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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

< Denumirea lucririi conform Certificatului de Urbanism nr. 481/10.11.2023
e ,Intocmire P.U.Z. — Introducere teren in intravilan, construire locuinte
colective cu regim de iniltime P+1E+M cu dotiri complementare, imprejmuire
teren si utilitati”
Amplasament
e Extravilanul Comunei Bod, NC/CF 107864, Tarla 71, Parcela 657/6

L

K/
L4

¢ Certificat de urbanism (,,CU”) 481/10.11.2023
s Faza Plan Urbanistic Zonal
% Revizia Martie 2025

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei program

Scopul prezentului Plan Urbanistic Zonal (,,PUZ”) este de fundamentare a creérii
cadrului legislativ (Hotdrdre de Consiliu Local) necesar autorizarii lucrdrilor de ,,Introducere
teren in intravilan, construire locuinte colective cu regim de indlfime P+1E+M cu dotéri
complementare, Imprejmuire teren si utilitdti” pe terenul avand NC/CF 107864 in suprafatd
de 50.000 mp situat in extravilanul Comunei Bod, Judetul Brasov.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ (,,RLU”) se stabilesc regulile de
autorizare a executiei lucrédrilor de construire si amenajare.

CU s-a emis pentru suprafata de 50.000 mp (,,Imobilul PUZ”) propus pentru
introducere in intravilan in vederea realizarii investitiei, drept pentru care reglementérile PUZ
se Intocmesc si se aplica exclusiv asupra acestuia.

Imobilul PUZ se afld in integralitate in proprietatea privatd a persoanelor fizice care se
bucurd de dreptul real de posesie, folosintd si dispozitie conferit de constitutie, drept pentru
care nu se considerd oportund reglementarea urbanisticd a altor imobile apartindnd altor
proprietari intrucét ar echivala cu o ingerinta urbanistica si ar genera sarcini asupra acestora.

Zona studiatd reprezentatd in partea desenati reprezintd zona delimitatd conventional
avand scopul de documentare asupra oportunitdtii realizérii investitiei, estimarii impactului
vecinatate asupra imobilului PUZ si viceversa. Zona studiati nu impune interventii sau
propuneri urbanistice asupra imobilelor din interiorul sau, cu exceptia imobilului PUZ si a
drumurilor apartindnd domeniului public.

Zona reglementatd este echivalenta cu imobilul PUZ si reprezinti zona asupra cireia se
aplicd reglementdrile urbanistice delimitati ca atare in partea desenatd (la momentul actual
NC 107864, S = 50.000 mp). Interventiile propuse pe domeniul public, respectiv lucririle de
utilitate publicd (moderniziri de drumuri si altele asemenea) sunt orientative si neobligatorii,
acestea necesitdnd reglementare integratd, integrald si distinctd conform alin. (2) al art. 16 din
HG 525/199%6.
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Astfel, prevederile PUZ se aplici in exclusivitate asupra imobilului avand numdrul
cadastral 107864. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor
imobile. Pentru restul imobilelor aflate in zona studiati §i care excedeazi zona
reglementatd/imobilul PUZ, prevederile au caracter orientativ si nu fac obiectul
avizirii/aprobarii/autorizarii. In aceste cazuri se vor aplica prevederile urbanistice
(PUG/PUZ/PUD, dupi caz) si legislatia in vigoare la momentul respectiv.

1.3. Surse documentare

- Certificatul de urbanism nr. 481/10.11.2023 (. CU”);
- Aviz de Oportunitate nr. 3/12.03.2024;

- Plan Urbanistic General al Comunei Bod (--PUG™);
- PUZ aprobate anterior:

10.

11.

12.

13.

14.

PUZ aprobat prin HCL nr. 51/20.09.2005, beneficiar Primiria Comunei Bod, obiectiv
»Zond de locuinte si functiuni complementare, zona DJ 103 Bod — Séanpetru”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 66/20.10.2008, beneficiar Cill Dara Investments SRL,
obiectiv ,,Construire ansamblu de locuinte individuale, DJ 103”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 79/25.11.2008, beneficiar Cill Dara Investments SRL,
obiectiv ,,Construire ansamblu rezidential (locuinte individuale, cuplate, insiruite,
colective), s.a.”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 79/25.11.2008, beneficiar Lucan Georgeta s.a., obiectiv
»Construire ansamblu de locuinte”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 18/30.03.2009, beneficiar Garmancea Diana Tonela,
obiectiv ,,Parcelare si construire locuinte individuale, zona DJ 1037

PUZ aprobat prin HCL nr. 20/30.03.2009, beneficiar JMA DEL VAR SRL, obiectiv
»Construire ansamblu de locuinte si dotéri, Bod-Sat”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 32/29.05.2009, beneficiar Stan Ioan prin Galuscd Marius,
obiectiv ,,Construire ansamblu rezidential, zona DE 550 - extravilan Bod™;

PUZ aprobat prin HCL nr. 41/30.06.2009, beneficiar Bucsd Mihai Vasile, Puzdrea
Nicolae, s.a., obiectiv ,,Construire ansamblu de locuinte, zona DJ103 — Bod”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 49/18.08.2009, beneficiar Olaru Neculai si Olaru Melania,
s.a., obiectiv ,,Construire ansamblu de locuinte si dotiri, zona DJ 103 — Bod”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 115/28.09.2010, beneficiar Bogza Marius, Ene Larisa,
Réjnoveanu Claudiu, s.a., obiectiv ,,Construire locuinte si dotiri complementare, zona
DJ 103 - extravilan Bod”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 35/30.06.2011, beneficiar Réjnoveanu Claudiu, obiectiv
»Parcelare teren in vederea construirii de locuinte individuale, zona DJ 103 -Bod”;
PUZ aprobat prin HCL nr. 39/21.05.2013, beneficiar Bucsa Razvan si Bucsi Bogdan,
obiectiv ,,Cartier locuinte - DJ 103, extravilan Bod”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 32/24.07.2014, beneficiar Costache Florica, Negura
Nicolae, s.a., obiectiv ,,Construire ansamblu rezidential, DJ103 - DE 561 - prelungire
DE 563, intravilan comuna Bod”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 18/24.02.2015, beneficiar Kovacs Miklos Alexandru si
Rizea Ton, obiectiv ,,Construire locuinte individuale - DE 697, extravilan Bod”;
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

PUZ aprobat prin HCL nr. 36/28.04.2017, beneficiar Vasii Neculai, Vasii Elena si
Neagoe Ginel, obiectiv ,,Zona locuinte individuale, extindere utilitdti, modernizare
intersectie DJ 1037;

PUZ aprobat prin HCL nr. 107/30.07.2018, beneficiar Kovacs Miklos-Alexandru,
Kovacs Lucian, s.a., obiectiv ,,Construire locuinte si functiuni complementare”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 144/29.11.2018, beneficiar Kovacs Lucian Tiberius,
obiectiv ,,Construire case si dotdri complementare”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 59/30.04.2020, beneficiar Kovacs Miklos-Alexandru,
obiectiv ,,Construire locuinte™;

PUZ aprobat prin HCL nr. 207/03.12.2020, beneficiar Lacatus Gheorghe, obiectiv
,<Amenajare zona de agrement si zona de locuinte, DJ 103”;

PUZ aprobat prin HCL nr. 208/03.12.2020, beneficiar Dacia Plant SRL, obiectiv
,JIntroducere in intravilan, intocmire PUZ zona de locuinte”;

PUZ in curs de avizare, beneficiar Olaru Neculai si Olaru Melania, obiectiv
,,Construire locuinte unifamiliale gi dotéri complementare”;

- Extras de carte funciara si act de proprietate;

- Studiu topografic preliminar;

- Informatii obtinute direct prin studiu pe teren si din partea beneficiarului;

- Norme juridice cu incidentd directd i indirectd asupra domeniului urbanismului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Regimul juridic - extras din CU
a) ,terenul in suprafati totald de 50.000 mp este situat in extravilanul comunei Bod,

proprietatea lui Sinai N. Edith-Ana, conform CF 107864

b) servituti existente pe imobil: -
¢) sarcini: se noteazi promisiunea bilaterald de vénzare-cumpdrare incheiatd intre

Henter Edith-Ana, ndscutd Konka, in calitate de promitentd vanzatoare si ,,Rocca
Imob Consulting S.R.L.”, in calitate de promitentd cumpératoare, cu mentiunea cé
pénd la data de 31.12.2024 urmeazi a se incheia contractul de vinzare-cumpérare in
forma autenticd

d) regim special instituit: imobilul nu se regaseste in lista monumentelor istorice sau

ale naturii, nici in zona de protectie a acestora”

Regimul economic - extras din CU

a) ,folosinta actuala: arabil

b) destinatia conform PUG: teren extravilan, agricol, férd reglementéri urbanistice

¢) reglementiri fiscale: I. 227/2015 — Codul Fiscal cu modificérile si completarile

ulterioare

d) zona ,A”, rangul localititii IV, coeficient de corectie 1,1
€) nu sunt afectate arii naturale protejate sau terenuri cu interdictii definitive sau

temporare de construire”

Regimul tehnic - extras din CU
Conditii:
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a)

b)

~intrucdt amplasamentul terenului se afli in extravilanul comunei Bod, fara
reglementiri urbanistice, pentru construire Ansambly de locuinte individuale, spatii
comerciale, servicii §i spatii verzi (sic!) se va elabora/aproba un P.U.Z. — in baza
unui aviz de oportunitate — intocmit conf, Legii 350/2001 modificati si completati
in P.U.Z. se vor specifica dotirile complementare ale noilor zone reglementate,
destinatiile cladirilor acceptate/neacceptate pentru functiunile complementare ale
zonei

zona studiatd prin Planul Urbanistic Zonal va respecta Regulamentul General de
Urbanism nr. 525/1996, Legea 350/2001

documentatia PUZ propusi se va corela cu toate P.U.Z.-urile aprobate in zoni,
aflate in imediata vecinitate

se va face dovada accesului la un drum public, care va fi dimensionat corespunzitor
deservirii functiunii de locuire propuse

conform cap. 1, art. 2 din Normele Metodologice de aplicare ale Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, ,in vederea asigurdrii dezvoltirii
echilibrate, coerente si durabile a teritoriului national, autorititile administratiei
publice locale isi armonizeazi deciziile in domeniul planificarii teritoriale, prin
corelarea activititilor de utilizare si planificare a teritoriului de la etapa de initiere a
documentatiilor pani la etapa de implementare, aplicare si monitorizare i prin
consultarea reciprocd a autorititilor administratiei publice locale invecinate cu
privire la proiectele de planuri de amenajare a teritoriului sau de urbanism pentru
proiectele care au ca scop dezvoltarea de investitii pe zone aflate la limita unitatii
administrativ-teritoriale”. in acest sens, se va prezenta si punctul de vedere UAT
Sanpetru referitor la propunerile ficute in prezenta documentatie.

Autorizarea executdrii constructiilor va fi condifionatd, in prealabil, de obligatia
beneficiarului PUZ-ului de a executa in tot lucrarile de echipare edilitard minimale: energie
electricd, apd si canalizare, inclusiv racordarea acestora la sistemele centralizate ale

localitatii.

Prin P.U.Z. se va studia regimul de aliniere a constructiilor fatd de drumurile publice
adiacente, fatid de constructiile de pe proprietdtile vecine, elemente privind volumetria,
aspectul general al clidirilor in raport cu imobilele invecinate, iniltimea maxima admisi (atat
in metri, cdt si in numdér de niveluri), P.O.T., C.U.T., echiparea cu utilititi existente, circulatii,
accese, nr. de locuri de parcare necesare investitiei.

Elaborarea P.U.Z. se va face prin informarea si consultarea publicului — obligatoriu — in

urmitoarele etape:

1.
2.
3.

Etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare

Etapa elabordrii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare

Elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorilor si care se
supune procedurii de transparenti decizionald — conf, Legii 350/2001 — modificata
si completati

Nu se vor putea elibera autorizatii de construire pana nu vor fi indeplinite urméitoarele

conditii:

Obtinerea autorizatiilor de construire pentru extinderea, respectiv aducerea
utilitatilor la terenul pentru care s-a aprobat introducerea in intravilan
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e Autorizatia de construire/dovada pentru modernizarea drumului — care va fi
dimensionat corespunzitor deservirii atdt a zonelor de locuinte existente, cét si a
celor care se preconizeaza prin dezvoltarea zonald, inclusiv transport ih comun

Toate aceste conditii vor fi previzute in Regulamentul de Urbanism aferent P.U.Z.

Se vor respecta prevederile Codului Civil, P.S.I. si Protectia Mediului.

P.U.Z. se va elabora in conformitate cu legislatia in vigoare.

Aprobarea P.U.Z. se va face ulterior obtinerii acordurilor si a avizelor legale, prin

Hotérare de Consiliu Local.
Pentru construire de locuinte, se va solicita un alt Certificat de Urbanism.”

2.1. Evolutia zonei

Imobilul PUZ se afli in extravilanul comunei Bod, in partea central sudicd a localitatii,
la limita cu UAT Comuna Sanpetru si la o distantd de doar 10 km de centrul municipiutui
Brasov, fiind neconstruit si neamenajat, dar situat intr-o zond agricold aflatdi In plind
conversie gi valorificare prin dezvoltare imobiliard. Categoria de folosintd a terenului este
arabil conform extrasului de carte funciari si actelor de proprietate. Terenul este necultivat,
ocupat de vegetatie spontand de joasi inaltime, nu face obiectul vreunei revendicéri sau al
vreunui litigiu si nu face obiectul vreunui pact de optiune citre terti.

Topografia amplasamentelor consti intr-o zond cu declivitate relativ-pronuntati in
partea esticd coborand cu circa 10-11 m fatd de cota de referintd de la DJ 103 din partea de
vest. In ciuda categoriei de folosintd agricold a terenului in cauzi, activititile desfisurate in
zond asupra celorlalte terenuri invecinate nu mai corespund agriculturii, In sensul cd sunt
foarte putine terenurile pe care se mai practica acest sector al economiei, analizdnd evolutia si
perspectiva de dezvoltare a zonei explicand si motivul.

Comuna Bod este, putem spune, o localitate privilegiata prin simpla invecinare cu unul
dintre cele mai dezvoltate municipii din tard, Brasov. Acest pol de crestere al regiunii si al
tarii trage dupd sine dezvoltarea intregii zone metropolitane si este responsabil pentru
stabilitatea economici si, implicit, sociald a intregii regiuni. Comuna are o rati foarte mare a
cresterii fondului construit si, implicit, a populatiei, iar densificarea se realizeazi echilibrat In
conditii care nu creeazi supratensionarea retelelor de transport si edilitare existente, intrucét
dezvoltarea rezidentiald individuald se desfasoard in mare parte pe regimuri de indlfime de
joasd inaltime, respectiv P+1E+M.

Localititile invecinate municipiilor resedintd de judet au devenit, de-a lungul timpului,
locuri propice pentru a satisface cererea de locuire §i nevoia de acomodare a celor care isi
doresc si traiasca intr-o zond feriti de aglomeratia si intensitatea traiului din zonele urbane la
costuri mai mici, dar si a celor care naveteaza zona urbana a municipiului si imprejurimilor.

Zona studiatd este una monofunctionald caracterizatd prin locuire individuald de joasa
inaltime, in ultimii ani aceasta fiind mai intens reglementatd prin documentatii de urbanism
tip PUZ intocmite la diferite niveluri de complexitate si pe suprafete variabile. Zona este
deservitd de o arterd de circulatie dimensionatd pentru traficul autovehiculelor, nu si pentru
cel pietonal. Accesul la parcelirile invecinate se realizeazd fie prin drumurile de exploatare
existente care stribat tarlalele si cAmpurile agricole, fie prin artere de circulatie nou propuse
ca urmare a reglementérii urbanistice prin diferitele PUZ.
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Imobilul PUZ face parte dintr-o zoni in curs de dezvoltare imobiliari rapidd, marea
majoritate a investitiilor recente fiind in constructii de locuit. Astfel este foarte important3
analiza asupra evolutiei zonei de-a lungul timpului in contextul sustinerii oportunitatii
prezentei investitii. Efectele transformirilor sunt vizibile la nivel macroteritorial, dincolo de
limita zonei studiate prin prezenta documentatie. Ca perioadd de referintd vom prezenta
analiza anilor 2005 — 2022 cu date care confirmi o anumiti abordare operationald a
transformarilor petrecute la nivel morfo-spatial. Aceastd perioadd aduce cele mai
semnificative schimbiri in procesul de evolutie a fondului construit atat prin investitiile mici,
punctuale si disparate (extinderi ale edificatului intraparcelar, completarea fondului construit,
microzone construite izolat), cit si prin cele de amploare cauzate de perioada de pre-crizi
economicd globald a anilor 2007-2008. Odati cu depésirea momentului post-2008 am asistat
la relansarea economiei si relaxarea politicilor monetare care au starnit acest val de investitii,
in special in segmentul imobiliar. Aceste investitii, vom vedea, vor fi deschizitoarele
drumurilor citre investitii mai importante $1 cu un numdr consistent de loturi in perioada de
restabilizare a economiei si cresterii puterii de cumpdrare a populatiei din ultimul deceniu.

La nivelul anului 2000 a intrat in vigoare primul Plan Urbanistic General al localititii,
Insd acesta nu a putut previziona dezvoltarea in sectorul imobiliar rezidential petrecuti in
deceniile care l-au urmat, concentrandu-se pe compactarea viitoarei limite de intravilan si
alocarea spatiilor de dezvoltare adiacent vetrei existente, pentru a extinde controlat
localitatea. In acest sens apetitul investitional a fost satisficut prin realizarea unei suite de
documentatii de urbanism PUZ care au transformat zona studiati dintr-una agricold intr-una
rezidentiald, avand ca argumente in dezvoltare cele mai importante doud valente in astfel de
situatii: accesibilitatea facild in teritoriu prin intermediul DJ 103 (conexiunea optimi atat cu
localititile invecinate Sanpetru-Brasov, cat si In cadrul localitdtii Bod) si rezerve de teren
disponibil (neafectate de diferite servituti, necontaminate, cu forme si dimensiuni permisive
si acomodabile unei varietdtii de solutii urbanistico-arhitecturale, in corespondents,
bineinieles, cu viziunea administratiei publice pentru zonele respective).

Directiile de dezvoltare stabilite prin PUZ aprobate anterior (ca functiuni si indicatori
urbanistici) sugereazd prelungirea vetrei satului si dezvoltarea acestui teritoriu individual pe
parceld ca o continuare fireascd a tipologiei sale. Aceastd dezvoltare nu acords suficientd
fortd sau reprezentativitate localititii intruct densificarea se face la un nivel minimal, insd se
sedimenteazd caracterul general al localititii (din punct de vedere al volumetriei si functiunii
dominante) la care se supun chiar si noile investitii. In general locuirea necesitd, pe langa
suprafete mari de teren, si asigurarea retelelor edilitare pe cheltuiala administratiei publice pe
lungimi si distante mari si riscul ca, daci la acestea nu sunt racordati suficienti consumatori
sau o mare parte a acestora, sd nu fie suficient de eficiente si si poati ajunge si nu fie
fezabile din punct de vedere economic pe termen lung. Desi specificul functional al zonei
este de locuire individuald cu dotiri complementare, acestea si-au ficut simtitd prezenta
timid, o mare parte din teritoriul studiat rimanand inc3 neconstruit, in ciuda aprobirii PUZ
respective.
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Figuri 1 - Incadrare in PUG/2000

Practica si tendintele anilor ulteriori intrdrii in vigoare a PUG au conturat o noud
realitate, avind ca exemple dezvoltirile din alte localititi. Dezvoltarea in regim colectiv nu
doar ci eficientizeazi la nivel maximal utilizarea infrastructurii rutiere si edilitare, ci si ajutd
la densificarea demografici controlati a localitatii starnind interes din ce in ce mai crescut
pentru investitii de orice tip complementar $i compatibil locuirii (rezidential de micad sau
medie indltime, comercial, institutional, educational, recreational, etc.). Aceastd dezvoltare a
fost posibild prin realizarea unor documentatii de urbanism PUZ care derogé de la prevederile
PUG si care asigurd posibilitatea construirii in zonele de extravilan, dar ficand parte din
teritoriul intravilan preexistent ca o dezvoltare semi-compacta si oarecum organici a sa.

in anul 2005 Primaria Bod a intocmit si aprobat o colosalid documentatie de urbanism
PUZ ,,Zoni de locuinte si functiuni complementare, zona DJ 103 Bod — Sénpetru” prin care o
suprafatd de circa 141,65 ha de teren agricol a fost introdusd in intravilan in vederea
transformarii unei zone de extravilan intr-un nou pol rezidential cu dotérile necesare pentru
satisfacerea nevoilor de acomodare a viitorilor locuitori ai localitatii previzionate pe urmaétorii
ani, Ca argumente pentru care primdria a ales aceastd zona putem spune ci au fost aglutinarea
la intravilanul stabilit prin PUG, extinderea coerentd si controlata a echiparii edilitare, accesul
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la infrastructura de transport si tendinta de a gravita cat mai aproape de vatra satului si, in
consecintd, polul de crestere Bragov.

Avénd in vedere c& intravilanul comunei Bod era la acel moment de 452 ha si ci
suprafafa nou introdusd in intravilan a fost de 141,65 ha reprezentind un adaos de 31%,
putem spune ca acest PUZ a avut rolul de a da o noui directie de dezvoltare intregii localitati
si mai cu seami satulul Bod la al cdrui intravilan se aglutineazi.

A

—_

Figuri 2 - PUZ aprobat prin HCL 51/20.09.2005

Judecind dupd morfologia zonei astizi, putem spune cid aceastdi documentatie de
urbanism nu a avut efectele scontate (drumurile nu au fost create, parceldrile nu au fost
realizate), mare parte din constructiile existente astizi in acest areal fiind autorizate in baza
altor documentatii de urbanism intocmite si aprobate ulterior.
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Figuri 3 - PUZ aprobat prin HCL 66/20.10.2008

In anul 2008 in partea de nord a zonei studiate a fost aprobati o documentatie de
urbanism pentru parcelarea unei suprafete de 50.000 mp in doud tronsoane de locuinte
individuale cu o stradi mediani si spatiu de intoarcere in capét. Analizind zona In prezent,
putem constata faptul ci la nivel parcelar acest PUZ a produs efecte, iar la nivel constructiv
mai putin de jumitate dintre parcelele rezultate au fost si construite.

In proximitatea imobilului PUZ in partea de nord este in lucru o altd documentatie de
urbanism pentru introducerea in intravilan, parcelarea si construirea de locuinte unifamiliale
cu dotiri complementare pe o suprafatd de 95.000 mp compus din 3 loturi de teren prin care
se propun, printre altele, o serie de drumuri de incintd dincolo de propriile limite de parcela,
acestea continuindu-se pana in apropierea imobilului PUZ. Aceste prelungiri ale drumurilor
vor necesita adaptare si dimensionare in conformitate cu necesitifile propuse prin prezentul
proiect si a avizelor obtinute.
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Figuri 4 - PUZ in curs de avizare

Celelalte documentatii de urbanism din zona invecinati au implicatii indirecte asupra
prospectului stradal al DJ 103 pe care cele cu care se invecineazi l-au resistematizat, insa au
implicatii directe asupra oportunititii prezentei investitii atat in ceea ce priveste localizarea sa
(in continuarea si in imediata proximitate a trupurilor de intravilan noi), céat si functiunea
propusd (locuire colectivi la care se i adauga functiuni complementare).

Se poate observa faptul ci la nivelul anului 2009 cdnd PUG avea deja cétiva ani de
aplicabilitate, zona era in continuare una cu destinatie exclusiv agricold, iar transformdrile
petrecute in anii ulteriori nu au schimbat caracterul acesteia si nici nu i-au oferit o nous
insemndtate. Pe parcursul anilor, zona s-a transformat dintr-un cdmp agricol intr-o zoni
preponderent rezidentiald in baza documentatiilor de urbanism care au derogat de la
prevederile PUG si in urma operatiunilor cadastrale de alipire i dezmembrare subsecvente.
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Figura 5 - Incadrarea zonei in context spatial (2009)

Asa cum se observi la nivelul anului 2009, morfologia zonei era una pe deplin istorica,
astfel cum reiese ncd din hirtile topografice militare, nealteratd incd de densificarea
petrecutd in ultimii ani. Se observa faptul ci trupul de intravilan era unul compact oprindu-se
la limita satului Bod, cu o dezvoltare liniard in lungul DJ 103, fara profunzimea amintita de
PUZ aprobate anterior. Se observé caracterul profund de cdmp al zonei (ca parte din zona La
Sipis si Cimpul de Sus) unde se observi traseul retelei de electricitate de medie tensiune LEA
20 kV care traverseaza DJ 103 in zona imobilului PUZ si il acompaniazi prin paralelism pina
in satul Bod, marcénd un culoar de trecere edilitard in jurul cédruia nu s-au edificat constructii,
acesta actionind ca o barierd antropica in calea dezvoltarii urbanistice.

.’ Y
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Figuri 6 - incadrare in harta topografici militara

Perioada analizata pre-2009 aduce cu sine o serie de pseudo-investitii punctuale private
generate, mai degraba, de trecerea timpului si inevitabila evolutie a tesutului construit. Astfel,
In tandem cu perioada caracterizatd drept cea mai mare crestere economicd pe care au
cunoscut-o economiile lumii in ultimul secol, in teritoriu observim aparitia unor locuinte si
investitii in afacerile deja existente (dezafectarea unor constructii, extinderea altora,
construirea unora noi), investitii minimale care nu acordi suficients fortd dezvoltarii zonei si
denotd un sentiment fals de interes asupra acesteia. Se observi faptul ci zona se afla intr-o
continud stare de conservare, lucru care nu reprezinti neapdrat un punct sensibil, ci mai
degrabi o oportunitate pentru investitii precum cea prezenta care pot valorifica si potenta
dezvoltarea economic¥ a zonei si, implicit, a localitatii.

Cu exceptia drumurilor de exploatare care deservesc productiei agricole, la nivelul
anului 2009 nu se mai observi alte drumuri special create pentru accesul la constructiile sau
dezvoltirile imobiliare noi, starea acestora fiind, la acea vreme, una provizorie, de padméant.

Calitatea solurilor dimprejur pare a fi una scizuti si nu par a fi intens lucrate, nivelul de
fertilitate al acestora determinénd proprietarii si evite investitiile Tn cultivarea lor, dat fiind
faptul cd altitudinea medie a zonei este la circa 520 m deasupra nivelului Marii Negre, zona
depresionari fiind fnconjurati de masive muntoase in toate directiile.
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Figuri 7 - Incadrare in harta solurilor

Figuri 8 - Calitatea solurilor din zoni

Observand dinamica construirii ultimilor ani, se remarca faptul ci autorizarile s-au emis
in baza unor documentatii de urbanism tip PUZ pentru introduceri in intravilan in vederea
construirii de locuinte care au oferit zonei un nou caracter — cel rezidential.

Perioada imediat urméitoare aduce cu sine o pluritate de investitii private in constructii
noi de locuit, in antitezd vaditd cu situatia economicd mondiald la acea vreme, respectiv
inceputul crizei financiare globale. Acestea nu s-au manifestat cu precddere In zonele imediat
adiacente trupului de bazi al localitétii ca o continuare si prelungire fireascé a acestuia, ci mai
degraba exprimate ca intentie de valorificare a terenurilor libere situate pe terenurile agricole
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din extravilan acolo unde suprafetele de teren generoase au permis dezvoltarea fird riscul
incomodarii tesutului deja existent. Astfel, localitatea asisti la un inceput de dezvoltare cvasi-
controlatd si organizati a sectorului imobiliar in principal in baza documentatiilor de
urbanism PUZ, generatd att din proiecte ample si parceldri complexe, cat st din investitii
punctuale acoperind nevoi singulare si individuale.

Figuri 9 - incadrarea zonei in context spatial (2021) vs. fatii de perioada precedenti

Se observa faptul ci existd, totusi, investitii care paraziteazi integritatea localitatii
(trupuri izolate dezvoltate haotic la mare distantdi de drumul principal) prin fortarea
administratiei publice locale de a gisi solutii eficiente pentru a asigura necesarul de utilitati
tehnico-edilitare §i cdi de acces cvasi-conforme cu legislatia in vigoare acolo unde nu sunt
asigurate, lucru foarte greu realizabil in mediul rural din cauza potentialelor costuri care
planeaz asupra bugetului local, si, mai ales, unul incorect fata de locuitori.

Anul 2022 aduce cu sine cea mai clard perspectivi a transformarilor petrecute in toti
anii precedenti. Se observa faptul ci in prezent regéisim o suiti intreaga de astfel de investitii
in sectorul rezidential, respectiv cartiere intregi de locuinte asemenea celor propuse prin
prezenta documentatie in diferite stadii de dezvoltare, iar arterele de circulatie incep sa capete
gabarite adecvate si nomenclaturd stradald si si fie acompaniate de retele tehnico-edilitare,
semn cd investitiile in dezvoltarea zonei nu se rezum3 doar la construirea in propria incinté, ci
se asigurd si cadrul propice pentru dezvoltarea intregii zone, lucruri care pun bazele unei
dezvoltdri de perspectiva. Situatia existentd in prezent aduce cu sine o vedere de ansamblu
asupra metamorfozei localititii din ultimii ani caracterizati pe de-o parte de perioada crizei
economice din anii 2008-2010 si a celei mai reprezentative cresteri imobiliare si PIB din
uitimul secol 2010-2020. Aceastd ascensiune s-a conturat printr-o multitudine de
documentatii de urbanism intocmite in vederea construirii unor ansambluri rezidentiale de
diferite mirimi (de la doar citeva parcele la cateva sute), unele dintre acestea asigurand si
necesarul functiunilor complementare locuirii (spatii de joaci pentru copii, spatii verzi, zone
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comerciale, echipamente tehnico-edilitare sau trasarea unor artere noi de circulatie care si le
degreveze pe cele publice), asigurind cdile de comunicatii rutiere si pietonale necesare atat la
momentul respectiv, cit si pentru investitiile previzionate si cele potentiale.

Dezvoltarile care, desi s-au realizat pe terenuri agricole destinate agriculturii gi
culturilor agricole, nu au adus cu sine crearea de artere de circulatie nefunctionale (fundituri
fird continuitate in retea, drumuri subdimensionate care nu respectd profilurile conform
legislatiei in vigoare), ¢i au propus modernizarea si sistemftizarea drumurilor de exploatare
existente care fac legitura intre zonele investitionale si DJ 103, au creat o tesaturd rutierd
functionali pentru preluarea tuturor fluxurilor existente si previzionate, lucru care denoti un
principiu pe care il va prelua si prezentul PUZ.

Suita de investitii realizate de-a lungul timpului s-a produs disparat, punctual, fara
corelare cu tesutul preexistent al vetrei satului, determinind extinderea disparatd a limitei
intravilanului, dar oarecum organizat in sensul ci au fost aprobate prin documentatii de
urbanism tip PUZ prin care s-au dimensionat refeaua de transport si retelele tehnico-edilitare
pentru zone care excedeazi teritoriul reglementat gi care acompaniazd DJ 103 de o parte si de
alta a sa, dezvoltindu-se pani spre limita cu comuna Sénpetru. Cu alte cuvinte, ansamblurile
rezidentiale propuse prin PUZ aprobate anterior s-au construit izolat, local, dar previzionat si
prospectiv si, mergind in directia tendintei actuale, se va realiza intr-un final aglutinarea cu
intravilanul din PUG la trupul de bazi existent formand un singur corp compact. Dezvoltérile
actuale beneficiazd de posibilitatea integririi relativ ugoare Intr-un sit permisiv si ugor
adaptabil, fird constrangeri urbanistice majore, acest lucru diminudndu-se pe misurd ce vor
apdrea constructii Invecinate care si indemne la respectarea anumitor distante intre parcelele

Evolutia bugetului si demografiei locale

Printre cele mai reprezentative si emblematice dovezi ale evolutiei localitidtii sunt
bugetul local si evolutia demografica.

Avéand la bazi setul de analize si date oficiale publice pe pagina de internet a primariei,
putem constata impactul investitiilor demarate de administratia locald asupra bugetului
localitatii. Astfel, dacd veniturile sunt in crestere de la an la an, la fel sunt si cheltuielile, iar
deficitul a ajuns la o valoare mai mare fata de precedentii 2-3 ani, dar a si inregistrat o usoard
scidere fatd de anul 2022. Luind in considerare impactul bugetar pozitiv pe care il are
sectorul constructiilor, putem previziona ci acesta va atenua deficitul si va crea o resursi de
crestere constantd si sigurd de colectare la buget In principal prin cresterea numdrului
autorizatiilor de construire eliberate si densificarea fondului construit, dar §i prin cresterea
numirului surselor de venit in rdndul noilor locuitori. Odatd cu cresterea numérului
populatiei, administratia publicd a alocat resurse importante dezvoltdrii localitdtii pentru
cresterea calitaii locuirii (drumuri, echipare edilitara, infrastructurd sociald, etc.).

An Venituri Cheltuieli Excedent
2020| 17.349,76lei| 20.360,06lei |-3.010,30lei
2021| 19.952,80lei| 24.227,60lei |-4.274,80lei
2022 18.021,44lei| 26.103,32lei |-8.081,88 lei
2023| 19.251,501ei| 27.114,67 lei |- 7.863,17 lei

Figuri 10 - Evolutia bugetului local In ultimii ani




Plan Utbanistic Zonal — , intocmire P.U.Z. — Introducere teren in intravilan, construire focuinge colective cu regim de indlfime P+H1E+M cu
dotéri complementare, imprejmuire teren gi utilitagi”

2020 2021 2022

Figuri 11 - Evolutia bugetului local in ultimii ani

Pentru evolutia demografic observim o crestere exploziva. De la putin peste 3.000 de
suflete la nivelul anilor *90, s-a ajuns in prezent la o populatie de peste 5.500 de locuitori,
cele mai mari cresteri inregistrandu-se in perioada intre anii 2008-2021, atunci cand cresterea
a fost una exponentiald adecvati gradului investifional sustinut puternic de dezvoltarea
imobiliard, cresterea pani atunci fiind una gradual, dar constants.

An Populatie
1992 3.290
2001 3.732
2008 4.094
2021 5.357
2022 5.522

Tabel 1 - Evolutia demografici a comunei Bod

in context nafional si macroteritorial, datele agregate la nivel national arati faptul ca
populatia generala (dupa domiciliu) este in scadere, iar concentrarea celei din Jjurul polilor de
crestere §i de dezvoltare nationali creeazi disproportionalitate s1 disparitati intre diferitele
regiuni ale tarii. Populatia totald a tirii a scizut cu peste 2 milioane in perioada post-
socialistd, iar la nivel judetean aceasta a stagnat la circa 630.000 locuitori. Astfel, daci la
nivel national populatia dupi domiciliu a scizut cu 5%, iar cea rezidenti cu circa 12% (de la
21.627.509 in 2003 la 19.201.662 in 2021), la nivel judetean aceasta a crescut cu un timid 2%
fata de anii 1992, deci s-a mentinut la un nivel constant, lucru explicabil printr-un cumul de
factori avand in vedere faptul ci judeful a cunoscut o dezvoltare masivi ca urmare a
absorbtiei fondurilor europene si a dezvoltdrii infrastructurii de transport, a cresterii
reprezentativitatii in turism si a cresterii apetitului pentru investitii generatoare de locuri de
muncé.
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Figuri 12 - Evolutia demograficii a comunei Bod (1992-2022)

Populatie Romania

Figuri 13 - Evolutia demografici a Roméaniei (1992-2022)

An Populatie
1992 23.143.860
2001 22.809.546
2008 22.561.686
2021 22.120.471
2022 21.980.534

Tabel 2 - Evolutia demografici la nivel national
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An Popuiatie
1992 627.434
2001 623.271
2008 624.778
2021 639.496
2022 638.407

Tabel 3 - Evolutia demografici la nivel judetean

Figuri 14 - Evolutia demografici a judetului Bragov (1992-2022)

Facem precizarea ci aceastd dinamici a evolutiei populatiei din ultimii 30 de ani (de
circa 168% fatd de perioada de referintd din anul 1992) reprezintd o crestere spectaculoasi
comparativ cu alte localitati din judet si este rezultatul dezvoltirii rezidentiale cu precadere
pe segmentul locuirii individuale. Cresterea demografici si densificarea sunt fenomene mai
evidente in cazul diferitelor directii de dezvoltare a locuirii, ambele aducénd provocari
diverse (trafic, echipare edilitara, asigurarea functiunilor necesare — Invitimant, sanitate,
etc.).

Avénd in vedere beneficiile sale asupra structurii demografice si bugetului localititii,
prezenta investitie este una care trebuie promovati si care este bineveniti in orice comunitate
rurald in cautare de efervescenti demografica si contracararea exodului populatiei tinere in
alte localitati pentru satisfacerea traiului cotidian. Investitiile astfel propuse ajuti la reducerea
efectului de imbatrénire a populatiei, majoritatea beneficiarilor fiind de vérsta a doua si in
cdutarea unui cimin pentru intemeierea unei familii.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National
Imobilul PUZ nu se afla cuprins in Lista Monumentelor Istorice actualizati in 2015 si
nu se afld la mai putin de 500 m fati de imobile Inscrise pe aceasti listd,
Fata de monumentele clasate din localititile Tnvecinate, imobilul PUZ se afli la o
distantd de circa:
- 3,4 km fatd de Ansamblu Bisericii ,, Sf Nicolae” (cod LMI BV-II-a-B-1 1606), 3,7 km fata
de Ansamblul Bisericii Evanghelice Fortificate (BV-I1-a-B-1 1607) si 3,7 km fata de Situl



Plan Urbanistic Zonal — ,,intocmire P.U.Z. — Introducere teren in intravilan, construire locuinte colective cu regim de inaltime P+1E+M cu
dotiri complementare, imprejmuire teren si utilitd¢i”

Arheologic de la Bod ,,Dealul Popilor” (, Gorganul de la Pod”) (cod LMI BV-I-s-B-
11261), toate situate in partea de nord a satului Bod, dincolo de tesutul construit si
constituit al satului;

- 1,7 km fatd de Biserica ,,Sf Nicolae” (cod LMI — BV-1I-m-A-11816) si 2,1 km fatd de
. Ansamblul Bisericii Evanghelice Fortificate” (cod LMI BV-II-a-A-11817), ambele
situate in partea de sud in comuna Sanpetru, in tesutul construit si constituit al comunei;

- 2,5 km fata de Situl arheologic de la Harman-Dealul Lempes (cod RAN 41097.03), 3 km
fatd de Situl arheologic de la Harman-Gorganul (cod LMI BV-I-s-B-11279) si 4,4 km
fatd de Cetatea sdteascd si Biserica Evanghelicd Fortificatd de la Hdrman (cod LMI BV-
[I-a-A-11715) situate in comuna Hirman in partea de est, dincolo de Dealul Lempes.

Intre aceste obiective si imobilul PUZ existi constructii si tesut deja constituit ale ciror
volume si Indltimi impiedicd perceptia lor din zona reglementatd, iar impactul asupra
vizibilitatii acestora este inexistent.

Dezvoltarea pe imobilul PUZ a investitiei solicitate se Incadreazi n strategia localitétii
de a dezvolta zona de locuire individuald adiacentd DJ 103, asadar propunerea respectd
principiul de utilizare rationald a terenului si implicd o dezvoltare controlatd si sustenabild a
localitdtii in aceastd zond ca o continuare fireascd a sa.
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Figuri 15 - Capturi de pe harta Repertoriului Arheologic National
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Biserica "5, Micolas™

{din Sanpetru} [din Sanpetruj
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(dfistanta = 1,7 lon) {distanta = 2.1 km}

Figura 16 - Distante fati de monumentele clasate din Bod si Sinpetru

Protectia siturilor Natura 2000

Cele mai apropiate perimetre Natura 2000 sunt:
perimetrele apartinind sitului ,,Dealul Cetdtii Lempes - Mlastina Hirman” (ROSCI0055,
protejate prin Directiva Habitate in suprafati de 370,9 ha si clasate in decembrie 2007,
confinind 3 specii si 8 habitate protejate la nivel european) situate la 500 m sud-est, 750
m nord-est si, respectiv, 2,9 km nord-est fati de imobilul PUZ, astfel ci nu existi impact
asupra acestora prin activititile propuse si desfisurate,

25
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2,9 km
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Figuri 17 - Distanta PUZ - ,,Dealul Cetiitii Lempes - Mlastina Hirman”

- perimetrul sitului ,,Muntii Bodoc — Baraolt” (ROSPA0082, protejat prin Directiva Pasiri,
in suprafafi de 56.646,2 ha si clasat in octombrie 2007, contindnd 17 specii protejate la
nivel european), situat la peste 2,9 km nord-est, astfel ci nu existd impact asupra acestora
prin activititile propuse si desfasurate si

NATURA 2000
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Figuri 18 - Distanta PUZ - ,,Muntii Bodoc — Baraolt”

- perimetrul sitului ,,Dealul Ciocas - Dealul Vitelului” (ROSCI0056, protejat prin Directiva
Pasdri, in suprafatd de 961,4 ha si clasat in decembrie 2007, contindnd 7 specii si 1 habitat
protejate la nivel european), situat la peste 3,7 km nord-est, astfel cd nu existd impact
asupra acestora prin activitifile propuse si desfasurate.
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Figura 19 - Distanta PUZ - ,,Dealul Ciocas - Dealul Vitelului”

Figurd 21 - Vedere aeriani asupra Dealului Lempes
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Figuri 22 - Profilul terenului prin Imobilul PUZ si Dealul Lempes
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Figuri 23 - Vedere aeriani asupra Dealului Lempes

Amplasarea fati de infrastructura si ciile feroviare publice

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeazi la peste 2 km distantd fata
de axele ciilor ferate, respectiv magistralele CFR 300 Bucuresti-Bragov cu statia Stupini si
400 Brasov-Satu Mare cu zona Triaj-Harman, drept pentru care investitia nu se realizeazi in
zona de protectie (de 100 m de la axa ciii ferate) sau de sigurantd (de 20 m de la axa céu
ferate) a infrastructurii feroviare. Conform art. 29, alin. (5) din QUG nr. 12/1998 privind
transportul pe cdile ferate romdne §i reorganizarea Societdfii Nationale a Cdilor Ferate
Romdne, ,in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, cu
aprobarea administratorului infrastructurii feroviare.”. Lucrérile propuse prin PUZ nu sunt
situate in zona de siguranti a infrastructurii feroviare, intre acestea existdnd mai multe zone
tampon precum zone construite sau degajate si libere de constructii, drumuri nafionale,
clemente care fac imposibild impiedicarea vizibilitatii liniei si a semnalelor feroviare de
lucrarile propuse prin prezentul PUZ.

In concluzie, lucrarile propuse prin PUZ nu se supun avizirii administratorului retelei
de transport feroviar si nu afecteazi infrastructura si circulatia feroviard.

Amplasarea fati de drumurile nationale si judetene

In marea sa parte, localitatea se desfisoard in zona depresionard a muntilor spre zona de
ses, iar drumurile principale se continud dinspre municipiul Bragov inspre localitatile
principale ale regiunii dezvoltate tentacular in lungul drumurilor clasificate. Principalul drum
de legiturd cu municipiul Brasov este DJ 103 la care imobilul PUZ are acces direct din partea
de vest, neingridit si nerestrictionat. Imobilul PUZ este situat la o distantd de peste 4,76 km
de centura ocolitoare a municipiului Brasov VO1K/E574 in partea de sud si de peste 4,3 km
fatd de DN 13 in partea de vest.
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Conform analizei, terenul nu se afld in zona de protectie sau de sigurantd a drumurilor
nationale (conform art. 17, alin. (1) si anexei nr. 1 din OG 43/1997 privind regimul
drumurilor) si nu face parte din zona drumurilor nationale. Astfel, lucrérile propuse prin PUZ
nu vor prejudicia drumul si siguranta traficului in zona de protectie a infrastructurii nationale
de transport rutier.

Imobilul PUZ se afli in zona de protectie si de sigurangd a drumului judetean DJ 103 in
partea de vest si beneficiaza de posibilitatea unui acces direct din acesta.

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajérile propuse nu vor
afecta zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor, panourilor
publicitare si a plantatiilor rutiere nu va obtura vizibilitatea indicatoarelor rutiere. De
asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor amplasa
obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate de
administratorii drumurilor respective.

Conform art. 47, alin. (1) din OG 43/1997, constructiile se vor amplasa la o distanta
mai mare de 30 m de la marginea pértii carosabile a DJ 103. Accesul principal se va realiza
din DJ 103, fara necesitatea realizirii acestuia din DE 29.

Amplasarea fati de Aerodromul Sinpetru

Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeazi la circa 1 km distantd sud
fatd de cea mai apropiata pistd a Aerodromului Sanpetru cu drept de administrare operativa a
Aeroclubului ,,Mircea Zorileanu” Sanpetru si nu se afld pe directia culoarului direct de zbor.

Amplasarea fati de alte zone de protectie sau zone protejate

Conform PUG si CU, imobilul PUZ se afld in zona de protectie a liniilor electrice
aeriene de 20kV fatd de care se impune un culoar de trecere de 24 m, precum si a canalului de
desecare CC1A (CCN 665) fata de care s-a impus o zond de protectie de 2 m.

Imobilul PUZ se afld in extravilanul localititii, fard reglementare urbanisticd, insd este
afectat de propuneri ale unui PUZ in partea de nord aflat in curs de avizare privind infiintarea
unor 110i cdi de f:omunica;gie.
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Figuri 24 - Extras din PUG (2002) — extravilan
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2.2. Incadrare in localitate

Zona analizati se afld in partea central-esticd a judetului Brasov, la circa 3 km de
granifa cu judetul Covasna, si la limita cu UAT Comuna Sanpetru, limitd care urméireste intr-

o0 oarecare masurd DE 29 prin paralelism.
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Figuri 25 - Dispunerea intabulirilor invecinate pe ortofotoplan

Imobilul care a generat CU are lungimea de circa 393 m si latimea de circa 128 m
forménd un dreptunghi cu latura scurtd paraleld si latura lungd perpendiculara pe DJ 103 in
partea de vest, iar orientarea este pe directia est-vest.

Vecindtatile amplasamentului studiat sunt:

Directia Forma de proprietate

vest 1. Imobil domeniu public de interes judetean inregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru si carte funciard — drumul judetean DJ 103 (NC 106634)

nord | 2. Imobile proprietate privatd a persoanelor fizice — Minoiu Sorin (NC 102792) —
extravilan

est 3. Imobile domeniu public de interes national neinregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru i carte funciard — Canal de desecare ANIF CCIA (CCN
655) — extravilan

sud 4. Imobile domeniu public de interes local neinregistrat in sistemul informatic
integrat de cadastru si carte funciardi — drumul de exploatare DE 29 —
extravilan
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Figuri 26 - Situatia existentd functionali cu indicarea vecinititilor
Proiectul de fatd propune extinderea intravilanului existent pentru realizarea unui

ansamblu rezidential de inaltime redusd avand regimul de indltime de maxim P+1E+M,
inclusiv cu o zonéd de servicii si dotéri complementare care sa deserveascé populatia.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul si imprejurimile nu oferd conditii deosebite de peisaj care sd necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor consti intr-o zond cu declivitate relativ-pronuntatd in
partea esticd coborand cu circa 10-11 m fatd de cota de referintd de la DJ 103 din partea de
vest.

2.4. Circulatia

incadrarea imobilului PUZ in teritoriu favorizeazi accesul facil din localitatile urbane
polarizatoare, intrucét distanta de parcurs este relativ scurtd de circa 20 minute péna la centrul
municipiului Brasov.

In prezent, nu existd un acces sistematizat pe amplasament din drumul public, dar
existenta acestuia la limita de proprietate din vest permite ca accesul in/din incinta s se poatd
face direct din DJ 103, drum care dirijeaza traficul pe directia Brasov-Sanpetru-Bod.

Drumul de exploatare din partea de sud DE 29 este un drum acoperit cu imbracaminte
provizorie, de pamant, avand prospect stradal de circa 4 m litime si spatii adiacente cu
vegetatie crescutd haotic, neintabulat in sistemul informatic integrat, iar asupra sa nu se
propun interventii si nu va fi necesar/utilizat la realizarea investitiei intrucit excedeaza
domeniul de aplicare ale prezentului PUZ. Traseul acestuia este unul neuniform, sinuos,
depdsind limitele unitatii administrativ-teritoriale Bod si afectdnd proprietitile din localitatea
vecind Sanpetru, iar modernizarea acestuia ar necesita cedarea spatiului necesar din domeniul
public/proprietatea privatdi a altui UAT si ar afecta imobilele din localitatea Sanpetru,
depasindu-se astfel limitele de aplicabilitate ale prezentului PUZ.

Astfel, prezenta documentatie de urbanism nu propune culoare de modernizare a DE 29
nici pe UAT Bod, nici vis-a-vis pe raza localitdtii Sanpetru, Intrucdt reprezintd depésirea
competentelor prezentului PUZ si ingerinte urbanistice asupra altor imobile care nu apartin
beneficiarului.
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Figuri 27 - Accesul la DE 29

Figuri 28 - Accesul la DJ 103

Figura 29 - Accesul ia DE 29
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Figuri 30 — Intersectia DJ 103 cu DE 29

Ca urmare a documentatiilor de urbanism PUZ aprobate anterior, prin fiecare dintre
acestea s-a propus céte un anumit prospect al DJ 103, dupa cum urmeazi (s-a facut o selectie
a documentatiilor de urbanism detaliate situate in zona studiatd, la care se mai adaugd PUZ
initiat si aprobat de Primiria Bod, astfel cum acestea au fost prezentate in capitolele
precedente):

- PUZ aprobat prin HCL nr. 51/20.09.2005, beneficiar Primédria Comunei Bod, obiectiv
,,Zona de locuinte si functiuni complementare, zona DJ 103 Bod — Sénpetru” prevede:

Prin acest PUZ primdria propune, pe langa introducerea in intravilan si functionalizarea
terenurilor agricole, alocarea spatiilor necesare realizdrii unei retele de cdi de comunicatii
eficiente si dimensionate corespunzator, stabilind pentru acestea profiluri transversale. Unul
dintre aceste profiluri este si cel stabilit pentru DJ 103, fiind preluat, adaptat si integrat in
prezenta documentatie de urbanism.

[——— aliniament ce se va stabili prin PUD——————
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Figurii 31 - Prospect stradal DJ 103 aprebat prin HCL 51/20.09.2005
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- PUZ aprobat prin HCL nr. 66/20.10.2008, beneficiar Cill Dara Investments SRL, obiectiv

,,Construire ansamblu de locuinte individuale, DJ 103”;
La fel ca in cazul tuturor celorlalte PUZ aprobate in zona DJ 103, acestea propun

fiecare cate un prospect pentru acest drum judetean, mai mult sau mai putin bazat pe cel
stabilit anterior, respectiv cel mai recent.

PROFIL STRADAL BB - CATEGORIA A 1li-A
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Figura 32 - Prospect stradal DJ 103 aprobat prin HCL 66/20.10.2008

Spre deosebire de prospectul prezentat anterior, acestuia i lipsesc zonele verzi
adiacente pdrtii carosabile, iar trotuarele sunt dimensionate la nivel minimal pentru un singur
flux de pietoni.

Pe principiul subsidiaritdtii documentatiilor de urbanism si al respectarii legilor in
vigoare, inclusiv cele locale, prevederile referitoare la profilurile transversale ale ciilor de
comunicatie au fost preluate si reaprobate diferit fatd de cum erau deja in vigoare, chiar daci
cele doud documentatii de urbanism PUZ amintite s-au aprobat la 3 ani distanta.

PUZ in curs de avizare, beneficiar Olaru Neculai si Olaru Melania, obiectiv ,,Construire
locuinte unifamiliale si dotiri complementare”:
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Figuri 33 - Prospect stradal DJ 103 propus prin PUZ in curs de avizare
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Spre deosebire de celelalte doud prospecte stradale, acesta propune rigole pentru
scurgerea apelor meteorice, trotuare mai generoase pentru pietoni si o zona de aliniament.

Ins3 prin niciunul dintre aceste PUZ nu se stabilesc zonele de siguranta si de protectie
ale DJ 103, in contradictie cu art. 19, alin. (3) din OG 43/1997 privind regimul drumurilor:
. (3) Zonele de sigurantd si de protectie in intravilan se stabilesc prin studii de circulafie §i
prin documentatiile de urbanism si amenagjarea teritoriului, cu avizul administratorului
drumului”.

Ca atare se impune preluarea acestor profiluri transversale in prezentul PUZ si
transmiterea mai departe citre toate investitiile care asigurd accesul din aceste drumuri.
Dimensiunile prezentate sunt minimale si, considerdnd dimensiunile zonei studiate si
previziunile viitoare, adecvate in acceptiunea normativelor in vigoare.

Dintre toate profilurile aferente DJ 103, cel mai complet se consideri a fi cel precedent
care propune realizarea drumului la o litime totald de 18 m, respectiv 9 m din ax, intrucét
sunt propuse santuri/rigole pentru dirijarea apelor pluviale, zone verzi adiacente drumului si
trotuare generoase de 2,5 m litime. Acest profil de 18 m se incadreazé in mare parte in lotul
intabulat aferent DJ 103, iar acolo unde se suprapune cu proprietitile private se vor rezerva
suprafetele necesare realizdrii acestuia. Pentru realizarea accesului in/din incintd este
necesard realizarea unei benzi suplimentare pe toatd ldtimea imobilului PUZ. Este de
mentionat ci profilul prezentat, respectiv cel preluat din documentatiile de urbanism in curs
de avizare, si fie in concordanti cu solicitarile administratorului acestuia, respectiv Consiliul
Judetean Brasov, drept pentru care profilul drumului se va stabili prin avizul siu.

Conform OMT 50/1998 art. 1.3., strazile rurale se clasificd in raport cu intensitatea
traficutui si functiile pe care le indeplinesc in strdzi principale §i strdzi secundare. Astfel,
pentru strizile secundare este prevdzut un profil stradal de 9 m ldfime, iar pentru cele
principale de 11 m.

STRAZI iN LOCALITAT! RURALE

1. Strazi principale
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Figura 34 - Profil stradal principal conform normelor in vigoare
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Figura 35 - Diagrama izocroni de 10 minute a transportului rutier

Figurd 36 - Diagrama izocrond de 10 minute a transportului cu bicicleta
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Figurid 37 - Diagrama izocrond de 10 minute a transportului pedestru

Diagramele izocrone de 10 minute calibrate pentru modurile de deplasare pietonal, cu
bicicleta si rutier relevd aria de acoperire a noii investitii in corespondentd cu gabaritele
tramei stradale existente, in conditiile unui flux normal al traficului.

Acestea releva faptul ci traseul de 10 minute de deplasare este accesibil cu usurintd de
citre locuitorii zonelor in curs de urbanizare si ai celor consacrate (satele comunei si
localititile invecinate — Sanpetru, Hirman), ajungdnd s& deserveascd chiar si populafia
periurband a municipiului Brasov, cu predilectic localitdtile de pe traseul drumurilor
principale. Astfel, diagramele au relevantd deosebitd 1n raport cu natura investitiei propuse,
Intrucit oferd o imagine asupra accesibilititii zonei, fapt care sustine oportunitatea realizirii
acesteia. Amplasarea in interiorul zonei construite se face fird a periclita integritatea zonelor
de locuit invecinate.

Amplasamentul investitiei intr-una dintre cele mai dezvoltate zone ale judetului este
unul oportun, la granita dintre localitafi si in interiorul unei zone incd insuficient urbanizate.

2.5. Ocuparea terenurilor

Imobilul PUZ are alocat numarul cadastral NC 107864 si face parte din Tarlaua 71,
Parcela 657/6 a localitatii Bod, este liber de constructii si este neimprejmuit, avand categoria
de folosinta arabil situat in extravilanul localitédtii Bod.

Pe zona din care face parte si imobilul PUZ, respectiv Tarlaua 71, Parcelele A 657,
situate in extravilanul localitatii, Priméaria Bod a intocmit in anul 2021, iar OCPI a vizat in
data de 14.06.2021 planul parcelar delimitdnd distinct toti proprietarii parcelelor incluse in
zond, precum si vecinii imobilului PUZ in partea de est si sud.
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Figuri 38 - Planul Parcelar pentru T 71/P A 657
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Figurii 41 - Perimetrul imobilului PUZ
Numar cadastral /  Tarla/ Categorie de : Supr:-ffata (mp.) . N
. . Intravilan Introducere in Mentinere in Proprietar
Carte funciara Parcela . folosinta X N X
intravilan extravilan
107864 71/657/6 arabil nu 50.000 0 Sinai N. Edith-Ana
Suprafata introdusa in intravilan 50.000

Tabel 4 - Date de identificare a imobilului PUZ

2.6. Echipare edilitari

Fiind o zond de cdmp in curs de dezvoltare in lungul DJ 103, retelele tehnico-edilitare
existente la limita proprietétii necesitd prelungire pentru a putea racorda viitorii locuitori si
utilizatori. Toate ansamblurile rezidentiale si locuintele invecinate, fiind aprobate si
autorizate, au demonstrat posibilitatea racordarii la retelele tehnico-edilitare necesare bunei
functiondri.

fn partea de vest pe DJ 103 existi retele de alimentare cu api, canalizare si electricitate
executate in subteran, precum si retea de iluminat stradal pe stdlpi metalici vis-a-vis. De
asemenea, vis-a-vis existd si o retea de hidranti supraterani.

Imobilul PUZ este grevat usor-sensibil in zona DJ 103 prin paralelism de un coridor de
trecere al retelei electrice de medie tensiune LEA 20kV si care impune o zona de protectie de
24 m. Doi dintre stilpii din beton ai acestei retele sunt amplasati, conform ridicarii
topografice, in incinta imobilului PUZ, la o distantdi de circa 0,8-1,7 m de limita de
propriétél’te;_ Beneficiarul doreste ingroparea retelei LEA 20kV in incinta imobilului PUZ
pentru a imlj;unété‘gi aspectul zonei si al investitiei propuse.

& Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
existente In zond pe cheltuiala jbroprie (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaze,
alinmientare cu energie electricd si'iluminat stradal).
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2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea
reglementdrii tehnice ,,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal”, problemele de mediu se trateazd urmare a analizei situatiei
actuale a terenului propus pentru implementarea proiectului de plan si a situatiei de
perspectiva, in cazul implementérii acestuia.

Scopul Planului Urbanistic Zonal este elaborarea unor reglementiri integrate care si
orienteze dezvoltarea urbanistici a zonei, realizarea conexiunilor rutiere, dimensionarea
spatiilor verzi necesare, prevederea de locuri de parcare pentru functiunile propuse, stabilirea
criteriilor de insertie a obiectelor viitoare in relatie cu fondul construit existent si cel viitor
previzionat, asigurand un standard si un nivel de calitate superior care sd valorifice specificul
zonei.

Documentatia aferentd proiectului de plan isi propune si circumscrie solutiile locale,
proprii amplasamentului si zonei, coordonatelor temei-program si prevederilor legislatiei in
vigoare si si identifice elementele urbanistice care trebuie adaptate In vederca realizirii
investitiilor propuse pe amplasamentul reglementat.

Prin PUZ se propune realizarea unor investitii care vor pune in valoare peisajul urban
actual prin construirea in acelasi specific al vecinititilor, avind ca obiectiv cresterea calititii
Zonei prin:

» dezvoltarea urbanisticd a zonei aflati, in prezent, Intr-un stadiu de stagnare peisajera
si functionald;

» cresterea accesibilitatii si permeabilitatii zonei;

» eliminarea discontinuitdtilor spatiale si a functiunilor incompatibile;

» generarea unor noi obiective care sd contribuie la definirea spatiald a arealului
studiat: spatii comerciale si de prestiri servicii la parterul locuintelor de la DJ 103,
locuinte in profunzime, zond de spatii verzi publice compactd In partea posterioars,
parcaje, echipamente si instalatii tehnico-edilitare si publicitare, etc.;

» trasarea sau sistematizarea traseelor existente corespunzitoare ciilor de circulatie —
realizarea conexiunilor rutiere cu drumurile publice (DJ 103) si amenajarea circulatiei
carosabile si pietonale in incinti.

Oportunitatea realizirii investitiei conform prevederilor PUZ este datd de potentialul
ridicat de dezvoltare al zonei datoritd avantajelor pe care le prezintd: gradul crescut al
accesibilitatii pe o cale majora de circulatie (DJ 103), orientarea si apropierea fati de centrele
de interes ale localitdtilor Invecinate (Brasov, Sinpetru, Hirman) si gradul de deservire
scdzut al locuitorilor zonei cu activitdti comerciale si de prestari servicii care si genereze
avantaj competitiv, o caracteristica fundamentald a economiei de piata.

Avantajele evidente ale unei astfel de dezvoltiri sunt asigurate in primul rdnd de
accesibilitatea tehnica si financiard la infrastructura edilitard si de transport aflate in imediata
proximitate (cidi de comunicatie rutierd de importantd judeteand, retele de alimentare cu
energie electricd, gaze, apd si canalizare). De asemenea, spatiile libere din zona studiati sunt
in mod firesc rezerve pentru investifii care necesiti suprafete relativ mari pentru a fi
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realizate, iar drumurile apartindnd domeniului public pot fi amenajate §i sistematizate in
vederea valorificdrii si imbunététirii calititii zonei cu efect direct asupra calititii locuirii.

Protectia cursurilor de apa

Amplasamentul PUZ se invecineazi 1n partea posterioard cu canalul de desecare CC1A
(CCN 655) fati de care se impune o zond de protectie de 2 m conform Ordinului nr.
227/2006 privind amplasarea si dimensiunile zonelor de protectie adiacente infrastructurii
de imbundtdtiri funciare.

Imobilul PUZ nu se invecineaza cu alte cursuri de apé, iar in zond nu s-au inregistrat
inundatii istorice sau ocazionale. Cel mai apropiat curs de apa este Raul Cismasu localizat la
o distantd de circa 2,9 km in partea de nord-est fatd de limita PUZ, in jurul caruia sunt
dezvoltate o serie de activitafi turistice, de agrement si acvaculturd precum pescuit si
echitatie, rdu care se scurge din si se reintoarce in Réul Olt localizat la o distanta de circa 3,6
km 1n partea de nord-est fata de limita PUZ, astfel ci terenul nu este amplasat in zona cu risc
de inundabilitate a acestuia.

Lucrérile propuse nu se construiesc pe ape, maluri sau albii, nu au legétura cu apele,
malurile sau albiile acestora si, prin acestea, nici direct si nici indirect, nu se produc
modificari temporare sau definitive asupra calitdtii apelor ori regimului de curgere a acestora,
drept pentru care lucrarea de fatd nu se supune dispozitiilor Legii Apelor nr. 107/1996.

Riul Cismasu
2,9 km

Riul Ol
3,6 km

Figuri 42 - Amplasamentul PUZ fatii de Réiurile Olt si Cismasu

Norme de igiena si sinitate publica privind mediul de viata al populatiei

Imobilul PUZ este localizat intr-o zona de cdmp agricol in imediata vecindtate a unor
zone destinate locuirii individuale. Cele mai apropiate zone destinate locuirii sunt situate la
distante variabile intre circa 21 si 24 m (pand la limita de proprietate) fata de lotizarea din
partea de vest (avind PUZ aprobat prin HCL nr. 18/30.03.2009) st de circa 56 m (pand la
limita de proprietate) fatd de PUZ in curs de avizare. Cele mai apropiate clddiri de locuit sunt
situate la distante de circa 44 m si 53 m fata de lotizarea din partea de vest (avand PUZ prin
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HCL nr. 18/30.03.2009) si de circa 293 m si 296 m fati de lotizarea din partea de nord (avand
PUZ aprobat prin HCL nr. 66/20.10.2008). Distantele sunt maisurate de la limita de
proprietate a imobilului PUZ.

Documentatia de urbanism inaintatd propune valorificarea unei zone de extravilan,
neutilizate si neamenajate prin construirea unui ansamblu rezidential de joasd iniltime cu
dotérile complementare necesare (spatii de comert si servicii, spatii verzi cu caracter public,
circulatii carosabile i pietonale, locuri de joacd pentru copii, parcaje la sol, inclusiv statii de
Incarcare a autovehiculelor electrice, echipamente tehnico-edilitare, etc.), intr-o zoni aflata in
plin proces de transformare din zond de cdmp in zond rezidentiali. Separarea fati de
locuintele existente se va face printr-o perdea de vegetatie cu rol fonoabsorbant aferenti
fiecérei parcele rezultate prin retragerea edificabilului in consecinti.

Iniltimea maximi a constructiilor de locuit este de 8 m la streagind si 12 m la coams,
avind un regim de niltime de P+1E+M si de 8 m la streasind si 13 m la coami in cazul
imobilelor de servicii/comert amplasate in vecinitatea DJ 103. In cazul in care la faza de
documentatie tehnicd proiectul de amplasare a clidirilor evidentiazi ci distanta dintre
cladirile invecinate este mai micd sau cel putin egali cu iniltimea cladirii celei mai inalte, se
va Intocmi studiu de insorire, care sd confirme respectarea prevederilor Ordinului
Ministerului Sandtdtii nr. 119/2014, respectiv ,,amplasarea clidirilor destinate locuintelor
trebuie si asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a
incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate”. Distanta dintre zona de
comercial/de servicii si ferestrele celor mai apropiate locuinte va fi de minim 15 m.

Securitate la incendiu si protectie civili

In proximitatea amplasamentului PUZ nu existd statii de distributie a carburantilor,
rezervoare de combustibili sau alte unitdti care si implice zone de protectie sanitard sau
mésuri suplimentare privind securitatea la incendiu sau protectia civild. In concluzie, nu
existi riscuri pentru sandtatea utilizatorilor prin realizarea investitiei.

Corelare cu Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural
Prezenta documentatie de urbanism este o lucrare initiatd in conformitate cu prevederile

art. 32, alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 si art. 35, alin. (1) din Ordinul nr. 2701/2010

de cétre un initiator/beneficiar privat prin care se promoveazi interesul legitim privat fari

prejudicierea inechitabild a interesului public. Astfel, prezentul PUZ nu se incadreazi in
categoria lucrdrilor de utilitate publicd asa cum acestea sunt definite prin art. 16 din HG

525/1996 si nu sunt declarate de utilitate publicd asa cum acestea sunt definite prin art. 6 din

Legea nr. 33/1994 sau art. 2 din Legea 255/2010.

e Anexa 1 — definirea principalilor termeni utilizati: localitatea Bod este afectati de
cutremure, inundafii sau alunecdri de teren, riscurile identificate fiind incadrate la un
nivel minim;

e Anexa 2 — cutremure de pdmant: imobilul PUZ este situat intr-o zon in care intensitatea
seismicd este 7] cu perioadd medie de revenire de circa 50 de ani;
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e Anexa 3 — zone pentru care intensitatea seismic#, echivalati pe baza parametrilor de
calcul privind zonarea seismicd a teritorinlui Romaéniei, este minimum VII (exprimaté in
grade MSK): pentru localitatea Bod, nu este prevazuta infensitate seismicd exprimatd in
grade MSK de minim VII,

e Anexa 4 — inundatii: imobilul PUZ este situat intr-o zond in care cantitatea maxima de
precipitatii cdzutd in 24 ore in perioada (1801-1997) este sub 100 mm;

e Anexa 4a) — inundatii si Anexa 5 — inundatii: localitatea Bod si imobilul PUZ nu sunt
afectate de inundatii datorate revdrsdrii unui curs de apd,

e Anexa 6, Anexa 6a) si Anexa 7 — alunecdri de teren: localitatea Bod si imobilul PUZ sunt
incadrare intr-o zond in care potentialul de producere a alunecdrilor este scdzut, cu
probabilitate de alunecare foarte redusd, si nu sunt incadrate in zone cu potential de
producere a alunecérilor de teren.

Corelare cu HG nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului §i de
urbanism pentru zonele de riscuri naturale

Prezentul PUZ nu se incadreazi in prevederile HG nr. 382/2003, intrucit nu este o
documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale aga cum este definitd prin lege ale
carei exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al factorilor de
risc natural, pe baza schemei previzute in anexele si utilizind termenii si matricele-cadru
specifice, in raport cu tipul factorilor de riscuri naturale. Astfel, prezentul PUZ nu se
incadreazi in art. 1 din HG nr. 382/2003 si nu se supune prevederilor actului normativ

respectiv.

2.8. Optiuni ale populatiei

in cadrul elaborarii P.U.Z. s-a realizat informarea si consultarea publicului cu
respectarea Ordinului nr. 2701/2010 1n urmatoarele etape:
1. Etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare cu nr. de inregistrare
10887/28.03.2024.
2. Etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare cu nr. de
inregistrare 25142/24.09.2024 si 25143/24.09.2024.
In cadrul etapelor de informare nu s-au inregistrat optiuni ale populatiei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiului geotehnic

a) Date privind zona seismicd

Conform Normativului P100-1/2013, comuna Bod prezintd urmétoarele caracteristici
seismice:

* acceleratia terenului pentru proiectare: ag = 0.20g (Fig. 1);

* perioada de control (colt): 7¢ = 0.7s (Fig. 2).




Plan Urbanistic Zonal — ,intocmire P.U.Z. — Introducere teren in intravilan, construire locuinte colective cu regim de inilfime P+1E+M cu
dotiri complementare, imprejmuire teren si utilitagi”

|

I

‘ y —_ = L Tewre
|

|

S \ |
o Te=bTs Tewdrs 'i Toutds | 3

] o =t ) 1
1 1 \ [ oeted il
{ / B , = } f ke £ 3=
| . atiTnas an A /

o~ ( /
1 < Tmroe S = ey !
| ™ i
. . ; o o 2o
| e s e e |
Finom

Mea el e WU NSNS B R L

Fig. 1. Romdnia — Zonarea valorilor de
vdrf ale acceleratiei terenului pentru
proiectare ag cu IMR=225 ani si 20%
probabilitate de depdsire in 50 de ani

b) Date geologice generale

Zona amplasamentului face parte din depresiunea Bragsovului ce reprezintd o vasti arie
de coborire axiald formatd la sférsitul Neogenului (in timpul Pliocenului superior) prin
scufundarea treptatd, de-a lungul unor fracturi importante ale fundamentului, ingropate actual
sub depozite pliocene si cuaternare. Are caracterul unei cAmpii de acumulare aluviald si
proluviala cu altitudine medie de 550 m.

Partea centrald a depresiunii este ocupatd de un larg ses aluvionar iar pirtile marginale
contin In general un relief de piemont.

c¢) Date geomorfologice si hidrologice

Zona cercetata se afla in partea sudicd a satului Bod, pe rama esticd a depresiunii
Brasovului (sau a Bérsei), legatd de depresiunea transilvand prin culoarul Vlidenilor si care
se prelungeste spre sud prin culoarul Branului.

in perimetrul cercetat suprafata terenului prezinta inclinare de la nord-vest la sud-est
dar cu toate acestea amplasamentul cercetat nu afectat de fenomene geologice care si puni in
pericol stabilitatea si exploatarea in sigurantd a acestuia. Amplasamentul studiat nu este supus
fenomenelor de eroziune sau a alunecdrilor de teren.

Zona se inscrie intr-un climat temperat cu veri moderate si ierni ricoroase. in medie cad
cca. (600+700)mm precipitatii anuale; temperatura medie anuald se Inscrie in jurul valorii de
(7+8)°C.

Reteaua hidrograficd in perimetrul studiat este drenati de rdul Durbav. Pe terenul
cercetat nivelul apei subterane a fost interceptat doar 1n partea joasd a amplasamentului (F;/
P;) la adancimea de 3.30m fata de C.T.N., cu posibilitate de ridicare in perioadele cu
precipitatii abundente sau la topirea zépezilor.

d) Date geotehnice

Pentru stabilirea conditiilor geotehnice de fundare pe amplasamentul obiectivului s-au
executat:

= 2 foraje geotehnice de cercetare din care au fost prelevate probe de teren; forajele au
fost realizate cu o instalatie de forat prin percutie, in sistem uscat; incercirile au fost realizate
in conformitate cu: SR EN ISO 22475-1:2008 — Investigatii si incercdri geotehnice. Metode
de prelevare si masurare ale apei subterane. Partea 1: Principii tehnice pentru executie;

Fig. 2. Zonarea teritoriului Romdniei in
termeni de perioadd de control (colt), Tc a
spectrului de rdspuns
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" 4 penetréri dinamice pe con folosindu-se un penetrometru Pagani DPM30; Incercirile
au fost realizate in conformitate cu: SR EN ISO 22476-2:2006 — Cercetari s§i incercdri
geotehnice. Incerciri pe teren. Partea 2: Incercare de penetrare dinamicd;, C159-89 —
Instructiuni tehnice pentru cercetarea terenului de fundare prin metoda penetrdrii cu con,
penetrare staticd, penetrare dinamicd, vibropenetrare $i SR EN 1997-2:2007- Eurocod 7
Proiectarea geotehnicd. Partea 2: Investigarea si incercarea terenului.

* pentru interpretarea datelor obtinute in urma penetrérilor dinamice pe con s-a folosit
softul GeoStru - Dynamic Probing — Incerciri de penetrometrie dinamicd, versiunea
2017.25.5.701.

Avénd in vedere caracteristicile constructieti si ale terenului de fundare se estimeaza ca
ansamblu constructie-teren se incadreazi in categoria geotehnicé 1.

Prezentul studiu geotehnic a fost intocmit conform NP 074-2022 - Normativ privind
documentatiile geotehnice pentru constructii.

Prezentul studiu are ca scop:

= identificarea succesiunii litologice si a caracteristicilor fizico-geologice ale straturilor
ce alcituiesc terenul de fundare in zona activa a fundatiilor;

= stabilirea capacitatii portante a terenului de fundare;

» determinarea efectelor posibile in timp a apei subterane asupra terenului de fundare;

= incadrarea amplasamentului din punct de vedere al seismicitétii conform prevederilor
normativului P100/1-2013;

» determinarea adancimii de inghet a amplasamentului conform S7AS 6054-77;

» incadrarea terenurilor naturale in clasele previzute de normele de deviz pentru lucrari
de sdpatura si terasament;

= stabilirea categoriei geotehnice In care se incadreaza amplasamentul conform NP 074-
2022.

e) Istoricul amplasamentului si situatia actualid

Amplasamentul se afla intr-o zond marginald a satului Bod, zoni ce se

afla in plind dezvoltare imobiliard. In vecinitate sunt doar terenuri arabile.

Terenul de fundare nu contine accidente subterane de tipul beciurilor sau a retelelor
edilitare ce au deservit zona Invecinati.

) Incadrarea obiectivului in zone de risc conform Legii 575/2001

Zonele de risc natural sunt areale delimitate geografic in interiorul cdrora exista un
potential de producere a unor fenomene natural distructive ce pot afecta populatia, activitatea
umand, mediul natural si cel construit si pot produce pagube si victime umane.

Cutremure de pimint Inundatii Alunecdri de teren
Localitate Numar Intefzsu‘fztfa Pe Pe Potential | Tipul alunecirilor
de Seismicd CUIS | o onti de
locuitori MSK de api " | producere | Primari | Reactivi
Bod 4000 Vil - - - - -

Prezentarea informatiilor geotehnice

a) Metode de investigare a terenului

Perioada in care au fost executate lucrdrile de cercetare este reprezentatd de mijlocul
lunii mai 2024, perioada cu temperaturi normale dar cu deficit de precipitatii.
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a.l) Foraje

Cercetarea amplasamentului s-a ficut in conformitate cu NP 074-2022 si consti in
observatiile litologice corelate cu studiile intocmite anterior in zond, precum si din executia a
2 foraje, rezultatele fiind precizate in plansele S.G.03 si S.G.04.
Foraj Fy - 43°43'53.20"N,; 25°37'88.00"E

o 0.00m—0.80m —  sol vegetal cu rdddcini de plante

o 0.80m—2.10m — argild brun-gdlbuie, cu plasticitate foarte mare, plastic vdrtoasd,
saturatd

e 2.10m—2.90m — argild cenusie, cu plasticitate foarte mare, plastic vdrtoasd,
saturatd

o 2.90m—4.50m —  nisip argilos cenusiu cu pietris, plastic vdrtos

o 450m—5.90m —  pielris cu nisip, indesat

e 5.90m—7.00m —  nisip argilos cu pietris, plastic virtos

o NH —  3.30m

Foraj F> - 45°43'54.70"N,; 25°37'51.00"E

e 0.00m-0.40m —  sol vegetal cu rdddcini de plante

o 0.40m—2.50m —  argild brun-gdlbuie, cu plasticitate foarte mare, plastic
vdrtoasd, saturatd

o 2.50m—3.00m —  argild nisipoasd brun-galbuie, cu rar pietris, plastic vdrtoasd

e 3.00m—3.80m —  nisip grosier brun-gdlbui cu pietris, foarte indesat

o 3.80m—7.00m —  pietris cu nisip, foarte indesat

a.2) Penetrdri dinamice
Cercetarea amplasamentului s-a ficut in conformitate cu SR EN ISO 22476-2:2006
si C159-89 si constd in informatiile litologice obtinute din forajele F;+F> si din executia a 4
penetrari dinamice in zona activd a fundatiilor, rezultatele acestor incercari regisindu-se in
plansele S.G.05+S.G.08 si in ,,Raport incercdri de penetrare dinamicd”, document anexat
prezentului studiu geotehnic.
P; 43°43'53.20"N; 25°37'88.00"E | Ps  45°43'53.30"N, 25°37'54.30"E
P2 45°43'54.70"N; 25°37'51.00"E | P4+ 45°43'58.10"N, 25°37'45.40"E
b) Caracteristicile terenului de fundare
Terenul de fundare al viitoarelor constructii este reprezentat de stratul de argild brun-
gdlbuie, cu plasticitate foarte mare, plastic virtoasd, saturatd, care in conformitate cu
normativul NP 074-2022, tabel 4. 1, se incadreaza in categoria terenuri bune de fundare.

Nr. D i .

cr’t'. indicee';’g:tzznic ALginl | s car:‘ggt"li:‘;ica'
1. | Greutate volumicd in stare naturald y kN/m? | 19.11+19.79
2. | Greutate volumicd in stare uscatd Vd kN/m® | 15.14+15.97
3. | Coeziune nedrenatd Cu kPa | 41.76+71.59
4. | Unghiul de frecare internd, conform NP 122:2010 0 ° 16+18
5. | Modulul de deformatie liniard E MPa | 6.69+19.70
6. | Modului edometric Eoew | MPa | 7.00+20.27
7. | Indicele de plasticitate I % 36.85+53.13
8. | Indicele de consistentd Ic - | 0.85+0.89
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9. | Indicele porilor e - 0.67-0.76
" 10. | Porozitatea n % 40.18

11. | Grad de umiditate Sy % 0.92+0.95

12. | Granulometrie " Argild A4 % | 42.59+51.85
Praf | P % 39.45+43.89
Nisip N | % 8.70+12.62
Pietris Pi | % 0.00+0.90

¢) Modelul terenului

Modelul terenului este o reprezentare a conditiilor topografice, geologice, tectonice,
hidrogeologice si geotehnice relevante dintr-un amplasament dat, care se bazeazd pe
rezultatele investigatiilor de teren si alte date relevante.

Modelul terenului este principalul rezultat al investigatiei geotehnice si cuprinde
conditii geologice, hidrogeologice si geotehnice de pe amplasamentul studiat, in zona de
influentd a constructiilor previzute. De asemenea, poate contine date privind variabilitatea
conditiilor si incertitudinile asociate acestora.

Valorile derivate/misurate ale parametrilor geotehnici cuprinse in cadrul modelului
terenului vor fi utilizate la faza de proiect geotehnic de cétre proiectantul de specialitate
pentru dimensionarea si verificarea sistemului de fundare al viitorului obiectiv, in urma
efectudirii calculului pentru parametrii caracteristici (NP 122:2010) si de calcul adecvati
situatiei de proiectare si stirilor limitd considerate. Prezentdm in continuare modelul terenului
necesar ulterior in faza de elaborare a modelului geotehnic de calcul.

Parametrii geotehnici
Nr. i (valori mdsurate si valori derivate)
Denumire strat
strat Ip Ic Ip 4 Vsat Cu ¢

1% | [l | [%] | [kN/m] | [kN/me] | [kPa] | [°]
1981 | 21.77 | 44

sol vegetal cu rdddcini de

1 plante >0.75 | - + + +
20.59 21.97 78
argila brun-gdlbuie, cu| 3685 0.85 19.11 19.47 41 | 16
2 | plasticitate  foarte  mare, + + - + = + +
plastic vdrtoasd, saturatd 53.13 | 0.89 19.79 19.93 71 | 18

d) Apa subterand

Reteaua hidrograficd in perimetrul studiat este drenati de réul Durbav. Pe terenul
cercetat nivelul apei subterane a fost interceptat doar in partea joasd a amplasamentului (F7/
P)) 1a adincimea de 3.30m fata de C.T.N., cu posibilitate de ridicare in perioadele cu
precipitatii abundente sau la topirea zépezilor.

e) Conditii specifice ale amplasamentului

Adéancimea de inghet, conform STAS 6054-77, este de 1.00m (Fig. 3).
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Fig. 5. Valori caracteristice ale
presiunii de referintd dinamice a vantului, gs
avdnd 50 de ani interval mediu de recurentd

conform CR 1-1-4-2012
fncircarea din zapada conform Indicativ CR 1-1-3-2012 — incircarea caracteristicd de
zipadi la sol este sox = 2 kN/m? (Fig. 4).
Incarcarea dati de vént, conform CR I-1-4-2012: valoarea de referintd a presiunii
dinamice a vantului, avind 50 de ani intervalul mediu de recurenta este de g» = 0.6 kPa (Fig.

5).

Fig. 4. Zonarea functie de valoarea
caracteristicd a incdrcdrii din zdpadd pe sol
conform CR 1-1-3-2012

Evaluarea informatiilor geotehnice

In baza lucrdrilor geotehnice executate, a observatiilor directe pe teren si dupa
consultarea materialelor cu caracter geotehnic referitor la terenul de fundare au fost trase
urmétoarele concluzii:

a) Stabilirea categoriei geotehnice

Avand in vedere prevederile din indicativul NP 074-2022 s-a determinat categoria
geotehnica in care poate fi incadrat sistemul constructie-teren:

Total puncte

Conditii de teren teren bun de fundare | 2
Apa subterand fard epuismente 1
Clasificarea constructiei normald 3
Vecindtdti fard riscuri 1
Acceleratia terenului de proiectare | ag = 0.20'g 2

9
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Conform punctajului obtinut, 9 puncte, sistemul constructie-teren se Inscrie in

categoria geotehnica 1.
b) Analiza si interpretarea datelor

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

Amplasamentul studiat are stabilitatea locald si generald asiguratd in conditiile
geotehnice actuale. Nu sunt manifestidri morfo-dinamice pe amplasament sau in
apropierea acestuia, acesta nefiind supus inundatiilor sau viiturilor de apa.

Excavatiile nu coboari sub nivelul apei subterane, nu sunt necesare epuismente.
Nivelul hidrostatic este prezent doar in partea joasd a amplasamentului (¥ / Py) la
adincimea de 3.30m fati de C.T.N., cu posibilitate de ridicare In perioadele cu
precipitatii abundente sau la topirea zapezilor.

LuAndu-se in consideratie prevederile indicativului NP 074-2022 s-a stabilit ci
amplasamentul viitoarei constructii se incadreazd in categoria geotehnicd 1.

Fundarea constructiilor se va face direct, In stratul de argild brun-gdlbuie, cu
plasticitate foarte mare, plastic vdrtoasd, saturatd iar addncimea de fundare se va
stabili tindnd cont de urmétoarele:

e respectarea adancimii de inghet — /; =1.00m, conform STAS 6054-77,

e respectarea addncimii minime de fundare — conform NP112-2014, h; +(10+20)cm;
e in situatia constructiilor previzute cu subsol util se va respecta o addncime minima

de fundare de 0.50m fati de cota pardoselii subsolului.

Capacitatea portanti conform STAS 3300/2-85, punctul 3 — Calculul terenului de
Sfundare la starea limitd de deformatii, similar cu anexa H — Calculul la starea limitd
de serviciu (exploatare), din NP112-2014 a terenului de fundare, pentru stratul de
argild brun-gdlbuie, cu plasticitate foarte mare, plastic vdrtoasd, saturatd, pentru o
fundatie cu ldtimea tilpii de 0.60m si adancimea de fundare de /.10m este ppr = 230
kPa. Rezultatele obtinute din calcul au fost corelate cu rezultatele obtinute in urma
executiei penetrdrii dinamice, astfel obtindndu-se valori cit mai apropiate de situatia
din teren.

Paménturile intdlnite pe amplasament 1n cadrul cercetérii terenului de fundare sunt
incadrate conform 7's/71981 dupd cum urmeaza:

* sol vegetal — manual usor
— mecanic categoria |

* argild — manual foarte tare
— mecanic categoria Il

Se recomandi o corectd sistematizare pe verticald care si asigure scurgerea apelor din
precipitatii pentru a nu patrunde in terenul de sub fundatii.
La proiectarea si realizarea lucrarilor, in zona amplasamentului se vor lua urmatoarele
masuri:
* climinarea in totalitate a pierderilor de apa din retele si dirijarea eventualelor
conducte de api si canalizare la distante mai mari 3m de fundatiile constructiei;
* se interzice ldsarea sdpdturilor deschise timp Indelungat, fapt ce duce la
deteriorarea indicilor geotehnici cu efecte negative asupra stabilitétii acestora.
In jurul constructiilor se vor executa trotuare etanse, dispuse pe un strat de pamant
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4.10.

4.12.

4.13.

4.13.

4.14.

stabilizat, compactat; acestea vor avea latimea de (0.80+1.00)m si o panta de 3% spre
exterior.

Umpluturile se vor realiza cu paménturi sortate neactive, dispuse in straturi
elementare de (70+15)cm care se vor compacta in conformitate cu C29-85.

In proiectare si in executie se vor respecta standardele, normativele si normele in
vigoare la data respectiva inclusiv normele de protectie a muncii si P.S.1.

Inceperea activititii se va face numai dupi obtinerea tuturor acordurilor privind
disponibilitatea amplasamentului de utilitdtile subterane ale acestuia.

Dacd in momentul executiei excavatiilor se intdlnesc alte stratificatii, decét cele
mentionate in prezentul studiu geotehnic, se va convoca geotehnicianul si proiectantul
pentru adaptarea la teren a lucrarilor proiectate.

Pentru verificarea naturii terenului la cota de fundare — faza determinanti ,,a” se va
solicita prezenta proiectantului geo. Verificarea se va realiza conform normativului

NP 074-2022.

Concluziile studiului topografic

Terenul si Tmprejurimile nu oferd conditii deosebite de peisaj care sd necesite masuri
speciale de conservare sau valorificare.

Topografia amplasamentelor constd intr-o zond cu declivitate relativ-pronuntati in
partea esticd cobordnd cu circa 10-11 m fatd de cota de referintd de la DJ 103 din partea de

vest.

Concluziile studiului de insorire

Studiul de insorire concluzioneazi faptul cd ansamblul propus respectd prevederile

legale in vigoare, respectiv:

., amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sd asigure tnsorirea acestora pe o
duratd de minimum 1 % ore la solstitiul de iarnd, a incdperilor de locuit din clddire si
din locuintele invecinate”, in conformitate cu alin. (1) al art. 3 al Ordinului nr.
119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sdndtate publicd privind mediul de
viatd al populatiei (modificat si completat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru
modificarea si completarea Normelor de igiend §i sandtate publicd privind mediul de
viatd al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sandtatii nr. 119/2014) si

,» durata de insorire pentru cel pufin una din incdperile de locuit, intr-o zi de referintd
(21 februarie sau 21 octombrie) trebuie sd fie de cel putin 2 ore”, in conformitate cu
NP 057-02 — Normativul privind protectia clidirilor de locuinte, cap. Insorirea —
., Asigurarea conditiilor de tnsorire”.

Concluziile avizului Directiei Judetene pentru Culturd Brasov

Imobilul nu se afld in zona de protectie (monument/ansamblu/sit) sau in zond construiti

protejatd si nici nu face obiectul unui studiu de fundamentare istorico-stiintific pentru
delimitarea zonelor de protectie a monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale
sectiunilor de specialitate din planurile urbanistice.

3.2. Prevederi ale PUG

Prevederi PUG conform CU
a) ,.folosinta actuala: arabil
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b) destinatia conform PUG: teren extravilan, agricol, fara reglementari urbanistice

c) reglementiri fiscale: L 227/2015 — Codul Fiscal cu modificérile si completarile
ulterioare

d) zona,A”, rangul localitatii [V, coeficient de corectie 1,1

e) nu sunt afectate arii naturale protejate sau terenuri cu interdictii definitive sau

temporare de construire”
BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE

Suprafata totala zona studiata 217.126 mp
Imobilul care a generat CU (NC 107864) 50.000 mp
Criteriu Reglementari in vigoare (PUG) Reglementari propuse prin PUZ
UTR/Functiune dominanta (POT/CUT/Rh max.} Teren agricol in extravilan ~ , Lc” (30%/1,00/P+1E+M)
UTR/Functiune complementara (POT/CUT/Rh max.) X »1S” (40%/1,20/P+1E+M)
H maxim constructii (exceptie echipamente 8/12 m la streasina/coama {Lc)
X 8/13 mla streasina/coama {IS)

tehnice, edilitare, publicitare, etc.)
Zone functionale propuse in incinta

UTR , Lc” - Locuire colectiva, din care: X X 34.568 mp 69%
Zona pentru trotuare si parcaje X X 8.623 mp 25%
Suprafata construita maxima X X 10.370 mp 30%
UTR ,IS” - Institutii si servicii X X 4.764 mp 10%
Suprafata construita maxima X X 1.906 mp 40%
UTR ,,SP” - Spatii verzi de folosinta publica X X 2.538 mp 5%
UTR ,,GC” - Gospodarie comunala X X 94 mp <1%
UTR ,C” - Cai de comunicatie X X 8.036 mp 16%
Imobil reglementat prin PUZ (NC 107864)  50.000 mp 100% 50.000 mp 100%
Imobil introdus in intravilan (NC 107864) 50.000 mp

Tabel 5 - Bilant teritorial existent si propus

3.3. Valorificarea cadrului natural

Imobilul care face obiectul PUZ este situat intr-o zond aflatd in proces de schimbare si
expansiune functionald, fard semnele unei regenerdri urbane de amploare si nu oferd conditii

deosebite de cadru natural.

Se vor amenaja zone verzi care sd corespundd naturii investitiei, conform cerintelor
investitorului si perimetrale cu rol de protectie, iar speciile plantate vor fi specifice zonei.
Materialele utilizate se vor supune rigorilor investitorului, respectand legislatia in domeniul

constructiilor si aducand plus valoare zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la imobilul PUZ se va face din DJ 103 amplasat in partea de vest, drum propus
pentru modernizare. Pentru realizarea accesului in/din incintd este necesard realizarea unei
benzi suplimentare pe toati litimea imobilului PUZ.

Se propune realizarea unor artere de circulatie care sd conecteze drumurile paralele cu
DJ 103 si care sd permiti organizarea facila a incintei pentru posibilitatea lotizérilor viitoare
si asigurarea gabaritelor necesare traficului rutier si pietonal in ansamblul nou creat. Se
mentine relatia stinga-dreapta la iesirea din incintd in DJ 103.
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Modernizarea drumurilor publice necesitd asigurarea spatiului din terenurile imediat
invecinate aflate In domeniul public §i in proprietatea privatd apartinind persoanelor fizice
sau juridice, lucru care presupune proceduri de expropriere, cedare, donare sau altd formi
stabilitd de catre autorititile publice locale, la initiativa exclusivi a acesteia. Prezenta
documentatie de urbanism nu propune culoare de modernizare a DE 29 nici pe UAT Bod,
nici vis-a-vis pe raza localitifii S&npetru, intruct reprezintd depisirea competentelor
prezentului PUZ si ingerinte urbanistice asupra altor imobile care nu apartin beneficiarului.

Pentru realizarea unui sistem coerent al tramei stradale, se va opta pentru realizarea
unor circulatii interioare cu latimea de 11 m in zonele de acces in/din DJ 103 si paralele cu
acesta (7 m parte carosabild la care se adaugd trotuare de cdte 2 m stinga-dreapta pentru
fluxurile de pietoni), iar pentru accesul la locuintele colective sunt previzute parcajcle
adiacent carosabilului, urmate mai apoi de trotuare.

Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incinta respectindu-se prevederile
RGU. Se vor asigura céte un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa, iar pentru spatiile
comerciale/de servicii se vor respecta prevederile HG 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism.

Caile de acces din incinti vor fi realizate pe cheltuiala beneficiarului inclusiv dotate cu
infrastructura tehnico-edilitard (energie clectricd, alimentare cu api si canalizare, tubulatura
suplimentard comund pentru retele de telecomunicatii subterane), iar ulterior vor fi cedate
administratiei publice locale.

Sunt acceptate autoturismele, mijloacele de transport in comun, masinile de interventie
in cazuri de urgentd, maginile de aprovizionare limitate la un tonaj maxim si un orar ulterior
specificat. De asemenea sunt admise in traficul auto motocicletele si vehicule actionate de
om. Sunt strict interzise vehiculele tractate pe cale animalierd, cat si vehiculele de peste
tonajul maxim admis in zond.

Gabaritele circulatiilor rutiere si pietonale in incintd sunt de dimensiuni adecvate unei
bune organizari si desfiagurdri a circulatiilor, transporturilor si parcajelor, inclusiv pentru
autospeciale in caz de interventie. Dimensionarea prospectelor drumurilor din incinti propusi
va face ca circulatia autovehiculelor de stingere a incendiilor si a celor de interventie in caz
de urgentd (inclusiv salvéri) sa se facd in conditii de siguranti.

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajirile propuse vor
trebui sd nu afecteze zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor,
panourilor publicitare si a plantatiilor rutiere si nu obtureze vizibilitatea indicatoarelor
rutiere. De asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/7997, nu se va bloca si nu se vor
amplasa obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate
de administratorii drumurilor respective.

Conform art. 47, alin. (1) din OG 43/1997, constructiile se vor amplasa la o distantd
mai mare de 30 m de la marginea pértii carosabile a DJ 103. Accesul principal se va realiza
din DJ 103. Nu este necesar accesul din DE 29.

3.5. Zonificarea functionali — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Prezenta investitie se va dezvolta sub forma unui ansamblu de locuinte colective cu
regim redus de indlfime rezultind circa 56 de loturi, a cdror UTR va fi impartitd in 3 cvartale
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distincte (sud, centru si nord) separate de céi de comunicatie rutiera si pietonald, si o zond de
eterogenitate functionald complementard si compatibild locuirii (dar separata de aceasta) prin
spatii comerciale si de servicii cu deschidere la DJ 103, ansamblul beneficiind de toate
dotdrile necesare unei functiondri coerente si adaptate nevoilor viitorilor locuitori
(comert/servicii, zone verzi, zone verzi de loisir, dald pietonald cu alei si trasee, cdi de
comunicatie rutierd, parcaje in incintd, statii de Incdrcare a autovehiculelor electrice,
racordare la retelele edilitare, conectivitate in teritoriu, etc.).
INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

Zoni studiatd prin PUZ =217.126 mp
Imobil introdus in intravilan (NC 107864) = 50.000 mp
< U.T.R. - ,Lc” — Zona pentru locuire colectivi
POT max. = 30%
CUT max. = 1,00
Rh max. =P+IE+M
H max. cladiri la streasind =8m
H max. cladiri la coamd =12m
Zone verzi min. = 30%
< U.T.R. -,,IS” — Zona pentru institufii si servieii
POT max. = 40%
CUT max. = 1,20
Rh max. = P+1E+M
H max. cladiri la streagind =8m
H max. cladiri la coamd =13m
Zone verzi min. =5%

Functiuni complementare:
UTR ,,SP” — Zona pentru spatii verzi de folosintii publici
» UTR ,,GC” - Zona pentru gospodiirie comunali
< UTR ,,C” - Zona pentru ciii de comunicatie
Fiecare imobil de locuinte se va compune din 5 apartamente: 2 la parter, 2 la etajul 1 si
1 la mansarda (la fazele de proiectare ulterioare se vor putea actualiza aceste valori).
Procentul minim de zone verzi si spatii plantate cu rol decorativ si de agrement
amenajat in incinti se stabileste la 30% pentru UTR ,,L¢” si 5% pentru UTR ,,IS”. Conform
HG 525/1996, procentul minim de zone verzi aferent zonelor comerciale este intre 2-5%,
stabilindu-se ca minim limita superioard a acestui interval. Din suprafata totald a imobilului
un procent de 5% se va amenaja ca spatii verzi publice si vor fi considerate spatii verzi de
folosintd publicd, urméind a se ceda domeniului public, avand In vedere caracterul zonei si
functionarea unitard a acesteia ca ansamblu rezidential cu dotéri complementare. Acestea sunt
impartite in doud zone, cea de est destinatd zonei de parc si agrement si cea din sud adiacent
DE 29 cu un caracter trivalent:
e actioneazi ca zond tampon/barierd de protectie a locuintelor din sud avand in vedere cd au
dubld deschidere la cdile de comunicatie si pe partea frontald si pe cea posterioari;
e reprezintd o legiturd verde intre zona drumului public DJ 103 si zona de parc;
¢ la momentul modernizarii DE 29 poate fi utilizatd drept zona de promenada/circulatii;
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Zonele verzi se vor amenaja in incinti i se vor cuantifica astfel:

e perimetral in jurul clddirilor, cu rol de protectie fatd de vecinatati;

e 1in jurul zonelor de parcare;

e in zona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice sau
altele asemenea care si permiti infiltrarea apelor pluviale in sol, degrevand din sarcina la
care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte buni in contextul bine-
cunoscutului ,.efect de insuld termicd” pe perioada zilelor cu temperaturi ridicate;

e 1n zona culoarelor de protectic fatd de infrastructura tehnica.

BILANT TERITORIAL - ILUSTRARE URBANISTICA

Nr. T I Suprafata (mp) % POT / CUT POT/CUT
crt. Functiuni sf activitati mp  %din UTR din total rezultat maxim
Imobil r ntat prin PUZ (propunere intravilan) NC 107864 30.000 100%
1 UTR ,Lc” - Zona pentru locuire colectiva: 34.568
1.1 Lot ,tip” 601 2%
Zona pentru locuinta colectiva 153 25%
Zong pentru cal: de comum:cat::e pie.tonal'a : : 146 24% 69% 25% /0,75 30% /1,00
Zona pentru cai de comunicatie rutiera, inclusiv parcaje 100 17%
Zone verzi private amenajate in incinta 198  33%
Zona pentru colectare selectiva deseuri 4 o 1%
2 UTR ,I5” - Zona pentru institutii si servicii: 4.764
2.1 Lot nr. 57 2.247 47%
Zona pentru institutii, servicii, comert, birouri 777 35%
Zona pentru cai de comunicatie pietonala/tip agora 500 22% 35% /0,93 40% /1,20
Zona pentru cai de comunicatie rutiera, inclusiv parcaje 768 34%
Zone verzi private amenajate in incinta 202 9% 10%
2.2 Lot nr. 58 2.517 53%
Zona pentru institutii, servicii, comert, birouri 777 31%
Zona pentru cai de comunicatie pietonala/tip agora 659 26% 31% /0,83 40% /1,20
Zona pentru cai de comunicatie rutiera, inclusiv parcaje 847 34%
Zone verzi private amenajate in incinta 234 9%
3 UTR ,SP” - Zona pentru spatii verzi de folosinta publica: 2.538
3.2 Lot nr. 59 618 24%
Spatii verzi de alinioment la DE29 618 100%
3.1 Lot nr. 60 1.920 76% 5%
Spatii verzi amenajate in incinta 282 15% =
Zone amenajate pentru locuri de joaca pentru copii, loisir,
. i 967 50%
agrement, sport, odihna, mobilier urban, etc.
Zone pentru alei pietonale, piste de biciclete 671 35% )
4 UTR .GC” - Zona pentru gospodarie comunala 94 0.2%
Enerygie electrica, apa si canalizare, gaze, telecomunicatii 94 100% ===
5 UTR ,C” - Zona pentru cai de comunicatie: 8.036
Zona pentru cai de comunicatie pietonala 1325  16% 16%
-Zona pentru cal de comunicatie rutiera 6.582 82% =
-Zone verzi de aliniament adiacente trotuarelor 129 2%

Confarm Ordinului nr. 176/N din 16 august 2000 si Ordinului 233 din 26 februarie 2016, plansa ,Hustrare urbanistica” are scopul de a ilustra o posibilitate de
amenajare si conformare a constructiilor in raport cu reglementarile propuse. Prezenta plansa poate sufen modificari la fazele de proiectare ulterioare, cu
obligativitatea respectarii tuturor reglementurilor din prezentul PUZ.

Tabel 6 - Bilan{ mobilare exemplificativi
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Figuri 43 - Propunere de mobilare exemplificativi

3.6. Dezvoltarea echipiirii edilitare

Beneficiarul va realiza prelungirea si bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare
necesare si existente in zond pe cheltuiala proprie (alimentare cu apd, canalizare, alimentare
cu gaze, alimentare cu energie electrica si iluminat stradal).

Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiilor tehnico-edilitare sunt
orientative si se vor definitiva in cadrul etapelor de proiectare ulterioare aprobarii PUZ, in
functie de solutiile finale de construire si amenajare si avand la bazi avizele administratorilor
de retele.

Se permite utilizarea energiei geotermale pentru incélzirea cladirilor, cu conditia ca
instalatiile in cauzd si fie realizate In interiorul parcelei, iar functionarea acestora si nu
afecteze vecinatitile.

Alimentarea cu api potabila

Alimentarea cu apéd potabild a complexului de locuinte se va realiza prin extinderea
conductei de apd potabild existente la strada, in dreptul accesului din DJ103, conductda HDPE
Dn 110 mm.

Canalizarea menajera si pluviald

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare PVC-KG Dn 250
mm, aflatd la DJ 103, in dreptul Centrului Rezidential Maria, prin extindere. Panta conductei
de canalizare menajerd nou proiectate intre cdmine va fi de min. 4,00%0. Pe acest tronson de
retea se vor prevedea cdmine de vizitare prefabricate din beton. Ciminele sunt previzute cu
ramd si capac din fontd, carosabila tip IV. Se va admite o statie de pompare in zona cu coti
redusa in partea posterioard a imobilului.

Evacuarea apelor pluviale conventional curate provenite de pe acoperisurile
constructiilor vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si se vor descérca la nivelul zonelor
verzi amenajate. Apele pluviale impurificate provenite de pe suprafetele carosabile vor fi
colectate printr-o retea de canalizare pluviald de conducte PVC-KG Dn 400 mm si trecute
printr-un separator de hidrocarburi, iar ulterior se vor descirca intr-un bazin de retentie. Din

bazin apa se va utiliza la irigarea zonelor verzi.

Alimentarea cu gaze naturale

In prezent nu existi retea de gaze naturale in zond. La momentul infiintirii, racordarea
consumatorilor se va putea face cu respectarea legislatiei in vigoare. Racordarea la reteaua de
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distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitdrile din
Zona respectiva. Din conducta de distributie se vor alimenta consumatorii.

Traseele conductelor de distributie vor trebui s fie pe cét posibil rectilinii, acestea fiind
marcate pe constructii sau stalpi cu placute indicatoare. Intersectiile cu alte conducte se vor
face in tuburi de protectie.

Alimentarea cu energie electrici
Péni la infiintarea retelei de gaze naturale, asigurarea agentului termic se va face in

solutie electrica.
Echiparea edilitara a zonei se va face In conformitate cu avizul administratorului retelei

pe cheltuiala beneficiarului.

Reteaua LEA 20 kV se va realiza in zona imobilului prin realizarea acesteia in solutie
subterand conform specificatiilor tehnice din Studiul de coexistentd nr. 190/2024 avizat cu nr.
70/33/434/09.08.2024 de catre DEER Brasov. In partea de nord-vest se va instala un post de
transformare in anvelopa de beton din care vor porni retelele LES 0,4kV care vor alimenta
consumatorii viitorului ansamblu. Accesul tehnicienilor autorizati la PT se va realiza prin
drept de servitute cétre DEER Bragov.

Atét racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatd in PUZ, cét si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor definitiva la faza DTAC.

Se vor realiza urmitoarele lucriri principale pentru reglementarea LEA 20 kV in zona
obiectivului studiat prin realizarea acesteia in solutie subterani:

- demontare stilp nr. 199 montati pe domeniul privat al beneficiarului, in zona de acces in
ansamblul proiectat si

- montare stilp nou — se va inscriptiona ca si stdlp nr.199 - tip SC 15014, montat pe
domeniul public in axul LEA 20 kV existenta cétre stalpul nr. 200, la o distantd de 5 m.

3.7. Protectia mediului

Depozitarea controlati a deseurilor

Depozitarea si colectarea deseurilor selective si a celor menajere se vor face pentru
fiecare imobil construit la distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi
imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere, vor {i dimensionate pe
baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi
intrefinute In permanentd stare de curétenie. Se vor respecta normele sanitare in vigoare.

Fiecare proprietar va incheia un contract cu o firmi specializatd pentru colectarea
deseurilor menajere in pubele sau containere.

Diminuarea pind la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversiri, etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona studiatd presupune executarea de lucriri de
construire de amploare relativ medie, intr-o zond in plin proces de dezvoltare pe segmentul
rezidential.

Impactul potential al realizdrii lucrérilor de construire este reprezentat in principal de
perturbarea temporard a traficului si vecinatitilor din partea de vest in timpul executiei

lucrérilor.
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Efecte asupra mediului asociate cu activititile de construire

Activitdtile de constructii aferente implementirii functiunilor propuse PUZ care pot
avea un impact potential asupra mediului, sunt urmétoarele:

- construirea imobilelor, amenajarea spatiilor si zonelor verzi, a parcirilor pentru
autovehicule si a ciilor de acces;

- conexiunea cu reteaua de cdi de comunicatii existente;

- depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pamant si deseuri;

- generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii;

- riscuri de accidente: deversiri accidentale, incendii, etc.

Impactul social va fi resimtit la nivel minimal In timpul executdrii lucrérilor de
construire si a transportului materialelor de constructii, a deseurilor. Impactul va fi resimtit
temporar In zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, cu risc scdzut de
Intreruperi ale traficului rutier in zona sau de riscuri privind siguranta publici.

Deoarece distantele constructiilor fatd de vecindtéti sunt mari, se estimeazi cd impactul
social va fi unul minimal.

Extinderea impactului

Impact redus in zonele de lucru — se va manifesta local, pe perioada realizirii lucririlor
de construire aferente obiectivelor de investitie conform prevederilor PUZ.

Mdrimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe timpul realizdrii lucrérilor de construire.

Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct si previzibil va fi redus fird efecte indirecte, fiind perceptibil pe
perioada de construire a obiectivelor aferente proiectului de plan.

Impactul va avea un caracter reversibil — efectele vor inceta la terminarea lucrarilor de
constructii pe amplasament.

Constructiile care se vor realiza pe amplasamentul studiat nu va produce poludri ale
aerului si apei si nu va produce zgomote peste nivelurile previzute de norme. Se vor lua
madsuri pentru evacuarea corectd a apelor uzate menajere pentru intreg ansamblul nou creat si
se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand baltirea pe teren a acestora.

Activitdtile rezidentiale si comerciale/de servicii propuse nu evacueazd noxe in
atmosferd si nu necesitd instalatii de epurare speciale. Se vor lua méasuri ca la executia
lucrérilor sd nu fie afectat mediul Tnconjurator. Materialele rezultate prin executia lucrarilor
se vor transporta prin grija beneficiarului in locuri special amenajate. intregul ansamblu de pe
parcela va beneficia de un sistem corect de asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare.

Proiectul de fatd nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru care nu
este necesard monitorizarea efectelor implementérii PUZ. Se vor respecta normele de igiena
si recomandarile privind mediul de viatd al populatiei.

3.8. Obiective de utilitate publica

Imobilul PUZ este in proprietatea privatd a persoanelor fizice gi vor fi necesare
operatiuni privind schimbarea regimului juridic din proprietate privati in domeniu public pe
zonele afectate de culoarele necesare realizérii ciilor de comunicatie rutiere si pietonale din
zona DJ 103. e
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Se propune dezmembrarea gi cedarea citre domeniul public a drumurilor colectoare din
incintd formate din parte carosabila si trotuare. Ciile de acces din incintd vor fi realizate, in
prealabil, pe cheltuiala beneficiarului inclusiv dotate cu infrastructura tehnico-edilitard
(energie electrica, alimentare cu ap3 si canalizare).

De asemenea, spatiile verzi de utilitate publicd marcate distinct pe plansa nr. 2 —
Reglementari urbanistice — Zonificare se vor ceda domeniului public dupi realizare.

In afara acestora, nu se propun alte obiective de utilitate publicd pe teren astfel cum
acestea sunt definite conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate
publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local si Legii
33/1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd.

Prevederile PUZ se aplicd in exclusivitate asupra imobilului avand numarul cadastral
107864. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere altor imobile.
Pentru restul imobilelor aflate in zona studiati, prevederile au caracter orientativ si nu fac
obiectul avizirii/aprobarii/autorizirii. In aceste cazuri se vor aplica prevederile urbanistice
(PUG/PUZ/PUD, dupi caz) si legislatia In vigoare la momentul respectiv.

3.9. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupéa aprobarea PUZ, investitorul va continua procedura de autorizare a executiei
lucrdrilor in vederea realizarii investitiei. Acesta va fi elaboratd in conformitate cu normele
tehnice si cu respectarea documentatiei PUZ aprobate.

Autorizarea executdrii constructiilor va fi conditionati, in prealabil, de obligatia
beneficiarului PUZ-ului de a executa in tot lucririle de echipare edilitard minimale: energie
electricd, apd si canalizare, inclusiv racordarea acestora la sistemele centralizate ale
localittii.

Nu se vor putea elibera autorizatii de construire p4nd nu vor fi indeplinite urmatoarele
conditii:

e Obtinerea autorizatiilor de construire pentru extinderea, respectiv aducerea

utilitétilor la terenul pentru care s-a aprobat introducerea in intravilan

e Autorizatia de construire/dovada pentru modernizarea drumului — care va fi

dimensionat corespunzitor deservirii atit a zonelor de locuinte existente, cat sia
celor care se preconizeazi prin dezvoltarea zonald, inclusiv transport in comun

Se vor solicita certificate de urbanism pentru construirea obiectivelor. se vor obti
avizele aferente acestora si vor fi elaborate proiectele fle QWMBMN e
tehnic i detaliile de executie. Acestea vor fi elaboratd &
cu respectarea PUZ aprobat. De asemenea, se vor s
brangarea la utilitati.

Etapele realizdrii investitiei sunt:

- realizarea operatiunilor cadastrale de dezmembrare }

- obtinerea autorizatiilor de construire si bransamente®

- realizarea brangamentelor si extinderilor retelelor de apd, canalizare, electricitate si gaze;

- realizarea accesurilor din drumurile publice cétre imobilul PUZ si cedarea cétre domeniul
public a cdilor de acces la nivel de Imbriciminte semipermanenti;
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- etapa finala consta in darea in folosinta a investitiei citre utilizatori.

Toate etapele vor avea la bazd avizele/acordurile/autorizatiile solicitate conform
legislatiei in vigoare.

Costurile cu organizarea si executia lucrdrilor propuse, respectiv realizarea
constructiilor, realizarea drumurilor de acces din incintd, inclusiv banda suplimentard in zona
DJ 103, amenajarea accesurilor in/din incintd, extinderile de retele edilitare si realizarea
bransamentelor la retelele edilitare aflate pe domeniul public aferente obiectivului
investifional propus vor fi suportate de cétre investitorul privat. Cheltuielile pentru
modernizarea DJ 103 vor fi suportate de administratia publicd tocmai pentru ca aceasta
operatiune sd se desfasoare pe Intregul sdu traseu, iar spatiul necesar acesteia va fi asigurat §i
din imobilul PUZ conform prospectelor stradale stabilite de administratorul drumului
respectiv.

Pentru a nu afecta calitatea vietii persoanelor din cladirile existente, se vor lua masuri
eficiente de control a prafului si emisiilor aplicate pentru fiecare activitate generatoare de praf
desfasurati pe santier.

3.10. Consecinte economice si sociale la nivelul Comunei Bod

Acest tip de investitii este unul care trebuie promovat si care este binevenit in orice
comunitate rurali in ciutare de efervescentd demografici si contracararea exodului populatiei
tinere 1n alte localitifi pentru satisfacerea traiului cotidian. Investitiile desfédsurate ajuti la
reducerea efectului de Imbatranire a populatiei, majoritatea noilor locuitori fiind de vérsta a
doua si in cdutarea unui camin pentru Intemeierea unei familii.

Constructiile vor fi noi si conforme cu normele de protectie a mediului si vor ajuta la
protejarea factorilor de mediu, acesta fiind unul dintre principiile europene in domeniul
dezvoltarii urbane.

Scopul principal pentru care acest tip de investitii trebuie promovat si sustinut este
crearea unui microclimat de locuit garnisit cu dotarile necesare (comert, servicii, cdi de
comunicatie corect dimensionate, spatii de joacd pentru copii), crearea de locuri de munci si
sciderea somajului, cresterea nivelului de trai si, implicit, a calitdtii locuirii si, in final, a
vietii oamenilor.

Considerim ci zona nou construitd si amenajati va avea impact pozitiv asupra calitétii
spatiului perceptibil atit din interior, cét si din exterior si va pune in valoare zona, ocazie cu
care administratia publica poate demara proceduri de modernizare si reamenajare a acesteia.

Prezenta investitie are rolul de a fructifica dreptul de uz al proprietarilor si
beneficiarului pe cale directd prin valorificarea unui teren pe care, in prezent, nu se
desfisoara niciun fel de activitate. Pe cale indirectd, investitia va avea efecte benefice asupra
asigurdrii ofertei intr-o piatd in plind crestere. Zona este intr-o continud dezvoltare pe
segmentul rezidential, existdnd spatiu disponibil suficient pentru a se transforma fntr-un
micro-comunitate local.
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4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusé are in vedere restrangerea la strictul necesar a suprafetelor construite,
pentru a nu duce la costuri de investitii exagerate §i nefundamentate functional, precum si
pentru a se realiza incadrarea in coeficientii urbanistici de ocupare si utilizare a terenului,
propusi prin prezenta documentatie de urbanism pentru zona din care face parte.

PUZ fundamenteazi din punct de vedere urbanistic investitia si serveste la stabilirea
prevederilor de ocupare a terenurilor, deservirea edilitari si amenajarile aferente terenului
aflat in proprictatea privatdi In vederea generarii unui impact cit mai redus asupra
vecindtitilor si mediului,

La baza criteriilor de interventie §i a reglementirilor propuse prin prezenta
documentatie au stat urmétoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltdri corelate cu necesitatile actuale ale economiei si pietei
imobiliare pe segmentul cererii si ofertei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de
dezvoltare ale zonei;

- rezolvarea coroborati a problemelor urbanistice, edilitare, de circulatii si a
problemelor legate de protectia mediului.

Pentru toate motivele enumerate anterior consideram ci aceasti investitie este oportun,
trebuie promovati si este benefica atat pentru localitate, cét si locuitorii sii.
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5. ANEXE

ANSAMBLURI REZIDENTIALE EXISTENTE IN ZONA

< ‘“," V@

Centrul Medical Maria in comuna Sanpetru, 300 m distanta fata de imobilul PUZ — in partea
de sud-vest

Ansamblu rezidential realizat conform PUZ aprobat prin HC nr. 18/3.03.2009 (nr. 5) — vis-
a-vis de DJ 103
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Ansambluri rezidentiale realizate conform PUZ aprobate prin HCL nr. 36/28.04.2017 —
stanga (nr. 15) si 66/20.10.2008 — dreapta (nr. 2) — in partea de nord si nord-vest

e/

e TSRO 1

Ansambluri rezidentiale realiate cnform PUZ aprobate prin HCL nr. 115/28.09.2010 (nr.
10), HCL nr. 18/24.02.2015 (ur. 14), HCL nr. 107/30.07.2018 (nr. 16), HCL nr.
144/29.11.2018 (nr. 17) si HCL nr. 59/30.04.2020 (nr. 18) — in partea de nord-vest
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b

Ansamblul rezidential realizat conform PUZ aprobat prin HCL nr. 66/20.10.2008 in partea de
nord (limita zonei studiate) — se observa cum linia coamelor urmareste declivitatea terenului
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NORME JURIDICE CU INCIDENTA DIRECTA SI INDIRECTA ASUPRA
DOMENIULUI URBANISTIC

Metodologia utilizatd este in conformitate cu:
Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350 / 2001, cu modificarile si
completérile ulterioare;
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 (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016) ;
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completirile ulterioare;
Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;
Planul Urbanistic General al Comunei Bod;
Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnici GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;
Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism Reglementare
tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr. 21/N/10.04.2000:
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu modificarile si
completarile ulterioare;
HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat prin
HG nr. 525/1996;
Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa si
canalizare a localitatilor Indicativ NP 133-2013
Ordinul MDRT nr. 2701 / 30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism;
Ordonanta de urgentd nr. 12/1998 privind transportul pe cdile ferate romane si
reorganizarea Societdtii Nationale a Ciilor Ferate Romane, modificati si actualizatd prin
Ordonanta de urgentd nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a implementarii
proiectelor de infrastructuri de transport, unele misuri in domeniul transporturilor,
precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative;
Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.
NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri
electrice;
Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;
HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii si amenajéri care se supun
avizdrii si/sau autorizirii privind securitatea la incendiu cu modificirile si completirile
ulterioare;
Legea nr. 481/2004 privind protectia civila cu modificarile si completirile ulterioare;
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Hotarare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea addposturilor de protectie civild, precum si a celor la
care se amenajeazd puncte de comanda de protectie civild cu modificérile si completérile
ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgentd nr. 195 / 2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificdrile si completirile ulterioare;

Legea apelor nr. 107 / 25.09.1996, cu modificérile si completdrile ulterioare;

Legea nr. 82 / 15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Hotararea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si mirimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologicé;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

Ordinul M.S. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si
Ordinul M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitari,
pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor
ce desfasoard activitéti cu risc pentru starea de sanitate a populatiei;

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sdnatétii;

Ordinul Ministrului Sanititii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sdndtate publicd privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si sadnétate
publica privind mediul de viatd al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sinatatii
nr. 119/2014;

Ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiend privind productia,
prelucrarea, depozitarea, pastrarea, transportul si desfacerea alimentelor;

Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor alimentare;
Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Normatival AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile
publice;

Ordinul MT si MI nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executdrii de lucrédri In zona drumului
public si/sau pentru protejarea drumului;

Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor de
publicitate In zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in tunelurile rutiere, precum si
amenajarea cdilor de acces la drumurile publice;
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Ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;

Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjuritor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stilpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50 / 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strizilor in localititile rurale;

Legislatia actuald in vigoare, complementard domeniului urbanismului si amenajarii
teritoriului;

Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,Normei tehnice privind
delimitarea zonelor de protectie si de siguranti aferente capacititilor energetice”;

Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea si completarea ,,Normei
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie §i de siguranta aferente capacititilor
energetice - Revizia I” aprobati prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.






