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ANUNT DE INTENTIE

Privind elaborarea studiului de oportunitate: , ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”® jud. Brasov,
Comuna Poiana Marului, Satul Poiana Méarului, drum de acces identificat cu nr. cad. 102726, teren identificat cu nr.
cad.: 103936.

Beneficiar:

Denumire; GRAPA OCTAVIAN (7072024 9
Elaborator:

Denumire :5.C. SPECIFIC URBAN S.R.L.;

Adresa: str. Poarta Cdmpului, nr. 58, comuna Sénpetru, judet Brasov
Argumentare:

Pe terenul identificat cu nr. cad. 103935 din Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, Satul Poiana Marului, drum de
acces identificat cu nr. cad, 102726, , cu suprafata totald de 7.483 mp, se propune reglementarea in scopul
introducerii in intravilan si parceldrii in doud loturi, in vederea construirii unor case de vacanié cu regimul de
inaltime maxim de $/D+P+1/M si anexe P,

Reglementarea celor doud loturi propuse:
Pe fotul 1 Tn suprafatd de 2.000 mp sunt permise trei constructii dintre care:
O cas de vacants S/D+P+1/M cu suprafata construita de 120 mp;

Doud anexe P cu suprafata construitd de 40 mp fiecare;

Pe lotul 2 in suprafaid de 5.064,9 mp sunt permise trei constructii dintre care:
0 casi de vacanti P+1/M cu suprafata construiti de 110 mp;

Doué case de vacant8 P+1/M cu suprafata construit de 65 mp fiecare;

OBSERVATIILE SUNT NECESARE IN VEDEREA ELABORARII STUDIULUI DE OPORTUNITATE.
Responsabilitatea informarii sl consultarii revine PRIMARIEI POIANA MARULUI prin SERVICIUL DE URBANISM

Chservatiile 5i propunerile pot fi transmise, in termen de 15 zile, in format electronic pe adresa de e-mail a

Prim#riei Poiana M3rului a judetului Bragov: urbanismpoianamarului@yahoo.com, prin postd la adresa institutiei ~

Str. Principala nr. 189, Comuna Poiana Marului, Judetul Brasov, Cod 507160 sau prin registratur, la sediul

institutiei.
Data

12.07.2024
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STUDIU DE OPORTUNITATE

,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului,
strada identificata cu nr. cad. 102726, teren identificat cu
nr.cad. 103936.
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STUDIU DE OPORTUNITATE

,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului,
strada identificata cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr.
cad 103936

Memoriu General

1 Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: STUDIU DE OPORTUNITATE
,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

Amplasament: Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificata

cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 103936
Suprafata teren: 7.483 mp
Beneficiar: GRAPA OCTAVIAN
Proiectant: SC Specifig Ut '

Proiect Nr. : 909/2023

Data: jiulie 2024
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1.2 Bazalegala

=  Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — text actualizat la
data de 10.06.2013. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Ordonanta Nr. 69/2004,
Legea Nr. 289/2006, Ordonanta Nr. 18/2007, Ordonanta 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea
Nr.345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011, Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011,
0.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013.

=  H.G. Nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism —text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificarile din urmatoarele acte:
Hotararea Nr. 490/2011.

=  Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de

amenajare a teritoriului si de urbanism.

1.3  Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu de Oportunitate, solicitat prin Certificatul de
Urbanism nr. 14 din 19.02.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Marului , Judetul Brasov, care serveste la
reglementarea obiectului de investitie ,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”, pe terenul din Jud.
Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificata cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr.
cad 103936.

Potrivit Actului Notarial cu nr. 735 din 12.07.2023 incheiat de notar public S.S. Balau loan Marian imobilul in

suprafaté totald de 7.483 mp este proprietate privatd a domnului GRAPA OCTAVIAN.

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona

Investitia se propune a se realiza intr-o zona din extravilanul localitatii, care se invecineaza cu alte zone destinate
locuirii, a caselor de vacantd sau serviciilor turistice-pensiuni.

Metoda de construire si amplasare a constructiilor in aceasta zona de extravilan este una risipita, tipic zonei
montane. Intrucat exista atat un context de locuire si case de vacantd in zona interventiei, propunerea se

integreazad cu usurinta, facand astfel parte din tendinta de dezvoltare generala a zonei.

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT
Functiunea propusa este in totald concordanta cu dezvoltarea actuald a zonei in care se situeaza terenul studiat.

Prin prezenta documentatie, se contribuie In mod pozitiv la dezvoltarea economica si sociald a zonei.

Categoriile de Costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce
vor cadea in sarcina autoritatii

Costurile pentru investitia propusa vor fi in proportie de 100% din fondurile proprii ale investitorului privat in ceea
ce priveste zona destinata locuirii si functiunilor complementare- servicii de turism. In ceea ce priveste costurile

destinate realizarii retelelor edilitare, investitia o sa fie tot in proportie de 100 % din fondurile investitorului.
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Prin sistematizarea drumului de acces cu nr. cad.: 102726, se prevede cedarea a 325,88 mp privati domeniului
public. Largirea drumului de acces cu nr. cad.: 102726 este prevazuta pentru momentul in care vor exista fonduri

din banii primariei pentru modernizarea drumului de acces.

1.4 Surse documentare
Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentatii S.O.:

=  P.U.G. Poiana Marului;

2 Situatia existenta

2.1 Incadrare in teritoriu si localitate

Zona studiata cuprinde terenul care a generat documentatia de fatd si vecinatatile acestuia. Terenul este situat in
Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificata cu nr.cad. 102726, teren identificat
cu nr. cad 103936. Conform PUG Poiana Marului, imobilul teren este situat in extravilan si conform Extrasului de
carte funciara terenul intra in categoria teren arabil.

Terenul care a generat documentatia de urbanism S.0., are o suprafata totald de 7.483 mp conform masuratorilor
cadastrale. Conform actelor de proprietate, GRAPA OCTAVIAN este proprietarul terenului situat la adresa Jud.
Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificata cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr.

cad 103936.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

= |a N-drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumata de 91,59 m;

=  |a N-E- proprietate privata neidenfiticatd cu nr. cad. pe o lungime insumata de 37,87 m;

= |3 E- proprietate privata neidentificatd cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime de 26,9 m;
= |aS-E- drum de pamant neidentificat cu nr.cad. pe o lungime insumata de 41,57 m;

= |aS- proprietate privata identificatd cu nr. cad. 103603 pe o lungime de 68,91 m;

= |aS-V- proprietate privata cu nr. cad. 103821 pe o lungime Tnsumatd de 37,53 m;

= |a V- proprietate privata cu nr. cad. 103935 pe o lungime Tnsumata de 54,28 m;

2.2  Elemente ale cadrului natural

Configurarea functional-volumetrica (aspecte urbanistice) va respecta functia pe care o au elementele de cadru
natural existente in reglementarile privind zona studiata prin S.O.

Casele de vacanta vor pastra caracteristicile specificului local atat prin amprenta la sol si suprafata construita
desfasuratad a cladirilor, cat si prin volumetrie, conform Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local
din mediul rural - Zona Bran (materiale, goluri, registre de inaltime, detalii de arhitectura, conformarea

acoperisului si invelitorii etc.) in vederea integrdrii coerente a obiectelor de arhitectura in comuna Poiana Marului.
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Conditii climatice
Clima este temperat-continentald, cu influente excesive uneori pe perioadd anotimpului rece si cu precddere in
luna ianuarie. Media multianuald a precipitatiilor se situeazad in jurul valorii de 600 de mm, iar temperatura medie

multianuala este de aproximativ 8 grade Celsius.

Precipitatii
Regimul precipitatiilor este unul deficitar pe timpul iernii in cazul in care masele de aer umede sosesc dinspre sud

si Muntii Bucegi si Muntii Barsei blocheaza o mare parte din precipitatii.

2.3 Circulatia
Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din partea de nord a terenului prin intermediul drumului de acces
identificat cu nr. cad. 102726 care dispune de un profil transversal variabil cu gabaritul cuprins intre 3,43 m si

3,88 m.

2.4 Zone expuse la riscuri naturale

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecarilor de teren sau a cutremurelor de
pamant, conform studiilor de specialitate, au rezultat urmatoarele:

Din punct de vedere microseismic, conform zonarii teritoriului Romaniei, perimetrul de fata se incadreaza in zona
cu valoarea coeficientului ag = 0,24 g si valoarea coeficientului perioadei de colt Tc = 1,6 sec — Conform normativ
P100-1/2006.

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus riscurilor naturale previzibile.

2.5 Echipare edilitara

Terenul nu este racordat la utilitati.

In ceea ce priveste realizarea utilitdtilor, solutia prevede realizarea unor solutii locale (put forat si bazin vidanjabil
etans) pana la racordarea in viitor la o retea edilitara extinsa de primarie in zona de studiu.

Retelele se vor realiza in urmatorul mod:

- Alimentarea cu apa a cladiilor ce se vor edifica, se poate face prin realizarea unui put forat in interiorul terenului.
- Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unui bazin vidanjabil etans.

- Racoradrea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata si stabilirea sursei de alimentare (a puctelor de
racordare) se va concretiza la faza DTAC

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locurile vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a
cablurilor CATV.

- Autorizarea executarii obiectivelor propuse prin PUZ se va face dupa sau concomitent cu autorizarea executarii
lucrarilor de infrastructura mentionate mai sus (drumuri, utilitati), necesare functionarii.

Intreaga procedura a echiparii edilitare se va asigura din banii beneficiarilor, prin investitie privata.
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Gestionarea apelor pluviale:

Evacuarea apelor pluviale:

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jghiaburi si
burlane, vor fi descarcate liber la nivelul solului.

Apararea impotriva inundatiilor:

Amplasamentul studiat nu se afla in zone inundabile.

Alte lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu ( depozite de deseuri menajere, desecari, etc).

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeologica ale unor

captari de apa subterana, inventariate.

2.6 Probleme de mediu
Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitdtii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor
poluanti in cadrul orasului, tindndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona,

existente sau viitoare.
3 Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1  Concluzii ale studiilor de fundamentare

Aceasta lucrare este intocmita pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la capitolul 1.4. — Surse
documentare. Tinand cond de tendinta continua de dezoltare a constructiilor cu functiunea de locuire individuala,
case de vacanta si functiuni complementare, realizarea investitiei propuse ,,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE

DE VACANTA” se incadreaza in specificul zonei de studiu.

3.2 Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare
Conform PUG Poiana Marului, imobilul teren se incadreaza in extravilan, iar conform extrasului de carte funciara

|//

terenul este considerat “arabi
3.3 DESCRIERE SOLUTIE

Domnul GRAPA OCTAVIAN solicitd introducerea in intravilan si reglementarea imobilului cu suprafata totald de
7.483 mp in vederea efectuarii investitei ,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA” care sa raspunda
actualelor cerinte de dezvoltare a zonei.

Imobilul identificat cu nr. cad.: 103936 in suprafata totala de 7.483 mp se parceleaza in doud loturi dupa

cum urmeaza:

Lotul 1 care dispune de o suprafata de 2.000 mp are urmatoarele vecinatati:

= |a N—drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumatd de 53,05 m;
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= |aS- proprietate privata identificata cu nr. cad. 103821 pe o lungime insumata de 8,84 m;
= |a V- proprietate privata cu nr. cad. 103935 pe o lungime insumatd de 54,28 m;

= |a E-lotul 2, - limita propusa in cadrul parceldrii, pe o lungime insumatd de 67,86 mp;

Lotul 2 care dispune de o suprafata de 5.064,9 mp are urmatoarele vecinatati:

= |a N-drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumata de 42,2 m;

= |aS- proprietate privata identificata cu nr. cad. 103821 pe o lungime insumatd de 28,69 m; proprietate
privatd identificatd cu nr. cad.: 103603 pe o lungime insumata de 68,91 m;

= |aV-lotul 1, limita propusa in cadrul parcelarii, pe o lungime insumata de 67,86 mp;

= |a E- proprietate privata neidenfiticata cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime Tnsumatd de

64,77 m; drum de pamant neidentificat cu nr.cad. pe o lungime insumata de 41,57 m;

Reglementarea celor doua loturi propuse:
1. Pelotul 11n suprafata de 2.000 mp sunt permise trei constructii dintre care:
e O casa de vacanta cu suprafata construitd de 120 mp;

e Doud anexe cu suprafata construita de 40 mp fiecare;

2. Pelotul 2 1n suprafatd de 5.064,9 mp sunt permise trei constructii dintre care:
e O casa de vacantd cu suprafata construita de 110 mp;
e Doud case de vacanta cu suprafata construita de 65 mp fiecare;

Nu se admite parcelarea ulterioara a celor doua loturi reglementate, dupa aprobarea P.U.Z.-ului.

Circulatii si accese:

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din partea de nord prin intermediul drumului de acces identificat cu
nr. cad. 102726.

Drumul de acces identificat cu nr. cad. 102726 dispune in prezent un profil transversal variabil cuprins intre 3,43
m si 3,88 m si se reglementeaza la un profil cu un gabarit de 8 m care dispune de o parte carosabild de 7mcu o
banda pe sensul de mers de 3,5 m fiecare si un trotuar de 1 m latime situat pe latura sudicd a partii carosabile,
spre terenul care a generat S.0. Modernizarea drumului de acces prevede o zond destinata manevrelor de
intoarcere pentru autovehicule, masini de trafic greu si autospeciale de urgenta, cu o suprafatd de 92,66 mp.,
conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.11.1 -
,,Accese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu”,”drumurile cu o lungime de maximum 100
m vor dispune de minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o latura si supraldrgiri pentru manevre de

intoarcere la capat”.
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Suprafata de teren propusa spre cedare in vederea largirii drumului identificat cu nr.cad: 102726 este de 418,1

mp rezultand o suprafata de teren ramasa destinata caselor de vacantd de 7.064,9 mp.

Accesul carosabil si cel pietonal pe loturile care au generat S.O. se realizeaza din latura nordica prin intermediul

drumului de acces identificat cu nr. cad. 102726.

n cadrul lotului 1, accesul carosabil si cel pietonal se reglementeazé conform: H.G. nr. 525 din 1996 pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile pentru locuinte
unifamiliale cu acces si lot propriu” ,,pentru alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime
de maximum 25 m se impune o latime de minimum 3,5 m. Astfel se propune un drum care sa permita accesul
autospecialelor de urgenta si care sd deserveasca casa de vacanta, cu partea carosabild de 5 m si trotuare

bilatrale de 1 m.

Tn cadrul lotului 2, se propune un drum cu o lungime total3 de 45,62 m care se reglementeazd conform H.G.
nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese
carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu” ,,pentru alei (semi)carosabile in interiorul
zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o latime de minimum 3,5 m, iar pentru
drumurile cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevdzute supralargiri de depdsire si suprafete pentru manevre
de intoarcere”.

Astfel se propune un drum, care sd permitd accesul autospecialelor de urgenta si care sa deserveasca cele trei
case de vacanta propuse, cu partea carosabild de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura estica, prevazut cu o
zona pentru desfasurarea manevrelor de intoarcere auto in suprafata de 92,57 mp in capatul acestuia si cu o

supralargire pentru depdsire auto.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza in incintele nou amenajate, in afara circulatiilor publice,

conform. H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 5,pct. 5.11 astfel:

Pentru lotul 1 se vor asigura 2 locuri de parcare casei de vacanta propuse.

Pentru lotul 2 se vor asigura 2 locuri de parcare/ casa de vacanta propusa si un loc de parcare destinat vizitatorilor

rezultand un numar total de 7 locuri de parcare.

Amplasarea cladirii fata de aliniament

Retragerea minima fatd de aliniament (definit ca linia de demarcatie intre terenurile apartinand domeniului public

si cele apartinand domeniului privat) catre drumul de acces, este de 5 m.
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Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pentru lotul 1:

— Distanta minima dintre o casd de vacantd si o anexa amplasate pe acelasi lot va fi egala cu indltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte (masuratd de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu
mai putin de 5 m.

— Distanta minima dintre doua anexe amplasate pe acelasi lot va fi egald cu indltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 5 m.
Pozitionarea casei de vacanta pe lotul 1 va tine cont de culoarul de vizibilitate catre Muntii Piatra Craiului

(S-V).

Pentru lotul 2:

— Distanta minima dintre doua case de vacanta amplasate pe acelasi lot va fi egald cu indltimea la cornisa
a cladirii celei maiTnalte (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai
putin de 10 m.

Pozitionarea celor trei case de vacanta pe lotul 2 va tine cont de culoarele de vizibilitate catre valorile

naturale locale ale zonei: Muntii Piatra Craiului (S-V) si muntii Bucegi (S-E).

Indici si indicatori urbanistici propusi:
S teren reglementat = 7.483 mp
S teren propus spre cedare in vederea largirii drumului cu nr. cad.: 102726 = 418,1 mp

S teren destinat locuirii in urma suprafetei cedate in vederea largirii drumului cu nr. cad.: 102726 =7.064,9 mp

Pentru lotul 1:

Slot 1=2.000 mp

P.O.T. max.= 10% C.U.T.max.=0,16

RH max. casa de vacantd= S/D+P+1/M (H max cornisd= 8 m, H max coama= 10 m)

RH max. anexe=P (H max cornisa= 4 m, H max coamd= 6 m)

SC max. = 200 mp (o casa de vacanta cu suprafata de 120 m si doud anexe cu suprafata de 40 mp fiecare)
SCD max. =320 mp

S verde la sol —min. 30% = 600 mp

Pentru lotul 2:

Slot 2 =5.064,9 mp

P.O.T. max.= 5% CUT.max.=0,1

RH max. case de vacantd= P+1/M (H max cornisa= 8 m, H max coama= 10 m)

SC max. =240 mp (O casa de vacanta cu suprafata de 110 m si doud case de vacanta cu suprafata de 65 mp fiecare)

SCD max. =480 mp
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S circulatii pietonale = 310,861 mp

S circulatii carosabile (drum de acces = 159,92 mp; zona pentru intoarcere auto = 92,57 mp; Supralargirea pentru
depasire auto = 26,01 mp; Locuri de parcare = 91,753 mp;) = 370,253 mp

S verde la sol —min. 30% = 1.519,47 mp

Nu se admite parcelarea ulterioara a celor doua loturi reglementate, dupa aprobarea P.U.Z.-ului.

Indici si indicatori urbanistici
Existent| Conform PUG PROPUS
Poiana Marului
Fanete cu arabil .
. . . Case de vacanta S/D+P+1/M
Functiune Arabil intercalat .
Extravilan sianexeP
U.M.
S teren reglementat 7.483 7.483 7.483] mp
S teren propus spre cedare in
vederea largirii drumului cu nr. 418,1 418,1
cad.: 102726 mp
S teren ramas in urma cedarii
pentru largirea drumului cu nr. 7.064,90 7.064,90
cad.: 102726 mp
Lotul 1
Slot1l 2.000 2.000f mp
POT max. 10%
CUT max. 0,16
Casa de vacanta - S/D+P+1/M
(H max. cornisa=8 m
Rh max. H max. coama=10m)
Anexe - P (H max. cornisa =4m,
H max. coamd =6 m)
SC max.
O casa de vacanta de 120 mp; 200 200
Doua anexe de 40 mp fiecare; mp
SCD max. 320 320 mp
S verde la sol min. 30% =600 mp
Lotul 2
Slot2 5.064,90 5.064,90| mp
POT max. 5%
CUT max. 0,1
Case de vacanta - P+1/M
Rh max. (H max. cornisd=8 m
H max. coama=10m)
SC max.
O casa devacanta de 110 mp; 240 240
Doua case de vacanta
de 65 mp fiecare; mp
SCD max. 480 480 mp
S verde la sol min.30% =1.519,47 mp

Data, iulie. 70D g
WA ,~~«-—___v

-
e B
ro;egﬂgﬁ&.’,,(:—pp?ﬁal
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PLAN URBANISTIC ZONAL

,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

jud. Brasov, comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificata cu nr. Cad.:
102726, teren identificat cu nr. Cad.: 103936

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1 INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

Amplasament: Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificata

cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 103936

Suprafata teren reglementat: 7.483 mp

Beneficiar:

Proiectant:

Proiect Nr. :

Data: iulie 2024

Regulament Local de Urbanism PUZ — ,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”
Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificata cu nr.cad. 102726, teren identificat
cunr. cad 103936
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONE]

GENERALITATI: CARACTERUL ZONE]I

Functiunea predominanta: Locuire individuala si functiuni complementare

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

— locuinte individuale amplasate n regim izolat cu SC max. permis de 120 mp/ constructie;

— case de vacantd amplasate in regim izolat cu SC max. permis de 120 mp/ constructie;

— anexe (bucatarii de vara, magazii, foisoare, garaje, piscine, sere) a caror suprafatd construitd sa nu
depdseascd 80 mp;

—  reparatii si extinderi la locuintele existente;

— parcaje la sol;

—  spatii verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului, specii
specifice zonei;

—  spatii libere pietonale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
—  Se admite mansardarea caselor de vacanta cu regimul de indltime P, cu luarea in calculul a coeficientului
de utilizare a terenului a unei suprafete desfdsurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria

parterului;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

— constructii, dotari, instalatii anexe cu functiune industriala, agricola sau agroindustriala, specializare si
care prin suprafata, circulatii, nu au elemente comune cu zona de locuit si pot contribui la afectarea
mediului urban ambiant prin degajare de noxe.;

— locuinte insiruite sau cuplate;

— piste karting, motocros, standuri de tir cu arma si in general orice activitate producatoare de zgomot.

— deschideri de cariere, gropi de imprumut, etc care pot duce la degradarea solului si peisajului

— activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau generatoare de trafic greu;

— depozite sau antrepozite comerciale

— realizarea unor false mansarde;

— constructii provizorii;

— instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

— dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul

acestora;
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cunr. cad 103936



B B BUBER e-mait office@uberhause.ro, Tel: +40 314 060 060, +40 733 033 033 S ibeiNEisE o

HAUSE  Bucuresti,Str. C.A. Rosetti, nr. 25, parter

— depozitare en-gros;

— depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

— depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

— activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

— statii de betoane;

— autobaze;

— statii de intretinere si spalatorie auto;

—  spdlatorii chimice;

— lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;

— orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

— oonstructii provizorii pe domeniul public, altele decét cele ce se incadreaza la mobilier urban;

— orice alte utilizari care nu sunt incluse la Utilizari permise/ Utilizari permise cu conditionari;

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE $I CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELE| (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Imobilul identificat cu nr. cad.: 103936 in suprafata totala de 7.483 mp se parceleaza in doud loturi dupa

cum urmeaza:

Lotul 1 care dispune de o suprafata de 2.000 mp are urmatoarele vecinatati:
= |a N—drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumata de 53,05 m;
= |aS- proprietate privata identificata cu nr. cad. 103821 pe o lungime insumata de 8,84 m;
= |a V- proprietate privata cu nr. cad. 103935 pe o lungime Tnsumata de 54,28 m;

= |a E-lotul 2, - limita propusa in cadrul parcelarii, pe o lungime insumata de 67,86 mp;

Lotul 2 care dispune de o suprafata de 5.064,9 mp are urmatoarele vecinatati:

= |a N-drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumata de 42,2 m;

=  |aS- proprietate privata identificata cu nr. cad. 103821 pe o lungime insumatd de 28,69 m; proprietate
privatd identificatd cu nr. cad.: 103603 pe o lungime insumata de 68,91 m;

= |aV-lotul 1, limitd propusa in cadrul parcelarii, pe o lungime insumata de 67,86 mp;

= |3 E- proprietate privata neidenfiticatd cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime insumata de

64,77 m; drum de pamant neidentificat cu nr.cad. pe o lungime insumata de 41,57 m;
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform P.U.Z., cu urmatoarele recomandari privind zonele de extindere:

- retragerea minima obligatorie fata de aliniament este de 5 m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE LOTURILOR
- Retragerea cladirilor fata de limitele laterale ale loturilor va fi la o distanta cel putin egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3
m;
- Retragerea cladirilor fata de limita posterioara a loturilor va fi la o distantd cel putin egala cu jumatate
din inaltimea la cornisa (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin

de5m;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACELASI LOT
Conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari:
Reglementarea celor doua loturi propuse din cadrul terenului identificat cu nr. cad: 102726:
Pe lotul 1 in suprafata de 2.000 mp sunt permise trei constructii dintre care:
= (O casa de vacanta cu suprafata construita de 120 mp;

= Douad anexe cu suprafata construita de 40 mp fiecare;

Pe lotul 2 in suprafata de 5.064,9 mp sunt permise trei constructii dintre care:
= (O casa de vacanta cu suprafata construita de 110 mp;

=  Doua case de vacantd cu suprafata construita de 65 mp fiecare;

Nu se admite parcelarea ulterioara a celor doua loturi reglementate, dupa aprobarea P.U.Z.-ului.

Pentru lotul 1:

— Distanta minima dintre o casa de vacanta si o anexa amplasate pe acelasi lot va fi egald cu inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu
mai putin de 5 m.

— Distanta minima dintre doua anexe amplasate pe acelasi lot va fi egala cu indltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 5 m.
Pozitionarea casei de vacanta pe lotul 1 va tine cont de culoarul de vizibilitate cdtre Muntii Piatra Craiului

(5-V).
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Pentru lotul 2:

— Distanta minima dintre doua case de vacanta amplasate pe acelasi lot va fi egald cu indltimea la cornisa
a cladirii celei mai Tnalte (masuratd de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin
de 10 m.
Pozitionarea celor trei case de vacanta pe lotul 2 va tine cont de culoarele de vizibilitate catre valorile

naturale locale ale zonei: Muntii Piatra Craiului (S-V) si muntii Bucegi (S-E).

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

—  Accesul carosabil si pietonal catre cele doud loturi propuse se realizeaza din partea nordicda, prin
intermediul drumului de acces identificat cu nr. cad. 102726.

—  Drumul de acces identificat cu nr. cad. 102726 are in prezent un profil transversal variabil cuprins intre
3,43 m si 3,88 m si se reglementeaza la un profil cu un gabarit de 8 m care dispune de o parte carosabild
de 7 m cu o banda pe sensul de mers de 3,5 m fiecare si un trotuar de 1 m latime situat pe latura sudica
a partii carosabile, spre terenul care a generat S.0. Modernizarea drumului de acces prevede o zona
destinatd manevrelor de intoarcere pentru autovehicule, masini de trafic greu si autospeciale de urgenta,
cu o suprafata de 92,66 mp., conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism, anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot
propriu”,”drumurile cu o lungime de maximum 100 m vor dispune de minimum 2 benzi (total 7 m), cu

trotuar cel putin pe o latura si supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat”.

Suprafata de teren propusa spre cedare in vederea largirii drumului identificat cu nr.cad: 102726 este de

418,1 mp rezultand o suprafata de teren ramasa destinata caselor de vacanta de 7.064,9 mp.

— Tn cadrul lotului 1, accesul carosabil si cel pietonal se reglementeazd conform: H.G. nr. 525 din 1996
pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile
pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu”: ,,pentru alei (semi)carosabile in interiorul zonelor
parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o latime de minimum 3,5 m. Astfel, se propune un
drum care sd permitd accesul autospecialelor de urgentd si care sd deserveasca casa de vacantd cu partea
carosabila de 5 m si trotuare bilatrale de 1 m.

— Tn cadrul lotului 2 se propune un drum cu o lungime totald de 45,62 m, care se reglementeazd conform
H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 -
,»Accese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu” ,,pentru alei (semi)carosabile in
interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o latime de minimum 3,5 m, iar
pentru drumurile cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevdzute supraldrgiri de depasire si suprafete pentru

manevre de intoarcere”.
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Astfel, se propune un drum care sa permita accesul autospecialelor de urgentd si care sa deserveascd
cele trei case de vacanta propuse, cu partea carosabila de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura estica,
prevdzut cu o zona pentru desfasurarea manevrelor de intoarcere auto in suprafata de 92,57 mp in

capdtul acestuia si cu o supralargire pentru depasire auto.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza in incintele nou amenajate, in afara circulatiilor
publice, conform. H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa
5,pct. 5.11.

- Pentru lotul 1 se vor asigura 2 locuri de parcare casei de vacanta propuse.

- Pentru lotul 2 se vor asigura 2 locuri de parcare/ casa de vacantd propusa si un loc de parcare destinat

vizitatorilor rezultand un numar total de 7 locuri de parcare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Pentru lotul 1:
- Tn&ltimea casei de vacant va fi de maxim S/D+P+1/M niveluri (H max cornisd= 8 m, H max coama= 10 m)
- In&ltimea anexelor va fi de maxim P (H max cornisé= 4 m, H max coama= 6 m)
- Se admite mansardarea caselor de vacantd cu regimul de inaltime P, cu luarea in calculul a coeficientului
de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria

parterului;

- Pentru lotul 2:

- Tnaltimea caselor de vacant va fi de maxim P+1/M niveluri (H max cornisd= 8 m, H max coam3= 10 m)

- Se admite mansardarea caselor de vacanta cu regimul de indltime P, cu luarea in calculul a coeficientului
de utilizare a terenului a unei suprafete desfdsurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria

parterului;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

— Se vor pastra caracteristicile specificului in ceea ce priveste suprafata construita a cladirilor, conform
Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural - Zona Bran (materiale, goluri,
registre de Tndltime, detalii de arhitecturd, conformarea acoperisului si invelitorii etc.), in vederea
asigurarii coerentei fronturilor stradale.

— Aspectul exterior al cladirilor se va integra obligatoriu Tn particularitatile zonei si si se va armoniza cu
vecinatatile imediate. Se interzic acoperisurile tip terasa circulabila/necirculabila.

— Se interzice alterarea aspectului arhitectural al constructiilor propuse prin montarea/dispunerea de

panouri de tip reclama pe fatade, balcoane, parapeti, etc
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Materiale permise:

- Se va acorda o atentie sporitd tratarii corecte si coerente a fatadelor;

- Se va acorda atentie sporita tratdrii acoperisului in concordantd cu specificul zonei

- Volumetria si aspectul general al constructiilor propuse sa nu intre in contradictie cu aspectul/caracterul
general al zonei. Modul in care constructiile noi urmeaza sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea
principiilor de estetica arhitecturalda, precum si a traditiilor locale, va avea in vedere conformarea
constructiei prin materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare, culorile
ansamblului si ale detaliilor, conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

- Se vor folosi materiale traditionale precum tigla. Se interzice orice fel de invelitoare care nu se
incadreaza in specificul tesutului traditional al comunei Poiana Marului precum tabla. Placarea fatadelor

se va realiza folosind materiale naturale si durabile cu conditia armonizarii si inscrierii in peisaj.

Materiale interzise:

- Se interzice folosirea materialelor care imitda materialele naturale, in special folosirea de materiale
plastice si de materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului inconjurdtor;

- Este interzisa realizarea imitatiilor de materiale naturale sau placaje cu materiale nenaturale pe fatadele

cladirilor.

Culori permise:
Se recomanda ca pe langa culorile naturale ale materialelor sa se foloseasca nuante neutre, de pamant

sau pastelate, la finisarea fatadelor, specifice tencuielilor si zugravelilor traditionale (pigmenti minerali)

Culori interzise:
Se interzice folosirea culorilor si nuantelor stridente, puternic contrastante atat pentru finisarea

fatadelor, cat si pentru tamplariile exterioare.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Terenul nu este racordat la utilitati.

In ceea ce priveste realizarea utilitatilor, solutia prevede realizarea unor solutii locale (put forat si bazin
vidanjabil etans) pana la racordarea in viitor la o retea edilitara extinsa de primarie in zona de studiu.
Retelele se vor realiza in urmatorul mod:

- Alimentarea cu apa a cladiilor care se vor edifica, se poate face prin realizarea unor puturi forate in
interiorul loturilor propuse.

- Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unui bazin vidanjabil etans/ fiecare lot
propus.

- Racoradrea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata si stabilirea sursei de alimentare (a

puctelor de racordare) se va concretiza la faza DTAC
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- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locurile vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibild a cablurilor CATV.

- Autorizarea executarii obiectivelor propuse se va face dupa sau concomitent cu autorizarea executarii
lucrarilor de infrastructura mentionate mai sus (drumuri, utilitati), necesare functionarii.

Intreaga procedura a echiparii edilitare se va asigura din banii beneficiarilor, prin investitie privata.
Gestionarea apelor pluviale:

Evacuarea apelor pluviale:

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jghiaburi
si burlane, vor fi descarcate liber la nivelul solului.

Apararea impotriva inundatiilor:

Amplasamentul studiat nu se afla in zone inundabile.

Alte lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu ( depozite de deseuri menajere, desecari, etc).

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeologica

ale unor captari de apa subterana, inventariate.

ARTICOLUL 13- SPATII VERZI LIBERE SI SPATII PLANTATE
—  Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata fiecarui lot.
—  Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini.
—  Spatiile neconstruite si neocupate de accese vor fi inierbate si plantate.
— Se recomanda ca pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si parcaje.

ARTICOLUL 14 - TMPREIMUIRI

— Imprejmuirile sa fie cat mai apropiate de cele traditionale si se va tine cont de faptul ca Tmprejmuirile
specifice zonei sunt fie transparente, fie permit vizibilitate ridicata si sunt executate de cele mai multe ori
din lemn, pe alocuri partial din piatra, sau din plasa dublate de garduri vii. De obicei imprejmuirile au
inaltimi reduse si dublarea acestora cu garduri vii (din vegetatie) se face Tnspre interiorul proprietatii.
Tmprejmuirile se vor corela cu cele existente in vecin&tatile terenului in ceea ce priveste aspectul si
proportiile.

— In3ltimea gardului nu va depési 1.50 m

— Se interzic Imprejmuirile din elemente din beton, prefabricate, tabla, plasd de sarmd, placi aglomerate

din lemn.
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SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru lotul 1 in suprafata de 2.000 mp procentul maxim de ocupare a terenului este de 10%.
-SC max. =200 mp (o casd de vacantd S/D+P+1/M cu suprafata de 120 m si doud anexe P cu suprafata
de 40 mp fiecare)
- SCD max. =320 mp

Pentru lotul 2 in suprafata de 5.064,9 mp procentul maxim de ocupare a terenului este de 5%.
- SC max. = 240 mp (O casa de vacanta P+1/M cu suprafata de 110 m si doua case de vacantd P+1/M
cu suprafata de 65 mp fiecare)

- SCD max. =480 mp

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru lotul 1 in suprafata de 2.000 mp - C.U.T. max. = 0,16 adc/mp teren.
Pentru lotul 2 in suprafata de 5.064,9 mp - C.U.T. max. = 0,1 adc/mp teren.

Data, iulie 2024
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"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA "
jud. Brasov, comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificatd cu nr. cad. 102726, teren identificat cu
nr.cad.:103936

LEGENDA
Limita terenului care a generat S.0. LIMITE

Nr. cad.: 103936 A € = = JLIMITA ZONEI DE STUDIU

S teren total = 7.483 mp E [ — | Ié”t\ilrz: _TEFigglrL;:m CU NR. CAD. 103936 CARE A GENERAT S.0,

1 LIMITA PARCELELOR CADASTRALE

[ — = 7 LIMITA PARCELELOR PROPUSE

— — — — LIMITA ALINIAMENTULUI PROPUS

— — — — LIMITA ALINIERII PROPUSE

1 LIMITA EDIFICABILULUI PROPUS

1 LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

[T LIMITA CONSTRUCTIILOR PROPUSE

I __TTERASAPROPUSA

=1 CULOAR DE VIZIBILITATE CATRE VALORILE NATURALE
LOCALE - Muntii Piatra Craiului (S-V); Muntii Bucegi (S-E)

FUNCTIUNI

[ ] FANETE CU ARABIL INTERCALAT CF. P.U.G POIANA MARULUI

[ PADURI CF. P.U.G. POIANA MARULUI

[ ] ZONAPENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

CIRCULATII
| CIRCULATII CAROSABILE/ PIETONALE PUBLICE

Construire casa de % ) NG 22y B TN ol e S o B N s Y wmhee—m T e | !
vacanta S/D+P+1/M N KNG ' S =92,66 MP

[ [T CIRCULATII PIETONALE/CAROSABILE N INCINTA PARCELEI

e ausedap
o onBieieadng

nued o1l

[ SPATIIVERZIIN INCINTA LOTURILOR
. 4 ACCES CAROSABIL / ACCES PIETONAL
Reglementarea celor doud loturi propuse:
Pe lotul 1in suprafatd de 2.000 mp sunt permise trei constructii dintre care:
. O casa de vacanta cu suprafata construita de 120 mp;
. Doua anexe cu suprafata construitd de 40 mp fiecare;
Construirea a trei Pe lotul 2 in suprafatd de 5.064,9 mp sunt permise trei constructii dintre care:

. O casd de vacanta cu suprafata construita de 110 mp;

. Doua case de vacantd cu suprafata construita de 65 mp fiecare;
Lotul 2 Nu se admite parcelarea ulterioard a celor doud loturi reglementate, dupa aprobarea P.U.Z.-ului.

S teren = 5.064,9 mp

Fanete cu arakil
intercalat

=

{H max. cornisa=4 m)|
Legenda ridicare topografica H max coama= 10m))
Anexe - P (Hmax. cormisd=4m,

— limitd PUZ : i

— proprictate . e
INCADRARETN ZONA DESTUDIU 1:5000 N\ [ he | XA 0 Y A AN/ w0 e || L L 0 g s L e o _

gard clectric
stilp electric

— %
(S
SC d
! o u";a;ﬁenmﬂ de 110 mp;
Doua case de vacania

Nume proiect
S.R.L. |Mlaborare P.U.Z- CONSTRUIRE CASF. DE VAC

MENTINUT MEN"\T)I(NUT | k osti Adresa proiect
. LC.A. e

VA jud. Brasov, comuna Poiana Mirului, satul Poiana Mar %

teren identificat cu nr. cad. 103936

Beneficiar

IIIIIS voravsrsrsB , : £ o GRAPA OCTAVIAN

Profil transversal Profil transversal existent  profil transversal propus N : Nume plansa Plansa nr.:
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