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ing. Profir Daniela
1.2.
BAZA LEGALA
· Legea nr.350 din 06.07.2001 privind AMENAJAREA TERITORULUI SI URBANISMULUI- text actualizat la data de 10.06.2013. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Ordonata nr.69/2004, Legea nr.289/2006, Ordonanta nr.18/2007,  Ordonanta nr.27/2007,  Legea nr.242/2009, Legea nr.345/2009,
O.U.G. nr.7/2011, Legea nr.162/2011, O.U.G. nr.81/2011, Legea nr.221/2011,
O.U.G. nr.82/2012, Legea nr.190/2013.
· H.G.nr.525/27.06.1996, republicata în 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism- text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificarile din urmatoarele acte:Hotararea nr.490/2011.
· Ordin M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010 de informare și consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritorului și de urbanism.
1.3. OBIECTUL LUCRARII
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu de Oportunitate, solicitat prin Certificatul de Urbanism nr.503/01/11/2023 emis de catre Primaria com. Harman, care servește la reglementarea obiectului de investitie „ CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE , FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, EXTINDERUTILITATI, AMENAJARE DRUM DE ACCES „ pe terenul  din jud. Brașov, Comuna Harman, str.Mircea cel Bătrân, FN, CF nr.111766, nr.cad 111766.
MODUL DE INTEGRARE A  INVESTITIEI/ OPERATIUNII   PROPUSE IN ZONA

Terenul studiat se afla in extravilanul localitatii Harman  si este situat in zona de interdictie de construire pana la intocmire PUZ . Întrucât  exista un context de locuire în apropiere, propunerea se integreaza cu ușurința în zona, făcând parte din tendinta de dezvoltare generala a zonei.
Prezentarea consecintelor economice și sociale la nivelul UAT

Functiunea propusa este în totala concordanta cu dezvoltarea actuala a zonei în care se situeaza terenul studiat. Prin prezenta documentatie, se contribuie în mod pozitiv la dezvoltarea economica și sociala a zonei.
Categoriile de Costuri care vor fi suportate de investitorii privati și categoriile de costuri care vor cădea în sarcina autorității
Toate costurile necesare implementarii investitiei vor fi suportate de proprietarul terenului reglementat :
- asigurarea utilitatilor edilitare
- reglementarea juridica a terenurilor in vederea modernizarii si realizarii cailor de circulatie
- asigurarea procedurii de autorizare, executie si inscriere in cf a investitiei.
1.4. Surse de documentare
Documentatiile pe baza carora s-a intocmit studiul de oportunitate:
- Tema de proiectare intocmita de catre beneficiar
- Certificat de urbanism nr. 503/01/11/2023 emis de catre Primaria com. Harman
- CF nr.111766, nr.cad 111766
- Ridicarea topografica a zonei 
- Documentare la amplasament
- R.L.U. comuna Harman
- P.U.G. comuna Harman
2. SITUATIA EXISTENTA
2.2. Incadrarea in teritoriu si localitate

Terenul studiat se afla in extravilanul localitatii Harman  si este situat in zona de interdictie de construire pana la intocmire PUZ  si este proprietate a persoanelor fizice conform CF nr.111766, nr.cad 111766.
 Suprafata zonei reglementate prin PUZ va fi de 20 000mp.
Limita zonei propuse a se studia conform certificatului de urbansim emis de 
Primaria Com.Harman :
- la nord str. Mircea cel Batran
- la sud – CF 112897 cad 112897
- la est – str. Iancu de Hunedoara
- la vest –  str. Carol I
2.3. Elementele ale cadrului natural

Clima comunei Harman este temperat -continentala, mai precis caracterizata de nota de tranzitiei intre clima temperata de tip oceanic și cea temperata de tip continental, mai umeda și racoroasa în zonele montane, cu precipitatii relativ reduse și temperaturi ușor scăzute în zonele mai joase.
Cantitatea de precipitatii medii multianuale, masurata într-o perioada de zece ani este de aproximati8v 750mm, cu un maxim la sfârșitul primaverii- începutul verii și un minim în sezonul rece.Adancimea de îngheț conform STAS 6054/77 pentru zona localitatii Hrman este -1.10m.
2.4.Circulatia

Circulatia principala in zona se desfasoara pe str. Mircea cel Batran de unde se realizeaza si accesul direct la zona studiata .
2.5. Zone expuse la riscuri naturale
Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament , a alunecarilor de teren sau a cutremurelor de pământ, conform studiilor de specialitate , au  rezultat urmatoarele :
Din punct de vedere microseismic, conform zonarii teritorului Romaniei, perimetrul de fata se incadreaza în zon cu valoarea coeficientului ag=0.24g și valoarea coeficientului perioadei de colt Tc =1.6  sec- Conform normativ P100-1/2006.
Amplasamentul studiat nu este supus riscuriloe naturale previzibile.
2.6.Echipare edilitara
Terenul nu este racordat la utilitati.
În ceea ce privește realizarea utilitatilor, soluția se va stabili în urma obtinerilor avizelor la faza PUZ. Toate constructiile vor fi racordate la retele edilitare publice  existente sau propuse prin extinderi pana la zona reglementata.
Autorizarea executarii obiectivelor propuse prin PUZ se va face concomitent cu autorizarea executarii lucrarilor de infrastructura (drumuri, utilitati, necesare functionarii).
În cazul în care nu exista soluția ca retele edilitare să fie asigurata din costurile Primărie și să fie conectate la o retea locala existența, intrega procedura se va asigura din banii beneficiarilor, prin investitie privata.
2.7. Probleme de mediu
Pentru viitor se propune conservarea și imbunatatirea calitatii mediului, printr-o sudicioasa coordonare a factorilor poluanti în cadrul comunei, tanandu-se cont de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare.
3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.2. Concluzii ale studiilor fundamentare
Aceasta lucrare este intocmita pe baza datelor culese din studiile și proiectele realizate la capitolul 1.4.- Surse documentare. Beneficiarul lucrarii a pus la dispoziție studiile de fundamentare cu caracter analitic, consultativ sau prospectiv necesare. 
Terenul este incadrat în  in zona de interdictie de construire pana la intocmire PUZ.
Circulatia principala in zona se desfasoara pe str. Mircea Cel Batran de unde se realizeaza si accesul la lotul studiat prin largirea profilului existent din axul drumului, astfel obtinandu-se un profil 7 m carosabil , rigole 1.00m stg/dr si trotuare  2.50 m stg/dr (latime maxima 14.00m)
3.3. Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare

Conform PUG Harman,  terenul studiat se afla in extravilanul localitatii Harman  si este situat in zona de interdictie de construire pana la intocmire PUZ.
3.4. Descrierea solutiei
Beneficiarii solicita reglementarea zonei in vederea efectuarii lucrarilor pentru investitia 
CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE , FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, EXTINDERE UTILITATI, AMENAJARE DRUM DE ACCES , care  sa rsapunda actualelor cerinte de dezvoltare ale zonei.
Soluția propusa prevede  parcelarea terenului în 28 de parcele, Smin =500 mp.
Din cele 28 de parcele :
-  27 sunt pentru construire locuinte individuale , S+P+M, S+P+1 (14378.30mp)
- 1  lot pentru dotari și functiuni complementare , max P+1.( 507.64mp)
Pentru asigurarea zonei verzi publice  sau propus 2 loturi, suprafața min 5%-10% din suprafața terenului conform CU nr.503/01/11/2023 emis de catre Primaria com. Harman.( S=1014.98mp)
Pentru acces la loturi se  propune o strada pe terenul studiat va avea un profil de 7 m carosabil cu trotuare 1.50 m stg/dr .( S=4099.08mp).
Circulatii si accese

Circulatia principala in zona se desfasoara pe str. Mircea Cel Batran de unde se realizeaza si accesul la lotul studiat prin largirea profilului existent din axul drumului, astfel obtinandu-se un profil 7 m carosabil , rigole 1.00m stg/dr si trotuare  2.50 m stg/dr. ( latime 14.00m).
Strada propusa pe terenul studiat va avea un profil de 7 m carosabil cu trotuare 
1.50 m stg/dr ( latime 10.00m) si se va racorda si la strada CF 112897 pentru care se propune largirea profilului existent din axul drumului, astfel obtinandu-se un profil 7 m carosabil , rigole 1.00m stg/dr si trotuare  2.50 m stg/dr.( latime 14.00m).

Se propune posibilitatea realizarii transportului in comun pe str. Mircea cel Batran, rezervand teren in zona verde pentru posibila statie de bus.
Solutionarea 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.
Indici si indicatori urbanistici propusi :
S teren = 20.000 mp
Suprafata cedata pentru latirea tramei stradale : 523.86mp
Suprafata drumului de acces la parcele : 3575.22 mp
Suprafata  27 parcelele locuinte individuale : 14378.30 mp
Suprafata 1  parcela  dotari si functiuni complementare : 507.64 mp
Suprafata  zonei verzi publice : 1014.98 mp
ZL - zona locuinte unifamiliale
Regim de inaltime P+m, p+1
POT maxim propus = 35 %
CUT maxim propus = 0.80
ZONA VERDE MIN 30%
h streasina = 8.00m, h coama = 10.00m
ZD - ZONA  DOTARI SI FUNCTIUNI COMOPLEMENTARE
REGIM MAX. DE INALTIME P+1
POT MAX.=40%
CUT MAX.= 1
ZONA VERDE MIN 30%
h streasina = 8.00m, h coama = 10.00m
BILANT TERITORIAL
	NR.
CRT.
	ZONE FUNCTIONALE
	EXISTENT
MP
	EXISTENT
%
	PROPUS
MP
	PROPUS 
%

	1.
	TEREN NECONSTRUIT EXTRAVILAN     
	20 000
	100.00
	0.00
	0.00

	2.
	ZL – ZONA LOCUINTE UNIFAMILIALE
REGIM MAX DE INALTIME
 S+P+M, S+P+1
POT MAX.=35%, CUT MAX.= 0.8
ZONA VERDE MIN 30%
	0.00
	0.00
	14 379.30
	71.90

	3.
	ZD- ZONA DOTARI SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
REGIM MAX DE INALTIME P+1
POT MAX.=40%, CUT MAX.= 1
	0.00
	0.00
	507.64
	2.54

	4.
	ZONA CIRCULATII 
	0.00
	0.00 
	4099.08
	20.49

	5.
	ZONA VERDE- SPATII VERZI PUBLICE 
MIN 5%- 10%
	0.00
	0.00
	1014.98
	5.07

	6.
	TOTAL ZONA  STUDIATA
	20 000
	100.00
	20 000
	100.00


REGIM MAX. DE INALTIME P+1+M, H STREASINA =8.00M SI H COAMA = 10.00M
 Categoriile de costuri necesare implementarii investitiei:
Toate costurile necesare implementarii investitiei vor fi suportate de proprietarul terenului reglementat :
- asigurarea utilitatilor edilitare
- reglementarea juridica a terenurilor in vederea modernizarii si realizarii cailor de circulatie
- asigurarea procedurii de autorizare, executie si inscriere in cf a investitiei.











Intocmit, 









arh. Atzberger Magdalena
8

