr. 16.067/13.12.2022

Catre

5.C. TORINO CONSTRUCT S.R.L
5.C. BUILDING STUDIO S.R.L
Bulevardul Bucuresti, nr.2, ap.21
Baia Mare, judetul Maramureg

Ca urmare a cererii depusa prin S.C. TORINO CONSTRUCT SR.L. si S.C.
BUILDINC STUDIO S.R.L $i inregistratd la Consiliul Judetean Covasna sub nr.
16.067/29.11.2022 prin care solicitati avizul Consiliului Judetean Covasna, In calitate de
administrator al drumurilor judetene pentru ,,Elaborare PUZ $1 DTAC construire clidire
comerciala parter, racorduri si brangamente la utilititi (extinderea retelelor daca este
cazul), imprejmuire, amenajairi exterioare, amplasare totem si semnalisticd”, in zona
drumului judetean DJ 131, situat in orasul Baraolt, strada Kossuth Lajos, nr.2394,
identiticat cu cartea funciard nr. 28238 Baraolt, conform Certificatului de urbanism nr. 23
din U4.05.2022 eliberat de Primdria oragului Baraolt, si proiect nr. 242/2022 elaborat de
B.ILA. FLOREA STELA din Sf. Gheorghe, vi facem cunoscut urmatoarele;

La amenajarea ciilor de acces la drumurile judetene, acceptul nostru comportd doud
faze:
» acordul prealabil-care se obtine la faza de proiectare
» autorizatia de amplasare si/sau acces la drum -care se obtine fnainte de inceperea
lucrdrilor in zona drumului, fiind singurul document emis de administratoru]
drumului, in baza ciruia se poate emite autorizatia de construire
In urma studierii documentatiei depusi, emitem:

ACORDUL PREALABIL

pentru ,Elaborare P.U.Z. si D.T.A.C. construire clidire comerciala parter,
racorduri si bransamente la utilitati(extinderea retelelor daci este cazul), imprejmuire,
amenajari exterioare, amplasare totem si semnalisticd”, in zona drumului judetean D]
131, cu respectarea urmatoarelor conditii:
Se vor respecta prevederile Capitolului II - sectiunea V din Ordonanta Guvernului nr.
43/1997 privind regimul drumurilor referitoare la aprobarea amplasirii de constructii si
instalatii in zona drumului public.
. Amplasarea unor constructii, instalatii si a mijloacelor de publicitate, amenajarea
intersectiilor, amenajarea cilor de acces, precum si executia oricdror lucriri in zona

Ro-520008, Stanty Gheorghe, Piaga Libertitii nr. 4, judetul Covasna
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drumului public se realizeazi cu asigurarea desfigurdrii fluente gi in conditii de sigurants

a traficului rutier i cu respectarea retragerilor impuse de administratorul drumului
public.

- La stabilirea amplasérii trebuie si se asigure, acolo unde este posibil, spatiile de dezvoltare

viitoare a drumului, cu minimum litimea unei benzi de circulatie in aliniament si cu
respectarea conditiilor de vizibilitate pe drum si eventuale supraldrgiri In curbe.

. Inainte de inceperea lucrarii pe drumului judetean DJ 131 se vor identifica toate instalatiile

de cabluri i conducte montate subteran in zona lucririlor.

. Realizarea lucrdrilor se va face in agsa fel incat eliminarea apelor pluviale i meteorice de pe

platforma drumului (carosabilului) s fie asiguratd In mod continuu si corespunzitor.

- La elaborarea documentatiei in vederea evitirii unui trafic suplimentar, la amplasarea

obiectivelor din incintd veti avea in vedere prevederile articolului 47, alineatul (1) din
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor republicat si actualizat:
“Pentru evitarea congestiondrii traficului in afara localitatilor se interzice amplasarea
oricaror constructii care genereazi un trafic suplimentar la o distanti mai mici de 50,0 m
de la marginea pirtii carosabile in cazul autostrizilor, al drumurilor expres si al
drumurilor internationale "E", respectiv de 30,0 m pentru celelalte drumuri de interes
national si judetean. Prin constructii care genereaza trafic suplimentar se au in vedere
unitati productive, complexe comerciale, depozite angro, unititi tip showroom, obiective
tunistice, cartiere rezidentiale, parcuri industriale, precum si orice alte obiective sifsau
constructii asemandtoare in care se desfisoara activititi economice”.

. Largirile drumului, benzile de accelerare, de decelerare, de viraj si de stocare si penele

de racordare aferente amenajdrii intersectiilor se realizeazi cu aceeagi imbraciminte
rutierd i cu o structurd rutierd echivalenti cu cea propusa in proiectul ,Reabilitare
drum judetean ,Interjud Covasna-Harghita” tronson Covasna DJ 131 km 22+830-
38+621".

Sa se respecte Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 1296/2017- privind proiectarea,
consiruirea si modernizarea drumurilor .

La intersectile cu drumul judetean DJ 131 montarea si semnalizarea indicatoarelor rutiere
cade in sarcina dumneavoastrd, amenajarea la acelasi nivel a intersectiilor se realizeazi cu
respectarea prescriptiilor din Normativul pentru amenajarea la acelasi nivel a intersectiilor
drumurilor publice, precum si cu Normativul privind proiectarea intersectiilor de strazi,
urmarind asigurarea priorititii pentru traficul aferent drumului de categorie superioara.

10. Pentru  dezvoltarea capacititii de circulatie a drumurilor publice In traversarea

11.

localitafilor rurale, distanta dintre axa drumului gi gardurile sau constructiile situate de o
parte i de alta a drumurilor va fi de de minim 12 m pentru drumurile judetene si de
minim 10 m pentru drumurile comunale .

Zona de protectie este de 20 m la drumurile judetene, respective 18 m la drumurile
comunale, si este distanta de la axul drumului pani la marginea exterioard a zonei

drumului.
\ /
v/
MIMUD Fx. e S R S
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Zonele de protectie rdmén in gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care le au in
administrare sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, s nu aducs
prejudicii drumului sau deruldrii in sigurantd a traficului prin:

a) neasigurarea scurgerii apelor in mod corespunzitor;

b) executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii care s& provoace inzdpezirea
drumului sau s§ Impiedice vizibilitatca pe drum;

¢) executarea unor lucrdri care pericliteaza stabilitatea drumului, siguranta circulatiei
sau moditicd regimul apelor subterane say de suprafats.
11. In cazul in care pentru amplasarea construirii |, Elaborare PUZ $i DTAC construire
cladire comerciala parter, racorduri $1 bransamente Ia utilitati (extinderea retelelor daci
este cazul), imprejmuire, amenajari exterioare, amplasare totem si semnalisticd”, vor fi
ocupate spatii din zona drumului, atunci vor fi aplicate tarifele de utilizare a terenurilor
pentru obicctivele amplasate in zona drumului judetean, aprobat prin Hotirarii nr
208/2021 al Consiliutui Judetean Covasna dupé cum urmeazi :

a) accese la diferite obiective (statii de distributie carburanti, hoteluri,
moteluri, depozite, spatii comerciale, show/room etc.) pe drumul
judetean modernizat : 0,54 euro tarif/mp/luna, in total ......... eurofan.

12. La elaborarea proiectului de mai sus mentionat se vor prevedea si cheltuielile aferente
refacerii partii carosabile al drumului DJ 131 afectate de lucrarile ale drumul de acces,
Proiectul ,,Elaborare PUZ $1 DTAC construire clidire comerciali parter, racorduri si
bransamente la utilitati(extinderea retelelor daci este cazul), imprejmuire, amenajari
exterioare, amplasare totem si semnalistica’” trebuie sa fie in concordanta cu proiectul
»Reabilitare drum judetean ~Interjud Covasna-Harghita” tronson Covasna DJ 131 km
22+830-38+621”. Aceasts investitie este in curs de executie.

13. 54 nu se ocupe spatii din zona drumului judetean DJ 131 sub nici o forma.

14. Orice degradare a structurii rutiere, aparutd pe sectorul de drum afectat de Investitia
mal sus mentionatd va fi remediati imediat pe cheltuiala beneficiarului, cu respectarea
conditiilor de calitate impuse prin reglementirile tehnice in vigoare.

15. Pe toatd perioada de executie semnalizarea lucrdrilor se va face conform , Normelor
metodologice privind conditiile de inchidere a circulatiei si de instituire a restrictiilor de
circulatie In vederea executirii de lucriri in zona drumului public” aprobat cu Ordinul nr.
411IMT/1112MI din 24.08.2000.

16. Avizul nostru este valabil numai impreund cu avizul primit de la Serviciul Politiei
Rutiere din cadrul Inspectoratului de Politie al Judetului Covasna .

Prezentul acord prealabil este valabil 12 luni de la data emiterii si nu ds dreptul Ja
inceperea executicl fara obtinerea autorizatiel de amplasare si acces la drum.

W Fw?\-&[ff;/f: .
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In baza Hotédrarii nr. 208/2021 al C

onsiliului Judetean Covasna privind stabilirea
taxelor si tarifelor pentru activititile

si/sau serviciile prestate de citre Directiile aparatului
propriu al Consiliului Judetean Covasna si institutiile din subordinea Consiliului Judetean
Covasna, pentru eliberarea prezentului acord prealabil se percepe taxa de 433,54 [ej
(RON).

Atagez prezentei anexele nr.d,.2 81 3.

Cu stima
Presedinte, Sef serviciu,
TAMAS Sapdor 5 - s KOVACS Odon GYORGY Ede-Zsolt
I
14
\1}
\a\ l, ‘f.//
| A
mr,-'m{é{ Fx. s
MR Re-320008, Slantu Gheorghe, Piata Libertatii ar. 4, judequ] Covasna
! 1e FARIAT Y 106 v L 2R 391 2128 aomail cfticefnvmt ro



NESECRET
MINISTERUL AFACERILOR INTERNE Nr. 3607129 din 22.11.2022
Departamentul pentru Situatii de Urgen{a Exemplar nr. 1
Inspecioratul General pentru Situatii de Urgenta Sfantu Gheorghe
Inspectoranl pentru Sruafls de Urgentd
Mihai Viteazul " al Judepului Covasna

Citre
S.C. BUILDING STUDIO S.R.1.
Mun. Cluj-Napoca, str. Lunii, nr. 24, ap. 28, jud. Cluj

Urinare la adresa dumneavoastra inregistrata la Inspectoratul patru Situaiii de Urgenta “Mihat
Viteazul™ al judeqului ¢ ovasna, cu ar. 3607129 din 01.11.2022 si documentelor anexate, vi
comunicdm faptul ¢a, in conformitate cu prevedenile H.G.R. nr. 5712016 pentru aprobarey
categortilor de constructii si amenqjari care se supun avizdrii si'sau autorizcrii privind securitatea la
tneendiv, cu modificarile si complerdrile ulterioare, nu_este necesar avizul/autorizatia de securitate In

incendiu pentru cladire comerciala (aria destasuratd de 525 mp) amplasata in Jud. Covasna, loc.

Baraolt str Kossuth Lajos, nr. 2394

Forodata, confonn prevederilor, ant 2.4 4 din Normativul P118 — 99 “peretic antifoc trebuie i
tdepiineasea in caz de incendiu Junctha de compartimenare, pastrdndu-si stabiliiarea, rezistenfea
mecanicd si capacitatea de izolare ternicd pe tmpul normat | .

De asemenea. conform prevederilor din Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva
weenditlor, republicaa:

AL Ol - Persoancle frzice sequridiee sung ohligate &G respecte reglementdirile elimice §
dispozipile de apdrare impotriva meendiiior $ESG mi primejduiascd, prin deciziile gi faptele lor, viaya,
hunuride si medind,

- Art 23 (b) - Proiectantii de construcit yi amenajdri, de echipamente, utilaje §i mstalagii sunt
obligati sa cuprindg in documentatiile pe care le intocmesc mdsurile de apdrare impotriva incendiilor.
specifice naturii riscurilor pe care le confin obrectele projeciate;

Cu respect,

Prezenta adresa nu constitue aviz sau autorizafie de securitate 1a incendiu.
Cu respect,
INSPECTOR SEF .
Locotenent colong] 577

(H L:;’fﬁ
Adrian SIMTEA™

Pagina 1 din 1 NESECRET
Str. Oltului, nr.31-33, cod 520027, tel.0267 /315350, 315351, fax.0267/311182
e-mail: contact@isujov.ro
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ROMANTA
MINISTERUL AFACERILOR INTERNE .
INSPECTORATUL GENERAL AL POLITIEI ROMANE

NESECRET
Sfantu Gheorghe
Nr. 120 404/23.07.2022
Ex. 1/2

INSPECTORATUL DE POLITIE JUDETEAN COVASNA
SERVICIUL RUTIER

Operator de date cu caracter personal nr. 4392

Citre,

S.C BUILDING STUDIO SRL
Mun. Cluj-Napoca, strada Lunii, nr. 24, ap. 28, jud. Cluj

Urmare a cererii dumneavoastrid de eliberare a avizului pentru proiectul
"PUZ — DTAC - CONSTRUIRE CLADIRE COMERCIALA PARTER,
RACORDURI ST BRANSAMENTE LA UTILI TATI (EXTINDEREA
RETELELOR DACA ESTE CAZUL) IMPREJMUIRE, AMENAJARI
EXTERIOARE, AMPLASARE TOTEM ST SEMNALISTICA - ORASUL
BARAOLT - STRADA KOSSUTH LAJOS, NR .2394, J UDETUL COVASNA”, vi
comunicdm avizul de principiu al politiei_rutiere, conditionat de urmdtoarele
precizari:

- prezentul aviz de principiu a fost eliberat #n vedereq obfinerii autorizatiei

de construire si nu conferd dreptul la instituirea restrictiilor de
circulatie pentru executarea lucrarilor proiectate;

- avizul acordat au substituie avizul necesar amenajirii accesului
obiectivului la drumul public ori cel pentru instalarea panourilor
publicitare, sens in care, dupd obtinerea autorizatiei de construire, vg
rebui sa reveniti documentafii specifice, in vederea eliberarii unor astfel
de avize;

Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Regulamentulu (UE)2016/679 al Parlamentului European si al Consiliulyj /2
privind protectia persoanelor fizice in ceen ce priveste prelucrarea datelor cu caracter persanal §i privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a =
Directivei 95/46/CE {Regulamentul general privind protectia datelor)

Mun, Sf.Gheorghe - Str. Kossuth Lajos, nr 1, Cod 520008
Tel 0267/307400 nt.21401 (Secretariat S R)) Fax.0267/314273



- dupa obtinerea autorizatiei de construire, in faza de executie, se yg
solicita avizul politiei rutiere pentru instituireq restrictiilor de circulagie
pe timpul lucriarilor, respectiv avizul pentru instalareq mijloacelor de
Semnalizare rutierd:

- necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor normativelor
In vigoare, locurile de parcare urmand a fi amenajate cu respectarea
conditiilor stabilite In Hotdrdreq Guvernului nr. 525/1996 — republicatd,
pentru aprobarea Regulamentulyi general de wurbanism, raportat la
destinatia obiectivuluj si suprafata desfisurati a constructiei.

Orice modificare a continutului documentatiei de urbanism sl amenajarea
teritoriului prezentats Spre avizare atrage de la sine anularea avizului,

Termenul de valabilitate al prezentului aviz este de 12 luni de la data emiterii,

fiind eliberat in baza certificatului de urbanism nr. 23 din 04.05.2022, emis de

Priméria Orasului Baraolt.
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PROFIL TRANSVERSAL TIP 1
s¢ 1:50

8,00

casala da largie ——

20 cm balast stablitzat cu flant hidrautic 4%
30 cm siral de fundatie din platri aparty

~———5 om strat de uzurd din heton asfalfic bogat in cribiurs BA 16
T cm strat de legiturd (hindar) din baton astaltic

deschis cu erblurl BAD22 4 +2 om complstirl profils BAD22.4
——[rezare 6 om sirat de uzyril din baton asfaliic existents

— sislem rutigr exdstent
acostgment din plairll spartil de 12cm grosime

~ §an} ou sagfune neprotejet

PROFIL TRANSVERSAL TIP 2
sc 1:50

8,00

7:bn

!

Anexa nr.3

Se aplicH;
- 22+B30 - 23+560
- 23+665 - 23+875

Be aplic:
- 23+560 - 23+665

pe.
I

caseto do lergire

20 om balast stablitzat cu llant hidraulic 4%
30 cm sirat de fundafje din platrd sparly

——5 cm strat de vzurl din beton asfaltic bogat n crlblur BA 16
————T cm strat de legliturdl (bindar) din beton asfaitic
deschis ¢y criblur BAD22.4 +2 cm oompletin profile BAD22.4
frezare € om strat de wurd din beton asfittic exdstentd
- sistem rutler existent
acostament din plairs sparti de 12em grosime - ==
san| cu secjune neprotejati

= 26+000-26+150
- 26+235-27+576
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