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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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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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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
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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;
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PIESE SCRISE:

BORDEROU GENERAL

Volumul I T Memoriu de prezentare;

PIESE DESENATE:

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

01.02. Incadrarea in zont

02.01. Izocrone T dottrilor turistice din zont;

02.02. Distante rutiere

02.03. Fotomontaj T situafia existentt;

02.04. Fotomonta;j T situafia existentt;

03. Situatia existentt. T disfunchionalittHi, scara 1/1.000;

04.01. Reglementtri urbanistice i zonificare functionalt, scara 1/1.000;

04.02. Restrictii Hi constrngeri, zone de protectie Hi de sigurantt, scara 1/1.000;

04.03. Plan de mobilare urbanistict, scara 1/1.000;
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MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL L. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOARTERE A DOCUMENTAHIEI

Denumirea lucrkrii: Studiu de oportunitate pentru P.U.Z. - Construire unitthi de
cazare, restaurant Hi dottri aferente

Amplasament: Judetul BraHov, Comuna Poiana Mtrului, numere cadastrale
104098 Hi 104099

Initiator / Proprietar: Railean Vitalie

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

Data elabortrii: 2024-2025

1.2. OBIECTIVUL P.U.Z.-ULUI

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

Tabel nr. 1: Inventariere imobile reglementate prin PUZ

Nr. Cad. Suprafalia Categoria de folosintt
104098 3.540 mp Fonea'tt
104099 2.159 mp FOnealt

Total 5.699 mp

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

NC 104098

NC104069

:
W\

Sursa: Google Earth
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Scopul PUZ-ului este de a introduce in intravilan cei 5.699 mp in vederea construirii unui
restaurant cu dottri aferente pe parcela cu numtr cadastral 104098 Hi a unor unittti de cazare
pe parcela cu nr. cadastral 104099. AHadar, prin documentalia de urbanism de tip P.U.Z. se
reglementeazt conditiile de prin care aceste operafiuni se vor putea realiza.

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

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Lista documentatiilor de urbanism, a studiilor ki proiectelor elaborate anterior PUZ:

- Planul Urbanistic General Hi a Regulamentului Local de Urbanism al Comunei Poiana
Mcrului, aprobat prin HCJ BraHov nr. 110/99 Hi HCL Poiana Mtrului nr. 56/1996 ;

Lista studiilor de fundamentare concomitent studiului:

- Studiul topografic;

- Studiu geotehnic;

- Studiu pedologic;

- Studiu arheologic;

- Documentatia tehnict pentru obfinerea avizului de gospodtrire a apelor;

Surse de informasii utilizate:

- Documentalia cadastralt 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 topografict

- Planul topografic a fost realizat "n sistemul de proiectie stereografic 1970 Hi sistemul de
referintk altimetric Marea Neagrt 1975, actualizat pe baza mtsurttorilor din teren, cu
respectarea Hi integrarea limitelor imobilelor “nregistrate 'n evidentele de cadastru Hi
publicitate imobiliart, puse la dispozitie de O.C.P.1.



Metodologia utilizatt.:

«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 Hi ale ctror prevederi sunt detaliate ‘'n conformitate cu conditiile
specifice zonei studiate.

Documentafia are la bazt urmttoarele documentatii de urbanism, planuri strategice Hi legi
modificate ki completate ulterior:

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

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

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

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

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

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

Legea nr. 7/1996 a cadastrului Hi a publicitttii imobiliare;

Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

Legea nr. 138/2004 a "'mbuntttSirilor funciare;

Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publict;

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publict;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Lista Monumentelor Istorice, aprobatt. cu OMC nr. 2828, publicatt. 'n Monitorul Oficial
113 bis/2016;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea Hi administrarea spafiilor verzi din intravilanul
localitttilor;

O.U.G. nr. 34/2013 privind organizarea administrarea Hi exploatarea pajittilor
permanente Hi pentru modificarea Hi completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991,



- Normele de igient stnttate publict privind mediul de via$t al populaiei, aprobate prin
Ordinul Ministerului Stnttthii nr. 119/2014;

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

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

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

- Legeanr. 107/1996 a apelor;

- Norma specialt privind caracterul Hi mtrimea zonelor de protectie sanitart Hi
hidrogeologict, aprobatt prin H.G.R. nr. 930/11.08.2005;

- H.G.R. nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigenSele
minime de condinut ale documentaliilor de amenajare a teritoriului ki de urbanism
pentru zonele de riscuri naturale;

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

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

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

- O.U.G. nr. 58/21.08.1998 privind organizarea Hi desftHurarea activitttii de turism 'n
Romania;

- Norme metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor de
primire turistice cu funcliuni de cazare Hi alimentatie publict, a licentelor Hi 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, adoptatt
la Florenta la 20/10/2000;

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

- Norma tehnict privind delimitarea zonelor de proteciie ki de sigurant aferente
capacittiilor energetice, aprobatt prin Ordinul ANRE nr. 239/2019;

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



- Metodologia pentru evaluarea condiSiilor de finanSare a investiSiilor pentru
electrificarea localittSilor ori pentru extinderea reelelor de distribuie a energiei
electrice, aprobatt prin Ordinul ANRE nr. 36/2019;

- Legeanr. 6/1998 1 Normativ pentru proiectarea ki executarea sistemelor de alimentare
cu gaze naturale.

- Normativ de proiectare ki executare a lucrtrilor de alimentare cu apt ki canalizare a
localittSilor nr. 1 22/1999;

- SR 8591/ 19971 Relele edilitare subterane. CondiSii de amplasare;

- SR 1343-1/1995 7 Determinarea cantittdilor de apt potabilt pentru localittsi;

- STAS 108591 Canalizare. Stalii de epurare a apelor uzate din centrele populate;

- PE 101A/1985 1 InstrucSiuni privind stabilirea distan$elor normate de amplasare a
instalaSiilor electrice cu tensiunea peste 1 KV “n raport cu alte construcSii (republicat 'n
1993);

- PE 104/1993 7 Normativ pentru construclia liniilor aeriene de energie electrict cu
tensiuni peste 1000 V;

- PE 106/1995 1 Normativ pentru construcSia liniilor electrice de joast tensiune;

- PE 125/1995 1 Instrucsiuni privind coordonarea coexistensei instaladiilor electrice de 1
- 750 KV cu linii de telecomunicasii;

- PE 132/1995 1 Normativ de proiectare a reSelelor electrice de distribuSie publict;

- 1.RE-Ip-3/1991 i Cndrumar de proiectare pentru instalasiile de iluminat public;

- 1.LI-Ip-5/1989 T InstrucSiuni de proiectare a "ncruciktrilor ki apropierilor LEA de MT
ki JT fat de alte linii, instalaSii ki obiective;

- HottrOrea Consiliul Superior al Registrului Urbaniktilor din Rom@nia nr. 101/2010
pentru aprobarea Regulamentului privind dob@ndirea dreptului de semntturk pentru
documentaliile de amenajarea teritoriului Hi urbanism Hi a Regulamentului referitor la
organizarea Hi functionarea Registrului UrbaniHtilor din Romania;

- HottrGrea Consiliul Superior al Registrului Urbaniktilor din Rom@nia nr. 475/2024
privind actualizarea tarifelor de exercitare a dreptului de semntturt;



CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTI-RII
2.1. EVOLUHIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolulia zonei

POnt la reorganizarea administrativt din anul 1968, Poiana Mtrului a functionat ca o comunt
alcttuitt dintr-un singur sat, Poiana Mtrului. Cn urma reorganiztrii, i-au fost altturate satele
ﬁinca Nout Hi Paltin, transform@nd-o intr-una dintre cele mai mari comune din Hart, cu o
suprafatt de 144 km pt.trali. Cncep®nd cu anul 2002, odatt. cu re’nfiintarea comunei finca Nout,,
Poiana Mtrului a revenit la statutul de comunt cu un singur sat, respectiv satul Poiana Mtrului'.

Localitatea a fost atestatt. documentar 'n secolul XVI. Satul Poiana Mtrului a ftcut parte din
domeniul lui Constantin Brancoveanu, care 1-a cumptrat ‘n “ntregime de la boieri sau negustori.
in 1708, Brancoveanu le-a Itsat moktenire mokia celor patru fii ai st.i.

Cn ultima perioadt. localitatea s-a dezvoltat risipit, prin introducerea in intravilan unor trupuri
punctuale, ca urmare a conditiilor impuse de cadrl natural cu declivittli. Majoritatea
gospodtriilor din trupurile izolate sunt izolate, fiecare avond "n jur propriul teren de folosin'tt.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relalionate cu evolutia localittHi

Ca aHezare geografict, comuna se aflt 'n sud-vestul judetului BraHov, ocupOnd bazinul
izvoarelor pOr@ului fjinca la granita cu bazinul superior al Htrii BOrsei, pe DN 73 A.

Zona din care imobilele reglementate fac parte a fost ocupatt din cele mai vechi timpuri de
ptduri Hi fOnete. Actualul drum national DN 73A are rezonanit istorict, acesta asigurOnd
legttura “ntre Predeal Hi fercaia. De-a lungul stu au fost trasate “ntre cele dout. sate (Poiana
Mtrului Hi finca Nout) retele edilitare importante, precum magistrala de gaz Hi LEA MT.

Cadrul natural specific zonei de munte, cu declivittti semnificative Hi piscuri, a condus cttre o
tipologie morfologict de construire a satului Poiana Mtrului de tip risipit sau ‘mprihtiat.
Parcelarul este dispersat.

Din punct de vedere functional, se poate afirma ct Poiana Mtrului a devenit o aHezare agro-
turistict, dezvoltatt 'n acest fel ca urmare a valorifictrii unor resurse turistice Hi de cadru
natural.

Investitia se propune a se realiza ‘ntr-o zona din extravilanul localitttii, dar "n apropiere de
trupuri de intravilan unde se regtsesc zone destinate locuirii, case de vacanit sau servicii
turistice - pensiuni.

! https://primariapoianamarului.ro/despre-comuna/
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2.1.3. Potential de dezvoltare

Pe o razt de minimum 2 km “n jurul amplasamentului studiat nu se regtsesc alte unittti de
cazare sau restaurante, pe raza comunei Poiana Mtrului. Majoritatea de pe raza comunei Poiana
Mtrului sunt concentrate 'n satul cu acelali nume, la sud de zona studiatt. Alte dottri turistice
se regtsesc Hi n satul Paltinul din comuna Rinca Nout, aflat la nord de zona studiatt..

Figura nr. 2: Izocrone — Dotari turistice din zond (pe o raza de 5 km)
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Zona ‘n care se aflk cele dout imobile define un potential deosebit pentru dezvoltarea
functiunilor propuse, acestea fiind sustinute de accesul facil Hi cadrul natural valoros. Cu toate
acestea, insertia noilor constructii se va realiza cu grija Hi atentia protejtrii peisajului natural,
astfel "'ncOt st 'l perturbe cCt mai putin. Diferite definitii ale peisajului apar ‘n legislatia

romOneasct,, astfel:

APeisajul desemneaza o parte de teritoriu perceput ca atare de catre populatie, al carui
caracter este rezultatul actiunii §i interactiunii factorilor naturali si/sau umani0 - Legea nr.
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451/2002 pentru ratificarea ConvenSiei europene a peisajului, adoptatt la FlorenSa la 20
octombrie 2000;

O definitie similart regtsim Hi ‘'n OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei ki faunei stlbatice: fiPeisaj - zona perceputa de catre
populatie ca avand caracteristici specifice rezultate in urma actiunii §i interactiunii factorilor
naturali si/sau umanio

Figura nr.

3: Perspectiva aeriana asupra peisajului zonei
-~ Qt-;:‘ 2

Sursa: Google Earth

Restaurantul propus pe imobilul cu nr. cadastral 104098 va avea terasa deschist cttre pOrCul
Valea Mtrului Hi cadrul natural bogat din est, feritt de tranzitul de pe drumul nafional.
Microferma de animale vine "'n completarea restaurantului, pentru animarea turittilor, dar mai
ales a copiilor. Tot pentru copii va fi amenajat un loc de joact.

Pe imobilul de vizavi, cu nr. cadastral 104099, se propun unittri de cazare, functiune binevenitt
‘n zont, avond "n vedere faptul ct pe o razt de peste 2 km nu se gtsesc alte facilittti similare.
Ctsutele tip 0A-framed au devenit ‘n scurt timp populare ‘'n zona montant pentru toate
beneficiile pe care le ofert. Cn cazul de falt, conditiile de amplasare Hi suprafetele reduse fac
posibilt amplasarea lor pe lot astfel ‘nct st se integreze cu vegetalia bogatt existentt, cu
interventii minimale, spre deloc.

2.2. INCADRAREA iN TERITORIU

2.2.1. Incadrarea la nivel macro-teritorial

Comuna Poiana Mtrului este akezatt 'n partea centralt a Srii, ‘'n sud-estul Podikului
Transilvaniei ki ‘'n nordul zonei de contact al Carpasilor Orientali ki CarpaSilor Meridionali. Se
aflt 'n sud-estul judeSului Brakov, la cca 33 km distan$t de municipiul BraHov, 45 de km de
orakul Ftgtrak ki aproximativ 200 km de orakul Bucurekti. Localitttile "nvecinate sunt: la nord
- finca Nout. Hi Holbav, la est i Vulcan, la sud Hi vest i ZtrneHti.

MEMORIU DE PREZENTARE
x _fF> [] e _ . ] S~ 1 -
PUZ* -F sz,vS, Cr¥ 28“» v8\\/826 'Y ¢ 2f¢:§/ E8v8 (8 PAG. 14 / 45
AMPLASAMENT V}28¥1Z +v ~f2 -F_ |~ sfi iz} 1_8v8 - 2 ztv Z8HyA™7 ~jiaya®*
BENEFICIAR: VITALIE RAILEAN



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

N +
PLANNING CITIES S.R.L. I N
140/6394/2023, CUI 47927918 Sediu: Lo 90I-USHY1- £1431- yilo nI axdy? . NI-U20

2.2.2. Accesibilitate in teritoriu:

Localitatea este strtbttutt de drumul naSional DN 73A din direclia sud-nord, nord-vest care
face legttura cu zona industrialk Ztrnekti ki RCknov, precum ki cu localittSile Kinca, kercaia,
FLgtrak. Cea mai apropiatt linie feratt este linia Brakov - Ztrnekti cu haltt la Tohan ki gart 'n
Ztrnekti, cu 118 ani de la inugurare, in prezent concesionatt de o firmt privatt.

2.2.3 incadrarea in localitate

Imobilele reglementate se aflt ‘'n zona de nord-vestul comunei Poiana Mtrului, in extravilan,
la o distan#t. de cca 5,2 km de intravilanul satului reHedini cu acelaHi nume. Terenurile sunt
situate de-0 parte Hi de alta a drumului nalional secundar DN 73A, drum care asigurt legttura
‘n teritoriul cu comuna fjinca (la nord) Hi oraHul Ztrnekti (la sud).

Figura nr. 4: Incadrarea in teritoriu

Sursa: PUG Comuna Poiana Marului
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2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL?

2.3.1. Relieful

Din punct de vedere geomorfologic, comuna Poiana Mtrului este situat la contactul a dout
unittii majore de relief Carpafii Meridionali Hi Carpalii Orientali (conform Harta Fizict a
RomOniei, Mihai lelenicz, 2000), teritoriul stu administrativ apartinnd Muntilor Haga (pe
stinga vtii finca), respectiv Munlilor PerHani (pe partea dreapt.).

Munfii ‘Haga reprezintt masivul muntos din extremitatea estict a Carpalilor Meridionali,
continuarea fireasct spre est, la o altitudine mai coborCtt, a Muntilor FLgtraH, o treaptt de
tranzitie spre Muntii PerHani. Caracteristica acestor munfi este datt 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 deptHesc cu putin 1600 m altitudine.

Culmea mai "naltt a Muntilor Haga, cu orientare NV & SE, care poate fi asimilatt cu suprafaia
de denudare (eroziune) ROu fes ('n jur de 1400 m altitudine), dominatt de mai multi martori
de eroziune cu altitudini ‘n jur de 1600 m (aici se "nregistreazt. Hi altitudinile maxime, 1641.2
m “n culmea Fata lui llie, respectiv 1640.6 , 'n Vf. Hagla).

Comunei Poiana Mtrului i revine versantul estic al ultimei culmi a masivului Haga ce coboart
din Vf. Fata lui llie. Aceasta are initial o directie orientatt spre NNE pOnt "n Plaiul Nemaia,
apoi spre est pant in Poiana Barsa Fierului (1212 m) de unde se indreaptt spre SSE, realizind
limita administrativt a comunei Poiana Mtrului prin Vf. Gongului (1101 m), Dealul Pojorata
(1042 m) Hi Dosul PleHitei (1086 m). Afluentii de stinga ai vtii finca fragmenteazt intens
versantul estic individualizand o serie de culmi secundare scurte, aproximativ perpendiculare
pe culmea principalt.

Amplasamentul investigat este situat la poalele unei culmi ce coboart din Vf. Poiana Blrsa
Fierului. Aceasta este limitat la nord de Valea Richitei Hi la sud de Valea Lungt, iar prin
eroziunea exercitatt. de un torent asupra versantului stu estic, capttt un aspect in forma literei
Y, cu deschiderea spre valea fjinca.

Cea mai mare parte a comunei se dezvoltt pe partea dreaptt a vkii finca, apartinénd Muntilor
PerHani. Acethti ‘nchid la vest Hara BOrsei Hi se prezintk ca o punte "ntre Carpatii Orientali, din
care fac parte Hi Carpatii Meridionali. Muntii PerHani se caracterizeazt prin altitudine Hi energie
de relief reduse, frecvente depresiuni Hi “nHeutri, unele utilizate din vechime ca pasuri, glacisuri

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



la periferia masivului sau ‘n depresiunile interioare. Cntliimea medie de 800 &1000 m
corespunde unei suprafelie de eroziune numitt. APoiana Mtruluio.

Tipul de roci Hi de relief, variatiile locale de altitudine, prezenta vtilor adonci Hi a depresiunilor
transversale au determinat ‘'mptriirea Muntilor PerHani ‘n 3 sectoare: Muntii Poiana Mtrului
sau Muntii Mtgura Codlei (PerHanii de Sud), Muntii Bogatei (PerHanii Centrali) Hi Muntii
VOrghiHului (PerHanii Nordici), la care se adaugt defileul Oltului de la RacoH.

Muntii Poiana Mtrului se desftHoark ‘ntre vtile Rinca la vest, Barsa la sud Hi Depresiunea
VILdeni, la nord. Aspectul general al reliefului este colinar, cu altitudini ce urct pOnt spre 1000
m Hi o pantt moderatt spre valea raului Barsa prin care se face trecerea cktre Hara Barsei,
subdiviziune a Depresiunii BraHovului.

Comuna Poiana Mtrului este situatt ‘n partea de vest a PerHanilor Sudici, teritoriul stu
administrativ intinzandu-se intre vtile finca la vest, Holbav la nord Hi Straimboru la est (afluent
al Holbavului). Spre sud sunt limitati de o culme orientatt SV & NE, ce reprezintt cumptna
de ape intre vtile ce se dirijeazt spre Olt in Depresiunea Barsei faft de cele ce se dirijeazt spre
Olt pe cealaltt parte a muntelui, in Depresiunea Ftgtratului.

Pe teritoriul comunei Poiana Mtrului sunt puse in evident dout interfluvii principale: finca
O Vulcknila Hi Vulcanita & Stramboru, reprezentate printr-o serie de dealuri, unele formand
culmi prelungi precum Paltin (867 m) & Pietritului (922.5 m Hi 944 m) O Crkpttorul (889 m),
respectiv Vf. Secuiancu (926 m) & V1. Cetthuii (942 m), altele izolate: Poiana Mtrului (848.5
m).

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

2.3.2. Hidrografia Hi hidrogeologia

Din punct de vedere hidrografic, teritoriul comunei Poiana Mktrului se aflt 'n bazinul
hidrografic al raului Olt. Oltul este unul dintre cele mai importante rOuri din Rom@nia. IzvortHte
din Muntii HaHmaHul Mare din Carpatlii Orientali la altitudinea de 1400 m Hi se varst ‘'n Duntre
IOngk Turnu Mtgurele la altitudinea de 18 m. Are o lungime de 615 km, cu un traseu complex
ce traverseazt Depresiunea Ciucului, Depresiunea BraHovului, Depresiunea FtgtraHului,
Defileul Turnu RoHu & Cozia, Subcarpatii Hi Poditul Getic, COmpia RomOnt. Datorita
varietttii mari a surselor de alimentare, respectiv a suprapunerii favorabile a lor 'n timp, Oltul
are un regim hidrologic compensat, bine echilibrat.

ROul Olt culege apele unei retele hidrografice de 9872 km (12,5% din lungimea totalt a retelei
din Yart) cu o densitate de 0,41 km/km2, fiind superioart mediei pe ‘%art (0,33 m/km2).
Suprafaiia bazinului de receptie a réului Olt este de 24050 km2, iar panta medie 2&

Cn aval de confluenta cu VVerghitul, Oltul intrt. cursul mijlociu, drenénd zona interioart a cotului
carpatic. Dupt defileul de la RacoH, pttrunde 'n PodiHul Transilvaniei, unde strtbate zona



subcarpatict marginalt Hi Depresiunea FtgtraHului. Pe sectorul depresionar, pOnt la primirea
Cibinului, Oltul parcurge o distantt de 100 km, cu o ctdere totalt de 68 m, producand
aluviontri puternice Hi meandrtri mai ales pana la Voila, unde pantele sale sunt de abia 0,43
m/km.

Pe sectorul depresionar, réul are tendinta de abatere, mai ales spre dreapta, spre PodiHul
Hortibaciului, cursul stu fiind ‘mpins "n aceastt directie de aluviunile aduse de afluentii din
stbnga, care curg paralel de pe versantul nordic al Muntilor FtgtraH.

Rinca sau Rercaia (S = 352 km2; L = 42,6 km) este primul afluent important, format ‘n golful
dintre Muntii Persani Hi Masivul FLgtraH. CHi are izvorul principal 'n apropierea Ztrnehtiului,
IOngt Poiana Mtrului, la altitudinea de 820 m. Are o pantt medie de 8&.

In sectorul montan are un singur afluent important, Holbavul, din dreapta (S = 73 km2; L = 13
km), dupk care iese "n vastul con de dejectie dintre Muntii PerHani - Haga © FLgtraH, cu aspect
de golf, construit ‘mpreun” cu afluentii sti din stonga, cum sunt: Stramba, (S =40 km2; L =16
km), Plopoasa (S = 10 km2; L =5 km), fercaita (S = 65 km2; L = 19 km), Scurta (S = 24 km2;
L =17 km).

Amplasamentul studiat este situat pe cursul superior al vii fjinca, la circa 9 & 10 km de la
izvoare, ‘ntre confluentele cu Valea Lungt Hi Valea Rkchitei. Din punct de vedere
hidrogeologic, zona montant se caracterizeazt prin ape subterane cantonate 'n depozitele
deluviale situate pe pantele versantilor Hi ‘'n depozitele fluviatile situate de-a lungul retelei
hidrografice principale Hi secundare din zont.

Din punct de vedere hidrografic, comuna Poiana Mtrului se ‘ncadreazt ‘n bazinul hidrografic
de ordin superior al pOrQului kercaia (kinca) care strtbate comuna pe o distant de aprox. 10
km de la izvoare pOnt la marginea comunei Kinca Nout, pe direclie sud sud est-nord nord vest.
Teritoriul comunei dispune de o bogatt reSea hidrografict de suprafast, pOraiele care izvortsc
de pe culmile mungilor sunt colectate de pOrGul kercaia, care reprezintt principalul colector din
zont. POrOul kercaia (kinca) este un afluent al rOului Olt ki izvortkte de la 820 m, din culmea
Dosul PlekiSei, prezintt o vale ‘ngustt cu versanSi abrupSi pont ‘n apropiere de localitatea
Poiana Mtrului, dupt care valea se Itrgekte ki apare o albie majort cu aspect de lunct, ceva
mai dezvoltatt pe stonga vtii. Bazinul hidrografic al acestui pOr@u este situat pe cursul mijlociu
al rOului Olt, are o suprafast de 350 km2, cu o lungime a cursului de apt principal de 46 km.

Bazinul hidrografic al pOrOului Kercaia strtbate mai multe tipuri de relief repartizate astfel:

- sectorul "nalt ca altitudine se gtsekte 'n bazinul superior al pOrGului;

- zona piemontant este strtbttutt de partea mijlocie a bazinului, “ntre localittSile kinca
Veche ki pOnt "n apropiere de Kercaia;

- zona joast - “ntre kercaia ki confluenSa cu rul Olt - este strtbttutt de bazinul inferior
al pOrului kinca.



2.3.3. Caracteristici geotehnice

Zona amplasamentului face parte din extremitatea sud-vestict a depresiunii BraHovului, ce
reprezintt o vastt arie de coborCre axialt formatt la sforHitul Neogenului ("n timpul Pliocenului
superior) prin scufundarea treptatt, de-a lungul unor fracturi importante ale fundamentului,
“ngropate actual sub depozite pliocene Hi cuaternare, la contactul cu Muntii PerHani. Terenul
studiat se aflt la poalele masivului Piatra Craiului, masiv calcaros care aparfine lantului
Carpatilor Meridionali, gtsindu-se in nord-estul acestora. Masivul este alcttuit din roci
sedimentare, "n special roci calcaroase de vOrstt jurasict.

Din punct de vedere geo-tectonic, comuna Poiana Mtrului aparfine unittHii structurale majore
orogenul Carpatilor Meridionali.

Carpatii Meridionali, ca unitate alpint, se "ntind din bazinul réului DOmbovita (falia lezer -
PtpuHa) spre vest, deptHind valea Duntrii. Spre sud sunt delimitati de falia pericarpatict, care
se prelungetite din fata Carpatilor Orientali (unde este acoperitt de depozite mai recente), fiind
identificatt "ncepOnd de la sud de PiteHti, pe la nord de DrkgtHani, nord de Strehaia pént la
Drobeta-Turnu Severin. Spre nord-est, limita ckttre zona cristalino-mezozoict a Carpatilor
Orientali (unitatea central-estcarpatict) este datt. de Culoarul VItdenilor.

In structura actualt a Carpalilor Meridionali se disting urmttoarele unitt}i tectogenetice:
autohtonul danubian, panza getict Hi unittfile supragetice, generate prin deformarea marginii
continentale a pltcii euroasiatice, panza de Severin Hi zona de solzi, rezultate din evolulia unei
zone de expansiune secundare, la care se adaugk magmatitele banatitice Hi Depresiunea Getict
(cu fundament mixt).

Comuna Poiana Mtrului, situatt la contactul Mun'ilor flaga (considerali o treaptt mai joast a
Muntilor FtgtraH cu PerHanii Sudici), este situatt in extremitatea estict a unittHii supragetice
care reprezintt substratul geologic al Munlilor FtgtraH.

In alcttuirea unittkilor supragetice participt Histuri cristaline care constituie fundamentul
propriu-zis al masivelor cristaline prealpine Hi inveliHul sedimentar al acestora.

Formaliunile cristalofiliene din unitttile supragetice sunt rezultatul mai multor faze de
metamorfism, distingandu-se Histuri cristaline prehercinice Hi Histuri cristaline hercinice.

2.3.4. Clima

Amplasamentul studiat este situat in zona de trecere de la clima bazinului Transilvaniei la cea
a versandilor nord vestici ai Carpalilor de Curburt, avind un climat temperat continental
moderat, cu precipitasii medii.

Precipitaliile anuale sunt sub 650 mm. Aici pot fi ‘nt@Inite elemente de vegetalie silvostepict.
Cea mai mare cantitate de precipitalii se ‘nregistreazt. de la sfOrkitul lunii mai pOnt. la jumatatea



lunii iulie. Numtrul mediu anual de zile senine este de 80 - 100. Solul este acoperit de ztpadt
peste 70 zile, riscul "nztpezirii este redus, ceea ce permite circulasia prin pasuri tot anul.

Zona este expust. direct maselor de aer oceanic ce se deplaseazt. peste Jara noastrt. dinspre vest
ki nord-vest. VOnturile dominante aparin sectorului vestic, nord-vestic ki sud-vestic, care
condiSioneaza ki climatul depresiunilor orientate pe aceste direcsii.

Din punct de vedere climatic, amplasamentul se caracterizeazt prin urmttoarele valori:

- temperatura medie anualt a aerului: + 8AC (stalia meteo Ghimbav);

- temperatura medie anualt a lunii cele mai reci (ianuarie): -4.2AC;

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

- temperatura minimt absolutt a aerului: - 33.3AC (8 ianuarie 2015);

- temperatura maximt absolutt a aerului: +37.3AC (5 iulie 2000);

- cantitatea medie anualt de precipitatii: 600 & 700 mm, cu un maxim “n luna iunie (~
90 mm) Hi un minim "n februarie (~ 25 mm);

- viteza medie a vOntului: 2.5 m/s;

2.4. CIRCULAHIA

Cele dout imobile reglementate au acces direct din drumul nafional DN 73A. Acesta are un
gabarit de aprox. 9,00 m , format din carosabil de 6,00 m, iar simetric fak de ax acostament de
1,00 m. Pe latura vestict. acostamentul este dublat de un Hant de 1,00 m. Distantele din ampriza’
drumului Hi pont la aliniamente este variabilt: spre vest 'ntre 4,60 m Hi 4,80 m, iar pe partea
estict variantt "'ntre 3.50 m Hi 4,10 m.
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3 Ampriza drumului este suprafa$a de teren ocupatt de elementele constructive ale drumului: parte carosabilt,
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de artt (conform OGR nr. 43/1997 privind regimul drumurilor)



2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor din zona studiatt.:

Terenurile reglementate sunt situate ‘n extravilan Hi au categoriile de folosint fOnealt.
Imobilul cu numtr cadastral 104098 are urmkttorii vecini:

- Lanord-vest - imobilul cu nr. topografic 1689 (fOnealt);
- LaEst - POrGul Valea Mtrulut;
- LaSud - imobilul cu nr. topografic 1688/2 (fbnealt);

La Vest - DN 73A;

Imobilul cu numtr cadastral 104099 are urmttorii vecini:

- Lanord - imobilul cu nr. topografic 1689 (ptdure);
- LaEst-DN 73A;
- La Sud - imobilul cu nr. topografic 1688/2 (ptdure);
La Vest - imobilul cu nr. topografic 1707/1, 1710, 1715 (ptdure).

2.5.2. Riscuri naturale4

Nu existt riscuri naturale identificate ‘n zona de studiu. Aflatt "'n extravilanul localitttii, zona
nu este exploatatt pentru exploatarea resurselor subterane.

Cncadrarea "n zonele de risc natural, la nivel de macrozonare, a ariei pe care se gtselite terenul
cercetat s-a realizat in conformitate cu Legea nr. 575/ 2001 privind aprobarea Planului de
amenajare a teritoriului national & Secliunea a V-a © Zone de risc natural.

Riscul este o estimare matematict a probabilitttii producerii de pierderi umane Hi materiale pe
o perioadt de referint viitoare Hi ‘ntr-o zont datt pentru un anumit tip de dezastru.

Factorii de risc analizafi sunt: litologic, geomorfologic, structural, hidrologic Hi climatic,
hidrogeologic, seismic Hi antropic.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul are pante variabile cu zone plane Hi zone unde nu
depaseste 5 grade, stabil "n conditiile actuale, fL.rt risc.

Din punct de vedere litologic - geotehnic, lucrtrile executate au interceptat ptmOnturi
necoezive Hi slab coezive, zona de alterare a rocii de bazt Hi roca de bazt, ce se "'ncadreazt la
terenuri bune de fundare, cu compresibilitate redusa & medie, risc redus A moderat.

4 Informatii preluate din Studiul geotehnic de fundamentare al PUZ, elaborat de ing. Mihai Samoilt T Rockware
Utilities SRL;
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Structural, zona se caracterizeazt prin strate antrenate intr-o tectonica foarte complicatt cu falii
Hi sariaje, risc major.

Din punct de vedere hidrologic Hi climatic, aria studiatt se ‘ncadreazt "n zone cu cantittti de
precipitafii cuprinse ‘ntre 150 & 200 mm “n 24 de ore, fLrt potential de risc la fenomenele de
inundabilitate, risc moderat.

Din punct de vedere hidrogeologic, nivelul hidrostatic se situeazt la adéncimi mici pe zona de
terasa luca sau lipseste pe zona de versant, fkrt risc - risc major.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat este situat intr-0 zont cu intensitate
seismict 71 pe scara MSK unde indicele 1 reprezintt o perioadt de revenire de cca. 50 ani, risc
seismic mare.

Astfel, nu existt riscul intercepttrii de umpluturi antropice ‘ngropate sau diverse tipuri de refele
dezafectate, ft.rt risc.

Terenul cu numarul cadastral 104098 se ‘nvecineazt la est cu poréul Valea Mtrului. (n urma
unei viituri avute loc ‘n urma cu c@tiva ani, albia sa minora a fost modificatt, iar traseul uHor
deviat, astfel incat in prezent aceasta se suprapune cu suprafaia imobilul reglementat. Avand
“n vedere ct ILtimea cursului de apt este sub 10 m, zona sa de protectie este de 5,00 m, conform
Legii apelor nr. 107/1995, Anexa nr. 2. Suprafata care afecteazt imobilul, formatt din albia
minort a pOrOului Hi din zona de protectie, este de 259 mp.
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i PLANNING CITIES S.R.L Telefon: +40721.27.88.38
140/6394/2023, CUI 47927918 Sediu: {s 901Uy £ yie nt gt . 1-J20

2.6. ECHIPARE EDILITARI-

Imobilul cu numtr cadastral 104098 este traversat de:
- LEAjoast tensiune
- LEA medie tensiune

- Relea magistralt. de gaze - conductt distributie gaze Paltin - Podul DOmbovitei Dn
600

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

Sursa: Autor PUZ

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

- LEAJT: 1,00 m din st@lp (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)

- Relea magistralt. de gaze: 2,00 m;

MEMORIU DE PREZENTARE
X _F~ by ey - N 1 ¢~ LRV -
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Zona nu este echipatt cu refiea centralizatt de apt Hi canalizare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Amplasamentul reglementat prin PUZ nu se aflt "n niciun areal natural protejat.
Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale Hi antropice Hi/sau surse de poluare.

Nu au fost identificate nici valori de patrimoniu; Terenurile nu se aflt "'n zone construite
protejate, iar ‘n interiorul stu nu se aflt 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, Hi a Listei monumentelor istorice disptrute.

Imobilul estic, cu numkr cadastral 104098 prezintt o situalie mai delicatt din cauza retelelor
care ‘| traverseazt, prin zonele de protectie impuse de acestea. Pe parcurcul elabortrii PUZ se
vor ‘ntocmi studii de fundamentare de cktre specialititi prin care se vor stabili conditiile de
construire 'n raport cu refelele existente, sau mtsuri de deviere / ingropare a lor.

Datoritt pozitiei geografice, terenul studiat are posibilittti de dezvoltare 'n domeniul
turismului montan. Masivul Piatra Craiului este principala atractie turistict a zonei.


http://mail.cultura.ro/cultura/uploads/files/OMC-2361-2010-LMI.pdf

2.8. OPHIUNI ALE POPULAHIEI

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

Etapele de implicare a publicului parcurse sunt:

- etapa pregttitoare;
- etapa elabortrii propunerilor;
- implicarea publicului 'n etapa aprobtrii PUZ;

CAPITOLUL IIL. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICI-

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Concomitent cu prezenta documentalie P.U.Z. sunt realizate urmitoarele studii de
fundamentare:

3.1.1. Ridicare topografict

AtOt pentru imobilul reglementat prin PUZ, cOt Hi pentru vecinttatea sa, a fost realizatt ridicarea
topografict, prin care s-au reprezentat toate elementele relevante, care au stat la baza planHelor
PUZ.

Ridicarea topografict este realizatt "n coordonate "n sistemul nasional de referinSt Stereo 1970,
actualizatt. pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor mtsurttori la teren, cu respectarea i
integrarea limitelor imobilelor “nregistrate 'n evidenSele de cadastru ki publicitate imobiliart,
puse la dispoziSie de OCPI Arad.

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

3.1.2. Studiul geotehnic

Studiul a fost "‘ntocmit de cttre un inginer geolog si confine urmttoarele informatii, conform
Normei metodologice privind exigensele minime de conSinut ale documentaSiilor de amenajare
a teritoriului ki de urbanism pentru zonele de riscuri naturale, aprobatt. 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 ‘'n modul de organizare urbanistict.:
relieful, geo-tectonica, reteaua hidrografict, elemente hidrogeologice, clima,
seismicitatea Hi date geotehnice;

- existenta unor riscuri previzibile (zone inundabile, zone cu drenaj insuficient de
scurgere a apelor pluviale) "n perimetrul studiat Hi 'n zonele adiacente cu consecinte
asupra viitoarelor constructii Hi amenajtri;

- conditii de fundare;

- recomandtri pentru regulamentul de construire.

De asemenea, studiul geotehnic Hi hidrogeotehnic mai contine Hi detaliile necesare “ntocmirii

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;

- Climt, seismicitate, relief;

- Evidentierea riscurilor naturale Hi antropice;

- Conditii grele de fundare;

- Nivelul apelor freatice;

- Riscuri naturale Hi antropice care pot impune restrictii de construibilitate temporart
sau definitivk (zone inundabile, alunectri de teren, cutremure);

- Terenuri degradate;

Acest studiu are ca scop furnizarea informatiilor necesare unei proiecttri corespunzttoare Hi
economice a lucrtrilor 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 pantt variabilt orientatt cttre Nord Est ce poate atinge
45 de grade, stabil ‘'n conditiile actuale, dar cu potential mediu Hi probabilitate medie de
producere a fenomenelor de instabilitate, fLrt. potential de risc cu privire la fenomenele de
inundabilitate.

Din punct de vedere geologic, zona se caracterizeazt prin prezenta "n suprafait a depozitelor
rezultate din alterarea rocii de bazt, sub care se aflt Histurile cristaline.

Din punct de vedere geotehnic, stratificalia interceptatt de lucrkrile geotehnice executate este
prezentatt, ‘m Studiul Geotehnic, la Capitolul 3.d O Stratificalia pust "n evidentt Hi pe 6 (Hase)
profile geotehnice la piesele desenate (plantele 4 & 9).

Nivelul hidrostatic a fost "ntOInit "'n forajele executate pe zona de lunca titerasa. Acesta lipsehte
in zona de versant sau este situat la adancimi mai mari de 6.00 m, adancimea de investigare.



Riscul geotehnic al executiei acestei lucrkri este de nivel redus & moderat.
Categoria geotehnict rezultatt este cu risc geotehnic redus®moderat .

Intensifictri ale circulasiei atmosferice pot genera vOnturi cu viteze mari din sectorul vestic 'n
special vara cOnd activitatea ciclonilor se intensifict, fenomen meteorologic negativ favorizat
de lipsa perdelelor de proteciie (aliniamente plantate ‘n calea maselor de aer).

Riscul antropic: La amplasarea constructiilor “'n apropierea liniilor electrice se va solicita avizul
de la autoritttile apartinttoare.

Nivelul apei subterane Hi caracterul stratului acvifer

Stratul acvifer freatic cu nivel liber a fost intdlnit in forajele executate pe zona de lunct O
terast. Acesta lipseHte in zona de versant sau este situat la adancimi mai mari fatt. de adancimea
de investigare. In functie de regimul precipitatiilor nivelul hidrostatic poate st prezinte oscilafii
nesemnificative, scurgerea fiind rapida.

Stabilitatea generalt Hi localt

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

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

Ad@ncimea Hi sistemul de fundare recomandate

Din analiza datelor hidrogeologice Hi seismice, corelate cu investigatiile de teren, rezultt faptul
ct adOncimea de fundare trebuie st 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 fLrt procedee de “mbuntttiire. Se recomanda fundatii continue.

Evaluarea presiunii conventionale de bazt Hi a capacitttii portante
Strat de fundare recomandat:

- Pietris cu nisip argilos si nisip prtfos, cafeniu, cenuHiu, saturat;
- PietriH cu bolovaniH, nisip argilos Hi nisip prafos, cenuHiu albtstrui, saturat;
- Pietrit cu nisip argilos Hi nisip prtfos, cafeniu gtlbui, saturat;



PietriH cu nisip prifos - nisip argilos cafeniu gtlbui, plastic vOrtos;
PietriH cu nisip prtfos - nisip argilos cafeniu gtlbui, moale T saturat.

Presiunea conventionalt pe stratul de fundare, conform NP 112814, anexa D, tabelul D2 &
D3 O D4, este Pconv =225 A 325 kPa pentru adancimi de fundare Df = 2,00 m Hi ILtimi ale
fundatiiilor B =1,00 m.

Nr.
Crt.

O 0 9 N A~ W

11
12

Denumirea ptmonturilor

Argilt prifoast
Argilt nisipoast
Nisip argilos
Praf nisipos
Nisip prtfos
Nisip fin
Nisip mijlociu
Nisip mare
Nisip cu pietriH
PietriH cu nisip

Deluviu cu fragmente de roct
stincoast ca parte dominantt

Pozitia

21
5
15
7
13
14
11
12
17
18
46

Propriettti
coezive
mijlocii
mijlocii

slabe

slabe
necoezive
necoezive
necoezive
necoezive

slabe

slabe

AfOnarea dupt
executarea stptturii

24030%
26032%
8D17%
14028%
8D17%
8D17%
8D17%
8D17%
14028%
14028%

Referitor la agresivitatea terenului fatt de retelele metalice "ngropate se considert: -
agresivitate mare: argilt, argilt prtfoast, argilk nisipoast; - agresivitate medie: sol vegetal.

Recomandtri: La proiectarea fundatiilor viitoarelor constructii se vor avea 'n vedere
urmkttoarele recomandtri.

Amenajarea terenului se va face de aHa maniert "'ncOt st asigure evacuarea rapidt a
apelor din precipitalii cktre emisarii din zont.
AdOncimea de fundare de fundare va fi cea impust constructiv, sau ‘'ncepOnd cu 1.20m
(pt. terenul cu NC 104098) , respectiv 1.50m (pt. terenul cu NC 104099), functie de
caracteristicile terenului de fundare, "ntotdeauna sub stratul de sol vegetal.

Presiunea de calcul pentru dimensionarea fundatiilor va fi stabilitt la faza de proiect
de executie (D.T.A.C.) functie de caracteristicile constructive ale fieckrui obiectiv 'n
parte.



Recomandtri specifice zonelor de riscuri naturale Hi antropice naturale:

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

3.1.3. Studiu pedologic

Avend "n vedere ct terenurile care fac obiectul PUZ se aflt 'n extravilan Hi sunt agricole, cu
categoria de folosint fOnealt, studiul pedologic reprezintt o conditie pentru obtinerea avizului
MADR. Prin acesta se va releva clasa de calitate a solului Hi posibilitatea introducerii ‘n
intravilan. Clasele I11 Hi 1V indick gradul sct.zut de fertilitate a solului Hi posibilitatea schimbtrii
ulterioare a categoriei de folosinit din fOnete "n curli-constructii, prin obfinerea 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 reglementeazt imobile aflate "'n extravilanul localittlii este necesar a se
obtine avizul Ministerului Culturii. ¢n urma depunerii dosarului Hi analizei preliminare,
Ministerul Culturii poate solicita elaborarea unui studiu arheologic, pentru a afla situatia
vestigiilor arheologice prezente 'n zont. Decizia acestora va depinde Hi de situatia "'n care 'n
arealul apropiat au mai fost realizate recent studii arheologice, care st ofere informatii
relevante.

Conform Repertoriul Arheologic National (RAN), singurul sit arheologic de pe raza comunei
se aflt 'n satul Poiana Mtrului, la o distantt de 5 km de amplasamentul studiat. Acesta are
codul RAN 41630.01, este denumit APosibila akezare de epoca bronzului de la Poiana
Mktruluio, este de categorie Adescoperire izolatto, tip artefact, cu o componentt. formatt. din
fragment ceramic ce dateazt din epoca bronzului.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Comunei Poiana Mtrului, aprobat prin HCJ nr.
110/23.12.99 Hi HCL nr. 56/2019, terenurile care fac obiectul PUZ se aflt ‘'n extravilan.
Imobilele sunt situate de-0 parte Hi de alta a drumului naional secundar DN 73A, drum care
asigurt. legttura n teritoriul cu comuna finca (la nord) Hi oratul ZLrnekti (la sud).

Pe planHa PUG este marcatt refeaua de gaze paralelt cu DN73A, la vest de acesta, ‘'nst 'n
realitate ea a fost identificatt la est de DN 73A, la o distantt de aproximativ 40 m, de-a lungul
pCroului Valea Mtrului.


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

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se intenfioneazt ca viitoarele dottri turistice st se realizeze cu grijt Hi atentie fatt de cadrul
natural existent, prin relationarea, pe c@t posibil, cu elementele de cadru natural Hi cu formele
de relief.

Prezenta pOrului Valea Mtrului, element valoros de cadru natural, la estul imobilului cu nr.
cadastral 104098, reprezintt un mare avantaj din cel putin douk puncte de vedere:

- Restaurantul propus va avea terasa deschist cttre pOr€ul Valea Mtrului Hi cadrul
natural bogat din est, feritt de tranzitul de pe drumul national.

- (n solutia de gospodtrire a apelor se va propune deversarea, dupt epurare, 'n cursul
apei.

Microferma de animale vine in completarea restaurantului, pentru animarea turittilor, dar mai
ales a copiilor. Tot pentru copii va fi amenajat un loc de joact. TuriHtii de toate vOrstele vor
putea beneficia de activittti ‘n aer liber Hi curat, profitond de cadrul natural "nconjurt.tor.

Pe imobilul de vizavi, cu nr. cadastral 104099, se propun unittti de cazare, tip 0A-frameo.
Acestea vor fi inserate pe lot printre arborii existenti, cu interventii minimale asupra vegetatiei
existente. Se urmktrehte ca unitthile de cazare st se integreze cu vegetalia bogatt existentt,
ascunzandu-se printre elementele vegetale existente, intr-un mod 'n care st fie cOt mai
camuflate Hi greu de perceput. Acest lucru este posibil, avbnd ‘n vedere faptul ct parcela este
delimitatt pe trei laturi de ptdure, alt element de cadru natural extrem de valoros, atat prin
peisaj, cOt mai ales prin calitatea aerului oferitt.

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.”



Un alt criteriu care va conta 'n modul de amplasare a viitoarelor constructii este declivitatea i
acestea se vor amplasa pe curbele de nivel astfel 'ncOt topografia existentt st fie minimal
modificatt.

Constructiile se vor amplasa ‘n interiorul edificabilului reglementat, ‘nst indiferent de
orientare, acestea vor beneficia de perspective favorabile oferite de cadrul natural "nconjurttor.

Din punct de vedere al conditiilor de fundare, conform studiului geotehnic realizat
concomitent a reieHit faptul ck terenurile sunt bune de fundare, cu compresibilitate redust-
medie, risc redus-moderat. Adoncimea de fundare trebuie st 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 fLrt procedee de "'mbuntttiire. Se recomanda fundatii continue.
Pentru imobilul cu numktr cadastral 104098, apa are influente asupra fundatiilor Hi asupra
terenului de fundare. Acest aspect va fi detaliat la faza DTAC.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAHIEI

Accesul pe parcelt se va realiza din drumul national DN 73A, al ctrui profil existent se va
mentine. Accesul va fi unul dublu, din acelaHi punct, cu relatie stonga dreapta. t(n momentul de
fatt, al studiului de oportunitate, accesul a fost marcat conventional pe planda PUZ fi04.
Reglementtri urbanistice i Zonificareo in partea de nord a parcelelor ca fizond ce se va detalia
ulterior printr-o documentatie de specialitate (studiu privind accesul pe ambele parcele)0.
Solutia prezentatt. de inginerul specialist va fi supust aviztrii 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 Hi mtsurile luate 'n
cadrul PUZ sunt prezentate in continuare:
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Constrangere Dimensiune

1. Zona de | 1,5mdela

sigurantt.: marginea
exterioart a
kangurilor, pentru
drumurile situate
la nivelul
terenului

2. Zona de 22 mdela

protectie: marginea
exterioart a zonei
de siguran$t. pont.
la marginea zonei
drumului

Extras din O. 43/1997

Art. 16 (1) Zonele de siguran$t sunt suprafege de
teren situate de o parte ki de cealaltt a amprizei
drumului, destinate exclusiv semnaliztrii rutiere,
plantaliei rutiere sau altor scopuri legate de
‘ntreSinerea ki exploatarea drumului, siguransei
circulaliei ori protecSiei propriettSilor situate 'n
vecinttatea drumului. Din zonele de siguranyt fac
parte ki suprafeSele de teren destinate asigurtrii
vizibilitt$ii ‘'n curbe ki intersecSii, precum «i
suprafeiele ocupate de lucrtri de consolidare a
terenului drumului i altele asemenea.

Anexa nr. 1:

Zonele de siguranst ale drumurilor sunt cuprinse de
la limita exterioart a amprizei drumului pént la:

- 1,50 m de la marginea exterioart a kanurilor,
pentru drumurile situate la nivelul terenului;

Art. 17 (1) Zonele de protecSie sunt suprafesele de
teren situate de o parte ki de alta a zonelor de
siguranst, necesare protecsiei ki dezvolttrii viitoare
a drumului.

(2) Zonele de protecSie rtm@én ‘n gospodtrirea
persoanelor juridice sau fizice care le au in
administrare sau ‘n proprietate, cu obligaSia ca
acestea, prin activitatea lor, st nu aduct prejudicii
drumului sau derultrii ‘n sigurandt a traficului prin:
a) neasigurarea scurgerii apelor 1n  mod
corespunzttor;

b) executarea de construcSii, ‘mprejmuiri sau
plantaSii care st provoace "nztpezirea drumului sau
st ‘mpiedice vizibilitatea pe drum;

c) executarea unor lucrtri care pericliteazt
stabilitatea drumului, siguranfa circulaSiei sau
modifict regimul apelor subterane sau de
suprafaSt.

Anexanr. 1. Zonele de proteciie sunt cuprinse "ntre
marginile exterioare ale zonelor de siguran$t i
marginile zonei drumului.

Distana de la marginea exterioart a zonei de
siguranSt. pont. la

marginea zonei drumului: 22 m - Drumuri
nalionale.

Suprafafa Mdtsuri -
afectatt.: Argumente
104 mp Se va respecta
(pentru NC | zona de sigurantt a
104098) DN 73A.
/ AvOnd 'n vedere ct
unitttile de cazare
tip "A-frame"

propuse nu se
‘ncadreazt in
categoria
constructiilor
mentionate la art.
17, alin. 2, lit. b, se
propune
amplasarea lor in

zona de protectie
a DN73A.

Aceastt propunere
va fi supust.
aviztrii la CNAIR.
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3. Retragere 30 m Art. 47 (1) Pentru evitarea congestiontrii traficului / AvOnd 'n vedere ct
‘n afara localittSilor se interzice amplasarea unitttile de cazare
orickror construclii care genereazt un trafic tip "A-frame"
suplimentar la o distan$t mai mict de 50,0 m de la propuse nu se
marginea ptriii carosabile "n cazul autostrt.zilor, al ‘ncadreazt in
drumurilor expres ki al drumurilor internaSionale categoria de
"E", respectiv de 30,0 m pentru celelalte drumuri "constructii care
de interes nalional ki judeSean. Prin construcsii care genereazd trafic
genereazt trafic suplimentar se au 'n vedere unittSi suplimentar", se
productive, complexe comerciale, depozite angro, propune
unitksi tip showroom, obiective turistice, cartiere amplasarea lor la
rezidenSiale, parcuri industriale, precum ki orice mai puliin de 30 m
alte obiective «i/sau construcSii asemtnttoare 'n falt de marginea
care se desftkoart activittSi economice. pt.riii carosabile a

DN 73A.
Aceastt propunere
va fi supust.

aviztrii la CNAIR.

Caracteristicile drumul public existent 'n prezent permite intervenSia mijloacelor de stingere a
incendiilor, dimensionate conform normelor.



3.5. ZONIFICARE FUNCHIONALI- i REGLEMENTI-RI, BILANH TERITORIAL,
INDICATORI URBANISTICI

3.5.1. Functiuni. Prevederi urbanistice. Bilant teritorial.

Prin prezentul PUZ se reglementeazt dout zone functionale, astfel:

- UTR 1 - Zont pentru restaurant Hi dotkri aferente, pe imobilul cu nr. cadastral 104098;
- UTR 2 - Zont pentru turism (unittti 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)

NOTI-: POT-ul maxim care poate fi atins "n configuratia actualt, ilustrat prin edificabilului
din plan, este de 15%. (n situatia ‘'n care LEA MT va fi deviatt sau ‘ngropatt, POT poate fi
majorat pont la 30%. Acest lucru se va definitiva pe parcursul procedurii de avizare a PUZ, la
obtinerea avizului DEER.

Un bilant teritorial al utiliztrilor pe parcelt se prezintt 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 / / 1.770mp  15% / / 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, aleid 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-0 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

Reglementtrile se aplict strict pe imobilele cu numerele cadastrale 104098 Hi 104059. Zona
de studiu mtsoart o suprafait de cca 8,2 ha Hi a fost aleast. de proiectant la faza studiului de
oportunitate astfel 'ncCt st. includk zonele construite din nordul Hi sudul amplasamentelor care
fac obiectul PUZ. Astfel, se pot remarca retragerile minimale ale constructiilor existente fat
de marginiledrumului national 73A. Pentru imobilele din zona de studiul au fost preluate
reglementtrile 'n vigoare (zont partial "n extravilan, parfial construitt)

3.5.2. Retragerile fakt de limitele de proprietate

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

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

- Lavest (faik de aliniament) 7 "ntre 32,00 m Hi 34,00 m (edificabilul urmeazt zona de
protectie a LEA MT);

- Laest (fatt de limita posterioart): i ‘ntre 3,00 m Hi 10,00 m (edificabilul urmeazt
zona de protectie a pOr@ului Valea Mtrului);

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

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

Autorizarea construcSiilor la distanSe mai mici de 50 metri de liziera ptdurii, 'n afara fondului
forestie nafional, cu exceplia obiectivelor de interes naional, judeSean sau local, se face cu
avizul Gtrzii Forestiere competente teritorial®.

5> Cosul Silvic, Art. 41, alin. 12;



3.5.3. Spalii verzi

Procentele de spafiile verzi care se vor asigura pe parcelele reglementate sunt generoase,
respectiv un procent de 60% din imobilul cu nr. cadastral 104098 Hi 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 adaugt 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. Parctri

Locurile de parcare vor fi asigurate in incinta terenurilor, la nivelul solului. Numkrul 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 clt.dit

Noile constructii din cadrul ansamblului vor fi “'n concordantt cu functiunea Hi aspectul zonei.

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

3.5.7. Relele edilitare

Se vor prevedea solutii proprii, locale, pentru apt Hi canalizare, ‘'n urma unui studiu “ntocmit
de un specialist.

3.5.8. Modul de integrare a investiSiei / operaSiunii propuse ‘'n zont

Dezvoltarea dottrilor de turism Hi alimentafie publict reprezintt o componentt importantt
pentru valorificarea potentialului turistic al zonei. Se intenfioneazt ca aceste unitthi de cazare
st fie adaptate cerintielor turittilor moderni. Aceastt ajutt la crearea de locuri de munct,
sustinerea economiei Hi promovarea comunei la nivel local.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPI-RII EDILITARE

BranHarea viitoarei zone la relelele publice se va realiza 'n conditiile avizelor de principiu
pentru brantament Hi racord, care vor fi obtinute la faza de autorizalie de construire.

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitttilor se vor oblinute din partea institutiilor 'n
drept, avize de specialitate, din acestea rezultond conditiile pe care noile constructii trebuie st
le respecte raportat la retelele edilitare viitoare.

3.7. PROTECHIA MEDIULUI

3.7.1. Diminuarea p@nt la eliminare a surselor de poluare (emisii, deverstri)

Amplasamentul nu este afectat de de surse de poluare de niciun, aHadar nu este cazul unor
misuri de diminuare sau eliminare a acestora. Planul nu impune rezolvarea unor probleme
deosebite de mediu, ‘n afark de cele uzuale, legate de servicii publice locale (ridicarea gunoiului
menajer, evacuarea apei uzate menajere rezultate ‘n urma activitttilor umane ).

Viitoarele activitthi se vor desftHura respectOndu-se toate normele actuale de poluare.



Cn urma analizei situaliei existente, pentru zona studiatt se pot lua urmttoarele mtsuri de
interventie urbanistict.:

- mksuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale;

- mksuri de sistematizare verticalt a terenului pentru realizarea accesului, fundarea
unitttilor de cazare, precum Hi scurgerea rapidt ki dirijarea apelor meteorice de pe
parcelt, alei carosabile ki pietonale;

- mksuri pentru depozitarea controlatt, colectarea ki transportul gunoaielor menajere;

- mtsuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- mksuri pentru refacerea peisagistict. a mediului degradat "n urma activitttii de
implementare a proiectului.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale Hi antropice

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

Se va respecta zona de protectie a LEA MT prin ptstrarea 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 “ngroptrii acesteia.

Se va respecta zona de protectie a LEA JT prin ptstrarea distantei de 1,00 m intre stOlp Hi
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 ‘ngroptrii acesteia.

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

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

Unitttile de cazare tip AA-frame0 vor avea la bazk un proiet de structuri care st asigure
amplasarea lor 'n conditiii de sigurantt pe terenul cu declivitate.

3.7.3. EpurareaHi preepurarea apelor uzate

Pentru canalizarea menajera se va realiza o retea noua in incintt, care va deversa in paraul
Valea Mtrului, cu avizul Apelor Rom@ne.



Canalizarea pluvialt se va asigura prin relele de canalizare pluvialt realizate 'n incinta, care
vor colecta apele conventional curate de pe ‘nvelitori Hi I prin guri de scurgere - apele meteorice
posibil impurificate de pe zonele de circulatie carosabilt.

Debitele colectate, trecute prin separatoare de hidrocarburi, vor fi dirijate ckttre 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 apt Hi evacuare a apelor
menajere in sistem local, se vor respecta mtsurile suplimentare de protejare a calitttii apelor,
“n concordantt cu normele existente.

3.7.4. Depozitarea controlatt a deHeurilor

DeHeurile rezultate vor fi de tip menajer, iar depozitarea lor se va face 'n pubele Hi containere
etanHe, amplasate 'n spalii special amenajate, care vor fi periodic ridicate de cttre o firmt
specializatt Hi transportate la un depozit de deHeuri autorizat.

Beneficiarul proiectului va ‘ncheia un contract cu firma de salubritate localt Hi va depozita
deHeurile independent, 'n europubele. Acestea vor fi colectate pe o platformt amplasatt 'n
incintt, ‘'n proximitatea accesului la drum public, pentru a putea fi evacuate in mod
corespunzttor.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidtri de maluri

In urma unei viituri care a avut loc 'n urma cu c@iva ani, albia minort. a péroului Valea Mtrului
a fost modificatt, iar traseul uHor deviat, astfel 'nct "n prezent se suprapune cu imobilul cu nr.
cadastral 104098. Se vor face demersurile corespunzttoare la Apele Rom@ne pentru a clarifica
aceastt. situatie.

3.7.6. Gospodtrirea apelor

Pentru fundamentarea reglementtrilor PUZ Hi oblinerea avizului SGA se va ‘ntocmi un studiu
de gospodtrire a apelor prin care se vor avea 'n vedere urmttoarele:

- definitivarea necesarului cerintei de apt potabilt 'n raport cu functiunile propuse Hi
utilizatorii normati;

- corelarea capacitttilor de alimentare cu apt cu cele de canalizare;

- corelarea cotelor de amplasare a gurilor de evacuare, pentru canalizarea pluvialt, cu
cota corespunzttoare debitului maxim de calcul la clasa normatt de aptrare;

- 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 "n emisari (apele pluviale conventional curate);



3.7.7. Organizarea sistemelor de spalii verzi

AtOt tipul functiunilor propuse, c6t Hi contextul ‘n care acestea urmeazt a se amplasa conduc
cttre un procent generos de spatii verzi. Categoriile de spatii verzi sunt diferite Hi vor fi propuse
astfel "ncCt st formeze un sistem coerent Hi st deserveasct cOt mai eficient utiliztrile propuse.

Categoriile de spatii verzi vor fi:

- spaltii verzi de protectie a LEA;

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

- spalii verzi private, amenajate pe parcelt;

- spalfii verzi existente Hi mentinute (vegetalia abundentt de pe parcela cu numtr
cadastral 104099).

Reglementarea viitoarei investitii urmtrette o abordare sustenabilt, ‘'n acord cu principiile
dezvolttrii durabile. Amenajarea peisagert va fi realizatt 'n strOnst legtturt cu contextul
natural existent.

Aportul pozitiv al spafiilor verzi constt "'n: reducerea valorilor de temperaturt, micHorarea
vitezei de deplasare a aerului, producerea oxigenului ki consumarea bioxidului de carbon.
Astfel, calitatea mediului este susfinutt prin totalitatea tipurilor de spafii verzi existente Hi
mentinute, dar Hi nou propuse, ce vor mentine microclimatul zonei.

3.7.8. Valorificarea potentialului turistic Hi balnear

Valorificarea potenfialului turistic prin construirea unor unittli de cazare, a unui restaurant cu
dottri aferente (microfermt animale, loc de joact) reprezintt. 0 modalitate eficientt de a stimula
dezvoltarea turismului “n aceastt zont, de a atrage turiHti Hi de a sprijini economia localt.

Se "ncurajeazt colaborarea cu comunitatea localt pentru promovarea traditiile, mehteHugurilor
Hi produselor locale, care pot adtuga valoare experientei turistice.

Se "ncurajeazt. colaborarea cu agentiile de turism, ghizi locali, organizatori de evenimente Hi
operatori de transport pentru a asigura flux de turitti Hi pentru a le asigura o experientt
complett.

Dottrile propuse pot fi promovate prin intermediul site-urilor web, relelelor sociale,
platformelor de rezervkri sau colabortrii cu influenceri sau bloggeri de ctIttorie, fapt ce poate
atrage turitti din diverse locuri. Totodatt, participarea la targuri de turism, crearea de pachete
turistice Hi oferte speciale pot ajuta la atragerea mai multor vizitatori.



Crearea de locuri de munct pentru localnici 'n domeniul ospitalitttii, ghidajului turistic,
“ntretinerii unitttilor de cazare, precum Hi ‘'n domenii complementare (agriculturt, alimentalie
etc.) va contribui la dezvoltarea economict a regiunii.

3.8. PLAN DE ACHIUNE: Consecin'tie economice, categorii de costuri Hi etapizare

3.8.1. Categorii de costuri

Pentru implementarea proiectului va fi o singurt categorie de costuri: cea suportatt 'n
integralitate de cttre initiator Hi proprietar. Beneficiile financiare ale acestuia vor proveni
ulterior prin profitul obtinut din servicile oferite.

Alte beneficii colective constau 'n crearea de locuri de munct pentru activitttile ce trebuie
realizate pentru construirea, ‘ntrefinerea Hi exploatarea ansamblului.

3.8.2. Plan de actiuni - Etapizare investitii propuse prin PUZ
ETAPA 1: Avizarea® Planului Urbanistic Zonal

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

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

Ulterior obtinerii tuturor avizelor, ‘ntreaga documentalie de urbanism (inclusiv studii de
fundamentare Hi avize) va fi "naintatt. Consiliului Local "n vederea aprobtrii.

6 Avizare - LIROSRdiA- RS 1IN 8l SELOY IS |- LayOididiz RS GSRSIS I dySi 02Yhall (SKyi0S Ry aiildéidi-
Y lyRaiSuSt21r 1-RY tyradil-oiSh Laafios 20165 24t I 120 203 1-yiaYS 0Syi-S al-daSuii2n-S yaSiSal-iS: 1NyROI- 261500
Iyl a2fduti2i TdyOoi2y14St |- lyROl-torilor tehnico-S02y2YI01 61 42006 20t I- 120 SESY SyliS LuSTSyll-iS Loy
ROy SyiluiitS RS 1Y Sy14IS I (Sii2indiolizol RS didl-yrays YETIISI- &S 02yONSHTSI-TN Layi-un act (aviz favorabil
&l-dz/ST1-0201-01 0dDIHI-0GSH iSKyI0 o 2663 1-i2ldE(Legea nr. 350/2001, Anexa nr. 2)

7 Aprobare - 2LudySI- T2ldidiz RStioSI-iid I I-de2iiNoit2u 02 LIiSyiS RS ryOdg@iydliS |- LELAySIi21 0dedyas ny”
ROy SyfilolitS LUSTSyAI-IS o adimlydieS RS 1H01TStS (SKyA0S TI-g201-01tS SY'1aS ny” LSIH1-0if tiity” 1-0idzRS I-LRoIHIS
66538t K2UNUNNS |- DAgSIy il K20NINIS 1- 02yaitit21 :dRS0SyS al-dZ2014S1 Rdk 0116 &5 02y1SIN ROy Sytil-oiit2i
putere de aplicare, constituindu-S 1475t O iSY'Si 2d#R0 1y GSRSISI- NSIITNM LEN-YSi21 RS 1Y Sy12HIS

nr. 350/2001, Anexa nr. 2)).



Dupt aprobare, Planul urbanistic zonal ‘mpreunt. cu regulamentul local de urbanism aferent
devine opozabil 'n justisie®.

ETAPA 3: Transmiterea PUZ la OCPI Hi MDLPA de cttre Primtrie

Dupt aprobarea PUZ, Primtria Comunei Poiana Mtrului va transmite HCL-ul Hi anexele sale
cttre OCPI, 'n vederea nottrii 'n cartea funciart a faptului ct imobilul face obiectul
respectivelor reglementtri urbanistice Hi 'n vederea actualiztrii din oficiu a destinaSiei
imobilelor “nregistrate 'n sistemul integrat de cadastru i carte funciart..’

Totodatt, 'n termen de 15 zile dupt aprobarea PUZ-ului de cttre Consiliul Local, Primtria
Comunei Poiana Mtrului va "nainta un exemplar al acestuia cttre ANCPI, 'n format electronic,
pentru preluarea informaSiilor “n sistemul de evidenSt de cadastru ki publicitate imobiliart ki “'n
geoportalul INSPIRE, iar un exemplar se transmite, ‘'n format electronic, Ministerului
Dezvolttrii Regionale ki AdministraSiei Publice pentru preluarea 'n Observatorul teritorial
naSional'°,

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

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

ETAPA 5: (ntocmirea Documentatiei Tehnict pentru obYinerea Autorizatiei de Construire

Dupt aprobarea "n Consiliul Local a PUZ se va ‘ntocmi DTAC de cttre o echipt de arhitecti,
cu respectarea ‘ntocmai a prevederilor documentatiei de urbanism. Aceasta va fi supust
procedurii de obfinere a avizelor cerute prin certificatul de urbanism.

ETAPA 6: Emiterea Autorizaliei de Construire de cttre Primtria Poiana Mtrului

Dupt "ntocmirea DTAC Hi avizarea acestuia, Primtria Comunei Poiana Mtrului poate emite
Autorizatia de Construire.

8 Legea nr. 350/2001, Art. 49, alin. 3
9 Legea nr. 350/2001, Art. 29 - I-yb Hom Ut 1o nrom - alin. 2;

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



ETAPA 7: Elaborare PT + DDE

Finalitatea constt "n verificarea planHelor de cttre specialitti atestati MDLPA, 'n baza ckrora
se va desftHura executia.

ETAPA 8: imprejmuirea terenului pe limitele de proprietate

ETAPA 9: Sistematizarea terenului

Se vor realiza terasamente Hi lucrkri de sistematizare verticalt a terenului, astfel "'ncOt st fie
adus la cota potrivitt, conform PT.

ETAPA 10: Realizarea retelelor tehnico-edilitare

Vor fi realizate 'n incintt:

- Relea de alimentare cu apt hidranti,

- Relea de canalizare pluvialt,

- Ctmin de contorizare la limita de proprietate,

- Gospodtrie de apt subterant (cu rezervor de stocare volum de incendiu Hi grup de
pompare),

- Separator de produse petroliere,

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

- Post de reglare mtsurare gaze naturale.

ETAPA 11: Edificarea constructiilor

Constructiile vor fi edificate conform proiectului pentru autorizalia de construire.

ETAPA 12: Realizarea accesului din DN 73A Hi a drumurilor de incintt

Ulterior definitivirii accesurilor Hi echiptrii edilitare a terenului se vor amenaja drumurile
interioare de incintt, carosabile Hi pietonale, precum Hi parctrile.



ETAPA 13: Definitivarea amenajtrilor de incintt

La final, vor fi amenajate spaliile verzi Hi cele comune, conform proiectului cu vegetalie joast
(gazon, iarbt), medie (arbuHti) Hi “naltt (arbori), precum Hi obiecte de mobilier urban.

ETAPA 14: Receptia la terminarea lucrtrilor

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

ETAPA 15: Intabularea cltdirilor

Intabularea 'n Cartea Funciart a dreptului de proprietate asupra construcSiilor se va face

.....

certificat eliberat de autoritatea localt emitentt a autorizaliei de construire Hi a documentatiei
cadastrale aferente.

ETAPA 16: Utilizarea constructii lor

Ulterior finaliztrii edifictrii Hi intabultrii constructiilor se poate demara procesul de folosire
propriu-zist a acestora, respectiv de inscriere in circuitul turistic.

3.8.3. Consecin'ie economice

Dezvoltarea unittfilor de cazare Hi a dottrilor de alimentatie publict este o componentt
importantt pentru valorificarea potenfialului turistic al unei zone. Este esential ca aceste unittti
st fie adaptate cerintelor turititilor moderni Hi st contribuie la dezvoltarea durabilt a zonei,
impactand minimal "'n acelaHi timp resursele naturale Hi culturale. Noua investitie constribuie
la crearea de noi locuri de munct pentru localnici 'n domeniul ospitalitttii sau “ntretinerii
unitttilor de cazare

Viitoarea investifie va conduce la o utilizare mai eficientt a rezervelor de teren.


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

CAPITOLUL IV. CONCLUZII, MI-SURI (N CONTINUARE

Prin prezentul PUZ se introduce "n intravilanul comunei Poiana Mtrului suprafata de 5.699 mp
cu scopul de a reglementa conditiile de dezvoltare a unei zone pentru servicii - turism
(restaurant Hi unittti de cazare), un potential mic motor economic al zonei. Investitia se va
realiza la initiativa unui dezvoltator privat. Respectarea reglementtrilor urbanistice cuprinse 'n
prezenta documentalie permit realizarea unor constructii definitive ‘n conditii optime.

Din punctul de vedere al elaboratorului, viitoarea investifie este una oportunt Hi poate fi
incurajatt “ntrucCt va contribui ‘ntr-un mod pozitiv la crelterea economiei Hi atractivitthii
comunei.

intocmit,

Coordonator RUR:

Urb. Dipl. Anamaria-Mihaela MOHAN

PLANNING CITIES S.R.L.
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