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1. INTRODUCERE ~  [|7 :
1.1. Date de recunoastere a documentatiei | #7HITECT $EFJ/}
Denumirea lucrarii: ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE
Amplasament: D] 103

Extravilan comuna Bod, jud. Brasov
S totala teren=10.000 mp

Beneficiari: Viasit Neculai, Vasii Elena si Neagoe Ginel
Faza de proiectare: P.U.Z. (PLAN URBANISTIC ZONAL)
gProiectant: c.arh. Ioana Pernea

Nr proiect: 02/2012

Data elaborarii: februarie 2015

Documentatii pe baza cdrora s-a intocmit proiectul faza P.U.Z.:

- Comanda beneficiarilor
- Extrasul C.F. nr. 102856
- Certificatul de urbanism nr. 17/28.01.2015 emis de Consiliul Judetean Bragov si nr.

198/07.09.2016 emis de Primaria Bod.

1.2. Obiectul lucrarii

Pentru amplasamentul mentionat mai sus, situat in partea de sud a comunei Bod,
in extravilan, se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal solicitat prin Certificatul
de Urbansim cu numarul de mai sus pentru a stabili reglementrile conform cdrora se va
construi 0 zona de locuinte individuale pe amplasamentul studiat, precum si pentru
introducerea in intravilan a terenului aferent.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal constd in aprofundarea si rezolvarea problemelor
functionale, tehnice si estetice din zona studiatd, rezultate din analiza situatiei existente
si a disfunctionalitatilor.

Prin intocmirea documentatiei s-a urmdrit realizarea urmétoarelor-obiective:

- organizarea arhitectural-urbanisticd a zonei prin stabilirea amplasamentelor
noilor functiuni prevazute a se realiza, precum si incadrarea lor intr-o solutie
de ansamblu;

- organizarea circulatiei carosabile si pietonale, realizarea unor legaturi
corespunzatoare cu celelalte zone;

- rezolvarea infrastructurii tehnico-edilitare.



1.3. Surse documentare

Studii si documentatii elaborate anterior PUZ-ului:

Deoarece terenul studiat este situat in extravilanul comunei Bod, pe aceast¥ zon&
nu existd reglementdri specifice pentru edificarea de constructii, fapt pentru care s-a
solicitat intocmirea prezentului P.U.Z..

Studii de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ-ul:
- Ridicare topografici la scara.1:1000
- Studiu geotehnic.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistics a zonei:
Pentru zona studiatd nu s-a intocmit nici un proiect de investitie.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1, Evolutia zonei

Amplasamentul in studiu se afld situat in extravilanul comunei Bod, adiacent
drumului-judetean DJ- 103, pe partea stng4 in sensul de- mers spre-Bod:

Folosinta actuala a terenului este arabil, avand suprafata totald de 10.000 mp.

Terenul este proprietate privatd a beneficiarilor, conform extrasului C.F. nr.
102856, nr. cad 102856, proprietari: Vésii Neculai, Vsii Elena si Neagoe Ginel.

Terenul studiat se afld in zona culoarului de protectie - ZONA 3 - aferent

Aeroportuiui International Bragov: - Ghimbav (8500 m).

Potentialul de dezvoltare al zonei

Deoarece acest teren apartine unor proprietari particulari si nu este folosit in
prezent si de asemenea avand in vedere cd in apropierea amplasamentului s-a mai
aprobat un. plan urbanistic zonal. cu. destinatia. locuinte si. a. cererii. tot mai. mare de
locuinte in zona respectivd, potentialul de dezvoltare al zonei este mare.

2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul in studiu se afla situat in part de-sud-a-comunei-Bod,—adiacent
drumului judetean DJ 103. CONSILIUL JUDETEAN BRASOV /il

Vecinatati: .. VieAT SPRE NESCHIMBARE

- La nord — teren arabil nr. cad A 662/2; e

- Lasud - teren arabil nr. cad A 662/5; Nr h ~~~~~ ; U1 FEB. 207 FHISEA
- La est — drum judetean DJ 103 (DCL 797); el

e T

- La vest —canal de desecare CCN-661.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Nu existd elemente ale cadrului natural deosebite care s§ fie puse In valoare.

2.4. Circulatia

in prezent, circulatia principald se desfésoard pe DJ 103 (DCL 797), drum de
categoria III, cu latimea carosabilului de 7,40 m, asfaltat.
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2.5. Echiparea tehnico-edilitar3 existents

Datoritd pozitiei amplasamentului, situatia retelelor edilitare din zona studiata este
urmdtoarea:

Alimentare cu apé:

Alimentarea cu apd se poate face prin racordare la conducta de distributie PE De 315
mm aflata la cca. 250 m la sudul amplasamentului.

Canalizare:

In zona studiatd, Compania Apa nu are in administrare retea de canalizare.

Alimentare cu energie electric:

In zona existd instalatiile electrice pe partea opusa a DJ 103- LEA 20 KV . Se va intocmi
un studiu de solutie pentru alimentarea cu energie electricd a zonei studiate.

Alimentare cu gaze naturale:

In zona nu existd conducte de gaze naturale.

Telefonie: : _
In zona existd instalatii de telecomunicatii paralel cu DJ 103- Telekom si Orange.

2.6. Probleme de mediu

in prezent, in zona amplasamentului studiat nu exist3 probleme deosebite legate
de mediu. Singura sursi de poluare din zon3 ar putea fi DJ 103 ~ DCL 797, datorit§

circulatiei auto frecvente.
2.7. Optiuni ale populatiei

Beneficiarii au solicitat intocmirea prezentei documentatii P.U.Z. pentru
introducerea in intravilan a suprafetei de teren aflat3 in proprietatea lor si in vederea
stabilirii conditiilor legale necesare pentru construi
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individuale pe terenul studiat. VITAT SPRENESCHTVBARE —
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTI

3.1. Prevederi ale P.U.G.

ARHITECT SEF 1
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Intrucét terenul este situat in extravilanul comunei Bod, nu existd prevederi
specifice pentru aceastd zond. Acestea se vor enunta prin prezenta documentatie P.U.Z.

Terenul studiat se afld in zona culoarului de protectie - ZONA 3 - aferent
Aeroportului International Brasov - Ghimbav (8500 m). Conform studiului topografic
cota maxima a terenului in sistem Stereo 1970 este de 527,988 , la o indltime maxim3
de 10,0 m a constructiilor propus3 rezulti a coti de 537,988 fata de nivelul Marii
Negre. In zona 3- de protectiea a aeroportului Bragov- Ghimbav, conform PUZ-ului
aprobat zona maximé de fniltime a constructiilor admisd este de 573,000,de unde
rezulta cd nu este necesar avizul Autorititii Aeronautice Civile.



3.2. Zonificarea functionali — reglementari, indici urbanistici, bilant teritorial

Prin prezentul P.U.Z. se propune pentru amplasamentul studiat functiunea de

zond de locuinte individuale, care va putea cuprinde locuinte individuale
permanente, locuinte temporare (case de vacantd) si mici structuri de cazare (pensiuni).

Indicii urbanistici pentru obiectivele propuse:

Conform H.G. nr. 525/1996, rep., indicii maximi propusi pentru locuinte in aceastd zond
sunt urmatorii : P.O.T. =30 % si C.U.T.=0,9.

Se estimeazd popularea zonei cu cca. 60 de locuitori (15 locuinte noi cu 4 locuitori per
gospodarie - in medie), iar spatiul verde necesar va £ de 4461 mp, deci de cca. 75 mp
pe cap de locuitor (minimul necesar solicitat prin Certificatul de urbanism fiind de 20 m N

e cap de locuitor). A
i ’ . CONSILIUL JUDETEAN BRASOV /[
Regimul de inditime maxim propus pentru construdtj steder PFEFMIMaAMF0m- |
la coama). AN T
Regimul minim de indltime propus este de P o N / 01, FEB. 2017 A
Regimul de aliniere al constructiilor in aceasts zond vd fi dupé cum urmeazs: L/

- la DJ 103 - de 30,00 m de la limita drumului exisﬁnt 7 ARRITECT GEF V]
- la drumul de acces nou creat - de 8,00 m din ax i

BILANT TERITORIAL COMPARATIV:

nutiif: T

‘TONE FUNCTIONALE EXISTENT | PROPUS !
mp % | mp | % J
| Zond locuinte | 0 0 2625 2625
| Zon3 circulatii 0] 0| 2914 29,14
Zona verde 10.000 | 100,00 4461| 4461
TOTAL ZONA STUDIATA | 10.000 | 100,00 | 10.000 | 100,00 |
Descrierea solutiei

Pentru terenul in studiu s-a considerat parcelarea in 18 loturi, astfel :
- 15 loturi pentru construirea de locuinte, de Ia lotul 2 Ia lotul 16, fiecare cu suprafata
de 500 mp ;
- Lotul 1 (S=692mp) si lotul 18 (5=95mp) ca spatii verzi publice si utilitati.
- Lotul 17 (S=1713mp) aferent propunerilor de circulatie, asa cum au fost descrise la
Cap. 3.4. — Modernizarea circulatiei.

Pentru aceste 15 de loturi se propune delimitarea suprafatei construibile
(suprafata maxima in limitele cireia se pot amplasa viitoarele constructii). Astfel, in cazul
acestor 15 de parcele pentru care au fost stabiliti indicii urbanistici, se propune
autorizarea direct3.

Prin prezenta documentatie P.U.Z. se propune introducerea in intravilan a
suprafetei de teren de 10000 mp (aflat in proprietatea privatd a beneficiarilor) aferents
propunerilor urbanistice prezentate.

Prin Regulamentul prezentului P.U.Z. se interzice amplasarea obiectivelor care
prin natura lor produc poluare de orice fel, cum ar fi: benzindrii, spalatorii auto, ateliere
de reparatii mecanice, constructii sau amenajari industriale etc.

3.3. Protectia mediului



Deoarece zona studiatd este propusa pentru construirea de locuinte, nu se impun
masuri speciale pentru prevenirea surselor de poluare.

Depozitarea si colectarea deseurilor menajere se va face controlat, in spatii
special amenajate in cadrul fiecérei parcele, respectandu-se normele sanitare. _

Pentru asigurarea pazei impotriva incendiilor, PrRdlimansionaea-qu RsPERRELRE |\
a drumurilor este posibild circulatia si intervent ar'magiﬁilﬁ-gqg@mgq'”‘
incendiu, conform normativelor aflate in vigoare. Anexa [a aviz unls

01 FEB, 2017

3.4. Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei se fundamenteaza pe
perspectivd in zona studiat3. ‘

In prezent, circulatia principald se desfdsoard pe DJ 103 — DCL 797, drum de
Categoria III, cu l&timea carosabilului de 7,40 m, asfaltat.

Accesul la parcelele noi propuse se va face prin drumul de acces nou creat, care
va avea carosabilul cu 2 benzi cu l8timea de 3,50 m fiecare si trotuare de 1,00 m,
bilaterale, cu loc de intoarcere la capdtul parcelei. Acest drum va fi amplasat cu axul
stradal pe limita de proprietate cu parcela vecind - A 662/5, astfel incat s¥ fie folosit de
ambele proprietdti. Pand la realizarea drumului si pe parcela vecing, drumul de acces
identificat cu Lotul 17 va fi folosit ca alee carosabild de 3,50 m cu trotuar unilateral de
1,00 m si cu doud alveole de depdsire necesare desfisurdrii in conditii de sigurantd a
circulatiei, pana la finalizarea drumul integral.

De asemenea, se propune realizarea unui drum perpendicular pe drumul de
acces, cu carosabilul cu 2 benzi cu Idtimea de 3,50 m fiecare si trotuare de 1,00 m,
bilaterale, care va asigura circulatia in interiorul zonei — pe misur§ ce aceasta se va
dezvolta i care va descongestiona traficul pe principala cale de acces — DJ 103.

Se mai propune si modernizarea drumului judetean DJ 103 cu profil transversal:
carosabil cu 2 benzi cu l3timea de 3,50 m fiecare si trotuare de 1,50 m.

Locurile necesare de parcare se vor prevedea in interiorul proprietstilor.

3.5. Dezvoltarea echipiirii edilitare

. Avand in vedere utilitdtile necesare obiectivelor propuse, propunerile de
dezvoltare a echipdrii edilitare se vor face prin extinderea retelelor existente in zond,
dupa cum urmeaza:

Alimentare cu ap3:
Alimentarea cu apd se poate face prin racordare la conducta de distributie existentd PE

De 315 mm aflatd pe partea opuséd a DJ 103 la cca. 250 m in sudul amplasamentului,
printr-o conducta noud de alimentare cu apd potabild HDPE De 200 mm de Ia punctul de
racord CV pand la amplasament si apoi cu 0 conductd noud de ap3 potabila HDPE De
110 mm - Pn 10 pana la viitoarele constructii.

Canalizare:

In zona studiatd, Compania Apa nu are in administrare retea de canalizare.

Se propune colectarea apelor reziduale menajere de la ansamblul de locuinte printr-o
retea de canalizare, epurarea acestora printr-o Ministatie de epurare §i apoi deversarea
apelor astfel epurare in canalul de desecare CCN 661.

De asemenea, se propune colectarea apelor pluviale de pe drumurile de acces printr-o
retea de canalizare pluviald, dotatd cu separator de produse petroliere si evacuarea
apelor in canalul CCN 661 prin conducta de evacuare de la ministatia de epurare.
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Separatorul de produse petroliere si Ministatia de epurare vor fi amplasate pe Iotul 18 —
zona verde.

Alimentare cu energie electrica:

Pentru alimentarea cu energie electricd s-a intocmit un studiu de solutie avizat in CTE SC
FDEE Electrica Transilvania Sud SA nr. 139/18.03.2016 si avizul de amplasament
favorabil nr. 70101515258/24.03.2016. Solutia prevede alimentarea din reteaua LEA 20
KV existenta pe partea dreaptd a DJ 103 SAnpetru- Bod, prin traversarea drumului
judetean si realizarea pe prima parceli a unui Post Trafo. PT 20/0,40. kv proiectat

amplasat aerian pe un stélp nou si de aici pe tras FE}E}HS—G—FEEB—HG-Ha%E—S-W—
0,4kv, care va fi proiectati si executatd care val fi- iﬁcdé‘éﬁdﬁ'éaﬁi_?@g'pﬁfaﬁawwﬁ \ AN,
Bragov. Din aceastd retea se va alimenta fiecare ¢ umatotprifratorduh subterans

Alimentare cu gaze naturale: neon., OLFEB 2007 . ..

In zona nu existd conducte de gaze naturale. 1
Incalzirea obiectivelor se va face din surse proprii, ptin-centrale ACEMICE cse e | £

3.6. Obiective de utilitate publici e ARRITEGT BER |

S e

Tipul de proprietate a terenurilor
- terenuri proprietate particulard ale persoanelor fizice sau juridice;
- terenuri domeniu public — drumurile DJ 103 — DCL 797 si DE 659;
- terenuri domeniu public cu administrare Apele Roméane — canalul de desecare CCN 661.

Circulatia terenurilor

Pentru- modernizarea drumului- DI- 103 §i- pentru- realizarea drumurilor- de acces
propuse - asa cum au fost descrise mai sus, este necesard trecerea unei suprafete de
teren de cca. 1713 mp din proprietatea privatd a beneficiarilor in domeniu public. De
comun acord cu proprietarii, se va conveni asupra modalititii legale prin care se va

reglementa acest transfer de proprietate.

4. CONCLUZII

Urmatoarea fazd de proiectare este obtinerea autorizatiilor de construire conform
legislatiei in vigoare, pentru solicitdrile care respects prevederile prezentei documentatii

P.U.Z. .

Pentru realizarea propunerilor legate de circulatii rutiere si totodats pentru
realizarea retelelor tehnico-edilitare, trebuie rezolvatd mai intai problema transferului de
proprietate in conformitate cu legislatia in vigoare pentru suprafetele de teren necesare
in acest scop. De asemenea, pentru realizarea retelelor edilitare este necesard
intocmirea de studii de fezabilitate si proiecte de specialitate, suportate de beneficiari.

Conform Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000, Legii nr. 50/1991, Legii nr.
10/1995 si Legii nr. 453/2001 privind autorizarea fazelor de proiectare, se vor obtine
toate avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de urbanism emis de Consiliul
Judetean Bragov si Primdria comunei Bod pentru faza P.U.Z.

Intocmit,
c.arh. Ioana Pernea
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