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Tema de proiectare  

pentru obiectivul de investiție “Demolare construcții administrative (C1) și 

anexe (C2 și C3) și construire clădire S+P+M la Centrul de Agrement Zăbala” 



PROIECTANT
TOPO-DALPI S.R.L
Nr.1/16.11.2022

TEMA DE PROIECTARE

DENUMIRE TEMA :

Demolare construcfii administrativ e 29415-C1 gi anexe C2, C3,
construire clddire ,,Sp+p+1y1" la Centrul de agrementZitbala
AMPLASAMENT:

sAT Znenln, coMUNA ZABALA, JUDETUL CoVASNA

BENEFICIAR:

JUDETUL COVASNA
,

2022



TEMA DE PROIECTARE

Conlinutul temei de proiectare se adapteazd de cdtre beneficiar, in func[ie de specificul/categoria gi clasa de

importan{d, precum gi de complexitatea obiectivuluide investilii propus.

1. lnformafiigenerale
1.1. Denumirea obiectivului de investifii
Demolare construclii administrative 29415-C1 9i anexe C2, C3, construire clSdire ,,Sp+p+14" la centrul de

agrement Zitbala

1.2, Ordonator principal de credite/investitor

JUDETUL COVASNA

1.3. Ordonator de credite (secundar, terfiar)
Nu este cazul.

1.4. Beneficiarul investitiei
Judelul Covasna

1.5. Elaboratorul temei de proiectare
TOPO-DALPIS.R.L,

2. Date de identificare a obiectivuluide investilii
2.1. Informafii privind regimul juridic, economic 9i tehnic al terenului 9i/sau al construcfiei existente,
documentafie cadastrali
Reqimul iuridic: lmobilul se afld in domeniul public al judelului Covasna, inscris in CF nr. 29415 Zdbala, loc.

Zitbala nr. cad. 29415 giin administrarea $colii Populare de Arte gi Meserii Sf. Gheorghe .

Reqimul economic:
Folosinla actuald a terenului este cu(i, construclii, pdgune iar destinafia zonei conform PUG aprobat este zona

de agrement,,Csipk6s" - UTR 6,

Regimultehnic:
Conform RLU aferent PUG aprobat, construc[iile trebuie sd corespundd urmdtoarelor cerinle:

Amplasarea construcliilon construcliile vor fi amplasate sau aliniate in mod obligatoriu retrase de la
aliniament, sau conform alinierii existente la construcfiile alSturate,zona liberd rezultata fiind destinatd exclusiv

spaliilor vezi, care se vor amenaja corespunzdtor. Este intezisd amplasarea construc[iilor anexe in sistem
pavilionar, dispersat in cadrul parcelei, cu spalii necontrolate intre clddiri,

Retrageri laterale gi posferioare: amplasarea construc[iilor fald de limita posterioard a parcelei nu este

restrictivd, dar se recomandd o distanfd minimd de 5 m. Jn toate cazurile, amplasarea construcliilor fald de

limitele parcelei se va face 9i cu condilia respectdrii prevederilor Codului civil.

Volumetrie, aspecf general, materiale: construcliile se vor adapta caracterului arhitectural al funcliunii

reprezentate, se va line seama in mod deosebit de latura esticd a acestora, Se vor folosi materiale gi sisteme

constructive durabile, din ziddrie gi beton armat, intezicAndu-se folosirea pentru structura de rezisten[d a

construcfiilor a materialului lemnos (cu exceplia garpantei), Ca policromie, se va utiliza maximum culoarea

naturalS a materialelor folosite, iar pentru tencuieli se vor folosi culori deschise, de preferinld culoarea albd.

Pentru acoperiguri se vor realiza garpante de lemn cu unghiul pantei cuprinse intre 35-60 de grade, cu

invelitoare din ligli. Se admite folosirea acoperigurilor de tip terasd la construcfiile anexd, care nu sunt vizibib
de la frontul stradal, Garajele vor fi inglobate in corpul clddirii de locuit, sau alipite de acestea. Se intezice
construirea de qaraie izolate, cu exceptia cAnd acestea sunt amplasate la limita posterioard a parcelei si nu sunt



ostentativi vizibile de pe stradd,
Regim maxim de ind$ime: P+1+M, cu sau fdrd spalii la subsol; inal[imea maximd a construcfiilor,

mdsuratd de la cota terenului amenajat (pe latura faladei dinspre strada principala) pAnd la corniga acoperigului,

va fi de 7,0 m pentru clSdirile P+1 , respectiv 10,0 m pentru clddirile P+1+M.

lndici urbanistici: POT maxim 20%, CUT maxim 0,60

Utilitali: alimentarea cu apd din fAntdnd proprie; evacuarea apelor menajere in fosa septica vidanjabila

impermeabilizatd, p6nd la darea in funcliune a sistemului centralizat de apa 9i canalizarea menajerd, la care
construcfia se va racorda obligatoriu; alimentarea cu energie electricd prin racord la re{eaua existenta in zond gi

din surse regenerabile (panouri solare)..

2.2. Particularitifi ale amplasamentului/amplasamentelor propus/propuse pentru realizarea obiectivului
de investilii,
dupi caz:

a) descrierea succinti a amplasamentului/amplasamentelor propus/propuse (localizare, suprafafa
terenului, dimensiuni in plan);

lmobilul se afla in intravilanul loc. Zirbala , numdr administrativ FN, judelul Covasna. lmobilul este

inscris in cartea funciard nr,29415, nr. cad. 29415 cu(iconstructiiin suprafafa de 3200 mp, inscris in domeniul

public al Judelului Covasna, Forma terenuluieste neregulatd.

b) relafiile cu zone invecinate, accesuri existente gi/sau cii de acces posibile;
Zitbalaeste satul de regedinld alcomunei cu acelagi nume din iudetul Covasna, Transilvania, Rom6nia. Se

afld in partea de est a judelului, in Depresiunea T0rgu Secuiesc. Accesul la imobil se face din drumul de
exploatare cu nr, cad, 24560, fdc6nd legdturd cu drumul judelean DJ 121, Se afld la 14,5 km de TArgu

Secuiesc gi la 5 km de oragul balnear de interes nalional Covasna. Formeazd o unitate administrativa impreund
cu satele Peteni, Surcea, Tamagfaldu,
lmobilul se invecineazdcu: - Nord - pddure, Est gi Vest - Parohia Reformata, Sud - drumul de exploatare nr,

cad.24560.
c) surse de poluare existente in zona;
Traficul auto de pe drumulde exploatare - nr, cad. 24560.

d) particularitifi de relief;
Amplasamentul propus se afla in jud. Covasna, com, Zdbala, sat Zdbala,

e) nivel de echipare tehnico-edilitari al zonei 9i posibilitifi de asigurare a utilitifilor;
Zona este racordatd la releaua de energie electric5.
Alimentarea cu apd potabild se va realiza din pu! propriu, care necesitd reabilitare, in cazul in care debitul

acesteia nu asigurd funclionarea in condifii optime a construcliei este necesar forajul unui pu! nou,

Colectarea apelor uzate se va realiza intr-o fosa septicd ecologicd vidanjabild, impermeabilS.

f) existenfa unor eventuale refele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in misura
in care pot fi identificate;
Existen[a unor eventuale relele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, vor fi stabilite gi se
va dispune sau nu relocarea sau protejarea acestora prin avizele oblinute de la furnizorii aferen[i,

g) posibile obligafii de servitute;
Nu este cazul.

hlcondifioniri constructive determinate de starea tehnici 9i de sistemul constructiv al unor construcfii
existente in amplasament, asupra cirora se vor face lucriri de intervenfii, dupi caz;
Pe amentul studiat existd mai multe co care nu vor fi afectate de lucrdrile men



i) reglementiri urbanistice aplicabile zonei conform documentafiilor de urbanism aprobate . plan
urbanistic general/plan urbanistic zonal 9i regulamentul local de urbanism aferent;
Se vor respecta reglementdrile urbanistice statuate prin PUG aprobat prin HotdrArea Consiliului Local Zabala nr.

40/1999, prelungitd prin HCL nr,69/2018,

j) existenfa de monumente istorice/de arhitecturi sau situri arheologice pe amplasament sau in zona
imediat invecinati; existenfa condifionirilor specifice in cazul existenfei unor zone protejate sau de
protecfie.
Nu este cazul.

2.3. Descrierea succinti a obiectivului de investifii propus din punct de vedere tehnic 9i funcfional:
a) destinafie 9i funcfiuni;

Demolarea constructiilor C1, C2 gi C3 se va realiza mecanic gi automatizat, degeurile rezultate vor fi
depozitate in locuri special amenajate,

Prin reconstruirea clidirii centrului de agrement se vor putea organiza tabere pentru copii la standardele
in vigoare, gedinte, team building-uri, intAlniri gcolare, etc. Se vor amplasa grupuri sanitare, dormitoare cu doud
sau trei paturi, grupuri sanitare proprii, sald de luat masa, sal6 de conferinle, bucdtdrie, centrald termicS,

camerd tehnicd,
Prin reconstruirea clddirii se imbunitdlegte aspectul satului, care va atrage atenlia turigtilor gi

imbundtSlegte economia satului.
Lucrdrile au un impact minim asupra mediuluiinconjurdtor.

b) caracteristici, parametri 9i date tehnice specifice, preconizate;
Clddirea centrului de agrement , reconstruit, va avea un regim de inaltime "Sp+p+p1'. Suprafafa

construitd va avea suprafala construiti de 500 mp, suprafa[a desf5gurati de 1500 mp, Clddirea va fi realizatd
pe fundalii continue din beton armat, ziddrie confinatd, garpanta din lemn ecarisat gi tratate corespunzdtor,
invelita cu ligli, Se vor folosi culori naturale pentru a se incadra in natur6. Aceasta va fl compusd din bucdtdrie,
camera tehnicd cu centrald termici, depozite, holuri, spdldtorie/uscdtorie, grupuri sanitare (bdrbati/femei),

dormitoare cu grupuri sanitare proprii cu doui paturi, cu trei paturi, pentru minim 50 de persoane, sala de

conferintd pentru 80 de persoane, sala de mese pentru 80 de persoane, terase, Se vor folosi materiale gi

sisteme constructive durabile din zidarie gi beton armat. Se va amplasa o fosa septici ecologica vidanjabilS,

Apa potabild va fi asiguratd din pulul existent dupd recondilionarea acesteia, in cazul in care debitul nu asigurd
funclionarea clddirii in condilii optime este necesar forarea unui pu! nou,

c) nivelul de echipare, de finisare 9i de dotare, exigenfe tehnice ale construcfiei in conformitate cu
cerinfele funclionale stabilite prin reglementiritehnice, de patrimoniu 9i de mediu in vigoare;
Pentru obfinerea unor construclii de calitate corespunzdtoare sunt obligatorii realizarea gi men[inerea, pe

intreaga durati de existenld a construc[iilor, a urmdtoarelor cerinfe fundamentale aplicabile:
1.a) rezistenld mecanici gi stabilitate;

2.b) securitate la incendiu;

3.c) igiend, sdndtate gi mediu inconjurdtor;

4.d) siguranld 9i accesibilitate in exploatare;

5.e) protecfie impotriva zgomotului;

6.f) economie de energie gi izolare termicS;

7.9) utilizare sustenabild a resurselor naturale.

d) numir estimat de utilizatori;
Minim 50 de rsoane.



e)durata minimi de funcfionare, apreciati corespunzitor destinafiei/funcfiunilor propuse;

Minim 50 de ani.

f) nevoi/solicitiri funcfionale specifice;
Nevoile/solicitdrile func[ionale specifice vor fi stabilite conform documentatiei

g) corelarea solufiilor tehnice cu condifionirile urbanistice, de protecfie a mediului 9i a patrimoniului;
lmobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice gi nu se afl6 in zona de proteclie monumente istorice
gi/sau ale culturii ,

h) stabilirea unor criterii clare in vederea solufionirii nevoii beneficiarului.
Conform documentaliei tehnice pentru oblinerea autorizaliei de construire.

2,4. Cadrul legislativ aplicabil 9i impunerile ce rezulti din aplicarea acestuia
) Regulamentul privind proteclia 9i igiena muncii in construclii, aprobat de MLPAT Ord.Nr.

9/N/15.03.93;
) Norme generale de protecfia muncii editate de Ministerul Muncii si Protecliei Sociale

si Ministerul Sdndtdlii - edifia 1996;
) Legea protecfiei muncii nr.90/1996 publicatd in B.O.nr.157123.07.1996;
) Norme specifice de protecfia muncii pentru lucrdri de ziddrie, montaj prefabricate 9i

finisaje in construcfii, indicative lM 006-96 aprobat cu Ord. MLPAT nr.773lN din
15.10.1996

) Norme specifice de proteclia muncii pentru lucrdri de cofraje, schele, indicative lM 007-
90,aprobate cu OTd.MLPAT nr.774lN din 15.10.1996

Aprobat beneficiar JUDETUL COVASNA prin

Pregedinte Tam6s S6ndor

Luat la cunogtinld investitor,

Proiectant,
TOPO-DALPIS,R.L.
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