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Elaborare P.U.Z. - Construire locuinte
individuale, dotari complementare, extindere
utilitati, amenajare drum de acces

Jud. Brasov, com. Harman, sat. Harman, C.F. nr.
115080, nr. cad. 115080

Proiect nr.: 1-30-34

MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii:

Initiator:

Amplasament:

Faza de proiectare:
Numar proiect:
Data elaborarii:

Elaborator:

1.2. Obiectul lucrarii

Elaborare P.U.Z. - Construire locuinte individuale,
dotari complementare, extindere utilitati, amenajare
drum de acces

Steinhart Georg Peter

Jud. Brasov, com. Harman, sat. Harman, C.F. nr.
115080, nr. cad. 115080

P.U.Z

1-30-34

11.2024

S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L
B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brasov
C.U.l. 36454911, J8/1750/2016

Tel: 0766 413 990; 0749 855 945
E-mail: contact@arhbv.ro

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal 1l reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenul situat in extravilanul comunei Harman, sat.
Harman, identificat prin C.F. nr. 115080, nr. cadastral 115080, S = 34 100 mp,

> Solicitari ale temei program:

J introducerea terenurilor in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47
alin. 1;

. stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte individuale si dotari

complementare;
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° stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi,

o stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului
conform H.G. nr. 525/1996;
o stabilirea modului de amplasare a construcitiilor pe parcele.

Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata
Zona studiata nu este inclusa in programul de dezvoltare a localitatii.
Conform Planului Urbanistic General al comunei Harman prelungit prin H.C.L. nr.
81/18.12.2018, terenul studiat se afla in extravilan.

1.3. Surse documentare

> Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

Documentatia de urbanism faza P.U.G. prelungita prin H.C.L. nr. 81/18.12.2018.

Documentatia de urbanism faza P.U.Z. aprobata cu H.C.L. 17/28.02.2017 AU
33/16.11.2016

Documentatia de urbanism faza P.U.Z. aprobata cu H.C.L. 93/28.09.2021 AU
29/26.07.2021

Documentatia de urbanism faza P.U.Z. aprobata cu H.C.L. 133/29.09.2022 AU
25/11.07.2022.

> Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e documentatie cadastrala - ridicare topografica

e studiu geotehnic

¢ studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

e studiu pedologic

> Date statistice
Datele furnizate de catre Institutul National de Statistica indica urmatoarea
situatie:
> trend demografic ascendent, inregistrandu-se in anul 2021 o populatie
totald de 7.033 de locuitori, cu 16% mai mult fata de populatia inregistrata
in anul 2015, cu accent pe urmatoarele categorii de varsta: grupa de
varsta sub 18 ani si grupa de vérsta 35-49 de ani;
> tendinta de imbatranire a populatiei, grupa de varsta de peste 65 de ani
prezentdnd cea mai ridicata crestere, de aproximativ 34% in perioada
2015-2021;
> se remarca totodata o scadere de aproximativ 5% a populatiei cu varsta
intre 19-34 de ani
Analiza socio-economica a indicat o dezvoltare preponderenta a sectorului
serviciilor ca si pondere a firmelor (47%) ce activeaza la nivelul comunei Harman,
acestea fiind urmate de sectorul comertului (27%). Printre principalele domenii regasite
in zona serviciilor se numara domeniul transporturilor, mentenanta si reparare, sectorul
de ingrijire si frumusete personala, domeniul alimentar etc.
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Datele indica o crestere treptatd a PIB-ului la nivelul judetului Brasov, fiind
inregistrat un Produs Intern Brut in cuantum de 39.028 milioane lei la nivelul anului
2020, cu 66,5% mai mult fatd de anul 2015. Cresterea PIB-ului denota o crestere
economica generala la nivel judetean, acest lucru putand avea implicatii favorabile si la
nivelul comunei Harman.

> Proiecte de investifii elaborate pentru domenii ce privesc

dezvoltarea urbanistica a zonei

in vecinatate, la sud de parcela studiatd se afla constructii cu destinatia de
locuinte si anexe.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizarea unei zone de locuinte si
dotari complementare.

2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
> Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al comunei Harman, prelungit prin H.C.L.
nr. 81/18.12.2018, terenul studiat este situat in extravilanul localitatii.

In ultimii ani, in apropierea terenului studiat, au fost edificate cateva cladiri cu
destinatia de locuinte, prin urmare, zona este intr-o continua dezvoltare, insa in prezent
ponderea cea mai mare o reprezinta terenul neconstruit.

2.2. incadrarea in localitate
> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul este situat in extravilanul comunei Harman.
Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:
- la nord-vest si vest: canal identificat prin CCN 408/2;
- la est: drum identificat prin nr.cad. 114569 — DE 412;
- la sud: teren identificat prin nr. cad. 107513 (teren situat in
extravilan fara reglementari urbanistice);

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenul este situat in partea de vest a comunei, la o distantd de aproximativ
3,5 km de centrul acesteia, minim 4,5 km fatd de magazin/supermarket, 3,5 km de parc,
4,0 km de gradinita, 3,2 km de Biserica, 3,6 km de Primarie etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural
> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice,
riscuri naturale)
In imediata vecindtate nu sunt elemente ale cadrului natural care s& poata
constitui riscuri naturale sau care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii
de urbanism.



2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei
rutiere, feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
In prezent, la data demararii P.U.Z., accesul la zona studiatd se realizeaza din
drum DE412 - identificat cu nr. cad. 114569. Drum cu o latime variabila cuprinsa intre
4,74 m si 6,48 m.

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

in zon& au fost edificate mai multe cladiri cu destinatia de locuinte.

Terenul reglementat ce a generat prezenta documentatie in suprafata totala de
34 100 mp, liber de constructii, este proprietate privatd conform extrasului de carte
funciara anexat — C.F. nr. 115080, nr.cad. 115080.

> Relationari intre functiuni
Constructiile ce se vor executa in zona vor avea destinatia de locuinte si dotari
complementare.

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, insa
zona este in continua dezvoltare.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
in prezent, cele mai multe servicii se regasesc in centrul comunei, la minim 3,5
km de amplasament.

> Asigurarea cu spatii verzi
In imediata vecinatate a amplasamentului studiat nu sunt spatii verzi publice
amenajate.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.

> Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de profilele drumurilor (DE 412 —
identificat cu nr.cad. 114569 si DE 411/3/1 si de lipsa reglementarilor urbanistice pentru
zona de locuinte.

2.6. 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 si retele

alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

Solutiile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de incalzire
si alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor de utilitati.



2.7. Probleme de mediu

> Evidentierea riscurilor naturale si antropice

in vecinatatea amplasamentului, pe o distantd de 1000 m nu se regdsesc
obiective cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul

> Evidentierea potentialului balnear si turistic-dupa caz
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism - art. 37, publicul va fi
informat si consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Harman, prelungit cu H.C.L. nr.
81/18.12.2018, terenul este situat in extravilanul localitatii.

3.2. Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale si construite care exista in zona nu vor avea de suferit ca
urmare a implementarii prevederilor prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind in
armonie cu elementele cadrului natural.

3.3. Modernizarea circulatiei

> Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru
biciclisti, conditii speciale pentru persoane cu handicap)

Accesul la parcela se va realiza din drumul DE 412 identificat prin nr. cad.
114569 ce se propune a fi modernizat si prevazut pentru trafic greu.

Profilele transversale ale drumurilor existente si cel nou propus, sunt prevazute
in plansa U2, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la DE 412 identificat cu nr.cad. 114569

- 14,00 m din care 7,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu,
incadrata de doua zone verzi a cate 1,50 m fiecare si doua trotuare a cate 2,00 m
fiecare;

> profil transversal tip 2

- se aplica la drumul nou propus in incinta amplasamentului

- 11,00 m din care 6,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu,
incadrata de doua zone verzi a cate 1,00 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m
fiecare;



> profil transversal tip 3

- se aplica la DE 411/3/1 - drum existent pe care nu se intervine prin
prezenta documentatie.

- drum de exploatare cu o latime de 4,00 m.

Retragerea minima a constructiilor fata de caile de circulatie este:
- min 5,00 m de la aliniament

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:

Pentru locuinte - 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu
100mp, 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100mp la care se adauga
minim un loc de parcare pentru vizitatori;

Pentru functiuni complementare si servicii - vor fi asigurate locuri de parcare in
functie de destinatia constructiilor conform H.G. nr. 525/1996 astfel:
- sedii (asociatii, firme, birouri): cate 1 loc de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor
de 20% pentru invitati;
- comert:

- 1 loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata pentru unitati de pana la 400

mp,
- 1 loc de parcare la 100 mp suprafatd desfasurata pentru unitati de 400 - 600
mp,
- 1 loc de parcare la 50 mp suprafaté desfasurata pentru unitati de 600 - 2000
mp.

- constructii de cultura:
- pentru expozitii si muzee céate un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere,
- pentru sali de reuniune cate 1 loc de parcare la 10-20 locuri in sala.
- constructii de sanatate: 1 loc de parcare la 4 persoane angajate cu un spor de
10%.
- constructii de agrement: 1 loc de parcare pentru 10-30 de persoane.
Locurile de parcare se vor amplasa la o distanta de minim 5m de ferestrele
camerelor de locuit.
Nota: Costurile aferente amenajarii drumurilor propuse vor fi suportate de catre
initiatorul prezentului P.U.Z. conform H.C.L. nr. 37/2023.

3.4. Zonificarea functionala — reglementari, bilan{ teritorial, indicatori
urbanistici

3.4.1. Reglementari urbanistice

In conformitate cu cerintele temei — program zona reglementatd va avea
functiunea de locuinte cu dotari complementare. La parterul locuintelor se pot amplasa
(cu acordul vecinilor direct invecinati) functiuni complementare locuirii (ex. salon
infrumusetare, sediu firma, birou, cabinet medicina dentara, cabinet medical, farmacie).

Se vor prevedea zone verzi private pe minimum 30% din suprafata fiecarei
parcele, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor.

in urma reglementarilor propuse vor rezulta 37 parcele construibile + drum de

acces si spatiu verde public.

Pe fiecare parcela nou rezultata va putea fi construita cel putin o locuinta cu
anexe gospodaresti.



Se prevad urmatoarele zone functionale:
J ZL1 - zona de locuinte individuale izolate
. ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate
. ZFC - zona functiuni complementare

. ZVP — zona spatii verzi publice

o ZC - zona de circulatie publica — pentru trafic greu

3.4.2. Bilant teritorial pentru parcelele ce au generat P.U.Z.

Existent
Nr. . % din zona | Suprafata | % din zona
Zone functionale . < ; <
crt. ’ functionala (mp) reglementata
1 | Teren extravilan liber de constructii 100 34100 100
Total 100 34100 100
Propus
Nr. . % din zona | Suprafata | % din zona
Zone functionale . < ; o
crt. ’ functionala (mp) reglementata
1 subzona gferenta 30,00 6992.1
< constructiilor
ZL1 - Zona de subzona aferenta
2 | locuinte " o 30,00 6992,1
O spatiilor verzi private
individuale brond af 3
3 subzona aierenta 40,00 9322,8
circulatiilor private
Total zona de locuinte individuale 100,00 23307 68,35
4 subzona gferenta 30,00 4083
constructiilor
5 ZL2 - Zona de subz_pna aferent_a 30,00 4083
locuinte cuplate | spatiilor verzi private
6 subzona aferenta 40,00 5444
circulatiilor private
Total zona de locuinte cuplate 100,00 1361 3,99
7 constructlor 4000 | 4988
ZFC - Zona de Subzona aferent
8 | functiuni . o 30,00 3741
’ spatiilor verzi private
complementare bona af 3
9 subzona aterenta 30,00 374,1
circulatiilor private
Total zona de functiuni complementare 100,00 1247 3,66
subzona aferenta
10| 2vP -Zona spatii | constructiilor 10,00 171,2
11 verzi publice sub;gna afefenta 90,00 1540.8
spatiilor verzi
Total zona spatii verzi publice 100,00 1712 5,02
1g |4C-Zona | subzona rutiera, 100,00 6473 18,98
circulatie publica | pietonala
Total 34100 100




3.4.3. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si
categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale

Categorii de costuri

A Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice
A1 | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare
Intocmire PUZ Initiator
intocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic)
A2 | Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica
Cheltuieli pentru consultanta Initiator
Cheltuieli pentru asistenta tehnica
A3 | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Initiator
B Cheltuieli pentru realizarea investitiei
B1 | Cheltuieli pentru amenajarea terenului Initiator
B2 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului Initiator
B3 | Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) Initiator
B4 | Alte cheltuiel
Organizare de santier Initiator
Cheltuieli diverse si neprevazute
c Cheltuieli pentru amenajarea strazilor propuse (conform H.C.L. Initiator

nr. 37/2023), zonelor verzi propuse si locului de joaca propus

3.1.1. Indicatori urbanistici

. ZL1 - Zona de locuinte individuale izolate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.=0,8

. ZL2 - Zona de locuinte individuale cuplate
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.=0,8

. ZFC - Zona de functiuni complementare
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.=40%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 1,4

Regimul maxim de inaltime pentru ZL1 si ZL.2

Propus: max. P+1E cu Hmaxim cornisé/atic = 7,00 m fat,é de C.T.A,,
Hmaxim coams = 1 1,00 m fa’gé de C.T.A.
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Regimul maxim de inaltime pentru ZFC
Propus: max. P+E+M cu Hmaxim cornisé/atic = 10,00 m faté de C.T.A,,
Hmaxim coama = 14,00 m fa’gé de C.T.A.

. ZVP - Zona spatii verzi publice
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Propus: P.O.T.max.= 10%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Propus: C.U.T.max.= 0,1

Retragerile minime ale constructiilor fata de limitele laterale ale parcelelor

- pentru ZL1 - minim 2,00 m fata de limita nord-estica si minim 5,00 m fata de
limita sud-vestica (pentru Lot 3-16), minim 2,00 m fata de limita estica si minim 5,00 m
fata de limita vestica (pentru Lot 17-25, Lot 31-36), minim 2,00 m fata de limita nordica
si minim 5,00 m fata de limita sudica (pentru Lot 27-30)

- pentru ZL2: - minim 5,00 m

- pentru ZFC - minim 5,00 m (pentru lot 26), minim 2,00 m fata de limita vestica
si minim 5,00 m fata de limita estica (pentru Lot 37).

Retragerea minima fata de limita posterioara

- pentru ZL1 - minim 5,00 m cu exceptia Lotului 17, unde retragerea va fi de min
3,50 m

- pentru ZL2 - minim 5,00 m

- pentru ZFC - minim 5,00 m

Retragerea minima a constructiilor fata de drumuri:
- minim 5,00 m de la aliniament

3.2. Dezvoltarea echiparii edilitare

Solutile de alimentare cu apa, de evacuare a apelor uzate menajere, de
incalzire si alimentare cu energie electrica se vor stabili in urma obtinerii avizelor de
utilitati.

3.3. Protectia mediului

Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, in europubele
amplasate pe platforme betonate in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate pe
baza de contract de catre firme specializate in servicii de salubritate cu scopul de a fi
transportate la rampa ecologica.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere i
pluviale, precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare.

Solutiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului
apelor de suprafata sau al celor subterane.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele
de suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si
dupa punerea in functiune a acestora.
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Orice poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la
dispecerat SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce
au produs-o si inlaturarea efectelor acesteia.

In cazul instrainrii terenului, proprietarul tabular al terenului ce face obiectul
prezentei documentatii, este obligat sa comunice noilor proprietari obligatia de punere
in functiune a obiectivelor de investiti declarate prin plan, numai dupa realizarea
sistemului centralizat hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

3.4. Obiective de utilitate publica

. Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat este proprietate privata, conform extrasului de Carte
Funciara anexat, C.F. nr. 115080, nr.cad. 115080, S = 34 100 mp.

. Circulatia terenurilor

Terenurile destinate modernizarii drumului existent si drumului nou propus vor
trece Tn domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z. conform plansei U4 - Plan
situatia juridica.

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita si se vor trece in domeniul
public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC) conform
planului vizat de SDEE Brasov.

4, Concluzii, masuri in continuare

Propunerile de dezvoltare urbanistica facute prin prezenta documentatie se
inscriu in cerintele temei — program.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia
dupa aprobarea in Consiliul Local.

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.
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