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P.U.Z - Parcelare in vederea construirii de locuinte
individuale, cuplate, colective mici cu maxim
P+E+M, dotiri complementare, extindere

utilitati, amenajare drum acces

Proiect BPN1

MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere
1.1. Date generale de recunoastere a investitiei:
Denumire proiect: Parcelare in vederea construirii de locuinte individuale, cuplate,

colective mici cu maxim P+E+M, dotari complementare,
extindere utilitdti, amenajare drum acces

Initiator: Barsan Olivia Elena
Amplasament: Jud. Bragov, com. Harman, f.s, f.n.
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1.2. Obiectul documentatiei R Q‘& A

Obiectivul pentru care se intocmeste prezentul Plan Urbamstlc Zonal il reprezintd stabilirea
reglementdrilor urbanistice pentru terenurile situate in extravilanul comunei Harman, f.s., f.n. identificate
prin C.F. nr. 103183 nr. cad. 103183, C.F. nr. 101890, nr. cad. 101890, C.F. nr. 112500 nr. cad. 112500 in
vederea construirii de locuinte individuale, cuplate, colective mici cu maxim P+E+M, dotiri complementare,
extindere utilitdti, amenajare drum acces.

Solicitar ale temei program:

- introducerea terenurilor in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47”1 alin. 1

- stabilirea de reglementiri specifice zonei de locuinte si functiuni complementare

- stabilirea de reglementari privind circulatia, parcérile si spatiile verzi

- stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G. nr.
525/1996

- stabilirea modului de amplasare al constructitlor pe parcele.

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

1.3. Surse documentare

e Studii si documentatii aprobate anterior P.U.Z.
- P.U.G. prelungit cu H.C.L. nr. 81/18.12.2019



¢ Studii de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
- documentatie cadastrald - ridicare topografica
- studiu geotehnic
- studiu de solutie - refele electrice
- studiu pedologic
- raport de diagnostic arheologic intruziv

¢ Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei

In vecinitate, la vest de DE753 pe teritoriul comunei Sanpetru, au fost aprobate mai multe planuri
urbanistice zonale pentru construirea de locuinte si functiuni complementare, cea mai apropiatd constructie,
cu destinatia de locuintd, regasindu-se la o distantd de 5,60m fatd de terenurile ce fac obiectul prezentei
documentatii.

La nord de terenul nr. cad. 101890, in imediata vecindtate a acestuia, a fost aprobat cu H.C.L. nr.
61/2009 P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte, iar spre DJ 108 a fost avizat cu aviz unic nr. 28/2010
P.U.Z. Cartier rezidential Calea Harmanului.

in partea de vest, pe teritoriul U.A.T. Sanpetru, au fost aprobate numeroase planuri urbanistice
zonale, printre care :

- P.U.Z. Amenajare zona locuinte si dotari complementare aprobat cu H.C.L. nr. 167/28.11.2006

- P.U.Z. Modificator strada Macesului aprobat cu H.C.L. nr. 62/30.08.2018

- P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte aprobat cu H.C.L. nr. 6/25.01.2010

- P.U.Z. Construire ansamblu de locuinte si dotari complementare-aprobat cuH.C.L. nr. 54/2007

- P.U.Z. Construire locuinte unifamiliale, ag@k%ﬁ_cg@h@ﬁﬁﬁﬂ%jﬁz \ SH

- P.U.Z. Construire locuinte 1nd1v1duale\7s?r ! ,@"—’lﬁbﬁ%u H.C. L. nr. 94/2020
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2.  Stadiul actual al dezvoltirii ﬁ 15 1UN, 2022
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2.1. Evolutia zonei || Nr
in prezent, zona studiati este in &lnIzvoltare iar ponderea cea mai-
de constructii. ~ ARHITEGT: (BB o
Conform P.U.G. prelungit cu H.C.L, ni” 81718.12:20219; terenurile ce urmeazi a fi reglementate prin
prezenta documentatie sunt situate in extravilanul comunei Harman, la limita administrativ teritoriald cu
localitatea Sanpetru. In vecinitate, la vest de DE753, pe terenurile ce apartin comunei Sanpetru, s-au aprobat
planuri urbanistice zonale pentru construirea de locuinte in urma carora s-au edificat constructii.

2.2. incadrarea in localitate

Terenurile, in suprafatd de 38500 mp, ce urmeazi a fi reglementate prin prezenta documentatie, se
afla in partea de vest a comunei Harman, la o distantd de aproximativ 730m de intravilan si sunt delimitate
astfel:

> la nord: de teren proprietate privatd nr. cad. 108377 (intravilan, cu destinatia de locuinte,
reglementat de P.U.Z aprobat cu H.C.L. nr. 61/2009)

> la est: de drum de exploatare DE 751

» la sud: teren proprietate privatd nr. cad. 108009 (extravilan, nereglementat din punct de

vedere urbanistic)
> la vest: de drum de exploatare DE 753

2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenurile reglementate se afld la aproximativ 1400m la sud de Dealul Lempes, 1000m de Mlastina
Hirman, 1650m fafi de malul drept al pardului Durbav si 2400m fati de Aerodromul Sanpetru. In imediata
vecindtate nu sunt elemente ale cadrului natural care si fie afectate de propunerile prezentei documentatii de
urbanism.

2.4. Circulatia
Circulatia principald In zond se desfagoard pe DJ108 la care sunt racordate si drumurile de exploatare
mai sus mentionate (DE751 si DE753). Accesul la terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii se
realizeaza atdt din DE751 cét si din DE753.



In prezent, 1a data demaririi P.U.Z., drumul de exploatare DE 753 (drum de pamant) are o latime
variabild, cuprinsa intre 3,90m si 5,20m, iar drumul de exploatare DE 751 (drum de pamaint) are o ldtime
variabild, cuprinsa intre 2,90m si 4,85m.

2.5. Ocuparea terenurilor
Terenurile ce urmeaza a fi reglementate sunt proprietate privata conform extraselor de Carte Funciara
anexate §i sunt libere de constructii.

2.6. Echipare edilitara
. Apa
Conform avizului nr. 1176-A/23.12.2021 emis de Compania Apa Bragov, alimentarea cu api se poate
face prin extinderea retelei de distributie PEHD De 110 mm existentd in zona.

o Canalizare
Conform avizului nr. 1176-A723.12:2621emis de-Compania
de canalizare PVC-KG De 315mm iR I eI MR LA B R Ricajere.
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Conform avizului nr. 31
distributie gaze naturale la care s¢ pot racorda constructiile propyse. Pe StL da Micesului existd o refea de

gaz CD PE PR DN 63 mm, iar pé DE753 se afliinfazade ' ide gaz CD PE.
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. Energie electrica

Conform avizului nr. 11672/14.10.2021 emis de CNTEE Transelectrica S.A., terenul ce face obiectul
P.U.Z.-ului este, partial, in interiorul zonei de protectie si de sigurantd a LEA 400kV Gutinas — Brasov,
tronsonul cuprins intre stlpii nr. 379 si nr. 380, la o distantd de 35,6 m de axul liniei. Accesul la
amplasamentul studiat se va face din DE 751, respectiv DE 753, astfel incét si nu interfereze cu zona de
protectie si de sigurantd a LEA 400kV Gutinas — Bragov. De asemenea, modernizarea DE 751, propusi prin
P.U.Z. se va realiza in afara zonei de protectie si sigurantd a LEA 400kV Gutinag — Brasov.

Conform avizului nr. 7010210605878/26.11.2021 emis de Distributie Energie Electrici Romania —
sucursala Bragov, in zona exista retea electrica de distributie de inalti tensiune (LEA 110 kV).

Se va respecta zona de protectie si sigurantd a LEA 110 kV de 37,00m (18,50m stinga-dreapta din
axul liniei). In zona de protectic si sigurantd se instituie restrictii §i interdictii, in scopul asigurarii
functiondrii normale a capacitatii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si
mediului din vecindtate. Amplasarea constructiilor in zonele de protectie si siguranti se poate face numai
dupa intocmirea unui studiu de coexistentd sau pe baza unei analize de risc (intocmitd de un proiectant
atestat de ANRE si avizatd in Comisia Tehnico-Economica) al cirei cost va fi suportat de solicitant.

Sub LEA nu se vor construi parcaje auto pe platformi in aer liber. In cazul apropierii LEA fati de
culturi pe spaliere metalice sau ingradiri metalice se vor respecta urmitoarele distante:

- s€ va pastra distanfa minima pe verticald de 6m Intre conductorul inferior al LEA la sdgeatd maxima
si sol

- s€ va pastra distanta minim3 pe verticald de 3m intre conductorul inferior al LEA la sdgeatd maximi
s1 partea superioara a spalierului sau ingradirii.

Se vor respecta prevederile Legii nr. 123/2012 (Legea energiei electrice si a gazelor naturale).

2.7. Probleme de mediu

In prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de poluare sunt
provocati de circulatia rutiera.

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

Prin solutiile prezentate nu se influenteaza negativ regimul apelor de suprafati sau a celor subterane.

In vecinitatea amplasamentului, pe o distanta de 1000m nu se regisesc obiective cu risc din punct de
vedere al sanatatii populatiei.



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 a fost informat si consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.
Conform raportului de informare si consultare a publicului emis de Priméria comunei Harman sub nr.
7275 ad din 23.06.2021, nu au fost inregistrate observatii, propuneri cu privire la intentia de elaborare a
documentatiei de urbanism propusa.

3.  Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice, apele pluviale nu baltesc, iar panza de apa
freatica se intdlneste la peste 10m.

in zona studiati adancimea de inghet masoara 1,00m raportatd la cota terenului amenajat exterior.

Se va lua in considerare acceleratia terenului ag=0,20g, perioada de control (colt) Tc=0,7s.

Fundarea se va realiza in stratul de prafuri argiloase, ludndu-se in considerare Pconv=180-300kPa.

Valoarea de bazi a presiunii conventionale corespunde fundatiilor avand latimea talpii B=1,00m si
adancimea de fundare fatd de nivelul terenului sistematizat Df=2,00m.

Pentru faza D.T.A.CHP.T. se va elabora studiu geotehnic pentru fiecare lot, neadmitandu-se
asimilarea din suprafetele adiacente.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform Planului Urbanistic General aprobat, terenurile sunt situate in extravilan §i nu sunt
reglementate din punct de vedere urbanistic.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Cadrele naturale si construite existente in zond nu vor avea de suferit ca urmare a implementarii
prevederilor prezentului P.U.Z., mésurile propuse fiind in armonie cu elementele cadrului natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcelele ce vor rezulta in urma dezmembririi se va realiza din DE751, DE753 si din
drumul de incintd nou creat. Pentru parcelele nr. 4,6,8,10,16,18,20,22 accesul se va face prin alei de
deservire locala conform H.G. nr. 525/1996 Anexa 4, pct. 4.11.1.

Cele patru alei de deservire locald private vor fi delimitate cu poartd de acces cétre domeniul public
(conform adresei nr. 7845ad/24.05.2022 emise de Priméria comunei Harman).

Moderizarea DE 751 se va realiza in afara zonei de protectie si siguranta a LEA 400 kV Gutinas -
Brasov, iar accesul pentru lotul 44 se va realiza astfel incat si nu-interfereze cu Zona de protectie si siguranta

aferentd LEA 400 kV. L JUDETEAN BRASOV |
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> profil transversal tip 2
e se aplica drumului de incintd nou creat;
¢ 11,00 m din care 6,00 m parte carosabild incadratd de doua spatii verzi de 1,00m fiecare si
douad trotuare de 1,50m fiecare

> profil transversal tip 3
e se aplicd la DE751;
® 14,00 m din care 7,00 m parte carosabild incadratd de doud spatii verzi de 2,00m fiecare $i
doua trotuare de 1,50m fiecare



> profil transversal tip 4
e se aplica la drumul de incintd propus din care se realizeaza accesul la loturile nr. 12, 14;
¢ 9,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadrata de doua trotuare de 1,50m fiecare

3.5. Zonificarea functionald — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

3.5.1. Reglementari urbanistice
Se prevad urmaétoarele zone functionale:

. Zona de locuinte individuale izolate — Z1.1
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.=25%
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.= 0,75
Regimul maxim de inaltime
Existent: -
Propus: S/D+P+E/M (Hcornisd maxim 7,50m, Hcoama maxim 11,50m fata de CTA)

Mansarda se va inscrie in volumul acoperisului in panta (max. 45°, fara parapet), iar suprafata
utila a acesteia va fi maxim 60% din suprafata nivelului curent.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
-minim 3,50m

Retragerea minima fatd de limita posterioard
- minim 5,00 m

. Zona de locuinte individuale cuplate — Z1.2
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.= 0% C OP Si Ll )
=———— _ s UL JUBt[tAN BRA OV
Propus: P.O.T.max.=25% || VIZAT ¢ SPF?E NESCHIMBAR$E
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) }
Existent: C.UT.max=0 " ‘d / ! 3] IUN. 022 /
Propus: C.U.T.max.=0,75 l
. Aﬁ?“‘“ '

Regimul maxim de Tniltime e L HLTECT LRRE. -
Existent: -
Propus: S/D+P+E/M (Hcornisa maxim 7,50m, Hcoama maxim 11,50m fata de CTA)

p 3

Mansarda se va Inscrie In volumul acoperisului in pantd (max. 45°, fara parapet), iar suprafata
utild a acesteia va fi maxim 60% din suprafata nivelului curent.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,00m*
* In zona tesirii alveolelor de intoarcere se aplica prevederile Codului Civil

Retragerea minima fatd de limita posterioard

- minim 5,00 m



. Zoni de locuinte colective — Z1.3

Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.=25%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)

Existent: C.UT.max=0

Propus: C.U.T.max.=0.9

Regimul maxim de fnaltime

Existent: -

Propus: S/D+P+E+M/R* (Hcornigsd maxim 7,50m, Hcoamd maxim 13,00m fata de
CTA)

* Etajul retras (R) se va inscrie in volumul creat de un triunghi ioscel avand ca baza placa de
peste ultimul nivel, iar laturile vor forma cu baza un unghi de 45° (conform fig. 1 din plansa de
reglementari urbanistice-zonificare).

Mansarda se va inscrie in volumul acoperisului in pantd (max. 45°, fard parapet), iar suprafata
utild a acesteia va fi maxim 60% din suprafata nivelului curent.

Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,00m

Retragerea minima fata de limita posterioara

- minim 5,00 m

o Zona de functiuni complementare — ZF— — e
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
Existent: P.O.T.max.= 0% VIZAT §] PE?&;: 'L‘JES_CH'_H\—/IE/_A_R E
Propus: P.O.T.max.=25%

vl VRN 2022 e i
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0 —A
Propus: C.U.T.max.=1 i oo ARFUTECT SERL L
Regimul maxim de iniltime
Existent: -
Propus: S/D+P+E+M (Hcornisda maxim 7,50m, Hcoamd maxim 13,00m fata de CTA)

Mansarda se va inscrie in volumul acoperisului in panti (max. 45°, fard parapet), iar suprafata
utild a acesteia va fi maxim 60% din suprafata nivelului curent,

Retragerile minime fatd de limitele laterale ale parcelelor

- minim 5,00m

Retragerea minima fata de limita posterioara

- minim 5,00 m

Alinierea constructiilor fatd de drumuri:

- 5,00m de la aliniament fatd de drumul de incintd nou propus tip 2 cu exceptia loturilor 45,
46 si limitei estice a lotului 41

- 3,50m de la aliniament fata de DE753 — valabil pentru lotul 42

Exceptie de la alinierea obligatorie a constructiilor fac locuintele cuplate unde una din
locuinte poate fi decalati.

Retragerea minima a constructiilor fatd de drumuri:
- minim 3,50m de la aliniamentul DE753 — valabil pentru loturile 23, 1
- minim 3,50m de la aliniamentul drumului de incinta profil tip 4




- minim 3,50m de la aliniamentul drumului de incinté profil tip 2 — valabil pentru loturile 45,
46 si limita esticd a lotului 41
- minim 3,00m de la aliniamentul DE751

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

- pentru locuinte individuale - 1 loc de parcare la o suprafatd utild mai micad sau egald cu
100mp, 2 locuri de parcare la o suprafatd utila mai mare de 100mp la care se adauga minim un loc de parcare
pentru vizitatori

- pentru locuinte colective - 1 loc de parcare pentru fiecare apartament si 1 loc de parcare
pentru vizitatori la 2 apartamente

- pentru functiuni complementare - vor fi asigurate locuri de parcare 1n functie de destinatia
constructiilor conform H.G. nr. 525/1996.

Spatii verzi publice conform art. 10 alin (3) din Legea nr. 24/2007 - minim 5%
Zone verzi private amenajate pe fiecare parcela:
- minim 20% pentru locuinte, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor (Legea nr.

24/2007, art. 10). Nr. de locuitori se calculeazi conform Legii nr. 114/1996-Anexa—nr—1:-e-eamerd=o-
CONSILIUL JUDETEAN BRASOV

persoand
- minim 20% pentru functiuni complementare. . VIZAT 5PRE NESCHIMBARE
3.5.2. Bilant teritorial al zonei reglementate Nr /Z e ! 15, fUN. 7022 / ﬁ &
Existent [ e "l 7 GlID——
EURS ESSCTTYLY | 1P B T rya
Nr. Zone functionale ) % v—‘Snprafa! T =
crt. (mp) reglementata
1 Teren extravilan 100 38500 100
Total 100 38500 100
Propus
Nr. , Suprafata %o zona
crt. Zone functionale % ?mp) reglementata
1 Teren extravilan 0 0 0
2 T subzona aferenta constructiilor 25 4455
Zona locuinte individuale —
3 izolate subzona aferenta zonelor verzi private 20 3564
4 subzona aferenta circulatiilor private 55 9802
Total zona locuinte individuale izolate 100 17821 46
5 e subzona aferenta constructiilor 25 1415
Zona locuinte individuale —
6 cuplate subzona aferenta zgnelor'yerm prlvate 20 1132
7 subzona aferenta circulatiilor private 55 3113
Total zona locuinte individuale cuplate 100 5660 14,7
8 subzona aferenta constructiilor 25 1143
9 Zona locuinte colective subzona aferenta zonelor verzi private 20 915
10 subzona aferenta circulatiilor private 55 2516
Total zona locuinte colective 100 4574 11,8
11 .y subzona aferenta constructiilor 25 477
Zona functiuni —
12 compleinentare subzona aferenta zonelor verzi private 20 382
13 subzona aferenta circulatiilor private 55 1051
Total zona functiuni complementare 100 1910 4.9
14 | Zona circulatii I subzona rutiera, pietonala 100 6358 16,5
15 | Zona spatiu verde public 100 2177 5.6
Total 100 38500 100

3.6. Dezvoltarea echipairii edilitare

3.6.1. Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa se va face prin bransare la reteaua de distributie stradala existenta (str. Macesului

PEID 110mm) prin extindere realizatd din conducte PEID 110mm in lungime de cca 50m, conform aviz nr.

Q



1176/2021 emis de Compania Apa Brasov S.A. si realizarea retelei de distributie apa in incinti la care se va
bransa fiecare corp de constructie.

Odata cu extinderea/realizarea retelei de apd se va avea in vedere si extinderea/realizarea retelei de
hidranti stradali.

3.6.2. Evacuarea apelor uzate menajere

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare stradald existentd pe str.
Micesului — PVC KG De 315mm prin extindere realizatd din conducte PVC-KG Dn 250 mm in lungime de
cca 50m, conform aviz nr. 1176/2021 emis de Compania Apa Brasov S.A.

3.6.3. Evacuarea apelor pluviale

Apele pluviale provenite de pe constructii vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si vor fi
descércate liber la nivelul solului.

Apele pluviale, impurificate, provenite de pe caile de circulatii, drumuri, vor fi colectate prin retea de
canalizare pluviala, trecute printr-un separator de nisip si hidrocarburi petroliere si descircate intr-un bazin
de retentie echipat cu pompe de gradiné in vederea intretinerii spatiilor-verzir————————— =4

Este interzisd deversarea apelor pluviale in refeaua (e cﬁﬁﬁ%&’ﬁbnﬁ%ﬁﬁ@@ﬂgﬂ_ﬁ&con{om
aviz nr. 1176-A/2021 emis de Compania Apa Bragsov S.A. |

VIZAT SPRE NESCHIMGAR
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Conform avizului nr. 7010210605878/26.11.2021 emis de Distributie Energie Electrici Rompania —
sucursala Bragov, In zona exista retea electrica de distribu‘,ciq: :

Echiparea edilitari a zonei se va face in conformitate-cu BrTeuh 021 ‘Vizat
spre neschimbare de SDEE Brasov/COR 110KV/CORmt jt.

Atét racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona reglementatd cit si stabilirea sursei de
alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza D.T.A.C. 1n baza unui studiu de solutie.

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza P.U.Z. se vor delimita si se vor trece in domeniul
public sau se va Incheia act notarial pentru vz si servitute (la faza D.T.A.C.) conform planului vizat de SDEE
Brasov.

Se va respecta zona de protectie si sigurantd a LEA 110 kV de 37,00m (18,50m stanga-dreapta din
axul liniei). In zona de protectie §i siguranfd se instituie restrictii §i interdictii, In scopul asigurarii
functiondrii normale a capacitatii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si
mediului din vecinitate. Amplasarea constructiilor in zonele de protectie si sigurantd se poate face numai
dupd intocmirea unui studiu de coexistenta sau pe baza unei analize de risc (intocmitd de un proiectant
atestat de ANRE si avizatd in Comisia Tehnico-Economica) al cérei cost va fi suportat de solicitant.

Sub LEA nu se vor construi parcaje auto pe platformi in aer liber. in cazul apropierii LEA fat3 de
culturi pe spaliere metalice sau ingradiri metalice se vor respecta urmitoarele distante:

- se va pistra distanfa minima pe verticald de 6m intre conductorul inferior al LEA la sigeatd maxima
si sol

- se va pastra distanfa minima pe verticald de 3m intre conductorul inferior al LEA la sigeatd maxima
si partea superioard a spalierului sau ingradirii.

Se vor respecta prevederile Legii nr. 123/2012 (Legea energiei electrice si a gazelor naturale).

3.6.4. Energie electrica

3.6.5. Gaze naturale

In zoni exista refea de distributie gaze naturale. Conform avizului nr. 316457113/15.06.2021 emis de
Distrigaz Sud Retele, racordarea la refeaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune.

Se propune incélzirea imobilelor prin centrale termice proprii pe gaz.

Lucrarile de extindere a retelelor de utilitdti se vor executa pe cheltuiala proprietarilor tabulari ai
terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.

3.7. Protectia mediului
Nici un aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.



Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii de deseu in europubele amplasate pe
platforme betonate in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate spre a fi transportate la rampa
ecologici pe bazd de contract de citre firme specializate in servicii de salubritate.

Fiecare parceld va dispune de o platformd pentru colectarea selectivd a deseurilor (carton/hartie,
sticla, plastic, metal) care va fi accesibild din drumul public. Platformele vor putea deservi una sau mai
multe cladiri in functie de dimensiuni §i functiune. Deseurile provenite din executarea lucririlor de
constructii, substante poluante cu risc de contaminare biologic sau chimic §i aparatura electrocasnici vor fi
predate unor operatori specializati. Pentru zona ZL3 se vor prevedea spatii de colectare a deseurilor menajere
in anvelopa inchisa cu acces din domeniul public.

Conform avizului nr. 626/2021 emis de MADR-DAJ Brasov, beneficiarul va lua maisuri
corespunzatoare de a nu degrada terenurile si culturile din zona limitrofd, altele decat cele previzute in
documentatie, prin depozitarea de materiale ori deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, constructii
metalice, reziduuri, resturi menajere, gunoaie si altele asemenea.

3.8. Obiective de utilitate publica
* Tipul de proprietate al terenurilor
Terenurile reglementate sunt proprietate privatd conform extraselor de Carte Funciard anexate (C.F.
nr. 103183 nr. cad. 103183, C.F. nr. 101890, nr. cad. 101890, C.F. nr. 112500 nr. cad. 112500).
» Circulatia terenurilor
Terenul destinat drumurilor de acces, care este proprietate privatd, va trece in domeniul public dupa
aprobarea prezentului P.U.Z., cu exceptia aleilor de servire locald care rdmén in proprietate privata.

4. Concluzii
Propunerile de dezvoltare urbanisticd 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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S.C. T S.R.L. P.U.Z - Parcelare in vederea construirii de locuinte
Str. Sanpetru, jud. Brasov individuale, cuplate, colective mici cu maxim
CU mUS9 35 J08/2234/2018 P+E+M, dotiiri complementare, extindere
Tel: utilitati, amenajare drum acces
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Introducere

Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezinti piesa de bazi
in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — Parcelare in vederea construirii de locuinte individuale, cuplate,
colective mici cu maxim P+E+M, dotédri complementare, extindere utilitdti, amenajare drum acces, acesta
intarind si detaliind reglementdrile din piesele desenate, astfel el cuprinde si detaliaza prevederile referitoare
la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor

construite, amenajirilor si plantatiilor, pe zone. f CONSILIUL JUD ETEA N—Iﬁ_rf:;c_) v
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1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism ( . U)
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ce sunt obligatorii pentru intreg teritoriul reglementat.

Documentatia are un caracter de reglementare specifici si stabileste reguli ce se aplica direct pana la
nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor viitoare, constituind element de
fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului de urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice
de catre Autoritatea Publicd Locala, prin publicarea pe site-ul institutiei potrivit art. 48~1 alin. 5 din Legea
350/2001 si prin transmiterea hotdrarii insofite de documentatia de aprobare a P.U.Z. citre oficiul de
cadastru si publicitate imobiliard, in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor inregistrate in
sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 47~1 alin. 2 din Legea 350/2001.

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor care nu sunt limitative
si nu pot face derogéri de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de autoritate al Administratiei
Publice Locale.

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al Regulamentului
General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, cu respectarea legislatiei in
vigoare:
Legislatia specifica:
o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata, actualizata
o H.G. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
o Ghid privind metodologia de elaborare si confinutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
o Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism.
o Legea privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii (nr. 50/1991) republicatd si
actualizata
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=  ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii
®  Ordinul pentru aprobarea normelor de igiend si sdndtate publicd privind mediul de viatd al
populatiei (nr. 119/2014)
o Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice §i private asupra mediului (nr.
292/2018) actualizata
o Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
o Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997)
= STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor
* Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)
o Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata
o Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor
o Legeanr. 185/2013 privind amplasarea i autorizarea mijloacelor de publicitate

Legislatia complementara:

o Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata

o Legea administratiei publice locale (nr. 215/2001) actualizata
o Codul Civil
o}

Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata
3. Domeniul de aplicare

Dreptul de construire se acordd potrivit prevederilor legale, cu respectarea documentatiilor de
urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente.

Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde si detaliazi prevederile
referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a
volumelor construite, amenajdrilor si plantatiilor, materiale si culori, pe zone, in conformitate cu
caracteristicile arhitectural-urbanistice ale acestora.

In acest sens prezentul Regulament Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajdrilor amplasate pe terenurile studiate, inscrise in C.F. nr. 103183 nr. cad. 103183,
C.F. nr. 101890, nr. cad. 101890, C.F. nr. 112500 nr. cad. 112500.

Zona reglementatd, ce cuprinde terenurile descrise mai sus, este situatd in extravilanul comunei
Harman, fs., f.n. si este delimitatd la nord de teren proprietate privatd nr. cad. 108377, la est de drum de
exploatare DE751, la sud de teren proprietate privata nr. cad. 108009, la vest de drum de exploatare DE753.

1I. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor---—---
4. Reguli cu privire la pastrarexdni@prititii &L '§1 L|,:)1io‘t€i”area patrlmomulul natural si
construit | [ VIZAT SPRE NESCHIMBARE %/

nayA la aviz unic
ravilan. nu este permisd (exceptie

I 15, IUN. 2022
Art. 1. Terenuri agricole in extrayilavr %’( / d
Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din ¢

fac amenajarile si constructiile previzut uTI:?gam CARBITEGT B8] 2 Mok
5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apirarea interesului public

Art. 1. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea amplasarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in zonele de
servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, gaze naturale, apd, ale retelelor de
canalizare, ale cdilor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructurd, este interzisa.
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Se instituie interdictie de construire in zona de protectie si sigurantd a LEA 110kV (18,50m stinga-
dreapta fata de axul liniei electrice) si in zona de protectie si sigurantd a LEA 400kV (37,50m stanga-dreapta
fata de axul liniei electrice). Amplasarea constructiilor in zonele de protectie si sigurantd se poate face numai
dupd intocmirea unui studiu de coexistentd sau pe baza unei analize de risc (intocmitd de un proiectant
atestat de ANRE si avizatd in Comisia Tehnico-Economici) al cirei cost va fi suportat de solicitant.

Sub LEA nu se vor construi parcaje auto pe platformi in aer liber. In cazul apropierii LEA fata de
culturi pe spaliere metalice sau ingradiri metalice se vor respecta urmatoarele distante:

- se va pastra distanta minima pe verticald de 6m intre conductorul inferior al LEA la sdgeatd maxima
si sol

- se va pastra distanta minima pe verticald de 3m intre conductorul inferior al LEA la sdgeatd maxima
si partea superioara a spalierului sau ingradirii.

Se vor respecta prevederile Legii nr. 123/2012 (Legea energiei electrice i a gazelor naturale).

Amplasamentul este situat in Zona I de servitute aeronautica civila fata de Aerodromul Sanpetru si in
Zona IV de servitute aeronauticd civild a Aeroportului International Brasov - Ghimbav, la 8621,99 m SE fata
de axa pistei 03 - 21 a aeroportului si la 4929,32 m NE de pragul 21 al pistei, iar cota absolut fatd de nivelul

Marii Negre a terenului este de 532,24 mgnsiLiuL JUDETEAN BR :
Se va respecta amplasamentpt; in %WW}Q ,i'"é_dt?,.absolute maxime, conform
nays la aviz | A

tabelului de mai jos:

%.

o A, 15 IUN 2022

) Coordonate pe elipsoidul WGS-84 “ l Cote Marea Neagra 1975
Nr. | Dennimire . St il GM " "Cotala | Indltime | Cotala
crt. punct Latitudi ne_ _| Longitudifid:!] '"'Efm"zéﬂl'mﬁ”"sdl S (m] Varf
1 | 45422445 | 25393849 569,933 531,500 12,00 543,500
2 2 454224,66 | 25393929 569,352 530,920 12,00 542,920
3 3 4542 24,87 | 253940,09 568,981 530,550 12,00 542,550
4 4 454225,09 | 253940,89 568,601 530,170 12,00 542,170
5 5 45422530 | 253941,69 567,880 529,450 12,00 541,450
6 6 45 42 25,51 2539 42,49 567,490 529,060 12,00 541,060
7 7 45422572 | 25394329 567,129 528,700 12,00 540,700
8 8 45422593 | 253944,10 567,128 528,700 12,00 540,700
9 9 454226,14 | 253944,90 567,128 528,700 12,00 540,700
10 10 454226,36 | 253945,70 567,127 528,700 12,00 540,700
11 11 4542 26,57 | 2539 46,50 567,127 528,700 12,00 540,700
12 12 4542 26,78 | 25394730 567,126 528,700 12,00 540,700
13 13 454226,99 | 253948,10 567,124 528,700 12,00 540,700
14 14 45422720 | 25394890 567,123 528,700 12,00 540,700
15 15 45422742 | 253949,71 567,124 528,700 12,00 540,700
16 16 4542 27,63 | 253950,51 567,123 528,700 12,00 540,700
17 17 45422784 | 25395131 567,123 528,700 12,00 540,700
18 18 454228,05 | 25395211 567,122 528,700 13,50 542,200
19 19 45422840 | 253952287 567,121 528,700 13,50 542,200
20 20 45422897 | 25395593 567,119 528,700 13,50 542,200
21 21 4542 28,25 | 253956,18 567,318 528,900 13,50 542,400
22 22 45422724 | 253956,58 567,018 528,600 13,50 542,100
23 23 454227,03 | 25395258 567,919 529,500 12,00 541,500
24 24 454226,74 | 253951,49 567,790 529,370 12,00 541,370
25 25 4542 26,40 | 253950,19 567,791 529,370 12,00 541,370
26 26 45 42 26,11 2539 49,11 567,792 529,370 12,00 541,370
27 27 45422577 | 253947282 567,793 529,370 12,00 541,370
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28 28 45 42 25,49 253946,73 567,797 529,370 12,00 541,370
29 29 45 42 25,14 2539 45,44 567,988 529,560 12,00 541,560
30 30 45 42 24,86 25394435 567,988 529,560 12,00 541,560
31 31 45 42 24,51 2539 43,06 567,989 529,560 12,00 541,560
32 32 4542 24,23 2539 41,98 567,990 529,560 12,00 541,560
33 33 45 42 23,88 25 39 40,68 569,971 531,540 12,00 543,540
34 34 45 42 23,66 2539 39,85 569,971 531,540 12,00 543,540
35 35 45 42 23,45 2539 39,02 570,272 531,840 12,00 543,840
36 36 45 42 22,42 25 39 39,49 570,671 532,240 12,00 544,240
37 37 45 42 23,04 2539 41,18 569,970 531,540 12,00 543,540
38 38 4542 23,42 2539 42,63 567,989 529,560 12,00 541,560
39 39 45 42 23,66 2539 43,57 567,989 529,560 12,00 541,560
40 40 45 42 24,04 2539 45,02 567,988 529,560 12,00 541,560
41 41 45 42 24,30 25 39 45,94 567,987 529,560 12,00 541,560
42 42 45 42 24,68 25394739 567,986 529,560 12,00 541,560
43 43 45 42 24,92 2539 48,32 567,982 529,560 12,00 541,560
44 44 45 42 25,31 2539 49,77 567,981 529,560 12,00 541,560
45 45 45 42 25,55 2539 50,70 567,980 529,560 12,00 541,560
46 46 45 42 25,94 2539 52,15 567,979 529,560 12,00 541,560

Se vor utiliza pentru inc3lzire instalatii $i echipamente care sd nu produca perdele de fum rezultate
prin arderea combustibililor.

[luminatul exterior din cadrul lotului sa nu prezinte fascicule de lumind orientate in sus.

Este interzisd desfasurarea, pe terenul sus mentionat, a unor activitti care pot afecta traficul aerian
din zona - lansdri de artificii, lampioane, baloane, etc.

Se va elimina orice sursd de atragere a pasdrilor, iar depozitarea resturilor menajere se va face in
recipiente acoperite.

Proprietarii  terenurilor ce fac obiectul P.U.Z. au obligatia de a Instiinfa wviitorii
proprietari/chiriasi/locatari cu privire la respectarea prevederilor cuprinse in avizul nr. 7727 / 26592 / 2136

din 22.03.2022 emis de Autoritatea Aeronautici Civila Romana.

Art. 2. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
constructiei si functiunea dominantd a zonei, stabilitd prin documentatia de urbanism, ca fiind zond de
locuinte si functiuni complementare.

Art. 3. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecdrei parcele rezultate, dupa trasarea topografic
si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

— -
) P.OT.=%.100 (%) ONSILIUL JUDETEAN BRASO
5 VIZAT SPRE NESCHIMBARE

nox¥a la aviy ng

e M, 15 10N, 012

by cuT.=4

Sp

in care:

P.O.T. = procentul de ocupare al terenului

C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului

Sc = suprafata construiti la sol a cladirii

Sd = suprafata desfasurata a cladirii

Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisi in cadastru).
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Se propune:

- P.O.T.max.=25% pentru ZL1, ZL2, Z1L3 si ZF
- C.U.T.max.= 0,75 pentru ZL1, ZL2

- C.U.T.max.= 0,9 pentru ZL3

- CU.T.max.= 1 pentru ZF

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 1. Orientarea fatd de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare
fatd de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr. 119/2014):

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarn4, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate;

2 in cazul in care proiectul de amplasare a clidirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau cel putin egald cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va Intocmi studiu de
insorire, care sd confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

Pentru locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

Art. 2. Amplasarea fatd de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice de deservire, de intretinere si de exploatare;

b) conducte de alimentare cu a;ﬁ? 14dg ﬁg}@lﬂ@&?‘?j yisteneAde transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele termice, electrice, de té iHAfTasACtur ofi afte instalatii sau constructii de

ql\rmxa ta aviz t
acest gen. |
AL, s Nz ?/

Art. 3. Amplasarea fatd de aliniarhént

in sensul Regulamentului Gcneril de*ﬁrb’aﬁﬁffk,al_ le
domeniul privat. : S

Alinierea constructiilor fata de drumuri:

- 5,00m de la aliniament fatd de drumul de incinta nou propus tip 2 cu exceptia loturilor 45, 46 si
limitei estice a lotului 41

- 3,50m de la aliniament fatd de DE753 — valabil pentru lotul 42

Exceptie de la alinierea obligatorie a constructiilor fac locuintele cuplate unde una din locuinte poate
fi decalata.

11m1ta dintre domeniul public si

Retragerea minim3 a constructiilor fatd de drumuri:
- minim 3,50m de la aliniamentul DE753 — valabil pentru loturile 23, 1

- minim 3,50m de la aliniamentul drumului de incinta profil tip 4

- minim 3,50m de la aliniamentul drumului de incinta profil tip 2 — valabil pentru loturile 45, 46 si
limita estica a lotului 41

- minim 3,00m de la aliniamentul DE751

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daci se respecta:

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si limita posterioard a parcelei

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.

- distanta intre cladiri va fi mai mare decit inéltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, in caz
contrar se va intocmi un studiu de insorire.
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Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr.
119/2014:
(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie si asigure insorirea acestora pe o durati de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incéperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate;
(2) 1In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau cel putin egald cu indltimea clidirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de
insorire, care s confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

Retragerile fata de limitele laterale vor fi de:
- minim 3,50 m pentru ZL1
- minim 4,00 m pentru ZL2* si Z1.3
- minim 5,00m pentru ZF
* la ZL2, in zona tesirii alveolelor de intoarcere se aplica prevederile Codului Civil

Retragerea fatd de limita posterioar3 va fi de:
- minim 5,00 m pentru ZL1, ZL2, ZL3 si ZF

Retragerile minime si alinierile se vor inscrie in certificatul de urbanism emis pentru fiecare parceld

la faza urmaétoare de proiectare.
Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii interioare.

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fatd de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca instrument urbanistic
de proiectare. Edificabilul parcelei delinfiteazd zona in—care-este-permisd-amplasarea cladirii. Acesta nu
reprezinta suprafata construiti la sol a claf.:.rlcl_gnpéfl&sf”“' 'él{—Qa%;E A&A fhﬁl‘ﬁé?e “in care trebuie sd se inscrie

VIZAT SPRE NESC"

Anerxa la aviz -

cladirea cu respectarea P.O.T.-ului admls[ _

| 5.1
Amenajabilul parcelei: | l N ﬂ/ - 1UN. 2022

Amenajabilul parcelei este suprarajp1 parcelei cuprinsd intre suptaf
limitele parcelei. e *h-A’R'H ECTBEE |
Constructiile si amenajarile permise in amena_] jabilul parcelei sunt:
a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si bransamente la retelele edilitare);
b) imprejmuirile parcelei;
c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;
d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;

ata construitd la sol a cladirii si
———— i H

e) zone plantate;

fn amenajabilul parcelei se pot amplasa doar anexe gospoddresti provizorii cu obligativitatea
respectarii urmatoarelor conditii cumulative:

- autorizatia de construire provizorie va avea un termen de max. 5 ani pentru amplasarea anexei,
dupa care se poate prelungi cu incd 5 ani in caz ci legislatia si documentatia de urbanism o permit, iar in
cazul in care autorizafia nu se prelungeste, terenul va fi adus la situatia initiald prin desfiintarea anexei.

- toate anexele gospodaresti (existente si propuse) de pe parceld, cumulat, si nu depdseasci
suprafata desfasuratd de maxim 50mp

- indlfimea va fi de maxim 3,00m masurata de la cota terenului natural (CTN) din ridicarea
topograficd a prezentei documentafiei de urbanism (CTN se regisesc si in plan situatia existentd - Ul
respectiv plan reglementéri urbanistice-zonificare-U2)

- se varespecta Codul Civil



Nota: Se interzice schimbarea de destinatie a anexelor gospodiresti amplasate in amenajabilul
parcelei.

Anexele gospodaresti pot fi garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini, etc.

Conform Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 aprobate prin Ordinul nr. 839/2009,
art. 59, anexele care nu respectd reglementarile din documentatia de urbanism se vor desfiinta.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. ] Accese carosabile

tqe wy e

publice, direct sau prin servitute.
Cele patru alei de deservire locald private vor fi delimitate cu poartd de acces citre domeniul public
(conform adresei nr. 7845ad/24.05.2022 emise de Primdria comunei Harman).

Profilele transversale ale drumurilor modernizate si nou proiectate sunt prevazute in planga U2, dupi
cum urmeaza:

» profil transversal tip 1
e se aplica la DE753
¢ 14,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadratd de douad spatii verzi de 0,50m fiecare, doud
trotuare de 1,50m fiecare si un spatiu verde de 3,00m pe frontul zonei reglementate.

» profil transversal tip 2
e se aplicd drumului de incintd nou creat;
¢ 11,00 m din care 6,00 —carosabild incadratd de doud spatii verzi de 1,00m fiecare §i

doua trotuare de 1 50m fie areCON&;ILIUL JUDETEAN E£=AS0Y

{“H VIZAT SPRE NESCHIMBARE 7] | -
> profil transversal tip 3 ‘ S %
e se aplicd la DE751; % 15, 1UN. 2022 Al
¢ 14,00 m din care 7, OO parte c rosab1la incadratd de a spatii| \fem de 2,00m fiecare si

doud trotuare de 1,50m ﬁecare-um__ﬁ__. o | |

e ARHITEGT.SRE Al

» profil transversal tip 4
e se aplica la drumul de incintd propus din care se realizeazi accesul la loturile nr. 12, 14;
¢ 9,00 m din care 6,00 m parte carosabila incadraté de doua trotuare de 1,50m fiecare

Art. 2. Accesele pietonale
Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai daca se asigura

accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, In conformitate cu destinatia constructiilor.
Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat si permita circulatia lejera la toate intrérile si iesirile din
cladiri si circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, strizi pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate
publicd sau, dupd caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publicd, potrivit legii
sau obiceiului.

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitard
Autorizarea executﬁrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor _presupun cheltuieli de

ey

furnizorilor de utilitéti, este interzisa.
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Autorizarea executdrii constructiilor va putea fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, a obligatiei
efectudrii, in parte sau total a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de citre investitorii interesai.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de suprafatd sau in
panza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa punerea lor in functiune.

Lucrérile de extindere a retelelor de utilitati se vor executa pe cheltuiala proprietarilor tabulari ai
terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii.
Constructiile care se vor realiza vor fi puse in functiune numai dupd realizarea sistemului de

alimentare cu api si canalizare ape uzate.

In cazul instriinarii terenului, proprietarii tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei
documentatii, sunt obligati sd comunice noilor proprietari obligatia de punere In functiune a obiectivelor de
investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului centralizat hidroedilitar de alimentare cu apa
si canalizare ape uzate.

Art. 2. Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare

Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte utilititi aflate la serviciul public sunt
proprietatea publica a comunei daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricd si de telecomunicatii sunt proprietatea publica a
statului daca legea nu dispune altfel.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art. 1. Indltimea constructiilor

-ZL1 -S/D+P+E/M (Hcornisa maxim 7,50m, Hcoama maxim 11,50m fata de CTA)
-ZL2 - S/D+P+E/M (Hcornisa maxim 7,50m, Hcoami maxim 11,50m fata de CTA)
-ZL3 - S/D+P+E+M/R* (Hcornisa maxim 7,50m, Hcoama maxim 13,00m fata de CTA)
-ZF - S/D+P+E+M (Hcornisa maxim 7,50m, Hcoama maxim 13,00m fata de CTA)

* Etajul retras (R) se va inscrie in volumul creat de un triunghi ioscel avand ca baza placa de peste
ultimul nivel, iar laturile vor forma cu baza un unghi de 45° (conform fig. 1 din plansa reglementari
urbanistice-zonificare).

Mansarda se va inscrie in volumul acoperigului in panta (max. 45°, fard parapet), iar suprafata utild a
acesteia va fi maxim 60% din suprafata nivelului curent.

Se permite amplasarea de functiuni tehnice in subteran pe intreaga suprafata a parcelei pana la limita
propusa pentru domeniul public cu condifia asigurarii unei suprafete de minim 25% din suprafa;a parcelel cu

un strat de paméant vegetal cu o grosime de minim 2,00m. CONSILIUL JUDETEAN BRASOV

& 1. C ey . [ 1
Indltimea minima a constructiilor .! | wAT S wEh 5N ES GHIMBARE %
Hminim anexe — 2m | 15, 1UN, 2072
Hminim locuinte — 4m la corniss, 7m la coami pentru qaf‘lé‘f’ -------- / HIVL o
|
Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor ] - .

ARHIT&LT ‘-“»E . [‘fu
Executarea noilor constructii este permisd numai daca aspectul 6XfeTior N0 CONtravine tunulunil $1

depreciaza aspectul general al zonei.
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si

arhitecturii este interzisi.

Se interzice utilizarea azbocimentului, materialelor plastice, cartonului asfaltat si a tablei stralucitoare
de aluminiu ca tip de invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care exista studii cé ar afecta
sdnatatea populatiei.

Se vor utiliza materiale durabile si finisaje exterioare adecvate functiunii.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu
cladirea principala.

10



Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 38500 mp.

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 2 loturi aléturate
(maxim 3 loturi), in vederea realizarii de noi constructii. Terenul studiat va face obiectul unei parceldri din
care vor rezulta 46 parcele construibile + drumuri de acces si spatii verzi publice.

Conform art. 47 alin. 3 din Legea nr. 350/2001, in cazul parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de
3 parcele, este obligatorie elaborarea planului urbanistic zonal.

Parcelele din zona de functiuni complementare (ZF) se pot alipi.

Ulterior obtinerii autorizatiei de construire, parcelele previdzute pentru locuinte individuale cuplate
(ZL2) se vor dezmembra.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art.1. Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie necesitd spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public;

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Pentru parcarea suplimentard sau ocazionald pe parcela se pot organiza locuri de parcare in
amenajabilul parcelei.

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

- pentru locuinte individuale - 1 loc de parcare la o suprafatd utila mai mica sau egald cu 100mp, 2
locuri de parcare la o suprafata utild mai mare de 100mp la care se adaugd minim un loc de parcare pentru
vizitatori

- pentru locuinte colective - 1 loc de parcare pentru fiecare apartament si 1 loc de parcare pentru
vizitatori la 2 apartamente

- pentru functiuni complementare - vor fi asigurate locuri de parcare in functie de destinatia
constructiilor conform H.G. nr. 525/1996.

Conform art. 4 lit. ¢) din Ordinul nr. 119/2014, spatiile amenajate pentru gararea si parcarea
autovehiculelor populatiei din zona respectiva, trebuie sa fie situate la distante de minimum 5 m de ferestrele
camerelor de locuit.

Art. 2. Zone verzi

Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand si rol decorativ si de protectie.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza si se planteazi.

Spatii verzi publice conform art. 10 alin (3) din Legea nr. 24/2007 - minim 5%

Zone verzi private amenajate pe fiecare parcela:

- minim 20% pentru locuinte, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor (Legea nr. 24/2007, art.
10). Nr. de locuitori se calculeazad conform Legii nr. 114/1996 Anexa nr. 1: o camerd=o persoand

- minim 20% pentru functiuni complementare.

Conform Codului-Eivil;-art. —613—m—h1Dasa unol‘{l gﬂ)&g&/cupmnse in lege, arborii trebuie saditi la o

. ETEA
distanta de cel putin 2 metri (Elg *%ILI&' i 4 ymhai mici de 2 metri, a plantatiilor si a
. . ’ VIZAT %PRE NESC 1
gardurilor vii. /

Anexa la aviz ‘1 f‘

AL, 15N a0

-

Art. 3. fmprejmuirL'
irilor _se va.supune--acelorasi-

Aspectul imprej
constructiilor. e ARFUTEGL QER

Este interzisa utilizhafeai“urmatoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada: azbociment, plastic
ondulat, plici aglomerate din lemn, prefabricate, tabla, plasa de sarma etc.

La autorizarea construirii pe parceld, proiectul de gard/imprejmuire va fi componenta obligatorie
pentru D.T.A.C.
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Modul de realizare al imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din Codul Civil si:

a) Gardul/imprejmuirea spre domeniul public (de fatad3) se va trata unitar astfel:

- va fi transparent minim 50% din suprafata gardului/imprejmuirii pe fiecare aliniament ldsand
vizibile cladirile;

- Indltimea va fi de maxim 2,00 m;

b) Gardurile/imprejmuirile amplasate pe limitele laterale sau de spate vor fi de maxim 2,20 m
inaltime.

IIl.  Zonificare functionala
11.  Unitati si subunititi functionale
Pe terenul studiat se prevad urmatoarele zone functionale:

= ZL1 - zona de locuinte individuale izolate

Functiuni admise

- locuinte individuale in regim de construire discontinuu, izolat

- anexe gospodiresti (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

- activitdti economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de locuit

Functiuni _complementare locuirii _admise cu conditionarea obtinerii acordului proprietarilor

parcelelor invecinate:

- functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.

In sensul prezentului regulament acordul proprietarilor parcelelor invecinate reprezintid in cazul
persoanelor fizice un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr. 839/2009 art. 27, iar in cazul persoanelor
juridice acordul stampilat si semnat de reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise

- functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale care genereazi un
trafic important de persoane si mérfuri si/sau un program prelungit dupi ora 20:00

- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incosideprin raficpk generats s o

- depozitare en-gros i [ VIZAT SPRE NERTTTMBARE 7|

! ey a i

- statii de ntretinere auto | ’ /f/ alaa |
- depozitari de materiale refolosibile i Cone 24 / 15, IUN. 2022 |'

| |

- platforme de precolectare a deseurilor urbane

- depozitarea pentru vinzare a substan;fie_lgr inflamabilesan fexdse o EE ’JJ |

- activitéti care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice

- statii de betoane

- autobaze

- lucrari de terasament de naturd si 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
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

- dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).

- ferme zootehnice

- schimbarea destinatiei anexelor din amenajabilul parcelelor si modificarea volumului pe verticali a

anexelor depasind inaltimea maximéa admisa prin prezentul regulament




= ZL2 —zona de locuinte individuale cuplate

Functiuni admise

- locuinte individuale in regim de construire discontinuu, cuplat

- anexe gospodaresti (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

- activitdti economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de locuit

Functiuni _complementare locuirii _admise cu conditionarea obtinerii acordului proprietarilor

parcelelor tnvecinate:

- functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.
In sensul prezentului regulament acordul proprietarilor parcelelor invecinate reprezintd in cazul

persoanelor fizice un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr. 839/2009 art. 27, iar in cazul persoanelor

juridice acordul stampilat si semnat de reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise
functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale care genereazi un

trafic important de persoane si marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00

activititi poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

depozitare en-gros

statii de intretinere auto

depozitari de materiale refolosibile

platforme de precolectare a deseurilor urbane

depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

activitati care utilizeazi pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice

statii de betoane

autobaze

lucrari de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe

parcelele adiacente

orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

anexelor depésind indlfimea maxima admisa prin éegf:&u [ TS aéﬂfﬁlt' N BRASOVY

dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).
ferme zootehnice
schimbarea destinatiei anexelor din amenajabilul parcelelor si modificarea volumului pe verticala a

s

, . "TVIZAT SPRE NESC"MBARE /|
= ZL3 - zoni de locuinte colectlve{ “a la aviz

e A 1IN

Functiuni admise , _
- locuinte colective in regim de construire discontinuu, izolat/cuplat - —
- anexe gospodaresti (foisoare, teraéﬁacapeﬁxgrgw 2R
- activitdti economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de locuit

- spatii de colectare a deseurilor menajere in anvelopa inchisé cu acces din domeniul public

g

Functiuni _complementare locuirii _admise cu conditionarea oblinerii acordului proprietarilor

parcelelor invecinate:

- functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale.
In sensul prezentului regulament acordul proprietarilor parcelelor invecinate reprezintd in cazul

persoanelor fizice un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr. 839/2009 art. 27, iar in cazul persoanelor
juridice acordul stampilat i semnat de reprezentantul/reprezentantii acestora.
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Functiuni interzise
- functiuni complementare locuirii: servicii profesionale si cabinete profesionale care genereazi un
trafic important de persoane si marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00
- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
- depozitare en-gros
- statii de intretinere auto
- depozitari de materiale refolosibile
- platforme de precolectare a deseurilor urbane
- depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice

- statii de betoane

- autobaze

- lucréri de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente

- orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice

- dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-uri electronice).

- ferme zootehnice

- schimbarea destinatiei anexelor din amenajabilul parcelelor si modificarea volumului pe verticali a

anexelor depdsind iniltimea maximéa admisa prin prez re s — |
CONSILIUL JUDETEAN B LS50V

VIZAT SPRE NESCHIMBARE

1 i !. ! V4
Functiuni admise Nr /4/ N, 2022

- functiuni complementare (cu respectarea prevederilor Regulamentului Gt
regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat){ activitdti ccofitniceE ncimni cqmerci'alc,_jmic comert,
servicii profesionale si mici activitdti manufacturiere, sediu firma, birour, restauraﬂf, cofetdrii, cafenele,
alimentatie publica, sandtate (cabinete medicale, farmacii)

- constructii pentru sport §i recreere, agrement

- anexe (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

® ZF - zona de functiuni complementare g
|
|

Functiuni interzise

- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- depozitare en-gros

- statii de Intretinere auto cu capacitate peste 2 masini

- platforme de precolectare a deseurilor urbane

- depozitarea pentru vénzare a substantelor inflamabile sau toxice

- activitafi care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice

- statii de betoane

- autobaze

- lucrdri de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente

- orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

- dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).

- ferme zootehnice

- schimbarea destinatiei anexelor din amenajabilul parcelelor $i modificarea volumului pe verticald a
anexelor depasind indltimea maxima admisi prin prezentul regulament
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= ZC - zona de circulatii

CON&%L!UL JUDE;LHN BRAaUV
|‘ !- VIZAT SPRE N’"%f‘Hl'\ﬂBARE
[ 1

Anaxa la av

Functiuni admise

- instalatii de iluminat nocturn ‘
- re‘;elf: ‘ed111tare Ny % ; 15 IUN, 2072
- mobilier urban
- trotuare, alei ——
- refugii si treceri pentru pietoni  *— AHMTF‘" S5 F”’ R
- zone verzi mediane, laterale si fasu verzi 1ntermed1are

- servicii compatibile functiei de baza a zonei

- lucréri de intretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice aprobate conform legii

- lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive

- toate lucrdrile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice avizate si aprobate
conform legii

Functiuni interzise
- orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru spatiile publice
- dispunerea 1n intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).

= ZV — spatiu verde public

Functiuni admise

- spafii verzi publice cu acces nelimitat: gradina, spatii plantate conform Legii nr. 24/2007

- amplasare mobilier specific, amenajéri pentru loc de joacd astfel incat minim 80% va fi amenajata

doar ca zona verde
- spatii pentru administrare §i intretinere
- alei, anexe sanitare

Functiuni interzise

- orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare

- amplasarea de obiective si desfisurarea de activitdti cu efecte ddundtoare asupra vegetatiei si
amenajarilor

Iv. Dispozitii finale

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autorititile administratiei publice sunt de competenta
instantelor judecatoresti in conditiile Legii contenciosului administrativ.

Controlul respectérii prezentului regulament se face prin compartimentele de specialitate din aparatul
propriu al Primériei comunei Harman, precum si de Inspectia Judeteand in Constructii in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completérile
ulterioare si ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare.

V. Concluzii
Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si scoate in ev1denta

faptul ca urbanizarea propusd va ridica standardul de calitate al functiunilor existente in zond, - =
Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestula dupa aplobarea in
Consiliul Local. [ ——m % %\
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PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE PRIN
P.U.Z. CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE NR. 4/23.06.2021

Denumire proiect: Parcelare in vederea construirii de locuinte individuale, cuplate,
colective mici cu maxim P+E+M, dotari complementare,
extindere utilitafi, amenajare drum acces

Initiator: Bérsan Olivia Elena
Amplasament: Jud. Brasov, com. Harman, f.s, f.n.
Numiir proiect: BPN1

Data elaborarii: 05.2021

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune urmatoarea
etapizare a realizarii investitiilor:

1. Parcelarea terenului conform P.U.Z.
Trecerea in domeniul public a suprafetelor de teren necesare modernizarii drumurilor de
exploatare, executirii drumurilor nou-proiectate si spatiilor verzi publice

3. Realizarea retelelor edilitare

4. Realizarea drumurilor de acces

5. Realizarea constructiilor

Cheltuielile privind parcelarea terenului si extinderea retelelor edilitare vor fi suportate de catre
proprietarii tabulari ai terenurilor ce fac obiectul prezentei documentatii, iar constructiile propuse se vor
realiza pe cheltuiala proprietarilor parcelelor rezultate in urma dezmembrarii.

Cheltuielile pentru realizarea i modernizarea drumurilor de interes public ce vor deveni proprietate
U.A.T. Hiarman, vor fi suportate de cétre autoritatea publica locala pe baza unei Hotérari a Consiliului Local
conform procedurilor legale.

Daci partile nu ajung la un acord comun (cedare-primire), proprietarii tabulari ai terenului ce face
obiectul prezentei documentatii se angajeazd sd suporte cheltuielile pentru realizarea §i modernizarea
drumurilor de interes public.

Suprafetele de teren necesare modernizirii drumurilor de exploatare, executdrii drumurilor nou-
proiectate si spatiilor verzi publice vor trece in domeniul public al comunei inainte de vanzarea catre terti a
loturilor rezultate.

Toate aceste lucrari se vor executa pe baza unor proiecte aprobate.

VAW_E:OES!LIUL JUDETEAN BRASOV
TVIZAT SPRE NESCHIMBARE
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