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realizare acces

Initiator: S.C. ROKA RESIDENCIAL COMPLEX S.R.L.
Amplasament: Jud. Brasov, com Harman, sat Harman f.s., f.n.
Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 5-23-34

Data elaborarii: 03.2024

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in extravilanul comunei Harman,
identificate prin C.F. nr. 101157, nr.cad. 101157, C.F. nr. 101158, nr.cad. 101158, C.F. nr.
101159, nr.cad. 101159 in vederea construirii locuintelor individuale (izolate si cuplate),
colective, functiunilor complementare si realizarii acceselor.

> Solicitari ale temei program:
e introducerea terenurilor in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 4771 alin. 1;
e stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte si functiuni complementare;
e stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi,
e stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G. nr.
525/1996;



e 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.

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.

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

e studiul geotehnic

e studiu de solutie - retele electrice

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 totala
de 7.033 de locuitori, cu 16% mai mult fatd de populatia inregistrata in anul 2015, cu accent
pe urmatoarele categorii de varsta: grupa de varsta sub 18 ani si grupa de varsta 35-49 de
ani;

— tendintd de imbatranire a populatiei, grupa de varstad 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 vérsta intre
19-34 de ani.

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

In vecinatate, 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 apropiata constructie, cu destinatia de locuinta, se afla la o distantd de 1,80m fata
de terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii.

La nord de terenul cu nr. cad. 101157, a fost avizat cu aviz unic nr. 28/2010 P.U.Z.
,Cartier rezidential Calea Harmanului”, iar la sud de terenul cu nr.cad. 101159 a fost
aprobat cu H.C.L. nr. 61/2009 P.U.Z. ,Construire ansamblu de locuinte”.

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 cu H.C.L.
nr. 54/2007

- P.U.Z. Construire locuinte unifamiliale aprobat cu H.C.L. nr. 44/2012
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- P.U.Z. Construire locuinte individuale si locuinte tip duplex aprobat cu H.C.L. nr.
94/2020.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizarea de locuinte individuale,
functiuni complementare si creare acces.

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

In prezent, zona studiata este in dezvoltare, iar ponderea cea mai mare o reprezinta
terenurile libere de constructii.

Conform P.U.G. prelungit cu H.C.L. nr. 81/18.12.2018, terenurile ce urmeaza a fi
reglementate prin prezenta documentatie sunt situate in extravilanul comunei Harman, la
limita administrativ teritoriala cu localitatea Sanpetru. In vecinatate, la nord si la sud de
terenurile studiate, 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

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenurile, in suprafatd de 27000 mp, ce urmeaza a fi reglementate prin prezenta
documentatie, se afla in partea de vest a comunei Harman, la o distantd de aproximativ
405m de intravilan.

Terenurile ce urmeaza a fi reglemente prin P.U.Z. au urmatoarele vecinatati:

o la nord: terenuri proprietate privata, identificate cu nr.cad. 102726, nr.cad.
103554, nr.cad. 103546, nr.cad. 102729, nr.cad. 102730, nr.cad. 102731, nr.cad.
102732, nr.cad. 102733, nr.cad. 102734, nr.cad. 102756, nr.cad. 102755, nr.cad.
102754, nr.cad. 102753, nr.cad. 102752, nr.cad. 102751, nr.cad. 102750, nr.cad.
102749, nr.cad. 1102748 (terenuri situate in intravilan, cu destinatia de locuinte
reglementate de P.U.Z. ,Cartier rezidential Calea Harmanului”, avizat cu aviz unic nr.

28/2010)

o la sud: teren proprietate privata identificat cu nr.cad. 108377 (teren situat in
extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic);

° la est: drum de exploatare DE 751;

o la vest: drum de exploatare DE 753;

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

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

Terenurile sunt situate in partea de vest a comunei Harman, la o distanta de
aproximativ 1,7km de centrul acesteia, minim 2,7km fatd de magazin/supermarket, 1,8km
de parc, 2,2 km de gradinita etc.

Accesul principal in zona se desfasoara din drumurile DE751 si DE753 la care
terenurile au front.



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)
Terenurile reglementate se afla la aproximativ 1800m la sud de Dealul Lempes,
1000m de Mlastina Harman, 4000m fatd de malul drept al paraului Durbav si 2500m fata de
Aerodromul Sanpetru. in imediata vecinatate nu sunt elemente ale cadrului natural care sa
fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.

2.4. Circulatia

> Aspecte critice privind desfagurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.

Circulatia principala in zona se desfasoara 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 atat din DE751 cat si din DE753.

In prezent, la data demararii P.U.Z., drumul de exploatare DE 753 (drum de pamant)
are o latime variabila, cuprinsa intre 4,10m si 4,50m, iar drumul de exploatare DE 751
(drum de paméant) are o latime de aprox. 4m.

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenurile reglementate, in suprafata de 27000 mp, sunt proprietate privatd conform
extraselor de carte funciara anexate (C.F. nr. 101157 nr. cad. 101157, C.F. nr. 101158 nr.
cad. 101158, C.F. nr. 101159 nr. cad. 101159) si sunt libere de constructii. Majoritatea
terenurilor din imediata vecinatate a terenurilor reglementate sunt libere de constructii, iar
cea mai apropiata constructie se afla la o distanta de aprox. 1,8m, la nord de terenul nr.
cad. 101157.

> Relationari intre functiuni

Constructiile ce se vor executa in zona vor avea destinatia de locuinte si functiuni
complementare.

Cladirile din zona au destinatie de locuinte individuale.

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
in prezent, cele mai multe servicii se regasesc la minim 2km de amplasament.

> Asigurarea cu spatii verzi
In vecinatate nu sunt spatii verzi publice amenajate.

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

> Principalele disfunctionalitati
Lipsa reglementarilor urbanistice pentru edificarea constructiilor pe terenurile ce fac
obiectul prezentei documentatii.



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)

In zona studiata se afld retele de alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale Si
retea de alimentare cu energie electrica.

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 si avizului
de gospodarire a apelor.

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 creeaza premize pentru protectia mediului cu conditia
respectarii 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 suprafata sau a
celor subterane.

In vecintatea amplasamentului, pe o distantd de 1000m nu se regdsesc 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 va fi informat gi
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 aprobat, terenurile sunt situate in extravilan si
nu sunt reglementate din punct de vedere urbanistic.

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

Accesul la parcelele ce vor rezulta in urma dezmembrarii se va realiza din DE751,
DE753 si din drumul de incinta nou propus.

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica la DE753;

- 14,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi a cate
0,50 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare, iar pe latura estica s-a propus o zona
verde de 3,00 m;



> profil transversal tip 2

- se aplica la DE751,

- 14,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de doua zone verzi a céate
2,00 m fiecare si doua trotuare a cate 1,50 m fiecare.

> profil transversal tip 3

- se aplica la drumul nou propus;

- 10,00 m din care 7,00 m parte carosabila incadrata de doua trotuare a cate
1,50 m fiecare.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelelor si vor fi calculate astfel:
- minim 1 loc de parcare pentru suprafata utila sub 100 mp.
- minim 2 locuri de parcare pentru suprafata utila mai mare de 100mp.
- pentru spatiile comerciale si pentru vizitatori sunt prevazute 8 locuri de parcare.
Spatiul destinat locurilor de parcare va fi amenajat astfel incat sa poata fi instalata
statie dubla de incarcare pentru autoturismele electrice si/sau hybrid plug-in.

3.4. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori

urbanistici

3.4.1. Reglementari urbanistice

in conformitate cu cerintele temei — program, zona reglementata va avea functiunea
de locuinte individuale, colective si functiuni complementare.

Se vor prevedea zone verzi pe minim 30% din suprafata parcelei pentru ZL1, ZL2,
minim 50% pentru ZL3 si minim 40% din suprafata parcelei pentru ZFC cu conditia
respectarii suprafetei de 20 mp/cap locuitor.

Se vor prevedea minim 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.

Se prevad urmatoarele zone functionale:

. ZL1 - zona de locuinte individuale izolate P+1

. ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate P+1

o ZL3 — zona de vile colective P+1+M

. ZFC - zona de vile colective P+1+M cu functiuni complementare si
servicii la parter

. ZV - zona spatii verzi publice

3.4.2. Indicatori urbanistici

*= ZL1 - zona de locuinte individuale izolate P+1
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.= 0,6
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1 cu Hmax. cornisd = 7,00 m, Hmax. coama = 10,00 m)
Retragerile minime fata de limitele |laterale ale parcelelor
- minim 4,50 m;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;




Retragerea miniméa a constructiilor fatad de drumuri:
- minim 5,00 m fata de drumul nou propus

= ZL2 - zona de locuinte individuale cuplate P+1
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.= 0,6
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1 cu Hmax. cornisa = 7,00 m, Hmax. coama = 10,00 m)
Retragerile minime fata de limitele |laterale ale parcelelor
- minim 5,00 m pentru latura de sud a lotului 1
- minim 5,00 m pentru latura de nord a lotului 2
- minim 4,50 m pentru celelalte laturi;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;
Retragerea minima a constructiilor fatd de drumuri:
- minim 5,00 m fata de drumul nou propus si fatd de DE751

= ZL3 - zona de vile colective P+1+M
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.= 0,9
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1+M cu Hmax. cornisa = 9,00 m, Hmax. coama = 12,00 m)
Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,50 m;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;
Retragerea minima a constructiilor fata de drumuri:
- minim 5,00 m fata de drumul nou propus

= ZFC - zona de vile colective P+1+M cu functiuni complementare si
servicii la parter
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.=1,2
Regimul maxim de inaltime
Propus: max. P+1+M cu Hmax. cornisd = 9,00 m, Hmax. coama = 12,00 m)
Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor
- minim 4,50 m;
Retragerea minima fata de limita posterioara
- minim 5,00 m;
Retragerea minima a constructiilor fatd de drumuri:
- minim 5,00 m faté de drumul nou propus
- minim 4,50 m faté de DE753
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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

Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice

A1 Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare

Intocmire PUZ

Intocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic)

A2 Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica Initiator

Cheltuieli pentru consultanta

Cheltuieli pentru asistenta tehnica

A3 Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor
B Cheltuieli pentru realizarea investitiei
B1 Cheltuieli pentru amenajarea terenurilor
B2 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivelor
B3 Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) "
- ’ — : Initiator

B4 Alte cheltuieli ’

Organizare de santier

Cheltuieli diverse si neprevazute

Autoritatea

C Cheltuieli pentru modernizarea strazilor domeniu public

publica locala

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

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 si avizului
de gospodarire a apelor.

3.6. Protectia mediului

Niciun 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 ecologica pe baza de contract de catre firme specializate in servicii
de salubritate.

Fiecare parcelad va dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal) care va fi accesibila din drumul public. Platformele vor
putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dimensiuni si functiune. Deseurile
provenite din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare
biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si
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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Beneficiarii vor lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum
si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din
activitatea de productie si prin scurgeri de orice fel.

Gestionarea deseurilor se va realiza cu respectarea prevederilor OUG nr. 78/2000
privind regimul deseurilor, aprobatd cu modificari si completari prin Legea nr. 426/2001
modificata si completatd cu OUG nr. 61/2006 si aprobata prin Legea nr. 27/2007 privind
regimul deseurilor, respectiv colectarea deseurilor reciclabile, evitarea formarii de stocuri,
predarea acestora catre agenti economici autorizati pentru valorificare si interzicerea arderii
deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

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.

3.7. Obiective de utilitate publica

" Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile reglementate sunt proprietate privata, conform extraselor de Carte
Funciara anexate (C.F. nr. 101157 nr. cad. 101157, C.F. nr. 101158 nr. cad. 101158, C.F.
nr. 101159 nr. cad. 101159).

. Circulatia terenurilor

Terenul destinat drumului de acces, care este proprietate privata, va trece in
domeniul public dupa aprobarea prezentului P.U.Z..

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.

Intecmit:

Arh Firz{é n
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