PLAN URBANISTIC ZONAL

~ELABORARE DOCUMENTATIE PUZ PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTE INDIVIDUALE, EXTINDERE UTILITATI, AMENAJARE
DRUM DE ACCES"”

Jud. Brasov, Comuna Harman, sat Harman, Str. Aleea 14, Nr.
Cad. 112110, 112470, 112471, 112478, 112479, 112484,

112485
REGULAMENT LOCAL DEUJRBAPHSM : ===
{ CONSTCTOC 4t E. N H-O‘-J“
o I VIZAT 805&= NESOHIMBA (/é E
1 INTRODUCERE o 2 w P
‘ . i':!z i.«l"'ix. ::-‘:iz

1.1 Date de recunoastere a documentatiei Nr % ’

| IR 2

Denumirea lucrarii: PLANUL URBANISTIC ZONAL e

~ELABORARE DOCUMENTATIE PUZ PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE, EXTINDERE UTILITATI, AMENAJARE DRUM DE ACCES””

Amplasament: Jud. Brasov, Comuna Harman, sat Harman, Str. Aleea 14, Nr. Cad. 112110,

112470, 112471, 112478, 112479, 112484, 112485

Suprafata teren: 4.896 mp

Beneficiar: Negroni Daniela
Proiectant de specialitate: SC Specific Urban SRL
Proiect Nr. : 803/2022

Data: octombrie 2024



UBER  £-mail: office@uberhause.ro, Tel: +40 314 060 060, +40 733 033 033
AAPANRERARNY
HAUSE Bucuresti Str. CA. Rosetti, nr. 25, parter

GENERALITATI: CARACTERUL ZONE]

www.uberhause.ro

Zona L - Zona pentru locuinte si functiuni compiemenfare;

CONSILIUL JUS :’fEA' Ezii:;ip_'ﬂ.;:‘/
T VIZAT SPRE TEST =
SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA H Anex
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE | !

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- locuinte in proprietate privata, individuale, izolatel\

- constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare;
- amenajariaferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, anexe gospodarest,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, Tmprejmuiri;

- anexe gospodaresti

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- Se admit functiuni complementare locuirii:spatii comerciale si de prestari servicii de mici dimensiuni, cabinete
medicale de mici dimensiuni, afterschol:

= suprafata acestora va respecta suprafata construitd maxima conform tabelului planselor de

reglementari urbansitice U04.1/U04.2;

= 53 nugenereze transporturi grele;

= s3 nuatraga mai mult de 5 autoturisme;

" 53 asigure parcarea a minim 4 autoturisme;

= sd nu polueze fonic sau vizual;

®* 53 nuaiba program prelungit peste orele 21:00;

»  sd nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- Locuinte nsiruite sau cuplate;

- Constructii, dotari, instalatii, anexe cu functiune industriald, agricold sau agroindustriald, care nu au elemente
comune cu zona de locuit si care pot contribui la afectarea mediului urban ambiant prin degajare de noxe;

- Piste karting, motocros, standuri de tir cu arma si in general orice activitate producdtoare de zgomot;

- Deschideri de cariere, gropi de imprumut, etc. care pot duce la degradarea solului si peisajului;

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau generatoare de trafic greu;

- Depozite sau antrepozite comerciale;

- Constructii provizorii pe domeniul public, altele decat cele care se Incadreaza la mobilier urban;

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care depdsesc suprafetele construite maxima conform tabelului
planselor de reglementari urbansitice U04.1/U04.2, genereaza un trafic mare de persoane si marfuri, au program

prelungit dupa orele 21:00 si produc poluare;
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- Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incommn traT_uTgenerat eﬁlcure de
transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintéi pentrt(depo?@reﬁggr?dﬁ%gr

deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele 21{0D: 4 )
- Realizarea unor false mansarde; Ny §£ /

- Constructii provizorii;

L JUDETEAN BRASOV

*‘/Eg,aq,

- Instalarea in curti a panourilor pentru reclame; - - MH'{! H
- Dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitecti;a si deteriorand finisajul
- Depozitare en-gros;

- Depozitdri de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

- Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- Statii de betoane;

- Autobaze;

- Statii de intretinere si spalatorie auto;

- Spaldtorii chimice;

- Lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;

- Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care Tmpiedica

evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice.
SECTIUNEA |1 - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- Suprafetele parcelelor destinate locuirii individuale si dotarilor complementare vor fi cuprinse intre

395 mp si 590,9 mp. Sprafata minimd a parcelelor cu accesul din strada de incint3 nou propu3 va fi de 570 mp, iar
suprafata minimd pentru parcelele cu acces din Strada Aleea 14 va fi de 395 mp.

- Parcelele vor avea forme regulate, cu deschideri la strada cuprinse Tntre 13,87 m si 14,17 m, iar adancimea lor

cuprinsd intre 28,4 m si 41,7 m.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Regimul de aliniere propus este de 11,5 m fatd de axul Strazii Aleea 14 identificata cu nr. Cad. 109257 pentru
terenurile numerotate de la 1 la 3.

- Regimul de aliniere fatd de axul strazii de incintd este de 10,51 m pentru parcelele numerotate de la 4 1a 8,
respectiv 7,65 m pentru parcela numerotata cu nr 1.

- Regimul de aliniere propus fatd de noile aliniamente se face la o retregere obigatorie de 5 m cu exceptia
primului lot care se reglementeaza la 2 m fata de aliniamentul format cu drumului de incint3 propus si 5 m fat3

de aliniamentul format cu Strada Aleea 14.
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*Aliniamentul propus in interiorul limitei P.U.Z fatd de Aleea 14 va fi preluat implicit de viitoarele documentatii

care se vor realiza pe strada Aleea 14 astfel incdt, constructiile viitoare sd se inscriscrie armonios in tesutul urban.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $! POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- Cladirile se vor retrage de la limitele [aterale ale parcelei la o distantd cel putin egal3 cu jumatate din indltimea
la cornisd (m&suraté de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 4 m fats de o
limit3 laterald si nu mai putin 2 m fata de cealaltd limitd lateral3, astfel incat distanta rezultatd intre cladirile
amplasate pe parcelele propuse sa nu fie mai micd de 6 m.
Tn cazul in care distanta dintre cladiri nu respect3 h/2 din indltimea celei mai Tnalte cladiri este necesard
elaborarea unui studiu de insorire prin care sd se demonstreze respectarea reglementérilor impuse prin OMS
nr. 119/2014 cu modificarile si completarile ulterioare, cap |, art. 3 din Norme de igiend si sdnitate publica
privind mediul de viatd al populatiei, ,Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea
acestora pe o duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a ncdperilor de locuit din clddire si din
locuintele invecinate”.

- Cladirile se vor retrage fatd de limitele posterioare ale parcelelor la o distantd de minim 15 m in cazul
parcelelor numerotate de la 4 [a 8 si nu mai putin de 8 m pentru parcelele numerotate de la 11a 3;

- Sepermitretragerilaterale si posterioare mai mici decat cele mai sus mentionate pentru anexele gospodaresti

care vor avea o indltime la cornisa de max 2,5 m dupa cum urmeazi:

o Retrageri fata de limitele laterale: h/2, adica 1,25 m c condB 2 baStkdtdd. oi b‘d ?iﬁﬂ Edicl SBRAF OV

i 5 [ VIZAT S°HE MNES ,'j-l_ MBARE 7 |
autospecialelor pe parceld. - VIZAT 5PHE NESTHI laq?u U&c\
o Retrageri fatd de limitele posterioare: h/2, adicd 1,25 m. rb‘ ,» 70 NEF 7y,
- Anexele gospodaresti se vor amplasa spe limitele posterioare ald garcelélor.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE

- Nueste cazul.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Imobilele care fac obiectul investitiei PUZ au acces direct din Strada Aleea 14 care realizeazi conectivitatea citre
centrul comunei Harman si cu alte artere importante precum: DJ 108 si E574 care duc citre comunele invecinate
si spre Brasov.

Strada Aleea 14 prezintd doud secvente diferite: prima secventa are un gabarit variabil cuprins intre 9,50 si 10,91
m si a doua secventd are un gabarit variabil cuprins intre 20 si 32 m. Profilul actual al strazii este compus dintr-o
parte carosabild cu dublu sens cu dimensiune variabild intre 7,24 si 9,62 m si dintr-o zona verde adiacentd tramei
stradale care dispune de alei pietonale care faciliteaza accesul catre proprietatile private din dreptul acestor

zone verzi.

Terenurile care au generat PUZ au acces din Strada Aleea 14 prin intermediul unui drum identificat cu nr. Cad

112110 cu o latime de 7 m.
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Strada Aleea 14 este reglementatd prin documentatiile de urbanism din zona la un gabarit de 14 m care sunt
dispusi dupd cum urmeazd: 2,5 m pietonal 5i 0,5 m spatiu verde, dispuse pe partea nord-vesticd a carosabilului
cu dublu sens cu profil de 7 m {cate o bandd pe sens de 3,5 m) si pe partea nord-estica a strizii este prezent un
spatiu verde de 0,5 m, pietonal de 2,5 m si un alt spatiu verde de 1 m. Suplimentar, pe partea nord-estici a
carosabilului, vis-a-vis de terenurile care au generat PUZ, se mentine spatiul verde adiacent tramei stradale care
dispune de dimensiuni cuprinse intre 6 si 18 m.

Drumul de incintd propus pentru noul ansambiu este lat de 14 m si dispune de parte carosabila cu dublu sens lata
de 7 m trotuare bilaterale de 1,5 m, fasii de vegetatie de aliniamnet bilaterale de 0,5m si un spatiu verde mai
amplu pe directia nord-vesticd a profilului.

Zonele propuse pentru extinderea tramelor stradale vor fi dezmembrate, amenajate si cedate domeniului public
dupd aprobarea prezentului Plan Urbanistic Zonal asa cum se cere prin Avizul de Oportunitate nr. 11 din
18/10/2023.

Pand la realizarea accesului in incinta ansamblului reglementat la 14 m se propune o reglementare temporar a
accesuluiin limita care a generat PUZ prin intermediul unui drum lat de 7 m care dispune de circulatie cu dublu
sens de 5,5 m (cu cate o bandd de 2,75 m fiecare) si un trotuar lat de 1,5 m pentru asigurarea accesului
persoanelor cu dizabilitati.

Strada Aleea 14 este propusd spre modernizare prin documentatiile de urbanism din zon3, motiv pentru care
aceastd operatiune devine unul din obiectivele de utilitate publicd din zon3. Pentru realizarea lérgirii strizii Aleea
14 beneficiarul va ceda cu titlu gratuit cdtre domeniul public o suprafatd de 75,29 mp. Totodats, in scopul realizarii
obiectivelor de utilitate publicd se va ceda cu titlu gratuit o suprafatd de 697,35 mp In scopul realizdrii drumului

de acces catre noul ansamblu BB'.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza in incintele nou amenajate, in afara circulatiilor publice unde

vor fi amenajate cate 2 locuri de parcare pentru fiecare imobil. CONS:L-E‘UL JUDETEAN BRASOV

Pentru functiuni complementare vor fi asigurate locuri de parcare mﬁﬁéﬁ@:ﬁéﬁ?m@f{sﬁﬁ?ﬁm@ -

HG 525/1996. ' “55 - if{_ﬁ,' e A
N A

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR | | o

Conform P.U.Z. cu urmétoarele conditiondri: k—_aa-—-&’ih&u..ﬁ.il,..’é.i.;}:ﬂ

- Tnaltimea cladirilor va fi de maxim P+E{M) niveluri, H. max. coam3 = 10 m, H. max, cornis3=

- Pentru cladirite cu Rh=P, H. max. coamd = 7m, H. max. streasind =4 m

- Se admite mansardarea cladirilor cu regim de indltime parter cu conditia ca aceasta sd nu fie o falsa
mansardare ci sd se inscrie in volumul unui acoperis cu pantad de minimum 30 de grade; suprafata nivelului

mansardei va fi de maximum 60% din aria nivelului curent.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul exterior al clddirilor se va integra obligatoriu in particularitatile zonei i si se va armoniza cu vecinititile
imediate pentu a crea o imagine unitard (materiale, goluri, registre de iniltime, detalii de arhitecturs, conformarea
acoperisului si Tnvelitorii, etc). Se interzic acoperisurile tip teras3 circulabild/necirculabils.

Materiale admise:

- sevor folosi materiale precum: cardmida, piatra, lemn, tigl3 cerar ecare SOV
L L L]

nu se ncadreazd n specificul tesutului din zona.
- placarea fatadelor se va realiza folosind materiale naturale si ddrabile cu conditia armonizarii si inscrierii in

peisaj.

Materiale interzise: 4 :.—12';-' — _f\l’\;k 't-.i-.z SEF ___J

- seinterzice folosirea materialelor care imitd materialele naturale, in special folosirea de matdri )F plastice si
de materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului fnconjurtor;

- este interzisd realizarea pe fatadele cladirii propuse imitatii de materiale naturale sau placaje cu materiale
nenaturale.

- seinterzice orice fel de Tnvelitoare care nu se incadreaza in specificul zonei.

Culori

Se interzice folosirea culorilor si nuantelor stridente, puternic contrastante atat pentru finisarea fatadelor, cat si

pentru tampldriile exterioare. Se recomanda ca pe 1angd culorile naturale ale materialelor s3 se foloseascd nuante

neutre, de pdmant sau pastelate, la finisarea fatadelor, specifice tencuielilor si zugravelilor traditionale (pigmenti

minerali).

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Alimentare cu gaze:

S-a emis Avizul Favorabil PUZ cu nr. 43778/319483853 din 29.01.2024 emis de catre Distrigaz SUD 1n care se
atestd existenta retelei de gaz pe strada Aleea 14 si a proiectului de extindere al acesteia. Pentru a evita accidente
sau punerea in pericol de orice tip, se vor respecta normele si legislatia in vigoare, respectiv legea energiei electrice
si a gazelor naturale nr. 123/2012 Art. 190 pentru protectia obiectivelor/ sistemelor din sectorul gazelor naturale.
Telefonie- Orange:

Conform avizului conditionat emis de Orange Romania Cummunications cu numérul 844 BV din 12.12.2023 In
zonad existd retea de telefonie pe strada Aleea 14.

Orange Communications este de acord cu lucrarea PUZ numai in conditiile indeplinirii urm&toarelor misuri de
protejare a retelelor telefonice subterane si/sau aeriene:

- Executia lucrdrilor se va executa sub asistenta tehnica Orange, asistenta ce se va solicita cu 48 de ore inainte de
inceperea lucrérilor;

- Predarea amplasamentului privind reteaua de telecomunicatii existentd se va concretiza prin semnarea de
ambele parti unui Proces Verbal;

- Avizul conditionat este valabil doar pentru elaborare PUZ;
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-1n cazul in care vor fi produse avarii ale echipamentelor de telecomunigaticaurmare-a-nerespectariavizutuisi

acordurilor, contravaloarea lucrarii de remediere si daunele solicitate d‘a.cuengtvgu.ﬁsggpnate.dgi cel.care-a
LZAT &7 SO

produs avaria. N
Avizului de Gospoddrire a Apelor: Nr 5{; . 78 3 LUtk

Conform avizului de Gospodarire a Apelor nr. 50/14.03.2024 se stabiles¢ yrmatoarele:
| S ~C U N

= 23 b ] | Eed

o CURIILIVL JUDRTEANM BRASOV

k ;Qv;iif‘»"zai% ‘

Dotéri hidorenergetice: in zona studiata exist3 retele centralizate de alimentare cu apa potabild si de ar{alizare a

apelor uzate menajere, conform Avizului de principiu nr. 2614/11.12.2023, emis de Compania Ap3

Alimentarea cu apa:
Se va realiza in reteaua centralizatd de alimentare cu apd potabild HDPE De 125 mm existents de pe Aleea 14
conform avizului de principiu nr. 2614/11.12.2023 emis de Compania Apa Brasov S.A. si prelungit pan la data de
11.12.2025 cu nr. 2950/09.12.2024 dupa cum urmeaza:
- Imobilele care vor avea acces din drumul existent, Str. Aleea 14, se vor bransa la reteaua publica de
distributie prin intermediul unor bramsamente individuale;
- Imobilele care vor avea acces din noul drum proiectat de incint, se vor alimenta cu apd prin extinderea
retelei existente pe str. Aleea 14 cu o retea noud de distributie PEHD, in lungime de cca. 100 m;
- Fiecare bransament individual de apd va fi previzut cu un cdmin de apometru amplasat in incint3
proprietdtilor, la 1,0 m fata de limita imprejmuirii.
Conform Avizului de Amplasare in Parceld emis de ISU cu nr. 973 989 din 10.01.2024 odat3 cu extinderea/
realizarea retelei de apd se va avea in vedere si extinderea/ realizarea retelei de hidranti stradali.
Evacualea apelor uzate:
Se va realiza In reteaua centralizata de canalizare PVC de 200 mm existent3 pe str. Aleea 14 conform Avizului de
principiu nr. 2614/11.12.2023, emis de Compania de Apd Brasov S.A. unde se mentioneaz3 urmitoarele:
- Imobilele care vor avea acces din drumul existent, Str. Aleea 14, se vor bransa la reteaua publici de
distributie prin intermediul unor bramsamente individuale;
- Imobilele care vor avea acces din noul drum proiectat de incintd, vor evacua apele intr-o retea de
canalizare exterioard cu descdrcare Tntr-o statie de pompare. Acesta va conduce apele uzate spre
colectorul stradal existent pe str. Aleea 14 prin intermediul unei conducte de refulare din tevi PEID, cu
lungimea de aprox. 110 m.
- Racordurile de canalizare individuale vor fi prevdzute cu cdmine de inspectie si curdtare amplasate in
incinta proprietdtii, la 1m fatd de limita imprejmuirii.
Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor proiectate si cele se vor descérca
liber la nivelul solului. Cele potential impurificate, provenite din zona de circulatii publice {drumul propus prin PUZ)
vor fi colectate prin intermediul unei retele de canalizare prevdzuta cu guri de scurgere amplasate sa marginea
carosabilului, ce va descdrca apele intr-un bazin de retentie. Bazinul va fi prevazut in amonte cu un separator de

nisip si hidrocarburi, apa colectata fiind utilizata la udarea spatiilor verzi.
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Apararea impotriva inundatiilor:

Conform hdrtilor de hazard si risc la inundatii, actualizate in cel de-al doilea Ciclu de implementare a Directivei

Inundatii 2007/60/CE, terenul studiat nu se afid in zona inundabllz‘li' penwg@pi'qg;éro\bggﬂi@’gqa g,e‘\dgpgé@gg?@y

1%. T VIZRTEPEE _SCZ?-{gMBAZ /

Alte consideratii din punct de vedere al gospodéririi apelor: 56 25w "t
- oo A VAY

]

Amplasamentul nu se afld in zonele de protectie sanitard sau a &)erirNEtreiO'r'dé protéétie hidrologica
1 .
!

e unor

captdri de apd subterana, inventariate. b
l ;%HHLI_EEG

Conform avizului de amplasament favorabil cu nr. 701024200779 din 08.04.2024 zona PUZ nu

Alimentare cu energie electric:
e afectatd de
nicio zona de protectie sau de sigurantd a retelelor electrice de distributie publice si se incadreaza in distantele
normate fatd de acestea, in acelasi timp, conform vizului, se vor tine cont de urmatoarele aspecte pentru a
conserva starea retelelor existente apartindtoare furnizorului de energie electrica:

Executarea lucrdrilor din apropierea instalatiilor se va face cu respectarea strictd a normelor in vigoare cum ar fi:
Ord. ANRE nr. 239/ 2019 Norma tehnicd privind delimitarea zonelor de protectie si sigurant3 aferente capacitatilor
energetice, legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012.

Echiparea edilitard se va face in conformitate cu planurile atasate avizului.

Alimentarea cu energie electricd se va efectua prin intermediul unei retele subterane LES 0,4kV dubli pe strada
de incintd propusa, iar pe strada Aleea 14 tot prin intermediul unei linii LES 0,4. Totodat3 vor fi amplasate dou3
puncte cu CD — cutie de distributie, una din cutii este de tip CD pt.2 — tip CD E3+6a+6M si va fi amplasat3 pe strada
de incintd propusd pe parcela nr. 6, iar cealaltd cutie este de tip CD pr.1 — tip CD E3+4a+4M si se amplaseazd pe
str. Aleea 14 pe parcela nr. 3.

Depozitarea deseurilor:

Deseurile din cosntructii vor fi gestionate in conformitate cu natura lor: desurile reciclabile vor fi recuperate si
revalorificate prin unitati specializate, iar deseurile nevalorificabile, nepericuloase vor fi depozitate intr-un

container, transportate si vor fi predate unei unitati de profil.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Spatiile verzi private pe fiecare parceld vor atinge o suprafata de minim 20 % pentru locuinte, dar nu mai putin

de 20 mp/ loc.

ARTICOLUL 14 - TMPREJMUIRI
- imprejmuirile spre strad3 vor avea inéltimea de maxim 2,20 m si minim 1,70 m, din care partea inferioar3 va
fi compusa dintr-un soclu opac de 0,60 m, iar partea superioard va fi realizata din fier sau lemn dublate de

un gard viu;

- Tmprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor fi opace din zid3rie sau lemn si vor avea

indltimea de max. 2,50 m, iar panta de scurgere va fi orientatd spre parcela proprietarului imprejmuirii.
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SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim =30 %
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim pentru P+E(M)=0.6
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Proiectant General
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