F4 - Cerere pentru emiterea avizului de oportunitate

Catre PRII\T‘iARUL COMUNEI POIANA MARULUI
Nr. 01 din 12.03.2025

CERERE

pentru emiterea avizului de oportunitate

Subsempatul® f Subscrisa PLANNING CITIES S.R.L., (prin reprezentant urb. ANAMARIA MOHAN fin calitate de
administrator), numar de ordine in Registrul Comertului: J40/6394/2023, avand CUl 47927918, cu
domisilivi/sediul? in judetul Brasov, mUr‘IICIpIUI Brasov, Strada Ecaterina-Varga nr. 4, telefon 0721.278.838, e-mail
ana.mohan@planningcities.ro, -

in calitate de proiectant si reprezentant al d-ui VITALIE RAILEAN, identificat cu cartea de identitate seria RK,
nr. 135211

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare, solicit emiterea avizului de-oportunitate pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru®
...... . .rgenerat de imobilul® .. ... ... .

Anexez la prezenta cerere:

-

a) Certificatul de urbanism nr. 68 din 04.11.2024 emis de Primaria Comunei poiana Marului {copie);

" b} Dovada titlului asupra imobilului - teren gifsau constructii / extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul
de carte funciara de informare actualizat la zi (copie); . ?

¢} Studiul de oportunitate compus din:

c.1) piese scrise; memoriu tehnic explicativ, care cuprinde:

- prezentarea investitiei/operafiunii propuse;

- indicatorii propusi;

- modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona;

- prezentarea consefintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta;

- categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati i categoriile de costuri ce vor cddea in sarcina
autoritatii publice locale.

¢.2} piese desenate:

- incadrarea in zona,;

- plan topografic/cadastral cu zona de studiu;

- conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea funciiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare a accesurilor
si utilitzgilor.

d) Chitanta de plat4 a taxei-de emitere a avizului de oportunitate

1 Numele gi prenumele solicitantului:

- persoand fizicd; sau

- reprezentant al firmet {persoana juridicd), cu premzarea denumirii acesteia, precum sia cahté'gu solicitantului in cadrul firmei.

2 Adresa solicitantului:

- pentru persoand fizicd se completeaza cu date privind domiciliu} acesteia;

- pentru persoand juridicd se completeazi cu date privind sediul sacia! al firmei.
- 9 Denumirea investitieifoperatiunii propuse. .

4 Date de identificare a imobilului - teren sifsau construictii - conform certificatului de uribanism emis in care este solicitatd cbtinerea avizului
de oportunitate.

*} Se completeaza, dupa caz:

- Presedintele Consiliului Judetean .. ... . ...

= Primarul municipiului Bucuresti;

= Primarul municipivlui ... ... ;

- Primarul oragulut . ......... i

« Primarul comunei ... ........

**) Se va Tnscrie n clar numele solicitantului:

= peniru persoand fizicd: numele si prenumele acesteia;

- pentru persoan juridica: numele si prenumele reprezentantului acestela si se va adduga semnitura olografa a sohmtantulm impreund cu
stampila persoanei juridice.-
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Nr. 7531 din 04.11.2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 68 Din 04.11.2024
n scopul
ELABORARE P,U.Z. - CONSTRUIRE UNFFATI DE CAZARE, RESTAURANT SI DOTARI AFERENTE

Ca urmare a cererii adresate de RAILEAN VITALIE cu domiciliul in municipiul Bucuresti, sectorul 3, str.
Cauzasi, nr. 38 casi, bloc corp B, scara -, etaj I, ap. 6 prin reprezentant legal Mohan Anamaria in calitate de
administrator al SC Planning Cities S.R.L in calitate de proiectant cu sediul in municipiul Bucuresti, sector 2,
str.Pastorului, nr: 2, bl. 4, sc. A, et.2, ap.-, cod postal -, tel. 0721278838, e-mail: anamohanl3@gmail.com,
inregistraté la nr. 7531 din 2024-10-28.

Pentru imobilele - terenuri si-eenstruetii - situate in judetul Brasov, comuna POIANA MARULUI, satuf
POIANA MARULUIL, str. —, or. - sau identificate prin Extrase de Carte Funciara: C.F. nr.104098 Poiana Marului, nr,
cadastral 104098 gi C.F. nr.104099 Poiana M#rului, ar. cadastral 104099.

In temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism nr. 34090/98, faza PUG, aprobati cu Hotirirea
Consiliului Judetean Bragov nr. 110/23.12.99 si HCL Poiana Marului nr 56/2019.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii Ineriirifor de constructii, cu
modificérile gi completirile nlterioare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC
1 Sitvarea imobilului in intravilan sau in afara acestnia:
Imobilul teren cu nr, cadastral 104098 in suprafati totali de 3540 mp din acte se afli extravilanul
Comuna Poiana Mirului, conform PUG aprobat gi Extras de Carte Funciaré;
Imobilul teren cu nr. cadastral 104099 in suprafati totald de 2159 mp din acte se afli extravilanul
Comuna Poiana Mirului, conform PUG aprobat si Extras de Carte Funciari;

2 Natura proprietatii sau tithul asupra imobilului, conform extras CF:

Imobilul teren identificat cu nr. cadastral 104098 in suprafatd totald de 3540 mp din Carte Funciari
104098 Poiana Mirului, apartine proprietarului: RATLEAN VITALIE, cetiitean romén ~ ciisdtorit cu
RAILEAN ECATERINA, cetitean romin, prin intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept
cumpdéirare, ca bun comun, dobédndit prin Conventie, cota actuald 1/1, conform C.F. or. 104098 Poiana
Mirului.

Imobilul teren identificat cu nr. cadastral 104099 in suprafata totald de 2159 mp din Carte Funciard
104099 Poiana Marului, apartine proprietarului: RAILEAN VITALIE, cisdtorit ca RAILEAN
ECATERINA, prin intabulare, drept de proprietate cu tithu de drept cumpiérare, ca bun comun, dobéndit
prin Conventie, cota actuala 1/1, conform C.F. nr. 104099 Poiana Mirului.

3 Servitutile care greveaz3 asupra imobilului, dreptul de preemtiune, zona de utilitate publica: nu este ¢azul

4  Restrictii/Regim special instituit: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC

1. Destinatia stabilitd prin planurile de urbanism gi de amenajare a teritoriului aprobate:
Imobil teren cu nr. cadastral 104098 in suprafati totala de 3540 mp are destinatia teren extravilan — fara
reglementéri de urbanism, conform PUG aprobat.
Imobil teren cu nr. cadastral 104099 in suprafatd totald de 2159 mp are destinatia teren extravilan — fard
reglementéri de urbanism, conform PUG aprobat.

2. Folosinta actuali:
Imobil teren identificat cu nr. cadastral 104098 in suprafata totald de 3540 mp din acte are categorie de
folosin{d fdneayd.
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Imobilul teren cu nr, cadastral 104098 este liber de constructii conform Extras de Carte Funciari.
Imobil teren identificat cu nr. cadastral 104099 in suprafati totald de 2159 mp din acte are categorie de
folosintd faneata.
Imobilul teren cu nr, cadastral 104099 este liber de constructii conform Extras de Carte Funciari.

3. Reglementart fiscale: conform Codului Fiscal.
Alte prevederi rezultate din hotdrdrile consiliului local / judetean cu privire la zona in care se afli
imobilul: nu este cazul.

3 .REGIMUL TEHNIC

Se solicita certificat de urbamism in scop ELABORARE P.U.Z, - CONSTRUIRE UNITATI DE
CAZARE, RESTAURANT SI DOTARI AFERENTE

1. Informatii extrase din documentatiile de urbanism si regulamentele de urbanism aferente, din planul
cadastral detinut de OCPI ori din planurile de amenajare a teritoriului, dupi eaz:

i) Conform RLU aferent PUG aprobat prevederile pentru:

Functiunea de bazi pentru teren extravilan: fiiri reglementéri de urbantsm.

Functinni admise cu conditionéiri i functiuni interzise:

UTILIZARI PERMISE TEREN EXTRAVILAN:

- lucriri de utilitate publicii de interes national sau local, admise in baza Legii nr. 18/1991, republicata, pe
baza unor documentatii specifice, aprobate de organismele competente conform legii;

- luerdri prevazute de Legea nr. 50/1991, republicatd cu modificirile si completirile ulterioare;

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII TEREN EXTRAVILAN:

- Retelele tehnico-edilitare se amplaseazi de reguld grupat, in imediata a propiere a ciilor de comunicatie (cf.
Legii nr, 18/1991, republicata);

- Constructiile care prin naturd si destinatie nu pot fi incluse fn intravilan, conform prevederilor Legii nr.
18/1991, republicati, vor avea procente minimale de ocupare a terenului si se vor autoriza in urma obtinerii acordului
de mediu emis de autoritatea competenta, in conditiile legii.

UTILIZARI INTERZISE TEREN EXTRAVILAN:

- Nu se admit constructii pe terenuri agricole de clasa | i II de calitate, terenuri amenajate cu lucriri de
imbunititirt funciare precum i plantate cu vii si livezi (cf. Legii nr. 18/1991, republicati);

Proprietatea terenurilor :

La aceastd data (2024) terenurile sunt:

- proprietatea persoanelor juridice
ii) Conform Regulament General de Urbanism HG 525/1996, Anexa 1, Capitolul 1, articolul 3:
Art, 3 Terenuri agricole din extravilan:

(1) Autovizarea executdrii constructiilor §i amengjdrilor pe terenurile ugricole din extravilan este permisd

pentru functiunile si in condifiile stabilite de lege.

12} Autoritdifile administratiei publice locale vor wrmdri, la emiterea auforizatiei de construire, gruparea

suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitdtilor agricole.”

2. Obligafii/constringeri de naturi urbanistici ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei:
Terenuri extravilane — fard reglementiri urbanistice.

3. Echiparea cu utilitiiti cxistente si referinfe cu privire la noi capacititi previizute prin studiile si
documentatiile anterior aprobate (api, canalizare, gaze, energie electricii, energie termici, telecomunicatii,
transport urban etc.);

Este asigurati echiparea tehnico-edilitari cu: electricitate.
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4. Circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto §i parcajele necesare in zond, potrivit studiilor
si proiectelor anterior aprobate;

Accesul la imobilul teren cu nr cadastral 104098 se face din drumul national DN73A.

Accesul la imobilul teren cu nr cadastral 104099 se face din drumul national DN73A.

Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferente:

In vederea respectirii Ordinului 839/2009, art.35, alin. (3}, lit. ¢), pet. 2,3,4 respectiv regimul tehnic privind
obligatii / constrAngeri de naturd urbanistica ce vor fi avute In vedere la proiectarea investitiei:

2. - Regimul de aliniere a terenului §i constructiilor fatd de drumurile publice adiacente;

- Retragerile si distanfele obligatorii la amplasarea constructiilor fafi de proprietatile vecine;

- Elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate, precum
si alte prevederi extrase din documentatii de urbanism, din regulamentul local de urbanism, din P.U.Z., P.U.D. sau din
Regulamentul General de Urbanism, dupé caz,

- Iniltimea maximi admisi pentru constructiile noi (totala, 1a cornisd, la coamd, dupa caz) i caracteristicile
volumetrice ale acestora, exprimate atdt in numaér de niveluri, cit gi in dimensiuni reale (metri);

- Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT),
raportate la suprafata de teren corespunzitoare zonei de parcele care face obiectul solicitarii;

- Dimensiunile i suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor (1 cazul proiectelor de parcelare);

3. Echiparea cu utilitd{i existente gi referinte cu privire la noi capacititi previzute prin studiile si
documentatiile anterior aprobate (api, canalizare, gaze, energie electricii, energie termici, telecomunicatii, transport
urban etc.);

4. Circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto §i parcajele necesare ™n zond, potrivit studiilor gi
proiectelor anterior aprobate.

in vederea obtinerii Avizului de oportunitate se vor studia: modul de asigurare al acceselor, modul de
asigurare al utilitiitilor, parcajele. circulatiile auto si pietonale pini la un drum public.

Accesul va fi dimensionat corespunziitor deservirii zonei de locuinte care se preconizeazi prin dezvoltarea
zonald. Acest drum va face legitura la o arterd de circulatie, capabild sa preia un flux corespunzitor de mijloace de
transport. Avizele de amplasament si acordurile proprietaritor de terenuri vor trata inclusiv accesul la investitie.

Conform art. 32, alin. (3) din Legea 350/2001 — cu actualizirile §i modificdrile ulterioare, avizul de
oportunitate se emite in baza unei solicitiri scrise cuprinzind urmitoarele elemente:

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investifiei/operatiunii
propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zona, prezentarea consecintelor economice gi
sociale la nivelul unitafii teritoriale de referinti, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii
privaii §i categoriile de costuri ce vor cidea in sarcina autoritatii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea n zond, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu, conceptul propus
- plan de situatie cu prezentarea funcfiunilor, a vecinétitilor, modul de asigurare al acceselor i al
utilitétilor,

Conform art. 32, alin. (4) din Legea 350/2001 — cu actualizdrile si modificarile ulterioare, prin avizul de

oportunitate se stabilesc urmatoarele:

a) fteritoriul care urmeazi sa fie reglomentat prin Planul urbanistic zonal;

b) categoriile functionale ale dezvoltarii i eventualele servituti;

¢) indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;

d) dotérile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilititilor;

e) capacititile de transport admise.

Conform art. 32, alin, (6) din Legea 350/2001- cu actualizérile $i modificdrile ulterioare, dupa aprobarea
Planului urbanistic zonal sau, dupd caz, a Planului urbanistic de detaliv se poate intocmi documentatia tehnicd in
vederea obtinerii autorizatiei de construire.
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Conform Ordin 2701/2010 - pentru aprobarea Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism:

articolul 4 - Informarea si consultarea publicului se fac obligatorin in urmitoarele etape din cadrul

procesului de elaborare sau revizuire a planurilor de urbanism sau amenajare a teritoriului:

a) etapa pregétitoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) etapa de documentare §i elaborare a studiilor de fundamentare;

¢) etapa elaboririi propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

d) elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorilor i care se supune procedurii de

transparenti decizionali, se face conform Legii 52/2003 — privind transparenta decizionald si Legii
544/2001 — privind liberul acces la informatiile de interes public.

Planul urbanistic zonal se va elabora in conformitate cu legislatia Tn vigoare. Prin Planul urbanistic
zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si arhitectural, reglementiri cu
privire la regimul de construire, functiunea zonei, indlfimea maxima admisii (exprimati atit in nr. de niveluri
¢t si in dimensioni reale in metri), coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare al
terenului (POT), retragerea clidirilor faji de aliniament gi distantele fati de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale clidirilor, materialele admise, solutiile de echipare tehnico-edilitara,
parcare, spatii verzi si accese.

Prin P.U.Z. se va studia inclusiv accesul la un drum public dimensionat corespunzitor functiunii,

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

In vederea aplicarii art. 3171, pet. (4) din Legea 350/2001 actualizatd cu modificarile §i completirile
ulterioare, in R.L.U vor fi avute in vedere $i urmatoarele aspecte (in vederea emiterii antorizatiei de construire):

a) existenta unui risc privind securitatea, sindtatea camenilor sau neindeplinirea conditiilor de salubritate
minim4,

b) prezenta unor vestigii arheologice. Autoritatile abilitate elibereazi Certificatul de descércare de sarcind
arheologicd sau instituie restrictii prin avizul eliberat, in termen de 3 luni de la inaintarea de citre beneficiar/finantator
a Raportului de cercetare arheologicd, elaborat in urma finalizarii cercetarilor;

¢) existenta riscului de incélcare a nommelor de protectie a mediului;

d} existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau peisaje valoroase -
recunoscute si protejate potrivit legii;

e} existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecéri de teren;

f) evidentiersa unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in considerare cu prilejul
elaborfrii documentatiilor de urbanism aprobate anterior pentru teritoriul respectiv.

Planul urbanistic zonal va putea fi supus aprobdrii numai dupa parcurgerea procedurii privind informarea si
consultarea publicului, conform OQrdinului nr. 2701/ 2010, emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului,
pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritorinlui si de urbanism. Datele de identificare (nume, prenume, adres, date de contact) ale
proprictarilor parcelelor aldturate, cat si din imediata vecinitate, vor fi furnizate de initiatorul PUZ cétre Priméria
Comunei Poiana Mirului - serviciul urbanism, in vederea consultdrii si informérii publicului, conform Ordin
2701/2010.

Documentatia tehnicii va fi depusid pe suport de hiirtie (3 exemplare) si in format electronic (pdf) iar
plansa de reglementiiri in format CAD (dwg, dxf) sau GIS, pe suport topo STEREO 70.

Autorizatia de comstruire pentru lucriirile de bazi se va elibera numai dupi asigurarea accesului si
utilititilor corespunzitoare P.U.Z. aprobat, sau daci acesten se realizeazii concomitent cu investitia de bazi.

Dupi aprobarea documentatiei de urbanism, in vederea obtinerii autorizatiei de construire, se va
solicita un nou certificat de urbanism.
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Prezentul Certificat de Urbanism poate fi utilizat/ su-poate-fi-utilizat in scopul declarat ELABORARE
P.U.Z. — CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE, RESTAURANT $I DOTARI AFERENTE
pentru/intrucit*: cererea /solicitarea se Incadreazi in documentatia de urbanism PUG aprobata.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu conferi dreptul de a executa lucriri de constructie.

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executirii lucrdrilor de constructii - de construire/ de desfiintare -
solicitaniul se va adresa autoritatilor competentepentru protectia mediului:

Agentia pentru Protectia Mediului Brasov. str. Politehnicii, nr.3, Brasov

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva E1A) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11 /CE si prin Directiva Consiliului Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legéturd cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu peniru ca aceasta sa analizeze si sa
decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectefor supuse evaluirii impactului
asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara
dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentrn autorizarea executérii lucrarilor de construciii la
autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procerdura de emitere a acordului de mediv, autoritatea competenta pentru
protectia mediului Stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii obtiunilor publicului i al formuldri wnui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultirii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia
mediului in vederea evaluétii initiale a investifiei si a stabilirii necesitdtii evaluirii efectelor acesteia asupra medinlui. In urma
evaludirii inifiale a investitiei s¢ va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protecfia mediului Stabileste necesitatea evaluérii efectelor investitiei asupra
mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la menginerea
cererii pentru autorizarea executirii lucréirilor de construetii.

In situatia in care. dup4 emiterea certificatului de urbanism on pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a efectelor investitiei
asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente

S.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmitoarele documente:
a) Certificatul de urbanism;
b) Dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si Extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune
astfel (copie legalizatd)’,
¢) Documentatia tennici - D.T., dupi caz:
LODTALC UDTAD OD.T.OE & pUz O PUD
O Avize solicitate pentru proiect autorizare - DTAC &l Avize solicitate pentru P.U.Z.
d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d1) Avize §i acorduri privind utilitifile urbane §i infrastructurd

| alimentare cu api - Primiria Poiana Mirului gaze naturale - Distrigaz
B canalizare - Primiria Poiana Mirunlui Bl telefonizare - Orange
] alimentare cu energie electricii -Electrica SA X salubritate — Primiria Poiana Mirului

[l alimentare cu energie termici [ transport urban
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Fax: 0368008177

Alte avize/acorduri
Bd Aviz/acord admin, drum bransamente utilititi — DRDP Brasov-CNAIR

Altele (avize amplasament)

X Garda Forestierd Bragov si dupi caz, Ocolul Silvic de apartenenti
B Transgaz SA
Xl DRPP Brasov-CNAIR

d2) Avize §i acorduri privind

securitatea la incendiu — ISU Brasov Xl protectia civila — 1SU Brasov
sinitatea populatiei — Directia de Saniitate Publici Brasov X protectia mediului — A.P.M. Brasov
(0 Directia Sanitar Veterinara si Siguranta Alimentelor

d3) Avizele/acordurile specifice administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
X] Gospodirirea Apelor — SGA Bragov

B ANLF;

M.A.D.R. — Directia pentru Agriculturi Judeteani Brasov

B Ministerul Culturii si Cultelor si Patrimoniului National — Direcfia de culturi Bragov

Ministerul Turismului — Autoritatea Nationald pentrn Turism

Aviz prealabil de oportunitate pentru elaborare P.U.Z.

B Hotararea Consiliului Local de aprobare a P.U.Z.

Bd Aviz Consiliul Judetean Brasov

d4) Studii de specialitate

Kl P.U.Z. — Plan Urbanistic Zonal elaborat, avizat si aprobat conform legislatiei in vigoare; continutul si modul
de elaborare si prezentare vor respecta prevederile Ordinului nr. 176/N/2000;

Studiu topografic vizat O.C.P.L;

Studiu geotehnic —- verificat la cerinta Af;

¢) Punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului (copie);

g) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie)

B Taxi aviz fazi de oportunitate

Taxa aviz faza P.U.Z.

Xl Taxa RUR

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate 24 (doudizecisipatru) luni de la data emiterii.

Primar, Secretar general,
Alexandru Cifalin Persoin Danfel Popa

)

Taxa totald In valoare de 65 LEI a fost achitatd astfel: 47 LEI a fost achitati conform/echitantd/ OP seria ... nr.
821536990/73 din 28.10.2024 1 18 LEI a fost achitatd conform chitantd/ G seria BV nr. 202405578 din 04.112024
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta datade .......oooviiiiiiiiiiiinnnn

6
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Strada Principala, nr. 189, cod pogtal: 507160, Tel: 0368008176;
Fax: 0368008177

fn conformitate cu prevederile Legii nr, 50/1991 privind autorizarea exccutiirii lucrarilor de constructii, cu

modificiirile si completirile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de... . ~pindladatade..........c.ooiiiiiiii
Dupa aceastd dati, o noud prelungn‘e a Valablhtatn nu este posibild, solicitantul urménd si obtina, in conditiile legii,

un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar,
Intocmit
L . e b b
S SETVICIU 1ovvoviimsinisirirnemmssrs e
TIEOCINIL ..o et e s
Data prelungirii valabilitafii ..ooooovvivvvvevrvvnsenceieeeees
Achitat taxa de.......oerirreeeeee lei, conform chitantei/OP nr........coceerreeeens 4 1 PEOROOT SR
Transmis solicitantului direct/prin posta la data de ...ccovveveeeevicc



Proiectant: E-mai ana.mohan@planningcities.ro

PLANNING CITIES S.R.L Telefon: +40721.27.88.38

J40/6394/2023, CUI 47927918

BORDEROU

Cerere

Carte de identitate Railean Vitalie
Procura pentru Planning Cities SRL

Certificat de Urbanism nr. 68 / 04.11.2024
Anunt de intentie din 19.03.2025;

Panou de informare a publicului (format A3);
Poze cu panoul amplasat pe teren.

STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ:

Sediu Str. Ecaterina Varga nr. 4, Mun. Brasov

PIESE SCRISE:

Volumul I — Memoriu de prezentare;

PIESE DESENATE:

04.01. Reglementari urbanistice — zonificare functionala, scara 1/1.000;

04.01. Reglementari urbanistice — zonificare functionala, scara 1/500;

04.02. Restrictii si constrangeri, zone de protectie si de siguranta, scara 1/1.000;
04.03. Plan de mobilare urbanistica, scara 1/1.000;

Pag.1/1



STUDIU DE OPORTUNITATE
pentru

PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE,
RESTAURANT SI DOTARI AFERENTE

Amplasament: Judetul Brasov, Comuna Poiana Marului,

Numere cadastrale 104098 si 104099

VOLUMUL I

MEMORIU DE PREZENTARE

Numar proiect: 06 - 2024 Proiectant,

Faza de proiectare: Plan urbanistic Zonal PLANNING CITIES S.R.L.

2024 - 2025



Proiectant: E-mail: ana.mohan@planningcities.ro

Telefon: +40721.27.88.38
[==] PLANNING CITIES S.R.L.
140/6394/2023, CUI 47927918 Sediu: Str. Ecaterina Varga nr. 4, Mun. Brasov

COLECTIV DE ELABORARE / FOAIE DE SEMNATURI

Specialitatea Colectiv de elaborare Semnatura, stampila

Urbanism PLANNING CITIES S.R.L.

Urb. Dipl. Anamaria Mohan —
Coordonator RUR

Urb. Ana-Maria PASCU

Ridicare topografica Ing. Pepine loan Iulian

Studiu geotehnic Rockware Utilities SRL

Ing. Mihai Samoila
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PIESE SCRISE:

BORDEROU GENERAL

Volumul I — Memoriu de prezentare;

PIESE DESENATE:

01.01. incadrarea in raport cu P.U.G. Comuna Poiana Marului;

01.02. Incadrarea in zona;

02.01. Izocrone — dotarilor turistice din zona;

02.02. Distante rutiere

02.03. Fotomontaj — situatia existenta;

02.04. Fotomontaj — situatia existenta;

03. Situatia existentd — disfunctionalitati, scara 1/1.000;

04.01. Reglementari urbanistice — zonificare functionald, scara 1/1.000;

04.02. Restrictii si constrangeri, zone de protectie si de sigurantd, scara 1/1.000;

04.03. Plan de mobilare urbanistica, scara 1/1.000;
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Proiectant: E-mai ana.mohan@planningcities.ro
Telefon: +40
E SFAN'}\I!‘NLG\EIHE‘ZSﬂSLRL Sediu: 1 Str. Ecaterina Varga nr. 4, Mun. Brasov
MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL L. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: Studiu de oportunitate pentru P.U.Z. - Construire unititi de
cazare, restaurant si dotari aferente

Amplasament: Judetul Brasov, Comuna Poiana Marului, numere cadastrale
104098 si 104099

Initiator / Proprietar: Railean Vitalie

Proiectant urbanism: Planning Cities S.R.L.;

Data elaborarii: 2024-2025

1.2. OBIECTIVUL P.U.Z.-ULUI

Prezentul P.U.Z. este elaborat pentru imobilele amplasate in extravilanul comunei Poiana
Marului din Judetul Brasov, identificate astfel:

Tabel nr. 1: Inventariere imobile reglementate prin PUZ

Nr. Cad. Suprafata Categoria de folosinta
104098 3.540 mp Faneata
104099 2.159 mp Faneata

Total 5.699 mp

Figura nr. 1: Imobile reglementate — nr. Cadastrale 104098 si 104099

NC 104098

\\\\

NC104069

Sursa: Google Earth

MEMORIU DE PREZENTARE

P.U.Z. - CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE, RESTAURANT S DOTARI AFERENTE PAG. 7/ 45
AMPLASAMENT: JUDETUL BRASOV, COMUNA POIANA MARULUI, NUMERE CADASTRALE 104098 SI 104099

BENEFICIAR: VITALIE RAILEAN



Scopul PUZ-ului este de a introduce in intravilan cei 5.699 mp in vederea construirii unui
restaurant cu dotdri aferente pe parcela cu numar cadastral 104098 si a unor unitati de cazare
pe parcela cu nr. cadastral 104099. Asadar, prin documentatia de urbanism de tip P.U.Z. se
reglementeaza conditiile de prin care aceste operatiuni se vor putea realiza.

Planul Urbanistic Zonal este o documentatie de urbanism premergétoare obtinerii Autorizatiei
de construire.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Lista documentatiilor de urbanism, a studiilor §i proiectelor elaborate anterior PUZ:

- Planul Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism al Comunei Poiana
Marului, aprobat prin HCJ Brasov nr. 110/99 si HCL Poiana Marului nr. 56/1996 ;

Lista studiilor de fundamentare concomitent studiului:

- Studiul topografic;

- Studiu geotehnic;

- Studiu pedologic;

- Studiu arheologic;

- Documentatia tehnica pentru obtinerea avizului de gospodarire a apelor;

Surse de informatii utilizate:

- Documentatia cadastrald a terenurilor reglementate;
- Date culese de proiectant din teren;
- Date obtinute de la beneficiar;
- Surse web:
o https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html
o https://www.google.ro/maps/preview
o booking.com

Baza topografica

- Planul topografic a fost realizat in sistemul de proiectie stereografic 1970 si sistemul de
referinta altimetric Marea Neagra 1975, actualizat pe baza masuratorilor din teren, cu
respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si
publicitate imobiliara, puse la dispozitie de O.C.P.1.



Metodologia utilizata:

«Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic
zonaly aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000;

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, completat ulterior
prin HGR 490/2011 si ale céror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile
specifice zonei studiate.

Documentatia are la baza urmatoarele documentatii de urbanism, planuri strategice si legi
modificate si completate ulterior:

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism aprobatd prin Ordinul
MDRT nr. 2701/30.12.2010;

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, aprobate prin
Ordinul MDRAP nr. 233/2016;

Normele tehnice privind seturile de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism,
aprobate prin Ordinul MDLPA nr. 904/2023;

Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
Ordinul nr. 839/12.10.2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Precizari privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor
aprobate prin Ordinul MLPAT nr. 34/1995;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare;

Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

Legea nr. 138/2004 a imbunatatirilor funciare;

Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica;

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Lista Monumentelor Istorice, aprobata cu OMC nr. 2828, publicatd in Monitorul Oficial
113 bis/2016;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor;

O.U.G. nr. 34/2013 privind organizarea administrarea si exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991;



- Normele de igiend sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin
Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014;

- 0O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr. 265/2006;

-  H.G.nr. 1076/08.07.2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii de mediu
pentru planuri si programe;

- Ordinul nr. 1184/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice Ghid metodologic
privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte
integranta a planurilor de amenajare a teritoriului si a planurilor de urbanism - Indicativ
GM 008-2000;

- Legeanr. 107/1996 a apelor;

- Norma specialda privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitard si
hidrogeologica, aprobatd prin H.G.R. nr. 930/11.08.2005;

- H.G.R. nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele
minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
pentru zonele de riscuri naturale;

- 0O.G.R.nr.43/03.01.1997 privind regimul drumurilor, aprobata prin Legea nr. 81/1998;

- Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii
tehnice privind proiectarea si dotarea locurilor de parcare, oprire si stationare aferente
drumurilor publice situate in extravilanul localitatilor;

- 0O.U.G.nr. 195/12.12.2002 privind circulatia pe drumurile publice;

- 0.U.G. nr. 58/21.08.1998 privind organizarea si desfasurarea activitatii de turism in
Romania;

- Norme metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor de
primire turistice cu functiuni de cazare si alimentatie publica, a licentelor si brevetelor
de turism, aprobate prin Ordinul Ministerului Economiei nr. 65/10.06.2013;

- Codul Civil din 2009;
- Codul administrativ din 2019;
- Codul Silvic din 2025;

- Legea nr. 451/8.07.2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, adoptata
la Florenta la 20/10/2000;

- Legeanr. 123/2012 a energiei electrice si a gazelor naturale;

- Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente
capacitatilor energetice, aprobatad prin Ordinul ANRE nr. 239/2019;

- Normele tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport al gazelor
naturale, aprobate prin Ordinul ANRE nr. 118/2013;



- Metodologia pentru evaluarea conditiilor de finantare a investitiilor pentru
electrificarea localitatilor ori pentru extinderea retelelor de distributie a energiei
electrice, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 36/2019;

- Legeanr. 6/1998 — Normativ pentru proiectarea si executarea sistemelor de alimentare
cu gaze naturale.

- Normativ de proiectare si executare a lucrarilor de alimentare cu apa si canalizare a
localitatilor nr. 122/1999;

- SR 8591/ 1997 — Retele edilitare subterane. Conditii de amplasare;

- SR 1343-1/1995 — Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati,

- STAS 10859 — Canalizare. Statii de epurare a apelor uzate din centrele populate;

- PE 101A/1985 — Instructiuni privind stabilirea distantelor normate de amplasare a
instalatiilor electrice cu tensiunea peste 1 KV in raport cu alte constructii (republicat in
1993);

- PE 104/1993 — Normativ pentru constructia liniilor aeriene de energie electrica cu
tensiuni peste 1000 V;

- PE 106/1995 — Normativ pentru constructia liniilor electrice de joasa tensiune;

- PE 125/1995 — Instructiuni privind coordonarea coexistentei instalatiilor electrice de 1
- 750 KV cu linii de telecomunicatii;

- PE 132/1995 — Normativ de proiectare a retelelor electrice de distributie publica;

- 1.RE-Ip-3/1991 — Indrumar de proiectare pentru instalatiile de iluminat public;

- 1.LI-Ip-5/1989 — Instructiuni de proiectare a incrucisarilor si apropierilor LEA de MT
si JT fata de alte linii, instalatii si obiective;

- Hotérarea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Roméania nr. 101/2010
pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semndturd pentru
documentatiile de amenajarea teritoriului si urbanism si a Regulamentului referitor la
organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania;

- Hotararea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Roméania nr. 475/2024
privind actualizarea tarifelor de exercitare a dreptului de semnatura;



CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Pana la reorganizarea administrativa din anul 1968, Poiana Marului a functionat ca o comuna
alcatuita dintr-un singur sat, Poiana Marului. In urma reorganizarii, i-au fost aliturate satele
Sinca Noua si Paltin, transformand-o intr-una dintre cele mai mari comune din tard, cu o
suprafata de 144 km patrati. Incepand cu anul 2002, odati cu reinfiintarea comunei Sinca Noua,
Poiana Mirului a revenit la statutul de comuni cu un singur sat, respectiv satul Poiana Marului'.

Localitatea a fost atestatd documentar in secolul XVI. Satul Poiana Marului a facut parte din
domeniul lui Constantin Brancoveanu, care I-a cumpadrat in intregime de la boieri sau negustori.
In 1708, Brancoveanu le-a ldsat mostenire mosia celor patru fii ai si.

In ultima perioada localitatea s-a dezvoltat risipit, prin introducerea in intravilan unor trupuri
punctuale, ca urmare a conditiilor impuse de cadrl natural cu declivitati. Majoritatea
gospodariilor din trupurile izolate sunt izolate, fiecare avand 1n jur propriul teren de folosinta.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitati

Ca asezare geograficd, comuna se aflda In sud-vestul judetului Brasov, ocupand bazinul
izvoarelor paraului Sinca la granita cu bazinul superior al Tarii Barsei, pe DN 73 A.

Zona din care imobilele reglementate fac parte a fost ocupata din cele mai vechi timpuri de
paduri si fanete. Actualul drum national DN 73A are rezonanta istoricd, acesta asigurand
legatura intre Predeal si Sercaia. De-a lungul sdu au fost trasate intre cele doua sate (Poiana
Marului si Sinca Noud) retele edilitare importante, precum magistrala de gaz si LEA MT.

Cadrul natural specific zonei de munte, cu declivitdti semnificative si piscuri, a condus cétre o
tipologie morfologicd de construire a satului Poiana Marului de tip risipit sau imprastiat.
Parcelarul este dispersat.

Din punct de vedere functional, se poate afirma cd Poiana Marului a devenit o asezare agro-
turistica, dezvoltatd in acest fel ca urmare a valorificarii unor resurse turistice si de cadru
natural.

Investitia se propune a se realiza intr-o zona din extravilanul localitatii, dar in apropiere de
trupuri de intravilan unde se regdsesc zone destinate locuirii, case de vacantd sau servicii
turistice - pensiuni.

! https://primariapoianamarului.ro/despre-comuna/
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Pe o raza de minimum 2 km in jurul amplasamentului studiat nu se regasesc alte unitati de
cazare sau restaurante, pe raza comunei Poiana Marului. Majoritatea de pe raza comunei Poiana
Marului sunt concentrate in satul cu acelasi nume, la sud de zona studiata. Alte dotari turistice
se regdsesc si in satul Paltinul din comuna Sinca Noua, aflat la nord de zona studiata.

Figura nr. 2: Izocrone — Dotari turistice din zond (pe o raza de 5 km)
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Zona 1n care se afla cele doud imobile detine un potential deosebit pentru dezvoltarea
functiunilor propuse, acestea fiind sustinute de accesul facil si cadrul natural valoros. Cu toate
acestea, insertia noilor constructii se va realiza cu grija si atentia protejarii peisajului natural,
astfel ncéat sa il perturbe cat mai putin. Diferite definitii ale peisajului apar in legislatia

romaneasca, astfel:

“Peisajul desemneazda o parte de teritoriu perceput ca atare de catre populatie, al carui
caracter este rezultatul actiunii si interactiunii factorilor naturali si/sau umani” - Legea nr.
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451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptatd la Florenta la 20
octombrie 2000;

O definitie similarad regdsim si in OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice: “Peisaj - zona perceputa de catre
populatie ca avand caracteristici specifice rezultate in urma actiunii §i interactiunii factorilor
naturali si/sau umani”

Figura nr. 3: Perspectiva aeriand asupra peisajului zonei

Sursa: Google Earth

Restaurantul propus pe imobilul cu nr. cadastral 104098 va avea terasa deschisa catre paraul
Valea Marului si cadrul natural bogat din est, feritd de tranzitul de pe drumul national.
Microferma de animale vine in completarea restaurantului, pentru animarea turistilor, dar mai
ales a copiilor. Tot pentru copii va fi amenajat un loc de joaca.

Pe imobilul de vizavi, cu nr. cadastral 104099, se propun unitari de cazare, functiune binevenita
in zona, avand 1n vedere faptul ca pe o raza de peste 2 km nu se gasesc alte facilitati similare.
Casutele tip ”A-frame” au devenit in scurt timp populare in zona montand pentru toate
beneficiile pe care le ofera. In cazul de fata, conditiile de amplasare si suprafetele reduse fac
posibila amplasarea lor pe lot astfel Incat sd se integreze cu vegetatia bogatd existentd, cu
interventii minimale, spre deloc.

2.2. INCADRAREA iN TERITORIU

2.2.1. Incadrarea la nivel macro-teritorial

Comuna Poiana Marului este asezatd in partea centrala a tarii, in sud-estul Podisului
Transilvaniei si Tn nordul zonei de contact al Carpatilor Orientali si Carpatilor Meridionali. Se
afld in sud-estul judetului Brasov, la cca 33 km distantd de municipiul Brasov, 45 de km de
orasul Fagaras si aproximativ 200 km de orasul Bucuresti. Localitatile invecinate sunt: la nord
- Sinca Noua si Holbav, la est — Vulcan, la sud si vest — Zarnesti.
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2.2.2. Accesibilitate in teritoriu:

Localitatea este strabatuta de drumul national DN 73A din directia sud-nord, nord-vest care
face legatura cu zona industriald Zarnesti si Rasnov, precum si cu localitatile Sinca, Sercaia,
Fagaras. Cea mai apropiata linie ferata este linia Bragov - Zarnesti cu halta la Tohan si gard in
Zarnesti, cu 118 ani de la inugurare, in prezent concesionata de o firma privata.

2.2.3 incadrarea in localitate

Imobilele reglementate se afld in zona de nord-vestul comunei Poiana Marului, in extravilan,
la o distanta de cca 5,2 km de intravilanul satului resedintd cu acelasi nume. Terenurile sunt
situate de-o parte si de alta a drumului national secundar DN 73 A, drum care asigura legatura
in teritoriul cu comuna Sinca (la nord) si orasul Zarnesti (la sud).

Figura nr. 4: Incadrarea in teritoriu
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2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL?

2.3.1. Relieful

Din punct de vedere geomorfologic, comuna Poiana Marului este situat la contactul a doua
unitati majore de relief Carpatii Meridionali si Carpatii Orientali (conform Harta Fizica a
Romaniei, Mihai Ielenicz, 2000), teritoriul sdu administrativ apartinand Muntilor Taga (pe
stanga vaii Sinca), respectiv Muntilor Persani (pe partea dreapa).

Muntii Taga reprezintd masivul muntos din extremitatea esticd a Carpatilor Meridionali,
continuarea fireascad spre est, la o altitudine mai coboratd, a Muntilor Fagaras, o treapta de
tranzitie spre Muntii Persani. Caracteristica acestor munti este datd de etajarea culmilor sub
forma unor suprafete de eroziune, situate la 1000 — 1400 m altitudine, din care se desprind
martori de eroziune care se apropie sau depasesc cu putin 1600 m altitudine.

Culmea mai inaltd a Muntilor Taga, cu orientare NV — SE, care poate fi asimilata cu suprafata
de denudare (eroziune) Rau Ses (in jur de 1400 m altitudine), dominata de mai multi martori
de eroziune cu altitudini in jur de 1600 m (aici se inregistreaza si altitudinile maxime, 1641.2
m 1n culmea Fata lui Ilie, respectiv 1640.6 , in V{. Tagla).

Comunei Poiana Marului ii revine versantul estic al ultimei culmi a masivului Taga ce coboara
din Vf. Fata lui Ilie. Aceasta are initial o directie orientatd spre NNE péana in Plaiul Nemaia,
apoi spre est pand in Poiana Barsa Fierului (1212 m) de unde se Indreapta spre SSE, realizind
limita administrativa a comunei Poiana Marului prin Vf. Gongului (1101 m), Dealul Pojorata
(1042 m) si Dosul Plesitei (1086 m). Afluentii de stdnga ai vaii Sinca fragmenteaza intens
versantul estic individualizand o serie de culmi secundare scurte, aproximativ perpendiculare
pe culmea principala.

Amplasamentul investigat este situat la poalele unei culmi ce coboard din Vf. Poiana Barsa
Fierului. Aceasta este limitat la nord de Valea Rachitei si la sud de Valea Lunga, iar prin
eroziunea exercitatd de un torent asupra versantului sau estic, capdtd un aspect in forma literei
Y, cu deschiderea spre valea Sinca.

Cea mai mare parte a comunei se dezvolta pe partea dreapta a vaii Sinca, apartinind Muntilor
Persani. Acesti inchid la vest Tara Barsei si se prezintd ca o punte intre Carpatii Orientali, din
care fac parte si Carpatii Meridionali. Muntii Persani se caracterizeaza prin altitudine si energie
de relief reduse, frecvente depresiuni si inseuari, unele utilizate din vechime ca pasuri, glacisuri

2 Informatii preluate din Studiul geotehnic de fundamentare al PUZ, elaborat de ing. Mihai Samoild — Rockware
Utilities SRL;



la periferia masivului sau in depresiunile interioare. Inaltimea medie de 800 —1000 m
corespunde unei suprafete de eroziune numita ,,Poiana Marului”.

Tipul de roci si de relief, variatiile locale de altitudine, prezenta vailor adanci si a depresiunilor
transversale au determinat Tmpartirea Muntilor Persani in 3 sectoare: Muntii Poiana Marului
sau Muntii Magura Codlei (Persanii de Sud), Muntii Bogatei (Persanii Centrali) si Muntii
Varghisului (Persanii Nordici), la care se adauga defileul Oltului de la Racos.

Muntii Poiana Marului se desfagoard intre vdile Sinca la vest, Barsa la sud si Depresiunea
Vladeni, la nord. Aspectul general al reliefului este colinar, cu altitudini ce urca pana spre 1000
m si o pantd moderatd spre valea raului Barsa prin care se face trecerea catre Tara Barsei,
subdiviziune a Depresiunii Brasovului.

Comuna Poiana Marului este situatd in partea de vest a Persanilor Sudici, teritoriul sau
administrativ Intinzandu-se intre vaile Sinca la vest, Holbav la nord si Stramboru la est (afluent
al Holbavului). Spre sud sunt limitati de o culme orientatd SV — NE, ce reprezintd cumpana
de ape intre vdile ce se dirijeaza spre Olt in Depresiunea Barsei fatd de cele ce se dirijeaza spre
Olt pe cealalta parte a muntelui, Tn Depresiunea Fagarasului.

Pe teritoriul comunei Poiana Marului sunt puse in evidentd doud interfluvii principale: Sinca
— Vulcanita si Vulcanita — Stramboru, reprezentate printr-o serie de dealuri, unele formand
culmi prelungi precum Paltin (867 m) — Pietrisului (922.5 m si 944 m) — Crapatorul (889 m),
respectiv Vf. Secuiancu (926 m) — VTf. Cetatuii (942 m), altele izolate: Poiana Marului (848.5
m).

Amplasamentul investigat este situat pe valea Sinca, la poalele Dealului Paltin.

2.3.2. Hidrografia si hidrogeologia

Din punct de vedere hidrografic, teritoriul comunei Poiana Marului se afla in bazinul
hidrografic al raului Olt. Oltul este unul dintre cele mai importante rauri din Romania. Izvoraste
din Muntii Hasmasul Mare din Carpatii Orientali la altitudinea de 1400 m si se varsa in Dunare
langa Turnu Magurele la altitudinea de 18 m. Are o lungime de 615 km, cu un traseu complex
ce traverseaza Depresiunea Ciucului, Depresiunea Brasovului, Depresiunea Fagarasului,
Defileul Turnu Rosu — Cozia, Subcarpatii si Podisul Getic, Campia Romand. Datorita
varietatii mari a surselor de alimentare, respectiv a suprapunerii favorabile a lor in timp, Oltul
are un regim hidrologic compensat, bine echilibrat.

Réul Olt culege apele unei retele hidrografice de 9872 km (12,5% din lungimea totala a retelei
din tard) cu o densitate de 0,41 km/km2, fiind superioard mediei pe tard (0,33 m/km?2).
Suprafata bazinului de receptie a raului Olt este de 24050 km?2, iar panta medie 2%o

In aval de confluenta cu Varghisul, Oltul intra cursul mijlociu, drenand zona interioara a cotului
carpatic. Dupd defileul de la Racos, patrunde in Podisul Transilvaniei, unde strabate zona



subcarpatica marginala si Depresiunea Fagarasului. Pe sectorul depresionar, pana la primirea
Cibinului, Oltul parcurge o distantd de 100 km, cu o cadere totald de 68 m, producand
aluviondri puternice si meandrari mai ales pana la Voila, unde pantele sale sunt de abia 0,43
m/km.

Pe sectorul depresionar, raul are tendinta de abatere, mai ales spre dreapta, spre Podisul
Hartibaciului, cursul sdu fiind impins 1n aceastd directie de aluviunile aduse de afluentii din
stanga, care curg paralel de pe versantul nordic al Muntilor Fagaras.

Sinca sau Sercaia (S =352 km2; L = 42,6 km) este primul afluent important, format in golful
dintre Muntii Persani si Masivul Fagdras. Isi are izvorul principal in apropierea Zarnestiului,
langa Poiana Marului, la altitudinea de 820 m. Are o pantd medie de 8%o.

In sectorul montan are un singur afluent important, Holbavul, din dreapta (S = 73 km2; L = 13
km), dupa care iese in vastul con de dejectie dintre Muntii Persani - Taga — Fagaras, cu aspect
de golf, construit impreuni cu afluentii sai din stinga, cum sunt: StrAmba, (S =40 km2; L =16
km), Plopoasa (S = 10 km2; L =5 km), Sercaita (S = 65 km2; L = 19 km), Scurta (S = 24 km?2;
L =17 km).

Amplasamentul studiat este situat pe cursul superior al vaii Sinca, la circa 9 — 10 km de la
izvoare, intre confluentele cu Valea Lungd si Valea Réchitei. Din punct de vedere
hidrogeologic, zona montana se caracterizeaza prin ape subterane cantonate in depozitele
deluviale situate pe pantele versantilor si in depozitele fluviatile situate de-a lungul retelei
hidrografice principale si secundare din zona.

Din punct de vedere hidrografic, comuna Poiana Marului se incadreaza in bazinul hidrografic
de ordin superior al paraului Sercaia (Sinca) care strabate comuna pe o distanta de aprox. 10
km de la izvoare pand la marginea comunei Sinca Noud, pe directie sud sud est-nord nord vest.
Teritoriul comunei dispune de o bogata retea hidrografica de suprafatd, paraiele care izvorasc
de pe culmile muntilor sunt colectate de paraul Sercaia, care reprezinta principalul colector din
zona. Paraul Sercaia (Sinca) este un afluent al raului Olt si izvoraste de la 820 m, din culmea
Dosul Plesitei, prezintd o vale ingustd cu versanti abrupti pand in apropiere de localitatea
Poiana Marului, dupa care valea se largeste si apare o albie majora cu aspect de lunca, ceva
mai dezvoltata pe stanga vaii. Bazinul hidrografic al acestui parau este situat pe cursul mijlociu
al raului Olt, are o suprafatd de 350 km2, cu o lungime a cursului de apa principal de 46 km.

Bazinul hidrografic al paraului Sercaia strabate mai multe tipuri de relief repartizate astfel:

- sectorul 1nalt ca altitudine se gaseste in bazinul superior al paraului;

- zona piemontana este strabatutd de partea mijlocie a bazinului, Intre localitatile Sinca
Veche si pana in apropiere de Sercaia;

- zona joasa - intre Sercaia si confluenta cu raul Olt - este strabatuta de bazinul inferior
al paraului Sinca.



2.3.3. Caracteristici geotehnice

Zona amplasamentului face parte din extremitatea sud-vestica a depresiunii Brasovului, ce
reprezintd o vasta arie de coborare axiala formata la sfarsitul Neogenului (in timpul Pliocenului
superior) prin scufundarea treptatd, de-a lungul unor fracturi importante ale fundamentului,
ingropate actual sub depozite pliocene si cuaternare, la contactul cu Muntii Persani. Terenul
studiat se afld la poalele masivului Piatra Craiului, masiv calcaros care apartine lantului
Carpatilor Meridionali, gisindu-se in nord-estul acestora. Masivul este alcdtuit din roci
sedimentare, in special roci calcaroase de varsta jurasica.

Din punct de vedere geo-tectonic, comuna Poiana Marului apartine unitatii structurale majore
orogenul Carpatilor Meridionali.

Carpatii Meridionali, ca unitate alpind, se intind din bazinul raului Dadmbovita (falia Iezer -
Papusa) spre vest, depasind valea Dunarii. Spre sud sunt delimitati de falia pericarpatica, care
se prelungeste din fata Carpatilor Orientali (unde este acoperita de depozite mai recente), fiind
identificata incepand de la sud de Pitesti, pe la nord de Dragasani, nord de Strehaia pana la
Drobeta-Turnu Severin. Spre nord-est, limita catre zona cristalino-mezozoica a Carpatilor
Orientali (unitatea central-estcarpatica) este datd de Culoarul Vladenilor.

In structura actuald a Carpatilor Meridionali se disting urmitoarele unitati tectogenetice:
autohtonul danubian, panza geticd si unitatile supragetice, generate prin deformarea marginii
continentale a placii euroasiatice, panza de Severin si zona de solzi, rezultate din evolutia unei
zone de expansiune secundare, la care se adauga magmatitele banatitice si Depresiunea Getica
(cu fundament mixt).

Comuna Poiana Marului, situata la contactul Muntilor Saga (considerati o treaptd mai joasd a
Muntilor Fagéras cu Persanii Sudici), este situata in extremitatea esticd a unitdtii supragetice
care reprezintd substratul geologic al Muntilor Fagaras.

In alcatuirea unitatilor supragetice participa sisturi cristaline care constituie fundamentul
propriu-zis al masivelor cristaline prealpine si invelisul sedimentar al acestora.

Formatiunile cristalofiliene din unitdtile supragetice sunt rezultatul mai multor faze de
metamorfism, distingdndu-se sisturi cristaline prehercinice si sisturi cristaline hercinice.

2.3.4. Clima

Amplasamentul studiat este situat in zona de trecere de la clima bazinului Transilvaniei la cea
a versantilor nord vestici ai Carpatilor de Curburd, avand un climat temperat continental
moderat, cu precipitatii medii.

Precipitatiile anuale sunt sub 650 mm. Aici pot fi intalnite elemente de vegetatie silvostepica.
Cea mai mare cantitate de precipitatii se inregistreaza de la sfarsitul lunii mai pana la jumatatea
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lunii iulie. Numarul mediu anual de zile senine este de 80 - 100. Solul este acoperit de zapada
peste 70 zile, riscul inzdpezirii este redus, ceea ce permite circulatia prin pasuri tot anul.

Zona este expusa direct maselor de aer oceanic ce se deplaseaza peste tara noastra dinspre vest
si nord-vest. Vanturile dominante apartin sectorului vestic, nord-vestic si sud-vestic, care
conditioneaza si climatul depresiunilor orientate pe aceste directii.

Din punct de vedere climatic, amplasamentul se caracterizeaza prin urméatoarele valori:

- temperatura medie anuald a aerului: + 8°C (statia meteo Ghimbav);

- temperatura medie anuala a lunii cele mai reci (ianuarie): -4.2°C;

- temperatura medie anualp a lunii cele mai calde (iulie): +18.3°C;

- temperatura minima absoluta a aerului: - 33.3°C (8 ianuarie 2015);

- temperatura maxima absolutd a aerului: +37.3°C (5 iulie 2000);

- cantitatea medie anuala de precipitatii: 600 — 700 mm, cu un maxim in luna iunie (~
90 mm) si un minim in februarie (~ 25 mm);

- viteza medie a vantului: 2.5 m/s;

2.4. CIRCULATIA

Cele doud imobile reglementate au acces direct din drumul national DN 73A. Acesta are un
gabarit de aprox. 9,00 m , format din carosabil de 6,00 m, iar simetric fatd de ax acostament de
1,00 m. Pe latura vestica acostamentul este dublat de un sant de 1,00 m. Distantele din ampriza’
drumului si pana la aliniamente este variabila: spre vest intre 4,60 m si 4,80 m, iar pe partea
esticd varianta intre 3.50 m s1 4,10 m.
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3 Ampriza drumului este suprafata de teren ocupatd de elementele constructive ale drumului: parte carosabili,
trotuare, piste pentru ciclisti, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, santuri de garda, ziduri de sprijin si alte lucrari
de artd (conform OGR nr. 43/1997 privind regimul drumurilor)



2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor din zona studiata:

Terenurile reglementate sunt situate in extravilan si au categoriile de folosinta faneata.
Imobilul cu numar cadastral 104098 are urmatorii vecini:

- Lanord-vest - imobilul cu nr. topografic 1689 (faneatd);
- La Est - Paraul Valea Marului;

- La Sud - imobilul cu nr. topografic 1688/2 (faneatd);

- LaVest- DN 73A;

Imobilul cu numar cadastral 104099 are urmatorii vecini:

- Lanord - imobilul cu nr. topografic 1689 (padure);

- LaEst-DN 73A;

- La Sud - imobilul cu nr. topografic 1688/2 (padure);

- La Vest - imobilul cu nr. topografic 1707/1, 1710, 1715 (padure).

2.5.2. Riscuri naturale4

Nu exista riscuri naturale identificate in zona de studiu. Aflata in extravilanul localitétii, zona
nu este exploatata pentru exploatarea resurselor subterane.

Incadrarea 1n zonele de risc natural, la nivel de macrozonare, a ariei pe care se gaseste terenul
cercetat s-a realizat in conformitate cu Legea nr. 575/ 2001 privind aprobarea Planului de
amenajare a teritoriului national — Sectiunea a V-a — Zone de risc natural.

Riscul este o estimare matematicd a probabilitatii producerii de pierderi umane si materiale pe
o perioada de referinta viitoare si intr-o zond datd pentru un anumit tip de dezastru.

Factorii de risc analizati sunt: litologic, geomorfologic, structural, hidrologic si climatic,
hidrogeologic, seismic si antropic.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul are pante variabile cu zone plane si zone unde nu
depaseste 5 grade, stabil in conditiile actuale, fara risc.

Din punct de vedere litologic - geotehnic, lucrdrile executate au interceptat pamanturi
necoezive si slab coezive, zona de alterare a rocii de bazd si roca de baza, ce se incadreaza la
terenuri bune de fundare, cu compresibilitate redusa — medie, risc redus — moderat.

4 Informatii preluate din Studiul geotehnic de fundamentare al PUZ, elaborat de ing. Mihai Samoild — Rockware
Utilities SRL;
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Structural, zona se caracterizeaza prin strate antrenate Intr-o tectonica foarte complicata cu falii
si sariaje, risc major.

Din punct de vedere hidrologic si climatic, aria studiata se incadreazd in zone cu cantitati de
precipitatii cuprinse ntre 150 — 200 mm 1n 24 de ore, fara potential de risc la fenomenele de
inundabilitate, risc moderat.

Din punct de vedere hidrogeologic, nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi mici pe zona de
terasa luca sau lipseste pe zona de versant, fara risc - risc major.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat este situat intr-o zona cu intensitate
seismica 71 pe scara MSK unde indicele 1 reprezinta o perioada de revenire de cca. 50 ani, risc
seismic mare.

Astfel, nu exista riscul interceptarii de umpluturi antropice Ingropate sau diverse tipuri de retele
dezafectate, fara risc.

Terenul cu numarul cadastral 104098 se invecineazi la est cu paraul Valea Marului. In urma
unei viituri avute loc in urma cu cativa ani, albia sa minora a fost modificata, iar traseul usor
deviat, astfel incat in prezent aceasta se suprapune cu suprafata imobilul reglementat. Avand
in vedere ca latimea cursului de apa este sub 10 m, zona sa de protectie este de 5,00 m, conform
Legii apelor nr. 107/1995, Anexa nr. 2. Suprafata care afecteaza imobilul, formata din albia
minora a paraului si din zona de protectie, este de 259 mp.
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2.6. ECHIPARE EDILITARA

Imobilul cu numar cadastral 104098 este traversat de:
- LEA joasa tensiune
- LEA medie tensiune

- Retea magistrala de gaze - conducta distributie gaze Paltin - Podul Dambovitei Dn
600

Figura nr. 7: Fotografii cu LEA JT si LEA MT

Sursa: Autor PUZ

Acestea impun zone de protectie, conform actelor normative in vigoare, astfel:

- LEAJT: 1,00 m din stalp (conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de
protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobata prin Ordinul
ANRE nr. 239/2019, Anexa nr 5)

- LEA MT: 24,00 m culoarul de trecere (conform Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobata prin
Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa nr. 6, Cap. 2)

- Retea magistrald de gaze: 2,00 m;
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Figura nr. 8: Zone de protectie ale LEA JT, LEA MT si magistrala de gaze
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Sursa: Autor PUZ

Zona nu este echipata cu retea centralizata de apa si canalizare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Amplasamentul reglementat prin PUZ nu se afld in niciun areal natural protejat.

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

Nu au fost identificate nici valori de patrimoniu; Terenurile nu se afla in zone construite
protejate, iar in interiorul sdu nu se afla situri arheologice sau obiective incluse in lista

monumentelor istorice, conform Ordinului nr. 2361/2010 pentru modificarea anexei nr. 1 la

Ordinul Ministrului Culturii si Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor

Istorice, actualizata, si a Listei monumentelor istorice disparute.

Imobilul estic, cu numar cadastral 104098 prezintd o situatie mai delicata din cauza retelelor
care 1l traverseaza, prin zonele de protectie impuse de acestea. Pe parcurcul elaborarii PUZ se
vor intocmi studii de fundamentare de catre specialisti prin care se vor stabili conditiile de
construire in raport cu retelele existente, sau masuri de deviere / ingropare a lor.

Datorita pozitiei geografice, terenul studiat are posibilitdti de dezvoltare in domeniul
turismului montan. Masivul Piatra Craiului este principala atractie turistica a zonei.
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http://mail.cultura.ro/cultura/uploads/files/OMC-2361-2010-LMI.pdf

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pe parcursul elaborarii PUZ se va desfasura procedura de informare a populatiei, conform
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobata prin Ordinul MDRAP nr. 2.701
/2010.

Etapele de implicare a publicului parcurse sunt:

- etapa pregatitoare;
- etapa elaborarii propunerilor;
- implicarea publicului in etapa aprobarii PUZ;

CAPITOLUL IIL. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Concomitent cu prezenta documentatie P.U.Z. sunt realizate urmatoarele studii de
fundamentare:

3.1.1. Ridicare topografica

Atat pentru imobilul reglementat prin PUZ, cat si pentru vecindtatea sa, a fost realizata ridicarea
topografica, prin care s-au reprezentat toate elementele relevante, care au stat la baza planselor
PUZ.

Ridicarea topografica este realizatd in coordonate in sistemul national de referinta Stereo 1970,
actualizatd pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor masuratori la teren, cu respectarea si
integrarea limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara,
puse la dispozitie de OCPI Arad.

Aceasta a stat la baza obtinerii Procesului Verbal de Receptie OCPI.

3.1.2. Studiul geotehnic

Studiul a fost intocmit de cétre un inginer geolog si contine urmatoarele informatii, conform
Normei metodologice privind exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism pentru zonele de riscuri naturale, aprobata prin HG nr. 382/2003:


https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/125365
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/125365

- elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, geo-tectonica, reteaua hidrografica, elemente hidrogeologice, clima,
seismicitatea si date geotehnice;

- existenta unor riscuri previzibile (zone inundabile, zone cu drenaj insuficient de
scurgere a apelor pluviale) in perimetrul studiat si in zonele adiacente cu consecinte
asupra viitoarelor constructii si amenajari;

- conditii de fundare;

- recomandari pentru regulamentul de construire.

De asemenea, studiul geotehnic si hidrogeotehnic mai contine si detaliile necesare intocmirii
PUZ-ului, conform Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al PUZ,
aprobat prin OMLPAT nr.176/2000, cu privire la:

- Conditii de construibilitate;

- Conditii de fundare ale terenului;

- Clima, seismicitate, relief;

- Evidentierea riscurilor naturale si antropice;

- Conditii grele de fundare;

- Nivelul apelor freatice;

- Riscuri naturale si antropice care pot impune restrictii de construibilitate temporara
sau definitiva (zone inundabile, alunecari de teren, cutremure);

- Terenuri degradate;

Acest studiu are ca scop furnizarea informatiilor necesare unei proiectari corespunzatoare si
economice a lucrarilor de constructii.

Din punct de vedere morfologic, terenul investigat este plan si stabil in cazul imobilului cu NC
104098. Imobilul cu NC 104099 are o panta variabila orientatd catre Nord Est ce poate atinge
45 de grade, stabil in conditiile actuale, dar cu potential mediu si probabilitate medie de
producere a fenomenelor de instabilitate, fara potential de risc cu privire la fenomenele de
inundabilitate.

Din punct de vedere geologic, zona se caracterizeaza prin prezenta in suprafata a depozitelor
rezultate din alterarea rocii de baza, sub care se afld sisturile cristaline.

Din punct de vedere geotehnic, stratificatia interceptata de lucrarile geotehnice executate este
prezentata, im Studiul Geotehnic, la Capitolul 3.d — Stratificatia pusa in evidenta si pe 6 (sase)
profile geotehnice la piesele desenate (plansele 4 — 9).

Nivelul hidrostatic a fost intdlnit in forajele executate pe zona de lunca titerasa. Acesta lipseste
in zona de versant sau este situat la adancimi mai mari de 6.00 m, adancimea de investigare.



Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel redus — moderat.
Categoria geotehnica rezultatd este cu risc geotehnic redus—moderat .

Intensificari ale circulatiei atmosferice pot genera vanturi cu viteze mari din sectorul vestic In
special vara cand activitatea ciclonilor se intensificd, fenomen meteorologic negativ favorizat
de lipsa perdelelor de protectie (aliniamente plantate in calea maselor de aer).

Riscul antropic: La amplasarea constructiilor in apropierea liniilor electrice se va solicita avizul
de la autoritatile apartinatoare.

Nivelul apei subterane si caracterul stratului acvifer

Stratul acvifer freatic cu nivel liber a fost intdlnit in forajele executate pe zona de lunca —
terasd. Acesta lipseste in zona de versant sau este situat la adancimi mai mari fatd de adancimea
de investigare. In functie de regimul precipitatiilor nivelul hidrostatic poate si prezinte oscilatii
nesemnificative, scurgerea fiind rapida.

Stabilitatea generala si locala

Terenul cu NC 104098 este plan si stabil, fara potential de risc cu privire la fenomenele de
alunecare.

Terenul cu NC 104099 are un relief specific zonelor montane cu versanti abrupti cu panta
variabild ce poate atinge 25 grade, stabil in conditiile actuale dar cu potential mediu si
probabilitate medie de producere fenomenele de instabilitate.

Adancimea si sistemul de fundare recomandate

Din analiza datelor hidrogeologice si seismice, corelate cu investigatiile de teren, rezultad faptul
ca adancimea de fundare trebuie sd fie minim 1.20 m pentru NC 104098) respectiv 1.50 m
pentru NC 104099, de la cota terenului actual, iar fundarea se poate face direct pe terenul
natural fara procedee de imbunatatire. Se recomanda fundatii continue.

Evaluarea presiunii conventionale de baza si a capacitatii portante
Strat de fundare recomandat:

- Pietris cu nisip argilos si nisip prafos, cafeniu, cenusiu, saturat;
- Pietris cu bolovanis, nisip argilos si nisip prafos, cenusiu albastrui, saturat;
- Pietris cu nisip argilos si nisip prafos, cafeniu galbui, saturat;
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- Pietris cu nisip prafos - nisip argilos cafeniu galbui, plastic vartos;
- Pietris cu nisip prafos - nisip argilos cafeniu galbui, moale — saturat.

Presiunea conventionala pe stratul de fundare, conform NP 112—14, anexa D, tabelul D2 —
D3 — D4, este Pconv = 225 — 325 kPa pentru adancimi de fundare Df = 2,00 m si latimi ale
fundatiilor B = 1,00 m.

Nr. Denumirea paméanturilor Pozitia Proprietati Afanarea dupa
Crt. coezive executarea sapaturii
| Argila prafoasa 21 mijlocii 24—30%
2 Argila nisipoasa 5 mijlocii 26—32%
3 Nisip argilos 15 slabe 8—17%
4 Praf nisipos 7 slabe 14—28%
6 Nisip prafos 13 necoezive 8—17%
7 Nisip fin 14 necoezive 8—17%
8 Nisip mijlociu 11 necoezive 8—17%
9 Nisip mare 12 necoezive 8—17%
10 Nisip cu pietris 17 slabe 14—28%
11 Pietris cu nisip 18 slabe 14—28%
12 Deluviu cu fragmente de roca 46

stancoasd ca parte dominanta

Referitor la agresivitatea terenului fatd de retelele metalice ingropate se considerad: -
agresivitate mare: argild, argild prafoasa, argild nisipoasa; - agresivitate medie: sol vegetal.

Recomandairi: La proiectarea fundatiilor viitoarelor constructii se vor avea in vedere
urmatoarele recomandari.

- Amenajarea terenului se va face de asa manierd incat sa asigure evacuarea rapida a
apelor din precipitatii catre emisarii din zona.

- Adancimea de fundare de fundare va fi cea impusa constructiv, sau Incepand cu 1.20m
(pt. terenul cu NC 104098) , respectiv 1.50m (pt. terenul cu NC 104099), functie de
caracteristicile terenului de fundare, intotdeauna sub stratul de sol vegetal.

- Presiunea de calcul pentru dimensionarea fundatiilor va fi stabilita la faza de proiect
de executie (D.T.A.C.) functie de caracteristicile constructive ale fiecarui obiectiv in
parte.



Recomandari specifice zonelor de riscuri naturale si antropice naturale:

Zone afectate de fenomene de inundabilitate: Se vor drena zonele de baltire a apei si se va
ridica cota terenului in amplasament.

3.1.3. Studiu pedologic

Avand in vedere ca terenurile care fac obiectul PUZ se afld in extravilan si sunt agricole, cu
categoria de folosinta faneatd, studiul pedologic reprezintd o conditie pentru obtinerea avizului
MADR. Prin acesta se va releva clasa de calitate a solului si posibilitatea introducerii in
intravilan. Clasele III si IV indica gradul scazut de fertilitate a solului si posibilitatea schimbarii
ulterioare a categoriei de folosintd din fanete in curti-constructii, prin obtinerea autorizatiei de
construire.

3.1.4. Studiu arheologic

Conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul — Anexa nr. 1,
pentru PUZ-urile care reglementeaza imobile aflate in extravilanul localitdtii este necesar a se
obtine avizul Ministerului Culturii. In urma depunerii dosarului si analizei preliminare,
Ministerul Culturii poate solicita elaborarea unui studiu arheologic, pentru a afla situatia
vestigiilor arheologice prezente in zona. Decizia acestora va depinde si de situatia in care in
arealul apropiat au mai fost realizate recent studii arheologice, care sa ofere informatii
relevante.

Conform Repertoriul Arheologic National (RAN), singurul sit arheologic de pe raza comunei
se afld in satul Poiana Marului, la o distantd de 5 km de amplasamentul studiat. Acesta are
codul RAN 41630.01, este denumit ,,Posibila asezare de epoca bronzului de la Poiana
Marului”, este de categorie ,,descoperire izolata”, tip artefact, cu o componentd formata din
fragment ceramic ce dateaza din epoca bronzului.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Comunei Poiana Marului, aprobat prin HCJ nr.
110/23.12.99 si HCL nr. 56/2019, terenurile care fac obiectul PUZ se afld in extravilan.
Imobilele sunt situate de-o parte si de alta a drumului national secundar DN 73A, drum care
asigurd legatura 1n teritoriul cu comuna Sinca (la nord) si orasul Zarnesti (la sud).

Pe plansa PUG este marcata reteaua de gaze paraleld cu DN73A, la vest de acesta, insd in
realitate ea a fost identificata la est de DN 73A, la o distantd de aproximativ 40 m, de-a lungul
paraului Valea Marului.


https://ran.cimec.ro/sel.asp?descript=poiana-marului-poiana-marului-brasov-posibila-asezare-de-epoca-bronzului-de-la-poiana-marului-cod-sit-ran-41630.01
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Figura nr. 9: lncadl ‘area in raport cu PUG Poiana Marului
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se intentioneaza ca viitoarele dotari turistice sd se realizeze cu grija si atentie fatd de cadrul
natural existent, prin relationarea, pe cat posibil, cu elementele de cadru natural si cu formele
de relief.

Prezenta paraului Valea Marului, element valoros de cadru natural, la estul imobilului cu nr.
cadastral 104098, reprezinti un mare avantaj din cel putin doua puncte de vedere:

- Restaurantul propus va avea terasa deschisa catre paraul Valea Marului si cadrul
natural bogat din est, feritd de tranzitul de pe drumul national.

- In solutia de gospodarire a apelor se va propune deversarea, dupa epurare, in cursul
apei.

Microferma de animale vine in completarea restaurantului, pentru animarea turistilor, dar mai
ales a copiilor. Tot pentru copii va fi amenajat un loc de joaca. Turistii de toate varstele vor
putea beneficia de activitati in aer liber si curat, profitand de cadrul natural inconjurator.

Pe imobilul de vizavi, cu nr. cadastral 104099, se propun unitdti de cazare, tip ”A-frame”.
Acestea vor fi inserate pe lot printre arborii existenti, cu interventii minimale asupra vegetatiei
existente. Se urmdreste ca unitatile de cazare sd se integreze cu vegetatia bogatd existenta,
ascunzandu-se printre elementele vegetale existente, ntr-un mod in care sa fie cat mai
camuflate si greu de perceput. Acest lucru este posibil, avand in vedere faptul ca parcela este
delimitata pe trei laturi de padure, alt element de cadru natural extrem de valoros, atit prin
peisaj, cat mai ales prin calitatea aerului oferita.

Codul silvic prevede la art. 38, alin. 11: “Autorizarea constructiilor la distante mai mici de 50
m de liziera padurii, in afara fondului forestier, se face cu avizul structurii teritoriale a
autoritatii publice centrale care raspunde de silvicultura, in baza unei documentatii depuse cu
localizarea in coordonate stereografice 1970.”
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Un alt criteriu care va conta Tn modul de amplasare a viitoarelor constructii este declivitatea —
acestea se vor amplasa pe curbele de nivel astfel incat topografia existentd s fie minimal
modificata.

Constructiile se vor amplasa in interiorul edificabilului reglementat, insd indiferent de
orientare, acestea vor beneficia de perspective favorabile oferite de cadrul natural inconjurator.

Din punct de vedere al conditiilor de fundare, conform studiului geotehnic realizat
concomitent a reiesit faptul cd terenurile sunt bune de fundare, cu compresibilitate redusa-
medie, risc redus-moderat. Adancimea de fundare trebuie sa fie minim 1,20 m pentru NC
104098, respectiv 1,50 m pentru NC 104099, de la cota terenului actual, iar fundarea se poate
face direct pe terenul natural fara procedee de imbundtétire. Se recomanda fundatii continue.
Pentru imobilul cu numar cadastral 104098, apa are influente asupra fundatiilor si asupra
terenului de fundare. Acest aspect va fi detaliat la faza DTAC.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul pe parceld se va realiza din drumul national DN 73A, al carui profil existent se va
mentine. Accesul va fi unul dublu, din acelasi punct, cu relatie stinga dreapta. In momentul de
fata, al studiului de oportunitate, accesul a fost marcat conventional pe plansa PUZ “04.
Reglementari urbanistice — Zonificare” in partea de nord a parcelelor ca “zona ce se va detalia
ulterior printr-o documentatie de specialitate (studiu privind accesul pe ambele parcele)”.
Solutia prezentatd de inginerul specialist va fi supusa avizarii la CNAIR.

Drumul national 73A din care imobilele a acces impune o serie de constrangeri, conform
Ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor. Prevederile acestora si masurile luate in
cadrul PUZ sunt prezentate in continuare:
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Constrangere

1. Zona de
siguranta:

2. Zona de
protectie:

Dimensiune

1,5mdela
marginea
exterioara a
santurilor, pentru
drumurile situate
la nivelul
terenului

22 mdela
marginea
exterioard a zonei
de siguranta pana
la marginea zonei
drumului

Extras din O. 43/1997

Art. 16 (1) Zonele de siguranta sunt suprafete de
teren situate de o parte si de cealaltd a amprizei
drumului, destinate exclusiv semnalizarii rutiere,
plantatiei rutiere sau altor scopuri legate de
intretinerea i exploatarea drumului, sigurantei
circulatiei ori protectiei proprietatilor situate in
vecinatatea drumului. Din zonele de siguranta fac
parte si suprafetele de teren destinate asigurarii
vizibilitatii In curbe si intersectii, precum si
suprafetele ocupate de lucrdri de consolidare a
terenului drumului si altele asemenea.

Anexa nr. 1:

Zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de
la limita exterioara a amprizei drumului pana la:

- 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor,
pentru drumurile situate la nivelul terenului;

Art. 17 (1) Zonele de protectie sunt suprafetele de
teren situate de o parte si de alta a zonelor de
siguranta, necesare protectiei si dezvoltarii viitoare
a drumului.

(2) Zonele de protectie raman in gospodarirea
persoanelor juridice sau fizice care le au in
administrare sau in proprietate, cu obligatia ca
acestea, prin activitatea lor, s nu aduca prejudicii
drumului sau derularii in siguranta a traficului prin:
a) neasigurarea scurgerii apelor 1n  mod
corespunzator;

b) executarea de constructii, imprejmuiri sau
plantatii care sd provoace inzapezirea drumului sau
sd impiedice vizibilitatea pe drum;

c) executarea unor lucrari care pericliteaza
stabilitatea drumului, siguranta circulatiei sau
modifica

suprafata.

regimul apelor subterane sau de

Anexa nr. 1. Zonele de protectie sunt cuprinse intre
marginile exterioare ale zonelor de siguranta si
marginile zonei drumului.

Distanta de la marginea exterioard a zonei de
siguranta pana la

22 m -

marginea zonei drumului: Drumuri

nationale.

Suprafata

afectata:
104 mp
(pentru NC
104098)

Masuri -
Argumente
Se va respecta
zona de siguranta a
DN 73A.

Avand in vedere ca
unitatile de cazare
tip "A-frame"
propuse nu se
incadreaza in
categoria
constructiilor
mentionate la art.
17, alin. 2, lit. b, se
propune
amplasarea lor in

zona de protectie
a DN73A.

Aceastd propunere
va fi supusa
avizarii la CNAIR.
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Telefon:
Sediu:

ana.mohan@planningcities.ro

+40721.27.88.38

Str. Ecaterina Varga nr. 4, Mun. Brasov

3. Retragere 30 m

Art. 47 (1) Pentru evitarea congestiondrii traficului
in afara localitdtilor se interzice amplasarea
oricaror constructii care genereazd un trafic
suplimentar la o distantd mai mica de 50,0 m de la
marginea partii carosabile in cazul autostrazilor, al
drumurilor expres si al drumurilor internationale
"E", respectiv de 30,0 m pentru celelalte drumuri
de interes national si judetean. Prin constructii care
genereaza trafic suplimentar se au in vedere unitati
productive, complexe comerciale, depozite angro,
unitati tip showroom, obiective turistice, cartiere
rezidentiale, parcuri industriale, precum si orice
alte obiective si/sau constructii asemanatoare in
care se desfasoara activitati economice.

Avand in vedere ca
unitatile de cazare
tip "A-frame"
propuse nu se
incadreaza in
categoria de
"constructii care
genereazd trafic
suplimentar", se
propune
amplasarea lor la
mai putin de 30 m
fata de marginea

partii carosabile a
DN 73A.

Aceasta propunere
va fi supusa
avizarii la CNAIR.

i ale DN73A4, conform Ordonantei nr. 43/1997

Sursa: Autor PUZ

Caracteristicile drumul public existent in prezent permite interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor, dimensionate conform normelor.

MEMORIU DE PREZENTARE

P.U.Z. - CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE, RESTAURANT SI DOTARI AFERENTE
AMPLASAMENT: JUDETUL BRASOV, COMUNA POIANA MARULUI, NUMERE CADASTRALE 104098 SI 104099

BENEFICIAR: VITALIE RAILEAN
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3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICATORI URBANISTICI

3.5.1. Functiuni. Prevederi urbanistice. Bilant teritorial.

Prin prezentul PUZ se reglementeaza doua zone functionale, astfel:

- UTR 1 - Zona pentru restaurant si dotari aferente, pe imobilul cu nr. cadastral 104098;
- UTR 2 - Zona pentru turism (unititi de cazare), pe imobilul cu nr. cadastral 104099;

Prevederi urbanistice:

Nr.cad. UTR Zona functionala POTmax CUTmax Rhmax H max
104098 1 Restaurant si dotari aferente 30% 0,6 P+1 7 m (la cornisa)
104099 2 Unitati de cazare (tip "A-frame") 30% 0,5 P+M 7 m (la cornisa)

NOTA: POT-ul maxim care poate fi atins in configuratia actuala, ilustrat prin edificabilului
din plan, este de 15%. In situatia in care LEA MT va fi deviata sau ingropati, POT poate fi
majorat pana la 30%. Acest lucru se va definitiva pe parcursul procedurii de avizare a PUZ, la
obtinerea avizului DEER.

Un bilant teritorial al utilizarilor pe parcela se prezinta astfel:

Nr. cad. 104058 - UTR 1 Nr. cad. 104059 - UTR 2
Existent Propus Existent Propus

Utilizarea terenului Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata  Procent
Suprafata construitad / / 1.770 mp  15% f / 647.7mp 30%
Spatii verzi / / 885 mp 60% / / 971,5mp  45%
Spatii verzi pubflce{conrorm 177 5% 108 mp 5%
L34/2007, art. 10, alin. 3)
Circulatii, alei d ialt

irculatii, alei de acces si alte / / 708mp  20% / / 431.8mp  20%

amenajari minerale
Teren extravilan (faneatd) 3540 mp 100% / / 2.159mp  100% / /
Total 3.540 mp 100% 3.540mp 100% 2.159mp 100% 2.159mp 100%



Imobilele reglementate se disting printr-o serie de elemente care impun restrictii de construire
asupra lor, cuantificate astfel:

Restrictie: NC 104058 - UTR 1 (mp) NC 104059 - UTR 2 (mp)
Zona de protectie a LEA 1.838 mp /

Zona de protectie a conductei de gaze 115 mp /

Zona de protectie a paraului 259 mp /

Zona de siguranta 104 mp 102 mp

Spatii verzi publice (conform L34/2007, art. 10, alin. 3) 177 mp 108 mp
Suprafata fara restrictii 1.047 mp 1.949 mp

TOTAL 3.540 mp 2.159 mp

Reglementarile se aplica strict pe imobilele cu numerele cadastrale 104098 si 104059. Zona
de studiu masoara o suprafatd de cca 8,2 ha si a fost aleasa de proiectant la faza studiului de
oportunitate astfel incat sa includa zonele construite din nordul si sudul amplasamentelor care
fac obiectul PUZ. Astfel, se pot remarca retragerile minimale ale constructiilor existente fata
de marginiledrumului national 73A. Pentru imobilele din zona de studiul au fost preluate
reglementdrile in vigoare (zona partial in extravilan, partial construitd)

3.5.2. Retragerile fata de limitele de proprietate

Retragerile fata de limitele de proprietate pentru imobilul cu nr. cadastral 104098:

- Lanord-vest si sud (fatd de limitele laterale): min. 5,00 m;

- Lavest (fatd de aliniament) — intre 32,00 m si 34,00 m (edificabilul urmeaza zona de
protectie a LEA MT);

- Laest (fata de limita posterioara): — intre 3,00 m si 10,00 m (edificabilul urmeaza
zona de protectie a paraului Valea Marului);

Retragerile fata de limitele de proprietate pentru imobilul cu nr. cadastral 104099:

- 5,00 m fata de toate limitele de proprietate.

Autorizarea constructiilor la distante mai mici de 50 metri de liziera padurii, in afara fondului
forestie national, cu exceptia obiectivelor de interes national, judetean sau local, se face cu
avizul Garzii Forestiere competente teritorial®.

5> Cosul Silvic, Art. 41, alin. 12;
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3.5.3. Spatii verzi

Procentele de spatiile verzi care se vor asigura pe parcelele reglementate sunt generoase,
respectiv un procent de 60% din imobilul cu nr. cadastral 104098 si 45% din imobilul cu nr.
cadastral 104099. Astfel, sunt respectate procentele minime impuse de RGU, Anexa nr. 6:

6.2. - Constructii comerciale

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ
si de agrement, in exteriorul cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totala
a terenului.

6.7. - Constructii de turism §i agrement

Pentru constructii de turism si agrement vor fi prevazute spatii verzi §i plantate, in
functie de destinatie §i de gradul de confort, dar nu mai putin de 25% din suprafata
totala a terenului.

La acestea se adauga un procent de 5% de spatii verzipublice, conform Legii nr. 24/2007
privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, Art. 10,
alin. 3:

Extinderea intravilanului localitatilor, transformarea zonelor cu alte functiuni in zone

rezidentiale §i construirea pe terenuri de peste 3.000 m2 aflate in proprietatea statului,
a unitatilor administrativ-teritoriale, a autoritatilor centrale §i locale se pot realiza
exclusiv pe baza documentatiilor de urbanism care sa prevada un minimum de 20
m2 de spatiu verde pe cap de locuitor si un minimum de 5% spatii verzi publice.

3.5.5. Parcari

Locurile de parcare vor fi asigurate in incinta terenurilor, la nivelul solului. Numarul acestora
se va calcula conform prevederilor RGU, Anexa 5, respectiv:

5.3. - Constructii comerciale

5.3.2. Pentru restaurante va fi prevazut cdte un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.
5.3.3. La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii,
care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

4.10. Constructii de turism

5.10.1. Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de
parcare, in functie de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare
la 10 locuri de cazare.



3.5.6. Fond cladit

Noile constructii din cadrul ansamblului vor fi in concordanta cu functiunea si aspectul zonei.

Calitatea aspectului compozitional si arhitectural al cladirilor va fi sustinut prin folosirea de
materiale moderne. Materialele folosite vor fi traditionale, specifice functiunii. Se vor folosi
culori cat mai naturale: nuante de de verde, bleo, alb, maro, gri.

3.5.7. Retele edilitare

Se vor prevedea solutii proprii, locale, pentru apa si canalizare, in urma unui studiu intocmit
de un specialist.

3.5.8. Modul de integrare a investitiei / operatiunii propuse in zona

Dezvoltarea dotarilor de turism si alimentatie publicd reprezintd o componentd importanta
pentru valorificarea potentialului turistic al zonei. Se intentioneaza ca aceste unitdti de cazare
sd fie adaptate cerintelor turistilor moderni. Aceastd ajutd la crearea de locuri de munca,
sustinerea economiei $i promovarea comunei la nivel local.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Bransarea viitoarei zone la retelele publice se va realiza in conditiile avizelor de principiu
pentru bransament si racord, care vor fi obtinute la faza de autorizatie de construire.

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitdtilor se vor obtinute din partea institutiilor in
drept, avize de specialitate, din acestea rezultand conditiile pe care noile constructii trebuie sa
le respecte raportat la retelele edilitare viitoare.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari)

Amplasamentul nu este afectat de de surse de poluare de niciun, asadar nu este cazul unor
masuri de diminuare sau eliminare a acestora. Planul nu impune rezolvarea unor probleme
deosebite de mediu, in afard de cele uzuale, legate de servicii publice locale (ridicarea gunoiului
menajer, evacuarea apei uzate menajere rezultate in urma activitatilor umane ).

Viitoarele activitati se vor desfasura respectandu-se toate normele actuale de poluare.



=

In urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urmatoarele masuri de
interventie urbanistica:

- masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale;

- masuri de sistematizare verticala a terenului pentru realizarea accesului, fundarea
unitatilor de cazare, precum si scurgerea rapida si dirijarea apelor meteorice de pe
parcela, alei carosabile si pietonale;

- masuri pentru depozitarea controlata, colectarea si transportul gunoaielor menajere;

- masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- masuri pentru refacerea peisagistica a mediului degradat in urma activitatii de
implementare a proiectului.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale si antropice

Se va respecta zona de protectie a paraului Valea Marului de 5,00 m, conform Legii apelor nr.
107/1996.

Se va respecta zona de protectic a LEA MT prin pastrarea unui culoar de trecere de 24,00 m,
conform Normei tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente
capacitatilor energetice, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa nr. 6, Art. 2.5. Pe
parcursul PUZ se va analiza posibilitatea devierii sau ingroparii acesteia.

Se va respecta zona de protectie a LEA JT prin pastrarea distantei de 1,00 m intre stalp si
viitoarele constructii, conform Normei tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de
siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa
nr. 5. Pe parcursul PUZ se va analiza posibilitatea devierii sau ingroparii acesteia.

Se va respecta zona de protectie a magistralei de gaze de 2,00 m din ax.

Se va respecta zona de sigurantda a DN 73A, de 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor,
pentru drumurile situate la nivelul terenului, conform Ordonantei nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor.

Unitdtile de cazare tip “A-frame” vor avea la baza un proiet de structuri care sa asigure
amplasarea lor in conditii de siguranta pe terenul cu declivitate.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Pentru canalizarea menajera se va realiza o retea noua in incinta, care va deversa In paraul
Valea Marului, cu avizul Apelor Romane.
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Canalizarea pluviald se va asigura prin retele de canalizare pluviald realizate in incinta, care
vor colecta apele conventional curate de pe invelitori si — prin guri de scurgere - apele meteorice
posibil impurificate de pe zonele de circulatie carosabila.

Debitele colectate, trecute prin separatoare de hidrocarburi, vor fi dirijate catre bazine de
stocare, de unde vor putea fi evacuate prin pompare, pe zonele verzi de pe amplasament.

Prin propunerile din cadrul proiectului respectiv de alimentare cu apa si evacuare a apelor
menajere 1n sistem local, se vor respecta masurile suplimentare de protejare a calitatii apelor,
in concordanta cu normele existente.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Deseurile rezultate vor fi de tip menajer, iar depozitarea lor se va face in pubele si containere
etanse, amplasate in spatii special amenajate, care vor fi periodic ridicate de catre o firma
specializata si transportate la un depozit de deseuri autorizat.

Beneficiarul proiectului va incheia un contract cu firma de salubritate locald si va depozita
deseurile independent, in europubele. Acestea vor fi colectate pe o platforma amplasata in
incintd, in proximitatea accesului la drum public, pentru a putea fi evacuate In mod
corespunzator.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri

In urma unei viituri care a avut loc in urma cu cétiva ani, albia minora a paraului Valea Marului
a fost modificata, iar traseul usor deviat, astfel incat in prezent se suprapune cu imobilul cu nr.
cadastral 104098. Se vor face demersurile corespunzatoare la Apele Romane pentru a clarifica
aceasta situatie.

3.7.6. Gospodarirea apelor

Pentru fundamentarea reglementarilor PUZ si obtinerea avizului SGA se va Intocmi un studiu
de gospodarire a apelor prin care se vor avea in vedere urmatoarele:

- definitivarea necesarului cerintei de apd potabild in raport cu functiunile propuse si
utilizatorii normati;

- corelarea capacitatilor de alimentare cu apa cu cele de canalizare;

- corelarea cotelor de amplasare a gurilor de evacuare, pentru canalizarea pluviala, cu
cota corespunzatoare debitului maxim de calcul la clasa normata de apérare;

- respectarea prevederilor H G. nr. 188/2002 pentru aprobarea unor norme privind
conditiile de descarcare in mediul acvatic a apelor uzate, Normativul NTPA 001/2005
privind evacuarea apelor evacuate in emisari (apele pluviale conventional curate);
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3.7.7. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Atat tipul functiunilor propuse, cat si contextul in care acestea urmeaza a se amplasa conduc
catre un procent generos de spatii verzi. Categoriile de spatii verzi sunt diferite si vor fi propuse
astfel Incat sa formeze un sistem coerent si sa deserveasca cat mai eficient utilizarile propuse.

Categoriile de spatii verzi vor fi:

- spatii verzi de protectie a LEA;

- spatii verzi publice (5% din suprafetele parcelelor introduse in intravilan, conform L
34/2007, art. 10, alin. 3)

- spatii verzi private, amenajate pe parcela;

- spatii verzi existente si mentinute (vegetatia abundenta de pe parcela cu numar
cadastral 104099).

Reglementarea viitoarei investitii urmareste o abordare sustenabild, In acord cu principiile
dezvoltarii durabile. Amenajarea peisagera va fi realizatd in stransd legaturd cu contextul
natural existent.

Aportul pozitiv al spatiilor verzi consta in: reducerea valorilor de temperatura, micsorarea
vitezei de deplasare a aerului, producerea oxigenului si consumarea bioxidului de carbon.
Astfel, calitatea mediului este sustinuta prin totalitatea tipurilor de spatii verzi existente si
mentinute, dar si nou propuse, ce vor mentine microclimatul zonei.

3.7.8. Valorificarea potentialului turistic si balnear

Valorificarea potentialului turistic prin construirea unor unitdti de cazare, a unui restaurant cu
dotari aferente (microferma animale, loc de joacd) reprezinta o modalitate eficienta de a stimula
dezvoltarea turismului in aceasta zond, de a atrage turisti si de a sprijini economia locala.

Se incurajeaza colaborarea cu comunitatea locald pentru promovarea traditiile, mestesugurilor
si produselor locale, care pot adduga valoare experientei turistice.

Se incurajeaza colaborarea cu agentiile de turism, ghizi locali, organizatori de evenimente si
operatori de transport pentru a asigura flux de turisti si pentru a le asigura o experienta
completa.

Dotarile propuse pot fi promovate prin intermediul site-urilor web, retelelor sociale,
platformelor de rezervari sau colaborarii cu influenceri sau bloggeri de calatorie, fapt ce poate
atrage turisti din diverse locuri. Totodatd, participarea la targuri de turism, crearea de pachete
turistice si oferte speciale pot ajuta la atragerea mai multor vizitatori.
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Crearea de locuri de munca pentru localnici in domeniul ospitalitatii, ghidajului turistic,
intretinerii unitatilor de cazare, precum si in domenii complementare (agricultura, alimentatie
etc.) va contribui la dezvoltarea economica a regiunii.

3.8. PLAN DE ACTIUNE: Consecinte economice, categorii de costuri si etapizare

3.8.1. Categorii de costuri

Pentru implementarea proiectului va fi o singura categorie de costuri: cea suportatd in
integralitate de catre initiator si proprietar. Beneficiile financiare ale acestuia vor proveni
ulterior prin profitul obtinut din servicile oferite.

Alte beneficii colective constau in crearea de locuri de munca pentru activitatile ce trebuie
realizate pentru construirea, intretinerea si exploatarea ansamblului.

3.8.2. Plan de actiuni - Etapizare investitii propuse prin PUZ

ETAPA 1: Avizarea® Planului Urbanistic Zonal

Pe parcursul elaborarii PUZ se vor obtine toate avizele solicitate prin C.U.

ETAPA 2: Aprobarea’ Planului Urbanistic Zonal in Consiliul Local al Comunei Poiana
Marului

Ulterior obtinerii tuturor avizelor, intreaga documentatie de urbanism (inclusiv studii de
fundamentare si avize) va fi Tnaintata Consiliului Local in vederea aprobarii.

% Avizare - procedura de analizd si exprimare a punctului de vedere al unei comisii tehnice din structura
ministerelor, administratiei publice locale ori a altor organisme centrale sau teritoriale interesate, avand ca obiect
analiza solutiilor functionale, a indicatorilor tehnico-economici si sociali ori a altor elemente prezentate prin
documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism. Avizarea se concretizeaza printr-un act (aviz favorabil
sau nefavorabil) cu caracter tehnic si obligatoriu. (Legea nr. 350/2001, Anexa nr. 2)

7 Aprobare - optiunea forului deliberativ al autoritatilor competente de incuviintare a propunerilor cuprinse in
documentatiile prezentate si sustinute de avizele tehnice favorabile, emise in prealabil. Prin actul de aprobare
(lege, hotarare a Guvernului, hotarare a consiliilor judetene sau locale, dupd caz) se confera documentatiilor
putere de aplicare, constituindu-se astfel ca temei juridic in vederea realizarii programelor de amenajare
teritoriald si dezvoltare urbanistica, precum si a autorizarii lucrarilor de executie a obiectivelor de investitii ((Legea
nr. 350/2001, Anexa nr. 2)).



Dupa aprobare, Planul urbanistic zonal impreuna cu regulamentul local de urbanism aferent
devine opozabil in justitie®.

ETAPA 3: Transmiterea PUZ la OCPI si MDLPA de catre Primarie

Dupa aprobarea PUZ, Primaria Comunei Poiana Marului va transmite HCL-ul si anexele sale
catre OCPI, in vederea notarii n cartea funciard a faptului ca imobilul face obiectul
respectivelor reglementari urbanistice si In vederea actualizdrii din oficiu a destinatiei
imobilelor inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara.’

Totodata, in termen de 15 zile dupd aprobarea PUZ-ului de catre Consiliul Local, Primaria
Comunei Poiana Marului va inainta un exemplar al acestuia catre ANCPI, in format electronic,
pentru preluarea informatiilor in sistemul de evidenta de cadastru si publicitate imobiliara si in
geoportalul INSPIRE, iar un exemplar se transmite, in format electronic, Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice pentru preluarea in Observatorul teritorial

national'°.

ETAPA 4: Emiterea Certificatului de Urbanism pentru obtinerea Autorizatiei de Construire

Odata ce PUZ-ul a devenit act de autoritate al administratiei publice locale, investitorul va
solicita certificatul de urbanism in vederea obtinerii Documentatiei Tehnice pentru obtinerea
Autorizatiei de Construire (DTAC).

ETAPA 5: Intocmirea Documentatiei Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire

Dupa aprobarea in Consiliul Local a PUZ se va intocmi DTAC de catre o echipa de arhitecti,
cu respectarea intocmai a prevederilor documentatiei de urbanism. Aceasta va fi supusd
procedurii de obtinere a avizelor cerute prin certificatul de urbanism.

ETAPA 6: Emiterea Autorizatiei de Construire de catre Primaria Poiana Marului

Dupa intocmirea DTAC si avizarea acestuia, Primaria Comunei Poiana Marului poate emite
Autorizatia de Construire.

8 Legea nr. 350/2001, Art. 49, alin. 3

9 Legea nr. 350/2001, Art. 29 - alin. 2.1 si Art. 47.1 - alin. 2;

10| egea nr. 350/2001, Art. 48.1, alin. 4



ETAPA 7: Elaborare PT + DDE

Finalitatea consta in verificarea planselor de catre specialisti atestati MDLPA, in baza carora
se va desfasura executia.

ETAPA 8: imprejmuirea terenului pe limitele de proprietate

ETAPA 9: Sistematizarea terenului

Se vor realiza terasamente si lucrdri de sistematizare verticala a terenului, astfel incat sa fie
adus la cota potrivita, conform PT.

ETAPA 10: Realizarea retelelor tehnico-edilitare

Vor fi realizate in incinta:

- Retea de alimentare cu apa hidranti,

- Retea de canalizare pluviala,

- Camin de contorizare la limita de proprietate,

- Gospodarie de apd subterand (cu rezervor de stocare volum de incendiu si grup de
pompare),

- Separator de produse petroliere,

- Bazin de stocare ape pluviale, cu evacuare pe zonele verzi din incinta,

- Post de reglare masurare gaze naturale.

ETAPA 11: Edificarea constructiilor

Constructiile vor fi edificate conform proiectului pentru autorizatia de construire.

ETAPA 12: Realizarea accesului din DN 73A si a drumurilor de incinta

Ulterior definitivarii accesurilor si echipdrii edilitare a terenului se vor amenaja drumurile
interioare de incintd, carosabile si pietonale, precum si parcarile.



ETAPA 13: Definitivarea amenajarilor de incinta

La final, vor fi amenajate spatiile verzi si cele comune, conform proiectului cu vegetatie joasa
(gazon, iarba), medie (arbusti) si Tnaltd (arbori), precum si obiecte de mobilier urban.

ETAPA 14: Receptia la terminarea lucrarilor

Se va realiza conform Regulamentului privind receptia constructiilor din 2017, aprobat prin
HGR nr. 343/2017.

ETAPA 15: Intabularea cladirilor

Intabularea in Cartea Funciara a dreptului de proprietate asupra constructiilor se va face
certificat eliberat de autoritatea locald emitentd a autorizatiei de construire si a documentatiei
cadastrale aferente.

ETAPA 16: Utilizarea constructii lor

Ulterior finalizarii edificarii si intabularii constructiilor se poate demara procesul de folosire
propriu-zisa a acestora, respectiv de inscriere in circuitul turistic.

3.8.3. Consecinte economice

Dezvoltarea unitatilor de cazare si a dotarilor de alimentatie publicd este o componenta
importanta pentru valorificarea potentialului turistic al unei zone. Este esential ca aceste unitati
sa fie adaptate cerintelor turistilor moderni si sa contribuie la dezvoltarea durabila a zonei,
impactand minimal in acelasi timp resursele naturale si culturale. Noua investitie constribuie
la crearea de noi locuri de munca pentru localnici in domeniul ospitalitatii sau intretinerii
unitatilor de cazare

Viitoarea investitie va conduce la o utilizare mai eficienta a rezervelor de teren.


http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/69491

Proiectant: E-mai

i PLANNING CITIES S.R.L. wa 1

J40/6394/2023, CUI 47927918

CAPITOLUL IV. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Prin prezentul PUZ se introduce in intravilanul comunei Poiana Marului suprafata de 5.699 mp
cu scopul de a reglementa conditiile de dezvoltare a unei zone pentru servicii - turism
(restaurant si unitati de cazare), un potential mic motor economic al zonei. Investitia se va
realiza la initiativa unui dezvoltator privat. Respectarea reglementarilor urbanistice cuprinse in
prezenta documentatie permit realizarea unor constructii definitive in conditii optime.

Din punctul de vedere al elaboratorului, viitoarea investitie este una oportund si poate fi
incurajata Intrucat va contribui intr-un mod pozitiv la cresterea economiei si atractivititii
comunei.

intocmit,

Coordonator RUR:

Urb. Dipl. Anamaria-Mihaela MOH \] “w*u\
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ACOSTAMENT
ACOSTAMENT

LIMITA DE PROPRIETATE

Limita terenurilor cu geometrii actualizate (conform Geoportal ANCPI E-Terra)

LIMITA DE PROPRIETATE

PROFIL STRADAL AA (EXISTENT) PLANSA 03. SITUATIA EXISTENTA - DISFUNCTIONALITATI
DN 73A, SCARA 1/200
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]
@

Limita zonei construite (trup izolat)
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Linie electrica aeriana de joasa tensiune (LEA JT)

—
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\“":’:‘3‘:’:‘:\ KRR aprobata prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa nr. 6, Cap. 2 si Anexa nr. 5)
“\{%’" 9:0:0:‘ |:| Zona de protectie a conductei distributie gaze - 2 m
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Zona de protectie a paraului - 5 m (conform Legii apelor nr. 107/1996, Anexa nr. 2)

W///A Zona de siguranta a DN 73A (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. a)

— — — Limita zonei de protectie a DN 73A (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. d)

DISFUNCTIONALITATI SI PRIORITATI DE INTERVENTIE
Disfunctii Prioritati de interventie
Introducerea in intravilan prin PUZ, cu elaborarea unui studiu
Terenurile care fac obiectul PUZ sunt in extravilan. pedologic in prealabil, care sa stabileasca clasa de calitate a
solului.

Utilizarea
terenurilor

Terenul din est, cu numarul cadastral 104098, se

invecineaza la est cu paraul Valea Marului. in urma

unei viituri avute loc in urma cu cativa ani, albia sa

minora a fost modificata, iar traseul usor deviat,
Restrictii impuse de astfel incat in prezent se suprapune cu imobilul cu
ape nr. cadastral 104098.

Obtinerea unui punct de vedere din partea Apelor Roméane cu
privire la suprapunerea in teren a paraului cu imobilul cu NC
104098.

Respectarea zonei de protectie si delimitarea edificabilului
viitoarei constructii in afara sa, pentru a preveni riscurile

in plus, t I fectat si d d tecti - ]
In plus, terenul este afectat si de zona de protectie hidrologice.

a paraului, de 5 m, conform Legii apelor nr.
107/1996, Anexa nr. 2, lit. a.

Terenul din est cu numarul cadastral 104098 este =~ Respectarea zonelor de siguranta ale retelelor electrice,
traversat de doua linii electrice aeriene, respectivo conform legislatiei in vigoare (LEA MT - 24 m).

LEA de medie tensiune si o LEA joasa tensiune ingroparea retelei de joasa tensiune.

Terenul din est cu numarul cadastral 104098 este

traversat in extremitatea estica, paralel cu paraul,  Respectarea zonei de protectie de 4 m, conform legislatiei in
de o conducta distributie gaze naturale (Conducta vigoare

Paltin-Podul Dambovitei Dn600 )

Terenurile sunt situate extravilan si intr-o zona in Propunerea de catre un inginer specialist in gospodarirea

Restrictii impuse de
retelele tehnico-
edilitare

care retelele de apa si canalizare in sistem apelor a unor solutii locale, proprii de alimentare cu apa
| INVENTAR DE COORDONATE | centralizat nu exista. potabila, canalizare si rezolvare a apelor pluviale.
SISTEM DE PROIECTIE STEREO 1970 Tere,nu[dm “es_t'.cu ””"“"T”’ oRdgetral 104006 " . " - e
SISTEM DE REFERINTA MAREA NEAGRA 1975 prezinta o declivitate relativ mare, o panta de Sistematizarea terenului astfel incat accesul si unitatile de
o < aproximativ 45%, cazare sa poata fi construite in conditii sigure si cu afectarea /
NR. CAD. 104099 Conditionari impuse

de declivitate gi modificarea minimala a topografiei naturale a terenului.

Lungimi 8 "
Nr. [Coordonate pct.de contur <) topografia terenului

Pt laturi
: X [m] Y [m] D(i,1i+1)

131460305.211 [521651.257 16.619
121460297.006(521636.805 16.740
11[460288.455(521622.414 49.923
10|460334.437(521602.974 11.087
91460344.742521598.884 3.460
81460347.884(521597.434 3.554
7(460350.784(521595.380 1.310
61460352.005(521594.905 5.79%
5

4

3

Pe acelasi teren se regaseste o vegetatie
abundenta, formata preponderent din maracinisuri, Inserarea unitatilor de cazare printre vegetatia existenta, astfel
dar si o serie de arbori cu diametrul tulpinii peste 8 incét aceasta sa fie cat mai putin spre deloc afectata.

cm (marcati pe plan).

Zona de protectie a DN 73A, asa cum e ea definita
Conditionari impuse in OUG nr. 43/1997, Anexa 1, are 22 m din

de drumul national marginea zonei de siguranta. In cazul terenului din
DN73A vest cu nr. cad. 104099, aceasta afecteaza in mare
proportie suprafata sa.

Asigurarea ca viitoarele constructii (unitati de cazare tip A-
frame) prin amplasarea lor in zona de protectie a DN 73A, nu
vor provoca inzapezirea drumului national si nici vizibilitatea pe
drum, asa cum prevede OUG nr. 43/1997, art. 17, alin. 2, lit. b,

460354.5011521600.139 13.215
460361.060]521611.611 11.509
460366.9321521621.509 68.516

Suprafata masurata=2159 mp

Proiectarea de catre un inginer specialist drumar a unui acces
care sa deserveasca eficient ambele parcele si totodata sa
asigure utilizarea fluenta si in conditii de siguranta rutiera a
drumului national.

Ambele terenuri au acces din drumul national
Acces secundar DN 73A, care prezinta un profil specific
zonelor din afara localitatilor.

NR. CAD. 104098
Nr. [Coordonate pct.de contur| Lungimi

Se vor respecta prevederile OUG nr. 43/1997 privind regimul

i drumurilor, respectiv zona de siguranta (1,50 mde la marginea
aturi P " : : :
Pct. X [m] Y [m] D(i,1+1) exterlloar?asantl.lmior).s: de pj'ote:-ctvte {22mfje la marglnea
exterioara a zonei de sigurantd pana la marginea zonei

221460386.586(521677.269| 22.811 drumului

211460407.507|521668.178 7.702

201460414.745(521665.545 8.516

191460421.4751521660.327 6.264

181460415.876(521657.518 9.865 X

171460407.059 (521653 .004| 13.275 SECTIUNE TRANSVERSALA B-B, SCARA 1/1.000

16(460395.3621521646.817 11.925 K. | | leo =

15]460384.920(521641.058| 12.548 e | T S S b R 3

14460374.885(521633.525| 4.121 ; g R g 23

36[460371.045]521635.020 | 14.290 S g I° =

351460358.099|521641.071 21.430 |O 1O | =

341460338.9381521650.669 17.014 |<Z( l<Z( |<Z($

33]460323.542(521657.911|  9.832 54320 m s = Y

321460314.797]521662.404 3.075 540.00 m s s s< .

311460312.271|521664.157 15.646 - 4 - 4 (i BENEFICIAR: Railean Vitalie /Vl =

30(460323.742(521674.797| 16.735 535.00 m | | 2 PLANNING CITIES S.R.L. 7 , ——— PROIECT NR.

291460336.1661521686.009 14.360 m—— § - o J40/6394/2023, CUI 47927918 AMPLASAMENT: Judetul Brasov, C8muna Poiana Marului, 06/ 2024

581460326 845521695610 4 068 530.00 m | 13} E %\y Numar Cadastral 104098, Numar Cadastral 104099

271460349.864521698.337 4.671 Vi i il A A FAZA:
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A s TERITORIU A ] A
}‘0‘6‘ ‘%“‘ »\%& TERITORIU PLANSA 04.01. REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE FUNCTIONALA
SO0 05N
" XA Jodes LIMITE

VA

RS

RS
S5

ba%s
R

X
9.
—

—

Limita imobilelor care au generat P.U.Z. (limita de reglementare)

o
S

AN

24

N

Limita zonei studiate

o
521 70#

X2
X2

NS
<>
<

==
<
‘0

{ > ""‘j! Limita terenurilor cu geometrii actualizate (conform Geoportal ANCPI E-Terra)
KD K e e e
“ >0‘ ».0’0‘4 ————  Limita imobilelor conform situatiei din teren si planului cadastral (trapez)
000 K00 s oot o
e Emmmmmm Limita zonei construite (trupuri izolate)
1050 K orece i
990 G 00 W ZONE FUNCTIONALE N INTRAVILAN

1%

2 z:

Zona pentru restaurant si dotari aferente - propusa prin prezentul PUZ

o
X

Zona pentru turism (unitati de cazare) - propusa prin prezentul PUZ

,:'Q'\P'é:
i’& %

Locuinte individuale / zona aferenta (in trupuri izolate existente)

UTILIZAREA TERENURILOR iN EXTRAVILAN

R vRvaY. ‘ . = ‘ "3 S Fanete - Circulatii carosabile (DN 73A)
VYU \\\ : ; PROFILSJmDéAcLAIRXA;/(zE())(ISTENT) S Arabil E Sant
........ ’ Pasuni |:| Acostament
“““““ I | | | =1 [ Paduri
.......... w [ =S = . .
......... EI z| g | \v/ | A | % z IE |:| Teren neproductiv (malul apei)
......... z| H | 2la | 15 [ Ape(Paraul Valea Marului
"""" 2 2 | iR |§
ol | HEINE RETELE TEHNICO EDILITARE
S| | | R |§ mmm—Linie electrica aeriana de medie tensiune (LEA MT) / de joasa tensiune (LEA JT)

= csmmm=  Traseu conducta distributie gaze Paltin - Podul Dambovitei Dn 600

RESTRICTII TEHNICE

Zona de protectie LEA MT - 24 m si LEA JT - 1 m (conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor

de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 239/2019
Zona de protectie a conductei distributie gaze -2 m

Zona de protectie a paraului - 5 m (conform Legii apelor nr. 107/1996, Anexa nr. 2)

Zona de siguranta a DN 73A - 1,5 m (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. a)

L\

Limita zonei de protectie a DN 73A - 22 m de la marginea exterioara a zonei de siguranta pana la
marginea zonei drumului (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. d)

NOTA: OUG nr. 43/1997, Art. 17, alin 2 prevede: Zonele de protectie rdman in gospodérirea persoanelor juridice

sau fizice care le au in administrare sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, s& nu_aduca
prejudicii drumului sau deruldrii in siguranta a traficului prin: b) executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii
care sa provoace inzapezirea drumului sau sa impiedice vizibilitatea pe drum;

Mentiune: Prin PUZ se propun maximum trei unitati de cazare tip "A-frame" care se nu inscriu in categoria
constructiilor care vor prejudicii drumului sau derularii traficului. Prin dimensiunile, utilizarea si modului lor de
amplasare, acestea nu vor produce Thzapezirea drumului si nici nu vor impiedica vizibilitate pe drum. Prin urmare,
unitatile de cazare se propun a fi amplasate in zona de protectie a DN 73A, cu avizul administratorului drumului -
CNAIR.

REGLEMENTARI URBANISTICE

memrmem Edificabil propus

|

Acces parcele - Zona care se va detalia printr-o documentatie de specialitate - studiu privind accesul pe

ambele parcele

PREVEDERI URBANISTICE

Nr.cad. UTR Zona functionala POT max CUT max Rh max H max
104098 |1  Restaurant si dotari aferente 30% 06 P+1 7 m (la cornisa)
104099 | 2 Unitati de cazare (tip "A-frame") 30% 0,5 P+M 7 m (la cornisa)
INVENTAR DE COORDONATE NOTA: POT-ul maxim care poate fi atins in configuratia actuald, ilustrat prin edificabilului din plan, este de 15%. In situatia in care
LEA MT va fi deviatd sau ingropata, POT poate fi majorat pana la 30%. Acest lucru se va definitiva pe parcursul procedurii de
ISTSgbingI RDEEFEPRRIOI\IlgACTI\iEREngII\?EEAOGé27f975 avizare a PUZ, la obtinerea avizului DEER.
.}
NR. CAD. 104099
e T BT ~ Nr.cad.104098-UTR1 ~ Nr.cad.104099-UTR2
Pct. - - LaEu. "
[m] (m] |D(d,i+1) Existent Propus Existent Propus
S 328333 - ﬁéé giggé-gg; 12 . %8 Utilizarea terenului Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata Procent
11|460288.455|521622.414| 49.923 Suprafata construiti / / 1.770mp  15% / / 647,7mp  30%
10(460334.437(521602.974| 11.087 = -
9|a60344.742[521598.884| 3.460 Spatii verzi / / 885mp  60% / / 971,5mp  45%
8(460347.884(521597.434 3.554 i i i
71460350.784 [521595.380| 1.310 f;?;&\;e:; lpouablli':i:wnform 177mp 5% 1080mp 5%
6/460352.005(521594.905 5.799 . la'i -Ie‘d : :
5(460354.501(521600.139| 13.215 irculatii, alei de acces si alte
4la 1 21611.611| 11 ?_'. . ’ / / 708 mp  20% / / 4318 mp  20%
60361.0601521611.6 =509 amenajari minerale
3(460366.932[521621.509| 68.516 j
Suprafata masurata=2159 mp Teren extravilan (faneatd) 3.540mp  100% / / 2.159mp  100% / /
& CAD. 104098 Total 3.540mp 100% 3.540mp 100% 2.159mp 100% 2.159,0mp 100%
] B 5
Coordonate pct.de contur| Lungimi
Echrt' b laturi BILANT AL SUPRAFETELOR CU RESTRICTIE DE CONSTRUIRE
X [m] Y [m] D(i,1i+1) Restric;ie: _ NC 104099 - UTR :
21160407307 |321668.178| ~7.702 Zona de protectie a LEA 1.838 mp /
20460414.745(521665.545 8.516 Zona de protectie a conductei de gaze 115 mp /
el o zora d rtetieapirau /
17]460407.059(521653.094 | 13.275 Zona de siguranta 104 mp 102 mp T
o N T Spatii verzi publice (conform L34/2007, art. 10, alin. 3) 177 mp 108mp £ ,.éézﬁ )
14|460374.885|521633.525| 4.121 Suprafatd férd restrictii 1.047 mp 1.949 mp R e L\
36|460371.045(521635.020 14.290 TOTAL 3.540 mp 2159 mp | EMD“"I{
35460356.099 [521641.071 | 21.430 B Mo /8
340460338.938(521650.669| 17.014 e\ ,;bfj‘,./g' =
330460323.542[521657.911 9.832 e 5 05E sf
32460314.797|521662.404| 3.075 54320m__ N
311460312.271(521664.157| 15.646 540.00 m - — & E.‘.‘?
301460323.7421521674.797 16.735 535.00 PLANNING CITIES S.R.L. BENEFICIAR: Railean Vitalie ROIECT NR
291460336.166(521686.009 14.360 Mg J40/6394/2023, CUI 47927918 AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna Poiana Marul \g672024 ’
281460346.845(521695.610 4.068 530.00 m Numere Cadastrale 104098 si 104099
27]460349.864[521698.337 4.671 \ u
L\ F8L OX'IAS Y A A FAZA:
26[460353.283521701.520| 1.878 52500m_ a0 . & 3 / NUME SEMNATURA | SCARA: | TITLU PROIECT: P.U.Z. Construire unitati de cazare,/ Studiu de
gi 328323 o Z)Z;g ggizgg 5 ;ég 12 5 g;g SEF PROIECT | Urb. Anamaria MOHAN )é”(j 1:500 restaurant si dotari aferente Oportunitate
23 1460371.963(521686.371| 17.224 | | | | . Y
e —— Py # 3 A— 14 —f 49 A PROIECTAT _ | Urb. Anamaria MOHAN Pl DATA: | TITLU PLANSA: PLANSA NR.
uprartata masurata= mp | NC 104099 | DN73A | NC 104098 | PROIECTAT Urb. Ana-Maria PASCU ' Martie 2025 | Reglementéri urbanistice - Zonificare functionala 04.01



AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
523.00

AutoCAD SHX Text
523.50

AutoCAD SHX Text
523.50

AutoCAD SHX Text
523.50

AutoCAD SHX Text
524.00

AutoCAD SHX Text
524.00

AutoCAD SHX Text
524.00

AutoCAD SHX Text
525.00

AutoCAD SHX Text
527.50

AutoCAD SHX Text
527.50

AutoCAD SHX Text
527.50

AutoCAD SHX Text
530.00

AutoCAD SHX Text
530.00

AutoCAD SHX Text
530.00

AutoCAD SHX Text
532.50

AutoCAD SHX Text
532.50

AutoCAD SHX Text
532.50

AutoCAD SHX Text
535.00

AutoCAD SHX Text
535.00

AutoCAD SHX Text
535.00

AutoCAD SHX Text
537.50

AutoCAD SHX Text
537.50

AutoCAD SHX Text
540.00

AutoCAD SHX Text
540.00

AutoCAD SHX Text
542.50

AutoCAD SHX Text
542.50

AutoCAD SHX Text
545.00

AutoCAD SHX Text
545.00

AutoCAD SHX Text
547.50

AutoCAD SHX Text
523.50

AutoCAD SHX Text
523.50

AutoCAD SHX Text
523.50

AutoCAD SHX Text
523.00

AutoCAD SHX Text
525.00

AutoCAD SHX Text
525.00

AutoCAD SHX Text
524.50

AutoCAD SHX Text
524.50

AutoCAD SHX Text
523.84

AutoCAD SHX Text
523.97

AutoCAD SHX Text
523.81

AutoCAD SHX Text
523.87

AutoCAD SHX Text
524.00

AutoCAD SHX Text
524.10

AutoCAD SHX Text
524.09

AutoCAD SHX Text
524.13

AutoCAD SHX Text
524.06

AutoCAD SHX Text
523.64

AutoCAD SHX Text
523.33

AutoCAD SHX Text
522.90

AutoCAD SHX Text
523.80

AutoCAD SHX Text
522.89

AutoCAD SHX Text
523.54

AutoCAD SHX Text
525.01

AutoCAD SHX Text
522.82

AutoCAD SHX Text
523.23

AutoCAD SHX Text
523.25

AutoCAD SHX Text
522.66

AutoCAD SHX Text
522.66

AutoCAD SHX Text
522.98

AutoCAD SHX Text
522.53

AutoCAD SHX Text
522.76

AutoCAD SHX Text
522.35

AutoCAD SHX Text
522.54

AutoCAD SHX Text
522.12

AutoCAD SHX Text
522.30

AutoCAD SHX Text
521.93

AutoCAD SHX Text
522.43

AutoCAD SHX Text
522.00

AutoCAD SHX Text
522.60

AutoCAD SHX Text
521.94

AutoCAD SHX Text
522.58

AutoCAD SHX Text
522.24

AutoCAD SHX Text
522.88

AutoCAD SHX Text
521.89

AutoCAD SHX Text
522.06

AutoCAD SHX Text
522.86

AutoCAD SHX Text
523.11

AutoCAD SHX Text
523.03

AutoCAD SHX Text
522.06

AutoCAD SHX Text
522.70

AutoCAD SHX Text
522.76

AutoCAD SHX Text
522.28

AutoCAD SHX Text
522.93

AutoCAD SHX Text
522.27

AutoCAD SHX Text
523.13

AutoCAD SHX Text
522.41

AutoCAD SHX Text
523.19

AutoCAD SHX Text
522.88

AutoCAD SHX Text
523.38

AutoCAD SHX Text
522.58

AutoCAD SHX Text
523.26

AutoCAD SHX Text
522.73

AutoCAD SHX Text
522.85

AutoCAD SHX Text
523.38

AutoCAD SHX Text
523.38

AutoCAD SHX Text
523.39

AutoCAD SHX Text
523.47

AutoCAD SHX Text
523.41

AutoCAD SHX Text
523.41

AutoCAD SHX Text
523.26

AutoCAD SHX Text
523.21

AutoCAD SHX Text
523.27

AutoCAD SHX Text
522.95

AutoCAD SHX Text
522.94

AutoCAD SHX Text
522.87

AutoCAD SHX Text
523.02

AutoCAD SHX Text
523.03

AutoCAD SHX Text
523.17

AutoCAD SHX Text
523.20

AutoCAD SHX Text
523.49

AutoCAD SHX Text
523.21

AutoCAD SHX Text
523.59

AutoCAD SHX Text
523.63

AutoCAD SHX Text
523.51

AutoCAD SHX Text
523.12

AutoCAD SHX Text
523.41

AutoCAD SHX Text
523.21

AutoCAD SHX Text
522.95

AutoCAD SHX Text
523.26

AutoCAD SHX Text
523.50

AutoCAD SHX Text
523.32

AutoCAD SHX Text
523.83

AutoCAD SHX Text
523.83

AutoCAD SHX Text
523.56

AutoCAD SHX Text
523.28

AutoCAD SHX Text
523.54

AutoCAD SHX Text
523.76

AutoCAD SHX Text
523.51

AutoCAD SHX Text
523.78

AutoCAD SHX Text
524.02

AutoCAD SHX Text
524.04

AutoCAD SHX Text
523.46

AutoCAD SHX Text
523.53

AutoCAD SHX Text
524.31

AutoCAD SHX Text
524.36

AutoCAD SHX Text
524.13

AutoCAD SHX Text
523.86

AutoCAD SHX Text
524.09

AutoCAD SHX Text
524.48

AutoCAD SHX Text
524.20

AutoCAD SHX Text
524.50

AutoCAD SHX Text
524.73

AutoCAD SHX Text
524.73

AutoCAD SHX Text
524.07

AutoCAD SHX Text
524.43

AutoCAD SHX Text
523.19

AutoCAD SHX Text
522.98

AutoCAD SHX Text
523.01

AutoCAD SHX Text
523.63

AutoCAD SHX Text
523.67

AutoCAD SHX Text
524.04

AutoCAD SHX Text
524.32

AutoCAD SHX Text
523.33

AutoCAD SHX Text
523.31

AutoCAD SHX Text
525.77

AutoCAD SHX Text
527.93

AutoCAD SHX Text
527.88

AutoCAD SHX Text
529.39

AutoCAD SHX Text
530.11

AutoCAD SHX Text
531.26

AutoCAD SHX Text
531.70

AutoCAD SHX Text
533.26

AutoCAD SHX Text
531.15

AutoCAD SHX Text
531.24

AutoCAD SHX Text
530.31

AutoCAD SHX Text
533.49

AutoCAD SHX Text
532.49

AutoCAD SHX Text
535.51

AutoCAD SHX Text
534.88

AutoCAD SHX Text
536.37

AutoCAD SHX Text
535.40

AutoCAD SHX Text
535.89

AutoCAD SHX Text
534.36

AutoCAD SHX Text
535.57

AutoCAD SHX Text
533.87

AutoCAD SHX Text
534.74

AutoCAD SHX Text
536.21

AutoCAD SHX Text
533.89

AutoCAD SHX Text
534.09

AutoCAD SHX Text
532.22

AutoCAD SHX Text
534.46

AutoCAD SHX Text
535.24

AutoCAD SHX Text
534.80

AutoCAD SHX Text
533.16

AutoCAD SHX Text
533.23

AutoCAD SHX Text
532.33

AutoCAD SHX Text
535.90

AutoCAD SHX Text
536.71

AutoCAD SHX Text
536.61

AutoCAD SHX Text
537.75

AutoCAD SHX Text
538.02

AutoCAD SHX Text
538.31

AutoCAD SHX Text
538.01

AutoCAD SHX Text
538.27

AutoCAD SHX Text
538.51

AutoCAD SHX Text
538.58

AutoCAD SHX Text
538.48

AutoCAD SHX Text
537.96

AutoCAD SHX Text
537.59

AutoCAD SHX Text
181

AutoCAD SHX Text
537.90

AutoCAD SHX Text
537.23

AutoCAD SHX Text
536.88

AutoCAD SHX Text
186

AutoCAD SHX Text
543.07

AutoCAD SHX Text
545.25

AutoCAD SHX Text
547.80

AutoCAD SHX Text
547.12

AutoCAD SHX Text
545.55

AutoCAD SHX Text
546.46

AutoCAD SHX Text
544.21

AutoCAD SHX Text
542.74

AutoCAD SHX Text
542.50

AutoCAD SHX Text
538.38

AutoCAD SHX Text
537.92

AutoCAD SHX Text
536.38

AutoCAD SHX Text
537.21

AutoCAD SHX Text
538.33

AutoCAD SHX Text
538.96

AutoCAD SHX Text
539.26

AutoCAD SHX Text
538.30

AutoCAD SHX Text
538.91

AutoCAD SHX Text
539.41

AutoCAD SHX Text
535.27

AutoCAD SHX Text
535.22

AutoCAD SHX Text
533.76

AutoCAD SHX Text
534.64

AutoCAD SHX Text
532.51

AutoCAD SHX Text
533.32

AutoCAD SHX Text
536.13

AutoCAD SHX Text
536.29

AutoCAD SHX Text
535.25

AutoCAD SHX Text
534.88

AutoCAD SHX Text
532.53

AutoCAD SHX Text
530.98

AutoCAD SHX Text
530.11

AutoCAD SHX Text
531.48

AutoCAD SHX Text
533.74

AutoCAD SHX Text
535.76

AutoCAD SHX Text
538.01

AutoCAD SHX Text
535.81

AutoCAD SHX Text
533.42

AutoCAD SHX Text
534.85

AutoCAD SHX Text
533.72

AutoCAD SHX Text
533.27

AutoCAD SHX Text
531.64

AutoCAD SHX Text
528.15

AutoCAD SHX Text
526.77

AutoCAD SHX Text
523.82

AutoCAD SHX Text
523.25

AutoCAD SHX Text
523.41

AutoCAD SHX Text
523.73

AutoCAD SHX Text
523.85

AutoCAD SHX Text
524.90

AutoCAD SHX Text
523.81

AutoCAD SHX Text
523.69

AutoCAD SHX Text
523.67

AutoCAD SHX Text
523.59

AutoCAD SHX Text
523.37

AutoCAD SHX Text
523.44

AutoCAD SHX Text
523.42

AutoCAD SHX Text
523.17

AutoCAD SHX Text
523.36

AutoCAD SHX Text
523.52

AutoCAD SHX Text
523.78

AutoCAD SHX Text
523.95

AutoCAD SHX Text
523.93

AutoCAD SHX Text
523.84

AutoCAD SHX Text
523.73

AutoCAD SHX Text
523.60

AutoCAD SHX Text
523.52

AutoCAD SHX Text
523.21

AutoCAD SHX Text
523.14

AutoCAD SHX Text
526.59

AutoCAD SHX Text
527.33

AutoCAD SHX Text
527.43

AutoCAD SHX Text
527.73

AutoCAD SHX Text
531.41

AutoCAD SHX Text
531.49

AutoCAD SHX Text
531.56

AutoCAD SHX Text
500

AutoCAD SHX Text
523.86

AutoCAD SHX Text
600

AutoCAD SHX Text
523.38

AutoCAD SHX Text
536.63

AutoCAD SHX Text
537.78

AutoCAD SHX Text
523.41

AutoCAD SHX Text
523.69

AutoCAD SHX Text
522.04044

AutoCAD SHX Text
borna


PLAN URBANISTIC ZONAL

101116

INCADRARE iN TERITORIU

‘\ y

NS
PR
XK

ZONA DE &W/\

RS
S

7 //
A

—

ACOSTAMENT

———

<Z

T

s

~—F
—F
=

—
=

e — '61‘
SR R

——

LIMITA DE PROPRIETATE

LIMITA DE PROPRIETATE

Vs
<
s

SERKS
SRS

ra

v—

2

—
==

‘0
R

=

SZ

S
O

P e s

=

------ Nr.cad. UTR Zona functionala POT max CUT max Rh max H max
104098 |4 Restaurant si dotari aferente 30% 0,6 P+1 7 m (la cornisa)
104099 2  Unitati de cazare (tip "A-frame") 30% 0,5 P+M 7 m (la cornisa)

[ ] Fanete [ Ccirculatii carosabile (DN 73A)
PROFIL STRADAL A-A (EXISTENT) [ | sy =R
DN 734, SCARA 17200 Pasuni |:| Acostament
1154 £1:54 [ Paduri
[ ]
]

P.U.Z - CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE, RESTAURANT SI DOTARI AFERENTE
JUDETUL BRASOV, COMUNA POIANA MARULUI, NC 104098, NC 104099

PLANSA 04.01. REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE FUNCTIONALA
LEGENDA

Limita imobilelor care au generat P.U.Z. (limita de reglementare)
Limita zonei studiate
Limita terenurilor cu geometrii actualizate (conform Geoportal ANCPI E-Terra)

Limita imobilelor conform situatiei din teren si planului cadastral (trapez)

Limita zonei construite (trupuri izolate)

ZONE FUNCTIONALE iN INTRAVILAN

Zona pentru restaurant si dotari aferente - propusa prin prezentul PUZ
Zona pentru turism (unitati de cazare) - propusa prin prezentul PUZ

Locuinte individuale / zona aferenta (in trupuri izolate existente)

UTILIZAREA TERENURILOR iN EXTRAVILAN

Teren neproductiv (malul apei)

Ape (Paraul Valea Marului)

RETELE TEHNICO EDILITARE
Linie electrica aeriana de medie tensiune (LEA MT) / de joasa tensiune (LEA JT)

Traseu conducta distributie gaze Paltin - Podul Dambovitei Dn 600

RESTRICTII TEHNICE

Zona de protectie LEA MT - 24 m si LEA JT - 1 m (conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor

;

de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 239/2019

=z
G

Zona de protectie a conductei distributie gaze -2 m

Zona de protectie a paraului - 5 m (conform Legii apelor nr. 107/1996, Anexa nr. 2)

Zona de siguranta a DN 73A - 1,5 m (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. a)

Limita zonei de protectie a DN 73A - 22 m de la marginea exterioara a zonei de siguranta pana la
marginea zonei drumului (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. d)

NOTA: OUG nr. 43/1997, Art. 17, alin 2 prevede: Zonele de protectie rdman in gospodérirea persoanelor juridice

sau fizice care le au in administrare sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, s& nu_aduca
prejudicii drumului sau deruldrii in siguranta a traficului prin: b) executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii
care sa provoace inzapezirea drumului sau sa impiedice vizibilitatea pe drum;

Mentiune: Prin PUZ se propun maximum trei unitdti de cazare tip "A-frame" care se nu inscriu in categoria
constructiilor care vor prejudicii drumului sau derularii traficului. Prin dimensiunile, utilizarea si modului lor de
amplasare, acestea nu vor produce Thzapezirea drumului si nici nu vor impiedica vizibilitate pe drum. Prin urmare,
unitatile de cazare se propun a fi amplasate in zona de protectie a DN 73A, cu avizul administratorului drumului -
CNAIR.

REGLEMENTARI URBANISTICE
Edificabil propus

‘ Acces parcele - Zona care se va detalia printr-o documentatie de specialitate - studiu privind accesul pe

ambele parcele

PREVEDERI URBANISTICE

NOTA: POT-ul maxim care poate fi atins in configuratia actuald, ilustrat prin edificabilului din plan, este de 15%. In situatia in care

LEA MT va fi deviatd sau ingropata, POT poate fi majorat pana la 30%. Acest lucru se va definitiva pe parcursul procedurii de
avizare a PUZ, la obtinerea avizului DEER.

| INVENTAR DE COORDONATE |

SISTEM DE PROIECTIE STEREO 1970
SISTEM DE REFERINTA MAREA NEAGRA 1975

NR. CAD. 104099

— BILANT TERITORIAL
: laturi
Pct. R o 2
¢ b Y [m]  |D(,i+1) Existent Propus Existent Propus
B igggg?géé ggiggéggg %2-%8 Utilizarea terenului Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata Procent
11|460288.455[521622.414| 49.923 Suprafata construita & / 1.770mp  15% / / 647,7mp  30%
10(460334.437(521602.974| 11.087 Spati -
atii verzi / / 885 mp 60% / / 971,5mp  45%
9(460344.742|521598.884 3.460 P =
8(460347.884(521597.434 3.554 ii i i
7(460350.784 [521595.380| 1.310 i g Aol 177mp 5% 1080mp 5%
6(460352.005(521594.905| 5.799 134/2007, art. 10, alin. )
51460354.501 [521600.139| 13.215 Circulatii, alei de acces si alte
41460361.060[521611.611| 11.509 S f / 708 mp  20% / / 4318 mp 20%
3[460366.932|521621.509| 68.516 amenajari minerale
SpEate e MesuEAa—2150 mp Teren extravilan (faneatd)  3.540mp  100% / / 2159 mp  100% / /
Total 3.540mp 100% 3.540mp 100% 2.159mp 100% 2.159,0mp 100%
NR. CAD. 104098
Coordonate pct.de contur| Lungimi
Ef“crt' 4 laturi BILANT AL SUPRAFETELOR CU RESTRICTIE DE CONSTRUIRE
-l B i i) Restrictie: 'NC104098- UTR1(mp) NC 104099 - UTR 2
221460386.586(521677.269| 22.811 Zona de protectie a LEA 1.838 mp
211460407.507[521668.178 7.702 . -
20460414.745[521665.545 8.516 Zona de protectie a conductei de gaze 115 mp
191460421.475|521660.327 6.264 Zonadeprotecgieapéréului 259mp
181460415.876(521657.518 9.865 N e ded 5 o7
17[460407.0591521653.094] 13.275 SECTIUNE TRANSVERSALA B-B, SCARA 1/1.000 Dha deSg p
16[460395.3621521646.817| 11.925 ’ L Spatii verzi publice (conform L34/2007, art. 10, alin. 3) 177 mp
15(460384.920|521641.058| 12.548 ] lo lo < lo leo 5 — o
141460374.885(521633.525 4.121 3 ¢ 3 |g5 Suprafatd fdrd restrictii 1.047 mp
36[460371.045(521635.020| 14.290 ez 2 1S & TOTAL 3.540 mp
350460358.099(521641.071| 21.430 58 5 o=
34 (460338.938(521650.669| 17.014 12 12 2=
33(460323.542(521657.911 9.832 ‘ et bt bt /S PLANNING %)
32460314.797|521662.404 3.075 543.20m_ |§ E E;,:' CITIES s
311460312.271(521664.157 15.646 540.00 m = = s>
r i 3 oo —
30(460323.742|521674.797| 16.735 535,00 | | 3 PLANNING CITIES S.R.L. BENEFICIAR: Rallean Vitalie —— \qﬁshefcmn
291460336.166521686.009 14.360 % ‘é J40/6394/2023, CUI 47927918 AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna Poiana May(lui, 06 / 2024
281460346.845(521695.610 4.068 530,00 m | I &, Numere Cadastrale 104098 si 104099
271460349.864(521698.337 4.671 \ | | a | — FAZA:
26460353.283(521701.520] 1.878 525.00 m 3 | NUME SEMNATURA SCARA: | TITLU PROIECT: P.U.Z. Construire unitati de cazare, Studiu de
22 328223333 gg%gg%;ég %gg;g 1 SEF PROIECT | Urb. Anamaria MOHAN -jfﬂ 1:1000 restaurant si dotari aferente Oportunitate
23 [460371.963|521686.371| 17.224 | | | | - 7
ps v v v PROIECTAT Urb. Anamaria MOHAN A, DATA: TITLU PLANSA: PLANSA NR
Suprafata masurata=3540mp ’ g (A " i die Martie 2025 | Reglements 'sé istice - Zonificare functionals o4$o1 '
| NC 104099 | DN73A | NC 104098 | PROIECTAT | Urb. Ana-Maria PASCU / artie eglementéri urbanistice - Zonificare functionald X
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PLAN URBANISTIC ZONAL

RESTRICTII IMPUSE DE DRUMUL NATIONAL DN 73A

s \
NC 104098 \o’\ \ \

S =3.540 mp

NC 104099
%\ S =2.159 mp

Zona de siguranta:

Act normativ:

1,5 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru drumurile

situate la nivelul terenului

Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor

Extras din act
normativ:

Art. 16 (1) Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate
de o parte si de cealalta a amprizei drumului, destinate exclusiv
semnalizarii rutiere, plantatiei rutiere sau altor scopuri legate
de intretinerea si exploatarea drumului, sigurantei circulatiei
ori protectiei proprietatilor situate in vecinatatea drumului.

Din zonele de siguranta fac parte si suprafetele de teren
destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si
suprafetele ocupate de lucrari de consolidare a terenului
drumului si altele asemenea.

Anexa nr. 1:

Zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de la limita
exterioara a amprizei drumului pana la:

- 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru
drumurile situate la nivelul terenului;

Suprafata

104 mp (pentru NC 104098)

Mentiune:

Se va respecta zona de siguranta a DN 73A.

Zona de protectie:

22 m de la marginea exterioara a zonei de siguranta pana la
marginea zonei drumului

Act normativ:

Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor

Extras din act
normativ:

Art. 17 (1) Zonele de protectie sunt suprafetele de teren
situate de o parte si de alta a zonelor de siguranta, necesare
protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului.

(2) Zonele de protectie raman in gospodarirea persoanelor
juridice sau fizice care le au in administrare sau in proprietate,
cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, sa nu aduca
prejudicii drumului sau derularii in siguranta a traficului prin:
a) neasigurarea scurgerii apelor in mod corespunzator;

b) executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii care sa
provoace inzapezirea drumului sau sa impiedice vizibilitatea
pe drum;

c) executarea unor lucrari care pericliteaza stabilitatea
drumului, siguranta circulatiei sau modifica regimul apelor
subterane sau de suprafata.

Anexa nr. 1. Zonele de protectie sunt cuprinse intre marginile
exterioare ale zonelor de siguranta si marginile zonei drumului.
Distanta de la marginea exterioara a zonei de siguranta pana la
marginea zonei drumului: 22 m - Drumuri nationale

Mentiune:

Avand in vedere ca unitatile de cazare tip "A-frame" propuse
nu se incadreaza in categoria constructiilor mentionate la art.
17, alin. 2, lit. b, se propune amplasarea lorin zona de
protectie a DN73A.

Aceasta propunere va fi supusa avizarii la CNAIR.

Retragere:

30m

Act normativ:

Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor

Extras din act
normativ:

Art. 47 (1) Pentru evitarea congestionarii traficului in afara
localitatilor se interzice amplasarea oricaror constructii care
genereaza un trafic suplimentar la o distanta mai mica de
50,0 m de la marginea partii carosabile in cazul autostrazilor, al
drumurilor expres si al drumurilor internationale "E", respectiv
de 30,0 m pentru celelalte drumuri de interes national si
judetean. Prin constructii care genereaza trafic suplimentar se
auinvedere unitati productive, complexe comerciale, depozite
angro, unitati tip showroom, obiective turistice, cartiere
rezidentiale, parcuri industriale, precum si orice alte obiective
si/sau constructii asemandatoare in care se desfasoara
activitati economice.

P.U.Z - CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE, RESTAURANT $I DOTARI AFERENTE
JUDETUL BRASOV, COMUNA POIANA MARULUI, NC 104098, NC 104099

PLANSA 04.02. RESTRICTII S| CONSTRANGERI. ZONE DE PROTECTIE SI DE SIGURANTA

RESTRICTII IMPUSE DE LINIILE DE ELECTRICITATE AERIENE

Element: Drumul National DN73A
1,5 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru drumurile
Zona de siguranta:| _ g _ wnt /P
situate la nivelul terenului
Act normativ: Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor
Art, 16 (1) Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate
de o parte si de cealalta a amprizei drumului, destinate exclusiv
semnalizarii rutiere, plantatiei rutiere sau altor scopuri legate
de intretinerea si exploatarea drumului, sigurantei circulatiei
ori protectiei proprietatilor situate in vecinatatea drumului.
Din zonele de siguranta fac parte si suprafetele de teren
destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si
Extras din act . E A 5. WP : ’
— suprafetele ocupate de lucrari de consolidare a terenului
" ’ drumului si altele asemenea.
i \
-7 \
// \ Anexa nr. 1:
P \ Zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de la limita
\\ \ exterioard a amprizei drumului pana la:
\ - 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru
\\ drumurile situate la nivelul terenului;
\
\ SN::;ngggn?p Element: CO nd I..lCta gaZe
\ A :
\ Zona de protectie: 4 m (2 mdin ax)
\ Normele tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea
\\ Act normativ: sistemelor de alimentare cu gaze naturale, aprobat prin Ordinul
\ ANRE nr. 89/2018
\
\ Extras din act
\\ normativ:
\ 7 Suprafata afectatd|234 mp
v Se va respecta zona de protectie a conductei de gaze.
Mentiune: Conditiile de amplasare a viitoarelor cladiri in vecinatatea retelei de
gaze se vor stabili prin avizul Distrigaz.
RESTRICTII IMPUSE DE LINIILE DE P\R\UL VALEA MARULUI
‘ o N e -
'I Element: Paraul Valea Marului
Y Zona de protectie: |5m
" Act normativ: Legea apelor nr. 107/1996
Y 4 Extras di : ANEXA Nr. 2
’ ras .|n ac a) Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa sub 10 m este
’ normativ:
Y de 5m.
,' Suprafata afectata | 259 mp
" Se va respecta zona de protectie a cursului de apa prin trasarea
V4 . edificabilului viitoarelor constructii in afara sa.
1 Mentiune: i i S 5 :
1 Conditiile de amplasare a viitoarelor cladiri in vecinatatea retelei de
’,\‘ A\ G 104008 . gaze se vor stabili prin avizul Apelor Romane.
' ‘ S =3.540mp
»” \ |\
»” \ \
- Y A Y
\ |\ Y
Y \Y A} ¢
|} | ) \Y 4
| \Y Y 4
\ ) A\ 4
‘ NC 104099 ‘ ‘ ’,
“ $=2.159 mp “ “ ,'
|\ |\ A} 4
1 \ \ ,’
1 ) s,
\ \ W
1 Y
\ A
\ ,’
\ »”
Y ’l
\'¢

Mentiune:

Avand in vedere cad unitatile de cazare tip "A-frame" propuse
nu se incadreaza in categoria de "constructii care genereazd
trafic suplimentar"”, se propune amplasarea lor la mai putin de
30 m fata de marginea partii carosabile a DN 73A.

Aceasta propunere va fi supusa avizdrii la CNAIR.

PLANNING CITIES S.RL. BENEFICIAR: Railean Vitalie j\,f/éq AR
J40/6394/2023, CUI 47927918 AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna Poiana May IU|,l 06 / 2024 )
Numere Cadastrale 104098 si 104099
A A FAZA:
NUME SEMNATURA |  SCARA: | TITLU PROIECT: P.U.Z. Construire unitati de cazare, Studiu de

SEF PROIECT | Urb. Anamaria MOHAN jf'ﬂ 1:1000 restaurant si dotari aferente Oportunitate
PROIECTAT _ | Urb. Anamaria MOHAN i, DATA: | I A e de brofectio si d PLANSA NR.

. ~ Martie 2025 estrictii si constrangeri. Zone de protectie si de 0402

PROIECTAT Urb. Ana-Maria PASCU - siguranta




P.U.Z - CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE, RESTAURANT SI DOTARI AFERENTE
JUDETUL BRASOV, COMUNA POIANA MARULUI, NC 104098, NC 104099

PLAN URBANISTIC ZONAL

\ 100346 PROFIL STRADAL AA (EXISTENT) PLANSA 04.03 PLAN DE MOBILARE URBANISTICA
O DN 73A, SCARA 1/200 »
LEGENDA
N 1.5+ 15+
S | 2T umITE
100319 2| 5 1Z|& V A al's |= - Limita imobilelor care au generat P.U.Z. (limita de reglementare)
u, 2,5 2| | 21z B
F z| 2| 15 | | HE |g m mm m Limita zonei studiate
o 7] Q Q@ 3
EE| E | g | | | 2 Q |$ Limita terenurilor cu geometrii actualizate (conform Geoportal ANCPI E-Terra)
w o
'?_(I % | | . | % I% Limita imobilelor conform situatiei din teren si planului cadastral (trapez)
= N N =
101116 %I | | T \ 2N E Limita zonei construite (trupuri izolate)
\ / UTILIZARI PROPUSE PRIN P.U.Z. PE PARCELE VEGETATIE
4,6m 8:5m -4,1m Constructie propusa - Restaurant {l Frasin
Anexa - adapost pentru animale (microferma) Q At
ar
I:I Constructii propuse - Unitati de cazare
BILANT AL SUPRAFETELOR CU RESTRICTIE []E] Zone propuse pentru pacari amenajate Q Fag / Stejar
DE CONSTRUIRE |:| Zone verzi de protectie ale retelelor edilitare (provizoriu, pana la Q Carpen
e NC 104099 -
Restrictie: ) UTR2 (mp) stabilirea conditiilor si deciziei privind devierea / ingroparea lor) L Tufe
Zona de protectie a LEA 1.838 mp ! % Loc de joaca pentru copii °
Zona de protectie a conductei de gaze 115 mp / i . Salcii
Zova e protectie s 5araulul 259 mp / |:| Teren amenajat - parcele care fac obiectul PUZ B
%) Zona de sigurant3 104 mp 102 mp Arini
'9;; Spatii verzi publice (conform 134/2007,art. 10,alin.3) 177 mp 108 mp
A Suprafatd féra restrictii 1.047mp  1.949 mp UTILIZAREA TERENURILOR IN EXTRAVILAN
R TOTAL 3.540 2.159
- J mp . mp
2; Terenuri agricole (arabile, fanete, pasuni) - Cai de comunicatii rutiere (DN 73A)
g

[ ]
|:| Ape (Paraul Valea Marului) |:| Acostament
[ ]

Teren neproductiv (malul apei)

IRKKEL
9392022,%
&

T
28

Q \‘\\\\‘
9,
s

SO
SRKS
i

0303030,
XX

K2
Az,

&

E= o ;;‘v‘v,'—"‘

Wt 9

RETELE TEHNICO EDILITARE

Linie electrica aeriana de medie tensiune (LEA MT)
Linie electrica aeriana de joasa tensiune (LEA JT)

— as——  Traseu conducta distributie gaze Paltin - Podul Dambovitei Dn 600

RESTRICTII TEHNICE
m Zona de protectie LEA MT - 24 m si LEA JT - 1 m (conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor
de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 239/2019

Zona de protectie a conductei distributie gaze - 2 m

Zona de protectie a paraului - 5 m (conform Legii apelor nr. 107/1996, Anexa nr. 2)

~ 7 Zonade sigurantd a DN 73A - 1,5 m (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. a)

— — — Limita zonei de protectie a DN 73A - 22 m de la marginea exterioara a zonei de siguranta pana la
marginea zonei drumului (conform OUG nr. 43/1997, Anexa nr. 1, lit. d)

NOTA: OUG nr. 43/1997, Art. 17, alin 2 prevede: Zonele de protectie ramén in gospodarirea persoanelor juridice salf

fizice care le au in administrare sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, s nu aduca prejudicii
drumului sau deruldrii in siguranta a traficului prin: b) executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii care sa
provoace inzapezirea drumului sau sa impiedice vizibilitatea pe drum;

Mentiune: Prin PUZ se propun maximum trei unitati de cazare tip "A-frame" care se nu inscriu in categoria
constructiilor care vor prejudicii drumului sau derularii traficului. Prin dimensiunile, utilizarea si modului lor de
amplasare, acestea nu vor produce Tnzapezirea drumului si nici nu vor impiedica vizibilitate pe drum. Prin urmare,
unitatile de cazare se propun a fi amplasate in zona de protectie a DN 73A, cu avizul administratorului drumului -
CNAIR.

REGLEMENTARI URBANISTICE

Edificabil propus (suprafata maximéa de implantare a cladirilor)
Acces parcele - Zona care se va detalia printr-o documentatie de specialitate - studiu privind accesul pe

ambele parcele

| INVENTAR DE COORDONATE |

SISTEM DE PROIECTIE STEREO 1970
SISTEM DE REFERINTA MAREA NEAGRA 1975

NR. CAD. 104099

Nr. Coordonate pct.de contur Lungimi PREVEDERI URBANISTICE
pct. [ x [m] Y [n] Dl('c.l‘tlilﬁ) Nr.cad. UTR Zona functionala POTmax CUTmax Rhmax H max
v "(:‘ﬂ . - . 0 . -
131260305.211 1521651.2571 16.619 104098 @ 1 Restaurant si dotari aferente 30% 0,6 P+1 7 m (la cornisa)
ﬁ 328%2;222 23%222222 18;32 104099 2 Unitati de cazare (tip "A-frame") 30% 0,5 P+M 7 m (la cornisa)
18 228?23 . 32; gg%ggg . ggi 1%-22(7) NOTA: POT-ul maxim care poate fi atins in configuratia actuald, ilustrat prin edificabilului din plan, este de 15%. In situatia in care
8[460347.884[521597.434 3.554 LEA MT va fi deviatd sau ingropatd, POT poate fi majorat pana la 30%. Acest lucru se va definitiva pe parcursul procedurii de
Tl|Ee02c0, TeA 52,800, 580 Lo 5Ll avizare a PUZ, la obtinerea avizului DEER.
61460352.0051521594.905 5.799 ’
51460354.501 |521600.139 13.215
41460361.060(|521611.611 11.509
3[460366.932|521621.509| 68.516 BILANT TERITORIAL
Suprafata masurata=2159 mp | i i
NR. CAD. 104098 Existent Propus Existent Propus
Nr. |Coordonate pct.de contur| Lungimi Utilizarea terenului Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata Procent Suprafata Procent
Pct. — E— Dl(itlilﬂ) Suprafata construita / J 1.770mp  15% 7 / 647,7mp  30%
- Spatii verzi 885mp  60% 971,5mp  45%
22(460386.586[521677.269| 22.811 sp t — / / P / / P 2
211460407.5071521668.178 7.702 patii verzi publice (conform &
20]460414.745(521665.545| 8.516 134/2007, art. 10, alin. 3) 177mp 5% 1080mp 5%
191460421.475]521660.327 6.264 = e = =
18460415.876[521657.518 9.865 - Circulatii, alei de acces si alte / / 208 m 20% / / 4318 m 20%
17460407.0591521653.084 | 13.275 SECTIUNE TRANSVERSALA B-B, SCARA 1/1.000 amenajari minerale P abis ,
15|460384.920|521641.058| 12.548 < leo = Teren extravilan (faneatd)  3.540mp  100% / / 2.159mp  100% / /
141460374.885]521633.525 4.121 S © |83
o o o N
361460371 . 0451521635020 14.290 g = lga Total 3.540mp 100% 3.540mp 100% 2.159mp 100% 2.159,0 mp 100%
35(460358.0991521641.071 21.430 .0 5’<§(
34(460338.938(521650.669 17.014 z |Z<
331460323.5421521657.911 9.832 [
32460314.797521662.404 3.075 £ 2
1 311460312.2711521664.157 15.646 =>
30|460323.742|521674.797 16.735 :_J ] PLANNING CITIES S.R.L. BENEFICIAR: Railean Vitalie :
291460336.166(521686.009 14.360 ) E J40/6394/2023, CUI 47927918 AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna! viana “W_’..:—-OG 24 ’
281460346.845(521695.610 4.068 12 E Numar Cadastral 104098, Numar Cadastral 10409 ,{;;Gg
271460349.864521698.337 4.671 1 74 - ~ %2, Y L AZA:
N]  26]460353.283(521701.520 1.878 a3 ‘ NUME SEMNATURA SCARA: | TITLU PROIECT: P.U.Z. Construire unitéi de cazater : Klf/}iStudiu de
251460354.7331521702.713 10.370 ) [ 1:500 restaurant si dotari aferente I ;
24 1460362.075]521695.389 13.383 | SEF PROIECT | Urb. Anamaria MOHAN T_j:,-*ul J/E\-O/portunltate
231460371.9631521686.371 17.224 ; < fo N
" 3 14 49 PROIECTAT | Urb. Anamaria MOHAN A4 DATA: TITLU PLANSA: PLANSA NR.
Suprafata masurata=3540mp i 7 ? i ; b istics ’
| NC 104099 | DN73A | NC 104098 | PROIECTAT Urb. Ana-Maria FLOREA / Martie 2025 Propunere mobilare urbanistica 04.02
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