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- Cerere  
 

- Carte de identitate Railean Vitalie 
- Procură pentru Planning Cities SRL 

 
- Certificat de Urbanism nr. 68 / 04.11.2024 

 
- Anunț de intenție din 19.03.2025; 
- Panou de informare a publicului (format A3); 
- Poze cu panoul amplasat pe teren. 

 

 

STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ: 

 
PIESE SCRISE: 

- Volumul I – Memoriu de prezentare; 
 
PIESE DESENATE: 

- 04.01. Reglementări urbanistice – zonificare funcțională, scara 1/1.000; 
- 04.01. Reglementări urbanistice – zonificare funcțională, scara 1/500; 
- 04.02. Restricții și constrângeri, zone de protecție și de siguranță, scara 1/1.000; 
- 04.03. Plan de mobilare urbanistică, scara 1/1.000; 
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BORDEROU GENERAL 

PIESE SCRISE: 

Volumul I ï Memoriu de prezentare; 

 

PIESE DESENATE: 

01.01. Încadrarea în raport cu P.U.G. Comuna Poiana MŁrului; 

01.02. Încadrarea în zonŁ; 

02.01. Izocrone ï dotŁrilor turistice din zonŁ; 

02.02. DistanἪe rutiere 

02.03. Fotomontaj ï situaἪia existentŁ; 

02.04. Fotomontaj ï situaἪia existentŁ; 

03. SituaἪia existentŁ ï disfuncἪionalitŁἪi, scara 1/1.000; 

04.01. ReglementŁri urbanistice ï zonificare funcἪionalŁ, scara 1/1.000; 

04.02. RestricἪii Ἠi constr©ngeri, zone de protecἪie Ἠi de siguranἪŁ, scara 1/1.000; 

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

CAPITOLUL I. INTRODUCERE 
 

1.1. DATE DE RECUNOAἧTERE A DOCUMENTAἩIEI 

Denumirea lucrŁrii: Studiu de oportunitate pentru P.U.Z. - Construire unitŁἪi de 
cazare, restaurant Ἠi dotŁri aferente 

Amplasament: JudeἪul BraἨov, Comuna Poiana MŁrului, numere cadastrale 
104098 Ἠi 104099 

IniἪiator / Proprietar: Railean Vitalie 
Proiectant urbanism: Planning Cities S.R.L.; 
Data elaborŁrii: 2024-2025 

 

1.2. OBIECTIVUL P.U.Z.-ULUI 

Prezentul P.U.Z. este elaborat pentru imobilele amplasate în extravilanul comunei Poiana 
MŁrului din JudeἪul BraἨov, identificate astfel: 

Tabel nr. 1: Inventariere imobile reglementate prin PUZ 

Nr. Cad. SuprafaἪa Categoria de folosinἪŁ 
104098 3.540 mp F©neaἪŁ 

104099 2.159 mp F©neaἪŁ 
Total 5.699 mp  

 

Figura nr. 1: Imobile reglementate – nr. Cadastrale 104098 și 104099 

 
Sursa: Google Earth 
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Scopul PUZ-ului este de a introduce în intravilan cei 5.699 mp în vederea construirii unui 
restaurant cu dotŁri aferente pe parcela cu numŁr cadastral 104098 Ἠi a unor unitŁἪi de cazare 
pe parcela cu nr. cadastral 104099. AἨadar, prin documentaἪia de urbanism de tip P.U.Z. se 
reglementeazŁ condiἪiile de prin care aceste operaἪiuni se vor putea realiza.  

Planul Urbanistic Zonal este o documentaἪie de urbanism premergŁtoare obἪinerii AutorizaἪiei 
de construire. 

 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

Lista documentaἪiilor de urbanism, a studiilor ĸi proiectelor elaborate anterior PUZ: 

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

 
Lista studiilor de fundamentare concomitent studiului: 

- Studiul topografic; 
- Studiu geotehnic; 
- Studiu pedologic; 
- Studiu arheologic; 
- DocumentaἪia tehnicŁ pentru obἪinerea avizului de gospodŁrire a apelor; 

 
Surse de informaŞii utilizate: 

- DocumentaŞia cadastralŁ a terenurilor reglementate; 
- Date culese de proiectant din teren; 
- Date obἪinute de la beneficiar; 
- Surse web: 

o https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html 
o https://www.google.ro/maps/preview 
o booking.com 

 
Baza topograficŁ 

- Planul topografic a fost realizat ´n sistemul de proiecἪie stereografic 1970 Ἠi sistemul de 
referinἪŁ altimetric Marea NeagrŁ 1975, actualizat pe baza mŁsurŁtorilor din teren, cu 
respectarea Ἠi integrarea limitelor imobilelor ´nregistrate ´n evidenἪele de cadastru Ἠi 
publicitate imobiliarŁ, puse la dispoziἪie de O.C.P.I. 
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Metodologia utilizatŁ: 

- «Ghidul privind metodologia de elaborare și continutul - cadru al planului urbanistic 
zonal» 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 Ἠi ale cŁror prevederi sunt detaliate ´n conformitate cu condiἪiile 
specifice zonei studiate. 

 

DocumentaἪia are la bazŁ urmŁtoarele documentaἪii de urbanism, planuri strategice Ἠi legi 
modificate ĸi completate ulterior: 

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului Ἠi urbanismul; 
- Metodologia de informare Ἠi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau 

revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului Ἠi de urbanism aprobatŁ prin Ordinul 
MDRT nr. 2701/30.12.2010; 

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

- Normele tehnice privind seturile de date spaŞiale aferente documentaŞiilor de urbanism, 
aprobate prin Ordinul MDLPA nr. 904/2023; 

- Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executŁrii lucrŁrilor de construcἪii; 
- Ordinul nr. 839/12.10.2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a 

Legii nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executŁrii lucrŁrilor de construcἪii;  
 

- PrecizŁri privind avizarea documentaἪiilor de urbanism Ἠi amenajarea teritoriului, 
precum Ἠi a documentaἪiilor tehnice pentru autorizarea executŁrii construcἪiilor 
aprobate prin Ordinul MLPAT nr. 34/1995; 
 

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului Ἠi a publicitŁἪii imobiliare; 
- Legea nr. 18/1991 a fondului funciar; 
- Legea nr. 138/2004 a ´mbunŁtŁŞirilor funciare; 
- Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicŁ; 
- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicŁ; 
- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice; 
- Lista Monumentelor Istorice, aprobatŁ cu OMC nr. 2828, publicatŁ ́ n Monitorul Oficial 

113 bis/2016; 
 

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea Ἠi administrarea spaἪiilor verzi din intravilanul 
localitŁἪilor; 

- O.U.G. nr. 34/2013 privind organizarea administrarea Ἠi exploatarea pajiἨtilor 
permanente Ἠi pentru modificarea Ἠi completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991; 
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- Normele de igienŁ sŁnŁtate publicŁ privind mediul de viaŞŁ al populaŞiei, aprobate prin 
Ordinul Ministerului SŁnŁtŁἪii nr. 119/2014; 

- O.U.G. nr. 195/2005 privind protecἪia mediului, aprobatŁ prin Legea nr. 265/2006; 
- H.G. nr. 1076/08.07.2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluŁrii de mediu 

pentru planuri Ἠi programe; 
- Ordinul nr. 1184/2000 pentru aprobarea reglementŁrii tehnice Ghid metodologic 

privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte 
integrantŁ a planurilor de amenajare a teritoriului ĸi a planurilor de urbanism - Indicativ 
GM 008-2000; 

- Legea nr. 107/1996 a apelor;  
 

- Norma specialŁ privind caracterul Ἠi mŁrimea zonelor de protecἪie sanitarŁ Ἠi 
hidrogeologicŁ, aprobatŁ prin H.G.R. nr. 930/11.08.2005; 

- H.G.R. nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigenŞele 
minime de conŞinut ale documentaŞiilor de amenajare a teritoriului ĸi de urbanism 
pentru zonele de riscuri naturale; 
 

- O.G.R. nr. 43/03.01.1997 privind regimul drumurilor, aprobatŁ prin Legea nr. 81/1998; 
- Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii 

tehnice privind proiectarea Ἠi dotarea locurilor de parcare, oprire Ἠi staἪionare aferente 
drumurilor publice situate ´n extravilanul localitŁἪilor; 

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

- O.U.G. nr. 58/21.08.1998 privind organizarea Ἠi desfŁἨurarea activitŁἪii de turism ´n 
România; 

- Norme metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare a structurilor de 
primire turistice cu funcἪiuni de cazare Ἠi alimentaἪie publicŁ, a licenἪelor Ἠi 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 ConvenἪiei Europene a Peisajului, adoptatŁ 

la FlorenἪa la 20/10/2000; 
 

- Legea nr. 123/2012 a energiei electrice Ἠi a gazelor naturale; 
- Norma tehnicŁ privind delimitarea zonelor de protecŞie ĸi de siguranŞŁ aferente 

capacitŁŞilor energetice, aprobatŁ prin Ordinul ANRE nr. 239/2019; 
- Normele tehnice pentru proiectarea ĸi execuŞia conductelor de transport al gazelor 

naturale, aprobate prin Ordinul ANRE nr. 118/2013; 
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- Metodologia pentru evaluarea condiŞiilor de finanŞare a investiŞiilor pentru 
electrificarea localitŁŞilor ori pentru extinderea reŞelelor de distribuŞie a energiei 
electrice, aprobatŁ prin Ordinul ANRE nr. 36/2019; 

- Legea nr. 6/1998 ï Normativ pentru proiectarea ĸi executarea sistemelor de alimentare 
cu gaze naturale.  

- Normativ de proiectare ĸi executare a lucrŁrilor de alimentare cu apŁ ĸi canalizare a 
localitŁŞilor nr. I 22/1999; 

- SR 8591/ 1997 ï ReŞele edilitare subterane. CondiŞii de amplasare;  
- SR 1343-1/1995 ï Determinarea cantitŁŞilor de apŁ potabilŁ pentru localitŁŞi;  
- STAS 10859 ï Canalizare. StaŞii de epurare a apelor uzate din centrele populate;  
- PE 101A/1985 ï InstrucŞiuni privind stabilirea distanŞelor normate de amplasare a 

instalaŞiilor electrice cu tensiunea peste 1 KV ´n raport cu alte construcŞii (republicat ´n 
1993);  

- PE 104/1993 ï Normativ pentru construcŞia liniilor aeriene de energie electricŁ cu 
tensiuni peste 1000 V;  

- PE 106/1995 ï Normativ pentru construcŞia liniilor electrice de joasŁ tensiune;  
- PE 125/1995 ï InstrucŞiuni privind coordonarea coexistenŞei instalaŞiilor electrice de 1 

- 750 KV cu linii de telecomunicaŞii;  
- PE 132/1995 ï Normativ de proiectare a reŞelelor electrice de distribuŞie publicŁ;  
- 1.RE-Ip-3/1991 ï Ċndrumar de proiectare pentru instalaŞiile de iluminat public;  
- 1.LI-Ip-5/1989 ï InstrucŞiuni de proiectare a ´ncruciĸŁrilor ĸi apropierilor LEA de MT 

ĸi JT faŞŁ de alte linii, instalaŞii ĸi obiective;  
 

- HotŁr©rea Consiliul Superior al Registrului Urbaniĸtilor din Rom©nia nr. 101/2010 
pentru aprobarea Regulamentului privind dob©ndirea dreptului de semnŁturŁ pentru 
documentaŞiile de amenajarea teritoriului Ἠi urbanism Ἠi a Regulamentului referitor la 
organizarea Ἠi funcἪionarea Registrului UrbaniἨtilor din Romania; 

- HotŁr©rea Consiliul Superior al Registrului Urbaniĸtilor din Rom©nia nr. 475/2024 
privind actualizarea tarifelor de exercitare a dreptului de semnŁturŁ; 
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CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTŀRII 
 

2.1. EVOLUἩIA ZONEI 

2.1.1. Date privind evoluἪia zonei 

P©nŁ la reorganizarea administrativŁ din anul 1968, Poiana MŁrului a funcἪionat ca o comunŁ 
alcŁtuitŁ dintr-un singur sat, Poiana MŁrului. Ċn urma reorganizŁrii, i-au fost alŁturate satele 
ἧinca NouŁ Ἠi Paltin, transform©nd-o într-una dintre cele mai mari comune din ἪarŁ, cu o 
suprafaἪŁ de 144 km pŁtraἪi. Ċncep©nd cu anul 2002, odatŁ cu re´nfiinἪarea comunei ἧinca NouŁ, 
Poiana MŁrului a revenit la statutul de comunŁ cu un singur sat, respectiv satul Poiana MŁrului1. 

Localitatea a fost atestatŁ documentar ´n secolul XVI. Satul Poiana MŁrului a fŁcut parte din 
domeniul lui Constantin Brâncoveanu, care l-a cumpŁrat ́ n ́ ntregime de la boieri sau negustori. 
În 1708, Brâncoveanu le-a lŁsat moĸtenire moĸia celor patru fii ai sŁi. 

Ċn ultima perioadŁ localitatea s-a dezvoltat risipit, prin introducerea în intravilan unor trupuri 
punctuale, ca urmare a condiἪiilor impuse de cadrl natural cu declivitŁἪi. Majoritatea 
gospodŁriilor din trupurile izolate sunt izolate, fiecare av©nd ´n jur propriul teren de folosinἪŁ. 

 

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relaἪionate cu evoluἪia localitŁἪi 

Ca aἨezare geograficŁ, comuna se aflŁ ´n sud-vestul judeἪului BraἨov, ocup©nd bazinul 
izvoarelor p©r©ului ἧinca la graniἪa cu bazinul superior al ἩŁrii B©rsei, pe DN 73 A. 

Zona din care imobilele reglementate fac parte a fost ocupatŁ din cele mai vechi timpuri de 
pŁduri Ἠi f©neἪe. Actualul drum naἪional DN 73A are rezonanἪŁ istoricŁ, acesta asigur©nd 
legŁtura ´ntre Predeal Ἠi ἧercaia. De-a lungul sŁu au fost trasate ´ntre cele douŁ sate (Poiana 
MŁrului Ἠi ἧinca NouŁ) reἪele edilitare importante, precum magistrala de gaz Ἠi LEA MT. 

Cadrul natural specific zonei de munte, cu declivitŁἪi semnificative Ἠi piscuri, a condus cŁtre o 
tipologie morfologicŁ de construire a satului Poiana MŁrului de tip risipit sau ´mprŁἨtiat. 
Parcelarul este dispersat. 

Din punct de vedere funcἪional, se poate afirma cŁ Poiana MŁrului a devenit o aἨezare agro-
turisticŁ, dezvoltatŁ ´n acest fel ca urmare a valorificŁrii unor resurse turistice Ἠi de cadru 
natural. 

InvestiἪia se propune a se realiza ´ntr-o zona din extravilanul localitŁἪii, dar ´n apropiere de 
trupuri de intravilan unde se regŁsesc zone destinate locuirii, case de vacanἪŁ sau servicii 
turistice - pensiuni.  

 

1 https://primariapoianamarului.ro/despre-comuna/ 
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2.1.3. PotenἪial de dezvoltare 

Pe o razŁ de minimum 2 km ´n jurul amplasamentului studiat nu se regŁsesc alte unitŁἪi de 
cazare sau restaurante, pe raza comunei Poiana MŁrului. Majoritatea de pe raza comunei Poiana 
MŁrului sunt concentrate ´n satul cu acelaἨi nume, la sud de zona studiatŁ. Alte dotŁri turistice 
se regŁsesc Ἠi ´n satul Paltinul din comuna ἧinca NouŁ, aflat la nord de zona studiatŁ. 

Figura nr. 2: Izocrone – Dotări turistice din zonă (pe o rază de 5 km) 

 
Surse: booking.com, https://www.google.com/maps 

 

Zona ´n care se aflŁ cele douŁ imobile deἪine un potenἪial deosebit pentru dezvoltarea 
funcἪiunilor propuse, acestea fiind susἪinute de accesul facil Ἠi cadrul natural valoros. Cu toate 
acestea, inserἪia noilor construcἪii se va realiza cu grija Ἠi atenἪia protejŁrii peisajului natural, 
astfel ´nc©t sŁ ´l perturbe c©t mai puἪin. Diferite definiἪii ale peisajului apar ´n legislaἪia 
rom©neascŁ, astfel: 

ñPeisajul desemnează o parte de teritoriu perceput ca atare de către populaţie, al cărui 
caracter este rezultatul acţiunii şi interacţiunii factorilor naturali şi/sau umaniò - Legea nr. 
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451/2002 pentru ratificarea ConvenŞiei europene a peisajului, adoptatŁ la FlorenŞa la 20 
octombrie 2000; 

O definiἪie similarŁ regŁsim Ἠi ´n OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, 
conservarea habitatelor naturale, a florei ĸi faunei sŁlbatice: ñPeisaj - zona percepută de către 
populaţie ca având caracteristici specifice rezultate în urma acţiunii şi interacţiunii factorilor 
naturali şi/sau umaniò 

Figura nr. 3: Perspectivă aeriană asupra peisajului zonei 

  
Sursa: Google Earth 

Restaurantul propus pe imobilul cu nr. cadastral 104098 va avea terasa deschisŁ cŁtre p©r©ul 
Valea MŁrului Ἠi cadrul natural bogat din est, feritŁ de tranzitul de pe drumul naἪional. 
Microferma de animale vine ´n completarea restaurantului, pentru animarea turiἨtilor, dar mai 
ales a copiilor. Tot pentru copii va fi amenajat un loc de joacŁ. 

Pe imobilul de vizavi, cu nr. cadastral 104099, se propun unitŁri de cazare, funcἪiune binevenitŁ 
´n zonŁ, av©nd ´n vedere faptul cŁ pe o razŁ de peste 2 km nu se gŁsesc alte facilitŁἪi similare. 
CŁsuἪele tip òA-frameò au devenit ´n scurt timp populare ´n zona montanŁ pentru toate 
beneficiile pe care le oferŁ. Ċn cazul de faἪŁ, condiἪiile de amplasare Ἠi suprafeἪele reduse fac 
posibilŁ amplasarea lor pe lot astfel ´nc©t sŁ se integreze cu vegetaἪia bogatŁ existentŁ, cu 
intervenἪii minimale, spre deloc. 

 

2.2. ÎNCADRAREA ÎN TERITORIU 

2.2.1. Încadrarea la nivel macro-teritorial 

Comuna Poiana MŁrului este aĸezatŁ ´n partea centralŁ a ŞŁrii, ´n sud-estul Podiĸului 
Transilvaniei ĸi ´n nordul zonei de contact al CarpaŞilor Orientali ĸi CarpaŞilor Meridionali. Se 
aflŁ ´n sud-estul judeŞului Braĸov, la cca 33 km distanŞŁ de municipiul BraἨov, 45 de km de 
oraĸul FŁgŁraĸ ĸi aproximativ 200 km de oraĸul Bucureĸti. LocalitŁἪile ´nvecinate sunt: la nord 
- ἧinca NouŁ Ἠi Holbav, la est ï Vulcan, la sud Ἠi vest ï ZŁrneἨti.  
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2.2.2. Accesibilitate în teritoriu: 

Localitatea este strŁbŁtutŁ de drumul naŞional DN 73A din direcŞia sud-nord, nord-vest care 
face legŁtura cu zona industrialŁ ZŁrneĸti ĸi R©ĸnov, precum ĸi cu localitŁŞile ķinca, ķercaia, 
FŁgŁraĸ. Cea mai apropiatŁ linie feratŁ este linia Braĸov - ZŁrneĸti cu haltŁ la Tohan ĸi garŁ ´n 
ZŁrneĸti, cu 118 ani de la inugurare, în prezent concesionatŁ de o firmŁ privatŁ.  

 

2.2.3 Încadrarea în localitate 

Imobilele reglementate se aflŁ ´n zona de nord-vestul comunei Poiana MŁrului, în extravilan, 
la o distanἪŁ de cca 5,2 km de intravilanul satului reἨedinἪŁ cu acelaἨi nume. Terenurile sunt 
situate de-o parte Ἠi de alta a drumului naἪional secundar DN 73A, drum care asigurŁ legŁtura 
´n teritoriul cu comuna ἧinca (la nord) Ἠi oraἨul ZŁrneἨti (la sud). 

Figura nr. 4: Încadrarea în teritoriu 

 
Sursa: PUG Comuna Poiana Mărului 
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2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL2  

2.3.1. Relieful 

Din punct de vedere geomorfologic, comuna Poiana MŁrului este situat la contactul a douŁ 
unitŁἪi majore de relief CarpaἪii Meridionali Ἠi CarpaἪii Orientali (conform Harta FizicŁ a 
Rom©niei, Mihai Ielenicz, 2000), teritoriul sŁu administrativ aparἪin©nd MunἪilor Ἡaga (pe 
stânga vŁii ἧinca), respectiv MunἪilor PerἨani (pe partea dreapŁ).  

MunἪii Ἡaga reprezintŁ masivul muntos din extremitatea esticŁ a CarpaἪilor Meridionali, 
continuarea fireascŁ spre est, la o altitudine mai cobor©tŁ, a MunἪilor FŁgŁraἨ, o treaptŁ de 
tranziἪie spre MunἪii PerἨani. Caracteristica acestor munἪi este datŁ de etajarea culmilor sub 
forma unor suprafeἪe de eroziune, situate la 1000 ð 1400 m altitudine, din care se desprind 
martori de eroziune care se apropie sau depŁἨesc cu puἪin 1600 m altitudine. 

Culmea mai ´naltŁ a MunἪilor Ἡaga, cu orientare NV ð SE, care poate fi asimilatŁ cu suprafaἪa 
de denudare (eroziune) R©u ἧes (´n jur de 1400 m altitudine), dominatŁ de mai mulἪi martori 
de eroziune cu altitudini ´n jur de 1600 m (aici se ´nregistreazŁ Ἠi altitudinile maxime, 1641.2 
m ´n culmea FaἪa lui Ilie, respectiv 1640.6 , ´n Vf. Ἡagla). 

Comunei Poiana MŁrului ´i revine versantul estic al ultimei culmi a masivului Ἡaga ce coboarŁ 
din Vf. FaἪa lui Ilie. Aceasta are iniἪial o direcἪie orientatŁ spre NNE p©nŁ ´n Plaiul Nemaia, 
apoi spre est pânŁ în Poiana Bârsa Fierului (1212 m) de unde se îndreaptŁ spre SSE, realizând 
limita administrativŁ a comunei Poiana MŁrului prin Vf. Gongului (1101 m), Dealul Pojorâta 
(1042 m) Ἠi Dosul PleἨiἪei (1086 m). AfluenἪii de stânga ai vŁii ἧinca fragmenteazŁ intens 
versantul estic individualizând o serie de culmi secundare scurte, aproximativ perpendiculare 
pe culmea principalŁ. 

Amplasamentul investigat este situat la poalele unei culmi ce coboarŁ din Vf. Poiana B©rsa 
Fierului. Aceasta este limitat la nord de Valea RŁchitei Ἠi la sud de Valea LungŁ, iar prin 
eroziunea exercitatŁ de un torent asupra versantului sŁu estic, capŁtŁ un aspect în forma literei 
Y, cu deschiderea spre valea ἧinca. 

Cea mai mare parte a comunei se dezvoltŁ pe partea dreaptŁ a vŁii ἧinca, aparἪin©nd MunἪilor 
PerἨani. AceἨti ´nchid la vest Ἡara B©rsei Ἠi se prezintŁ ca o punte ´ntre CarpaἪii Orientali, din 
care fac parte Ἠi CarpaἪii Meridionali. MunἪii PerἨani se caracterizeazŁ prin altitudine Ἠi energie 
de relief reduse, frecvente depresiuni Ἠi ́ nἨeuŁri, unele utilizate din vechime ca pasuri, glacisuri 

 

2 InformaἪii preluate din Studiul geotehnic de fundamentare al PUZ, elaborat de ing. Mihai SamoilŁ ï Rockware 
Utilities SRL; 
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la periferia masivului sau ´n depresiunile interioare. ĊnŁlἪimea medie de 800 ð1000 m 
corespunde unei suprafeἪe de eroziune numitŁ ĂPoiana MŁruluiò.  

Tipul de roci Ἠi de relief, variaἪiile locale de altitudine, prezenἪa vŁilor ad©nci Ἠi a depresiunilor 
transversale au determinat ´mpŁrἪirea MunἪilor PerἨani ´n 3 sectoare: MunἪii Poiana MŁrului 
sau MunἪii MŁgura Codlei (PerἨanii de Sud), MunἪii Bogatei (PerἨanii Centrali) Ἠi MunἪii 
V©rghiἨului (PerἨanii Nordici), la care se adaugŁ defileul Oltului de la RacoἨ. 

MunἪii Poiana MŁrului se desfŁἨoarŁ ´ntre vŁile ἧinca la vest, Bârsa la sud Ἠi Depresiunea 
VlŁdeni, la nord. Aspectul general al reliefului este colinar, cu altitudini ce urcŁ p©nŁ spre 1000 
m Ἠi o pantŁ moderatŁ spre valea râului Bârsa prin care se face trecerea cŁtre Ἡara Bârsei, 
subdiviziune a Depresiunii BraἨovului. 

Comuna Poiana MŁrului este situatŁ ´n partea de vest a PerἨanilor Sudici, teritoriul sŁu 
administrativ întinzându-se între vŁile ἧinca la vest, Holbav la nord Ἠi Strâmboru la est (afluent 
al Holbavului). Spre sud sunt limitaἪi de o culme orientatŁ SV ð NE, ce reprezintŁ cumpŁna 
de ape între vŁile ce se dirijeazŁ spre Olt în Depresiunea Bârsei faἪŁ de cele ce se dirijeazŁ spre 
Olt pe cealaltŁ parte a muntelui, în Depresiunea FŁgŁraἨului.  

Pe teritoriul comunei Poiana MŁrului sunt puse în evidenἪŁ douŁ interfluvii principale: ἧinca 
ð VulcŁniἪa Ἠi VulcaniἪa ð Strâmboru, reprezentate printr-o serie de dealuri, unele formând 
culmi prelungi precum Paltin (867 m) ð PietriἨului (922.5 m Ἠi 944 m) ð CrŁpŁtorul (889 m), 
respectiv Vf. Secuiancu (926 m) ð Vf. CetŁἪuii (942 m), altele izolate: Poiana MŁrului (848.5 
m). 

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

 

2.3.2. Hidrografia Ἠi hidrogeologia 

Din punct de vedere hidrografic, teritoriul comunei Poiana MŁrului se aflŁ ´n bazinul 
hidrografic al râului Olt. Oltul este unul dintre cele mai importante r©uri din Rom©nia. IzvorŁἨte 
din MunἪii HaἨmaἨul Mare din CarpaἪii Orientali la altitudinea de 1400 m Ἠi se varsŁ ´n DunŁre 
l©ngŁ Turnu MŁgurele la altitudinea de 18 m. Are o lungime de 615 km, cu un traseu complex 
ce traverseazŁ Depresiunea Ciucului, Depresiunea BraἨovului, Depresiunea FŁgŁraἨului, 
Defileul Turnu RoἨu ð Cozia, SubcarpaἪii Ἠi PodiἨul Getic, C©mpia Rom©nŁ. Datorita 
varietŁἪii mari a surselor de alimentare, respectiv a suprapunerii favorabile a lor ´n timp, Oltul 
are un regim hidrologic compensat, bine echilibrat.  

R©ul Olt culege apele unei reἪele hidrografice de 9872 km (12,5% din lungimea totalŁ a reἪelei 
din ἪarŁ) cu o densitate de 0,41 km/km2, fiind superioarŁ mediei pe ἪarŁ (0,33 m/km2). 
SuprafaἪa bazinului de recepἪie a r©ului Olt este de 24050 km2, iar panta medie 2ă 

Ċn aval de confluenἪa cu V©rghiἨul, Oltul intrŁ cursul mijlociu, dren©nd zona interioarŁ a cotului 
carpatic. DupŁ defileul de la RacoἨ, pŁtrunde ´n PodiἨul Transilvaniei, unde strŁbate zona 
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subcarpaticŁ marginalŁ Ἠi Depresiunea FŁgŁraἨului. Pe sectorul depresionar, p©nŁ la primirea 
Cibinului, Oltul parcurge o distanἪŁ de 100 km, cu o cŁdere totalŁ de 68 m, producând 
aluvionŁri puternice Ἠi meandrŁri mai ales pana la Voila, unde pantele sale sunt de abia 0,43 
m/km. 

Pe sectorul depresionar, r©ul are tendinἪa de abatere, mai ales spre dreapta, spre PodiἨul 
H©rtibaciului, cursul sŁu fiind ´mpins ´n aceastŁ direcἪie de aluviunile aduse de afluenἪii din 
st©nga, care curg paralel de pe versantul nordic al MunἪilor FŁgŁraἨ. 

ἧinca sau ἧercaia (S = 352 km2; L = 42,6 km) este primul afluent important, format ´n golful 
dintre MunἪii Persani Ἠi Masivul FŁgŁraἨ. ĊἨi are izvorul principal ´n apropierea ZŁrneἨtiului, 
l©ngŁ Poiana MŁrului, la altitudinea de 820 m. Are o pantŁ medie de 8ă. 

În sectorul montan are un singur afluent important, Holbavul, din dreapta (S = 73 km2; L = 13 
km), dupŁ care iese ´n vastul con de dejecἪie dintre MunἪii PerἨani - Ἡaga ð FŁgŁraἨ, cu aspect 
de golf, construit ´mpreun´ cu afluenἪii sŁi din st©nga, cum sunt: Strâmba, (S = 40 km2; L = 16 
km), Plopoasa (S = 10 km2; L = 5 km), ἧercaiἪa (S = 65 km2; L = 19 km), Scurta (S = 24 km2; 
L = 17 km). 

Amplasamentul studiat este situat pe cursul superior al vŁii ἧinca, la circa 9 ð 10 km de la 
izvoare, ´ntre confluenἪele cu Valea LungŁ Ἠi Valea RŁchitei. Din punct de vedere 
hidrogeologic, zona montanŁ se caracterizeazŁ prin ape subterane cantonate ´n depozitele 
deluviale situate pe pantele versanἪilor Ἠi ´n depozitele fluviatile situate de-a lungul reἪelei 
hidrografice principale Ἠi secundare din zonŁ. 

Din punct de vedere hidrografic, comuna Poiana MŁrului se ´ncadreazŁ ´n bazinul hidrografic 
de ordin superior al p©r©ului ķercaia (ķinca) care strŁbate comuna pe o distanŞŁ de aprox. 10 
km de la izvoare p©nŁ la marginea comunei ķinca NouŁ, pe direcŞie sud sud est-nord nord vest. 
Teritoriul comunei dispune de o bogatŁ reŞea hidrograficŁ de suprafaŞŁ, p©raiele care izvorŁsc 
de pe culmile munŞilor sunt colectate de p©r©ul ķercaia, care reprezintŁ principalul colector din 
zonŁ. P©r©ul ķercaia (ķinca) este un afluent al r©ului Olt ĸi izvorŁĸte de la 820 m, din culmea 
Dosul PleĸiŞei, prezintŁ o vale ´ngustŁ cu versanŞi abrupŞi p©nŁ ´n apropiere de localitatea 
Poiana MŁrului, dupŁ care valea se lŁrgeĸte ĸi apare o albie majorŁ cu aspect de luncŁ, ceva 
mai dezvoltatŁ pe st©nga vŁii. Bazinul hidrografic al acestui p©r©u este situat pe cursul mijlociu 
al r©ului Olt, are o suprafaŞŁ de 350 km2, cu o lungime a cursului de apŁ principal de 46 km.  

Bazinul hidrografic al p©r©ului ķercaia strŁbate mai multe tipuri de relief repartizate astfel: 

- sectorul ´nalt ca altitudine se gŁseĸte ´n bazinul superior al p©r©ului; 
- zona piemontanŁ este strŁbŁtutŁ de partea mijlocie a bazinului, ´ntre localitŁŞile ķinca 

Veche ĸi p©nŁ ´n apropiere de ķercaia; 
- zona joasŁ - ´ntre ķercaia ĸi confluenŞa cu r©ul Olt - este strŁbŁtutŁ de bazinul inferior 

al p©r©ului ķinca. 
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2.3.3. Caracteristici geotehnice 

Zona amplasamentului face parte din extremitatea sud-vesticŁ a depresiunii BraἨovului, ce 
reprezintŁ o vastŁ arie de cobor©re axialŁ formatŁ la sf©rἨitul Neogenului (´n timpul Pliocenului 
superior) prin scufundarea treptatŁ, de-a lungul unor fracturi importante ale fundamentului, 
´ngropate actual sub depozite pliocene Ἠi cuaternare, la contactul cu MunἪii PerἨani. Terenul 
studiat se aflŁ la poalele masivului Piatra Craiului, masiv calcaros care aparἪine lanἪului 
CarpaἪilor Meridionali, gŁsindu-se în nord-estul acestora. Masivul este alcŁtuit din roci 
sedimentare, ´n special roci calcaroase de v©rstŁ jurasicŁ. 

Din punct de vedere geo-tectonic, comuna Poiana MŁrului aparἪine unitŁἪii structurale majore 
orogenul CarpaἪilor Meridionali. 

CarpaἪii Meridionali, ca unitate alpinŁ, se ´ntind din bazinul r©ului D©mboviἪa (falia Iezer - 
PŁpuἨa) spre vest, depŁἨind valea DunŁrii. Spre sud sunt delimitaἪi de falia pericarpaticŁ, care 
se prelungeἨte din faἪa CarpaἪilor Orientali (unde este acoperitŁ de depozite mai recente), fiind 
identificatŁ ´ncep©nd de la sud de PiteἨti, pe la nord de DrŁgŁἨani, nord de Strehaia p©nŁ la 
Drobeta-Turnu Severin. Spre nord-est, limita cŁtre zona cristalino-mezozoicŁ a CarpaἪilor 
Orientali (unitatea central-estcarpaticŁ) este datŁ de Culoarul VlŁdenilor. 

În structura actualŁ a CarpaἪilor Meridionali se disting urmŁtoarele unitŁἪi tectogenetice: 
autohtonul danubian, pânza geticŁ Ἠi unitŁἪile supragetice, generate prin deformarea marginii 
continentale a plŁcii euroasiatice, pânza de Severin Ἠi zona de solzi, rezultate din evoluἪia unei 
zone de expansiune secundare, la care se adaugŁ magmatitele banatitice Ἠi Depresiunea GeticŁ 
(cu fundament mixt). 

Comuna Poiana MŁrului, situatŁ la contactul MunἪilor ἧaga (consideraἪi o treaptŁ mai joasŁ a 
MunἪilor FŁgŁraἨ cu PerἨanii Sudici), este situatŁ în extremitatea esticŁ a unitŁἪii supragetice 
care reprezintŁ substratul geologic al MunἪilor FŁgŁraἨ.  

În alcŁtuirea unitŁἪilor supragetice participŁ Ἠisturi cristaline care constituie fundamentul 
propriu-zis al masivelor cristaline prealpine Ἠi înveliἨul sedimentar al acestora.  

FormaἪiunile cristalofiliene din unitŁἪile supragetice sunt rezultatul mai multor faze de 
metamorfism, distingându-se Ἠisturi cristaline prehercinice Ἠi Ἠisturi cristaline hercinice. 

 

2.3.4. Clima  

Amplasamentul studiat este situat în zona de trecere de la clima bazinului Transilvaniei la cea 
a versanŞilor nord vestici ai CarpaŞilor de CurburŁ, av©nd un climat temperat continental 
moderat, cu precipitaŞii medii.  

PrecipitaŞiile anuale sunt sub 650 mm. Aici pot fi ´nt©lnite elemente de vegetaŞie silvostepicŁ. 
Cea mai mare cantitate de precipitaŞii se ´nregistreazŁ de la sf©rĸitul lunii mai p©nŁ la jumatatea 
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lunii iulie. NumŁrul mediu anual de zile senine este de 80 - 100. Solul este acoperit de zŁpadŁ 
peste 70 zile, riscul ´nzŁpezirii este redus, ceea ce permite circulaŞia prin pasuri tot anul. 

Zona este expusŁ direct maselor de aer oceanic ce se deplaseazŁ peste Şara noastrŁ dinspre vest 
ĸi nord-vest. V©nturile dominante aparŞin sectorului vestic, nord-vestic ĸi sud-vestic, care 
condiŞioneaza ĸi climatul depresiunilor orientate pe aceste direcŞii. 

Din punct de vedere climatic, amplasamentul se caracterizeazŁ prin urmŁtoarele valori: 

- temperatura medie anualŁ a aerului: + 8ÁC (staἪia meteo Ghimbav); 
- temperatura medie anualŁ a lunii cele mai reci (ianuarie): -4.2ÁC; 
- temperatura medie anualp a lunii cele mai calde (iulie): +18.3ÁC; 
- temperatura minimŁ absolutŁ a aerului: - 33.3ÁC (8 ianuarie 2015); 
- temperatura maximŁ absolutŁ a aerului: +37.3ÁC (5 iulie 2000); 
- cantitatea medie anualŁ de precipitaἪii: 600 ð 700 mm, cu un maxim ´n luna iunie (~ 

90 mm) Ἠi un minim ´n februarie (~ 25 mm); 
- viteza medie a v©ntului: 2.5 m/s; 

 

2.4. CIRCULAἩIA 

Cele douŁ imobile reglementate au acces direct din drumul naἪional DN 73A. Acesta are un 
gabarit de aprox. 9,00 m , format din carosabil de 6,00 m, iar simetric faἪŁ de ax acostament de 
1,00 m. Pe latura vesticŁ acostamentul este dublat de un Ἠant de 1,00 m. DistanἪele din ampriza3 
drumului Ἠi p©nŁ la aliniamente este variabilŁ: spre vest ´ntre 4,60 m Ἠi 4,80 m, iar pe partea 
esticŁ variantŁ ´ntre 3.50 m Ἠi 4,10 m. 

Figura nr. 5: Profil DN 73A (existent și menținut) 

 

 

3 Ampriza drumului este suprafaŞa de teren ocupatŁ de elementele constructive ale drumului: parte carosabilŁ, 
trotuare, piste pentru cicliĸti, acostamente, ĸanŞuri, rigole, taluzuri, ĸanŞuri de gardŁ, ziduri de sprijin ĸi alte lucrŁri 
de artŁ (conform OGR nr. 43/1997 privind regimul drumurilor) 
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR 

2.5.1. Principalele caracteristici ale funcἪiunilor din zona studiatŁ: 

Terenurile reglementate sunt situate ´n extravilan Ἠi au categoriile de folosinἪŁ f©neaἪŁ.  

Imobilul cu numŁr cadastral 104098 are urmŁtorii vecini: 

- La nord-vest - imobilul cu nr. topografic 1689 (f©neaἪŁ); 
- La Est - P©r©ul Valea MŁrului; 
- La Sud - imobilul cu nr. topografic 1688/2 (f©neaἪŁ); 
- La Vest - DN 73A; 

Imobilul cu numŁr cadastral 104099 are urmŁtorii vecini: 

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

 

2.5.2. Riscuri naturale4 

Nu existŁ riscuri naturale identificate ´n zona de studiu. AflatŁ ´n extravilanul localitŁἪii, zona 
nu este exploatatŁ pentru exploatarea resurselor subterane. 

Ċncadrarea ´n zonele de risc natural, la nivel de macrozonare, a ariei pe care se gŁseἨte terenul 
cercetat s-a realizat în conformitate cu Legea nr. 575/ 2001 privind aprobarea Planului de 
amenajare a teritoriului naἪional ð SecἪiunea a V-a ð Zone de risc natural.  

Riscul este o estimare matematicŁ a probabilitŁἪii producerii de pierderi umane Ἠi materiale pe 
o perioadŁ de referinἪŁ viitoare Ἠi ´ntr-o zonŁ datŁ pentru un anumit tip de dezastru. 

Factorii de risc analizaἪi sunt: litologic, geomorfologic, structural, hidrologic Ἠi climatic, 
hidrogeologic, seismic Ἠi antropic. 

Din punct de vedere geomorfologic, terenul are pante variabile cu zone plane Ἠi zone unde nu 
depaseste 5 grade, stabil ´n condiἪiile actuale, fŁrŁ risc. 

Din punct de vedere litologic - geotehnic, lucrŁrile executate au interceptat pŁm©nturi 
necoezive Ἠi slab coezive, zona de alterare a rocii de bazŁ Ἠi roca de bazŁ, ce se ´ncadreazŁ la 
terenuri bune de fundare, cu compresibilitate redusa ð medie, risc redus ð moderat. 

 

4 InformaἪii preluate din Studiul geotehnic de fundamentare al PUZ, elaborat de ing. Mihai SamoilŁ ï Rockware 
Utilities SRL; 
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Structural, zona se caracterizeazŁ prin strate antrenate într-o tectonica foarte complicatŁ cu falii 
Ἠi sariaje, risc major. 

Din punct de vedere hidrologic Ἠi climatic, aria studiatŁ se ´ncadreazŁ ´n zone cu cantitŁἪi de 
precipitaἪii cuprinse ´ntre 150 ð 200 mm ´n 24 de ore, fŁrŁ potenἪial de risc la fenomenele de 
inundabilitate, risc moderat. 

Din punct de vedere hidrogeologic, nivelul hidrostatic se situeazŁ la ad©ncimi mici pe zona de 
terasa luca sau lipseste pe zona de versant, fŁrŁ risc - risc major. 

Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat este situat într-o zonŁ cu intensitate 
seismicŁ 71 pe scara MSK unde indicele 1 reprezintŁ o perioadŁ de revenire de cca. 50 ani, risc 
seismic mare. 

Astfel, nu existŁ riscul interceptŁrii de umpluturi antropice ́ ngropate sau diverse tipuri de reἪele 
dezafectate, fŁrŁ risc.  

Terenul cu numarul cadastral 104098 se ´nvecineazŁ la est cu p©r©ul Valea MŁrului. Ċn urma 
unei viituri avute loc ´n urma cu c©Ἢiva ani, albia sa minora a fost modificatŁ, iar traseul uἨor 
deviat, astfel încât în prezent aceasta se suprapune cu suprafaἪa imobilul reglementat. Având 
´n vedere cŁ lŁἪimea cursului de apŁ este sub 10 m, zona sa de protecἪie este de 5,00 m, conform 
Legii apelor nr. 107/1995, Anexa nr. 2. SuprafaἪa care afecteazŁ imobilul, formatŁ din albia 
minorŁ a p©r©ului Ἠi din zona de protecἪie, este de 259 mp. 

Figura nr. 6: Zona de protecție a pârâului Valea Mărului 

 

Sursa: Autori PUZ 
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2.6. ECHIPARE EDILITARŀ 

Imobilul cu numŁr cadastral 104098 este traversat de: 

- LEA joasŁ tensiune 
- LEA medie tensiune 
- ReἪea magistralŁ de gaze - conductŁ distribuἪie gaze Paltin - Podul D©mboviἪei Dn 

600 

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

 
Sursa: Autor PUZ 

 

Acestea impun zone de protecἪie, conform actelor normative în vigoare, astfel: 

- LEA JT: 1,00 m din st©lp (conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de 
protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice, aprobată prin Ordinul 
ANRE nr. 239/2019, Anexa nr 5) 

- LEA MT: 24,00 m culoarul de trecere (conform Normei tehnice privind delimitarea 
zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice, aprobată prin 
Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa nr. 6, Cap. 2) 

- ReἪea magistralŁ de gaze: 2,00 m; 
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Figura nr. 8: Zone de protecție ale LEA JT, LEA MT și magistrala de gaze 

 
Sursa: Autor PUZ 

Zona nu este echipatŁ cu reἪea centralizatŁ de apŁ Ἠi canalizare. 

 

2.7. PROBLEME DE MEDIU 

Amplasamentul reglementat prin PUZ nu se aflŁ ´n niciun areal natural protejat. 

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

Nu au fost identificate nici valori de patrimoniu; Terenurile nu se aflŁ ´n zone construite 
protejate, iar ´n interiorul sŁu nu se aflŁ situri arheologice sau obiective incluse în lista 
monumentelor istorice, conform Ordinului nr. 2361/2010 pentru modificarea anexei nr. 1 la 
Ordinul Ministrului Culturii și Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor 
Istorice, actualizată, Ἠi a Listei monumentelor istorice dispŁrute.  

Imobilul estic, cu numŁr cadastral 104098 prezintŁ o situaἪie mai delicatŁ din cauza reἪelelor 
care ´l traverseazŁ, prin zonele de protecἪie impuse de acestea. Pe parcurcul elaborŁrii PUZ se 
vor ´ntocmi studii de fundamentare de cŁtre specialiἨti prin care se vor stabili condiἪiile de 
construire ´n raport cu reἪelele existente, sau mŁsuri de deviere / îngropare a lor. 

DatoritŁ poziἪiei geografice, terenul studiat are posibilitŁἪi de dezvoltare ´n domeniul 
turismului montan. Masivul Piatra Craiului este principala atracἪie turisticŁ a zonei. 

http://mail.cultura.ro/cultura/uploads/files/OMC-2361-2010-LMI.pdf
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2.8. OPἩIUNI ALE POPULAἩIEI 

Pe parcursul elaborŁrii PUZ se va desfŁἨura procedura de informare a populaἪiei, conform 
Metodologiei de informare Ἠi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 
planurilor de amenajare a teritoriului Ἠi de urbanism, aprobatŁ prin Ordinul MDRAP nr. 2.701 
/ 2010. 

Etapele de implicare a publicului parcurse sunt: 

- etapa pregŁtitoare; 
- etapa elaborŁrii propunerilor; 
- implicarea publicului ´n etapa aprobŁrii PUZ; 

 

 

CAPITOLUL III. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICŀ 
 

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

Concomitent cu prezenta documentaἪie P.U.Z. sunt realizate urmŁtoarele studii de 
fundamentare:  

 

3.1.1. Ridicare topograficŁ  

At©t pentru imobilul reglementat prin PUZ, c©t Ἠi pentru vecinŁtatea sa, a fost realizatŁ ridicarea 
topograficŁ, prin care s-au reprezentat toate elementele relevante, care au stat la baza planἨelor 
PUZ. 

Ridicarea topograficŁ este realizatŁ ´n coordonate ´n sistemul naŞional de referinŞŁ Stereo 1970, 
actualizatŁ pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor mŁsurŁtori la teren, cu respectarea ĸi 
integrarea limitelor imobilelor ´nregistrate ´n evidenŞele de cadastru ĸi publicitate imobiliarŁ, 
puse la dispoziŞie de OCPI Arad. 

Aceasta a stat la baza obἪinerii Procesului Verbal de RecepἪie OCPI. 

 

3.1.2. Studiul geotehnic  

Studiul a fost ´ntocmit de cŁtre un inginer geolog si conἪine urmŁtoarele informaἪii, conform 
Normei metodologice privind exigenŞele minime de conŞinut ale documentaŞiilor de amenajare 
a teritoriului ĸi de urbanism pentru zonele de riscuri naturale, aprobatŁ prin HG nr. 382/2003:  

https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/125365
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/125365
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- elemente ale cadrului natural ce pot interveni ´n modul de organizare urbanisticŁ: 
relieful, geo-tectonica, reἪeaua hidrograficŁ, elemente hidrogeologice, clima, 
seismicitatea Ἠi date geotehnice;  

- existenἪa unor riscuri previzibile (zone inundabile, zone cu drenaj insuficient de 
scurgere a apelor pluviale) ´n perimetrul studiat Ἠi ´n zonele adiacente cu consecinἪe 
asupra viitoarelor construcἪii Ἠi amenajŁri;  

- condiἪii de fundare;  
- recomandŁri pentru regulamentul de construire. 

 

 De asemenea, studiul geotehnic Ἠi hidrogeotehnic mai conἪine Ἠi detaliile necesare ´ntocmirii 
PUZ-ului, conform Ghidului privind metodologia de elaborare și conținutul-cadru al PUZ, 
aprobat prin OMLPAT nr.176/2000, cu privire la:  

- CondiἪii de construibilitate;  
- CondiἪii de fundare ale terenului;  
- ClimŁ, seismicitate, relief;  
- EvidenἪierea riscurilor naturale Ἠi antropice;  
- CondiἪii grele de fundare;  
- Nivelul apelor freatice;  
- Riscuri naturale Ἠi antropice care pot impune restricἪii de construibilitate temporarŁ 

sau definitivŁ (zone inundabile, alunecŁri de teren, cutremure);  
- Terenuri degradate; 

 

Acest studiu are ca scop furnizarea informaἪiilor necesare unei proiectŁri corespunzŁtoare Ἠi 
economice a lucrŁrilor de construcἪii. 

Din punct de vedere morfologic, terenul investigat este plan si stabil in cazul imobilului cu NC 
104098. Imobilul cu NC 104099 are o pantŁ variabilŁ orientatŁ cŁtre Nord Est ce poate atinge 
45 de grade, stabil ´n conditiile actuale, dar cu potential mediu Ἠi probabilitate medie de 
producere a fenomenelor de instabilitate, fŁrŁ potenἪial de risc cu privire la fenomenele de 
inundabilitate. 

Din punct de vedere geologic, zona se caracterizeazŁ prin prezenἪa ´n suprafaἪŁ a depozitelor 
rezultate din alterarea rocii de bazŁ, sub care se aflŁ Ἠisturile cristaline. 

Din punct de vedere geotehnic, stratificaἪia interceptatŁ de lucrŁrile geotehnice executate este 
prezentatŁ, ́ m Studiul Geotehnic, la Capitolul 3.d ð StratificaἪia pusŁ ́ n evidenἪŁ Ἠi pe 6 (Ἠase) 
profile geotehnice la piesele desenate (planἨele 4 ð 9). 

Nivelul hidrostatic a fost ´nt©lnit ´n forajele executate pe zona de lunca Ἢiterasa. Acesta lipseἨte 
în zona de versant sau este situat la adâncimi mai mari de 6.00 m, adâncimea de investigare. 
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Riscul geotehnic al execuἪiei acestei lucrŁri este de nivel redus ð moderat. 

Categoria geotehnicŁ rezultatŁ este cu risc geotehnic redusðmoderat . 

IntensificŁri ale circulaŞiei atmosferice pot genera v©nturi cu viteze mari din sectorul vestic ´n 
special vara c©nd activitatea ciclonilor se intensificŁ, fenomen meteorologic negativ favorizat 
de lipsa perdelelor de protecŞie (aliniamente plantate ´n calea maselor de aer). 

Riscul antropic: La amplasarea construcἪiilor ́ n apropierea liniilor electrice se va solicita avizul 
de la autoritŁἪile aparἪinŁtoare.  

 

Nivelul apei subterane Ἠi caracterul stratului acvifer 

Stratul acvifer freatic cu nivel liber a fost întâlnit în forajele executate pe zona de luncŁ ð 
terasŁ. Acesta lipseἨte în zona de versant sau este situat la adâncimi mai mari faἪŁ de adâncimea 
de investigare. În funcἪie de regimul precipitaἪiilor nivelul hidrostatic poate sŁ prezinte oscilaἪii 
nesemnificative, scurgerea fiind rapida. 

 

Stabilitatea generalŁ Ἠi localŁ  

Terenul cu NC 104098 este plan Ἠi stabil, fŁrŁ potenἪial de risc cu privire la fenomenele de 
alunecare. 

Terenul cu NC 104099 are un relief specific zonelor montane cu versanἪi abrupἪi cu panta 
variabilŁ ce poate atinge 25 grade, stabil în condiἪiile actuale dar cu potenἪial mediu si 
probabilitate medie de producere fenomenele de instabilitate. 

 

Ad©ncimea Ἠi sistemul de fundare recomandate  

Din analiza datelor hidrogeologice Ἠi seismice, corelate cu investigaἪiile de teren, rezultŁ faptul 
cŁ ad©ncimea de fundare trebuie sŁ 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 fŁrŁ procedee de ´mbunŁtŁἪire. Se recomanda fundaἪii continue. 

 

Evaluarea presiunii convenἪionale de bazŁ Ἠi a capacitŁἪii portante  

Strat de fundare recomandat:  

- Pietris cu nisip argilos si nisip prŁfos, cafeniu, cenuἨiu, saturat;  
- PietriἨ cu bolovaniἨ, nisip argilos Ἠi nisip prafos, cenuἨiu albŁstrui, saturat;  
- PietriἨ cu nisip argilos Ἠi nisip prŁfos, cafeniu gŁlbui, saturat;  
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- PietriἨ cu nisip prŁfos - nisip argilos cafeniu gŁlbui, plastic v©rtos;  
- PietriἨ cu nisip prŁfos - nisip argilos cafeniu gŁlbui, moale ï saturat. 

Presiunea convenἪionalŁ pe stratul de fundare, conform NP 112ð14, anexa D, tabelul D2 ð 
D3 ð D4, este Pconv = 225 ð 325 kPa pentru adâncimi de fundare Df = 2,00 m Ἠi lŁἪimi ale 
fundaἪiilor B = 1,00 m.  

Tabel nr. 2: Tipuri de sol 

Nr. 
Crt. 

Denumirea pŁm©nturilor PoziἪia ProprietŁἪi 
coezive 

Af©narea dupŁ 
executarea sŁpŁturii 

1 ArgilŁ prŁfoasŁ 21 mijlocii 24ð30% 

2 ArgilŁ nisipoasŁ 5 mijlocii 26ð32% 

3 Nisip argilos 15 slabe 8ð17% 

4 Praf nisipos 7 slabe 14ð28% 

6 Nisip prŁfos 13 necoezive 8ð17% 

7 Nisip fin 14 necoezive 8ð17% 

8 Nisip mijlociu 11 necoezive 8ð17% 

9 Nisip mare 12 necoezive 8ð17% 

10 Nisip cu pietriἨ 17 slabe 14ð28% 

11 PietriἨ cu nisip 18 slabe 14ð28% 

12 Deluviu cu fragmente de rocŁ 
stâncoasŁ ca parte dominantŁ 

46   

 

Referitor la agresivitatea terenului faἪŁ de reἪelele metalice ´ngropate se considerŁ: - 
agresivitate mare: argilŁ, argilŁ prŁfoasŁ, argilŁ nisipoasŁ; - agresivitate medie: sol vegetal. 

 

RecomandŁri: La proiectarea fundaἪiilor viitoarelor construcἪii se vor avea ´n vedere 
urmŁtoarele recomandŁri.  

- Amenajarea terenului se va face de aἨa manierŁ ´nc©t sŁ asigure evacuarea rapidŁ a 
apelor din precipitaἪii cŁtre emisarii din zonŁ.  

- Ad©ncimea de fundare de fundare va fi cea impusŁ constructiv, sau ´ncep©nd cu 1.20m 
(pt. terenul cu NC 104098) , respectiv 1.50m (pt. terenul cu NC 104099), funcἪie de 
caracteristicile terenului de fundare, ´ntotdeauna sub stratul de sol vegetal.  

- Presiunea de calcul pentru dimensionarea fundaἪiilor va fi stabilitŁ la faza de proiect 
de execuἪie (D.T.A.C.) funcἪie de caracteristicile constructive ale fiecŁrui obiectiv ´n 
parte. 
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RecomandŁri specifice zonelor de riscuri naturale Ἠi antropice naturale: 

Zone afectate de fenomene de inundabilitate: Se vor drena zonele de bŁltire a apei Ἠi se va 
ridica cota terenului în amplasament.  

 

3.1.3. Studiu pedologic 

Av©nd ´n vedere cŁ terenurile care fac obiectul PUZ se aflŁ ´n extravilan Ἠi sunt agricole, cu 
categoria de folosinἪŁ f©neaἪŁ, studiul pedologic reprezintŁ o condiἪie pentru obἪinerea avizului 
MADR. Prin acesta se va releva clasa de calitate a solului Ἠi posibilitatea introducerii ´n 
intravilan. Clasele III Ἠi IV indicŁ gradul scŁzut de fertilitate a solului Ἠi posibilitatea schimbŁrii 
ulterioare a categoriei de folosinἪŁ din f©neἪe ´n curἪi-construcἪii, prin obἪinerea autorizaἪiei de 
construire. 

 

3.1.4. Studiu arheologic 

Conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul – Anexa nr. 1, 
pentru PUZ-urile care reglementeazŁ imobile aflate ´n extravilanul localitŁἪii este necesar a se 
obἪine avizul Ministerului Culturii. Ċn urma depunerii dosarului Ἠi analizei preliminare, 
Ministerul Culturii poate solicita elaborarea unui studiu arheologic, pentru a afla situaἪia 
vestigiilor arheologice prezente ´n zonŁ. Decizia acestora va depinde Ἠi de situaἪia ´n care ´n 
arealul apropiat au mai fost realizate recent studii arheologice, care sŁ ofere informaἪii 
relevante. 

Conform Repertoriul Arheologic NaἪional (RAN), singurul sit arheologic de pe raza comunei 
se aflŁ ´n satul Poiana MŁrului, la o distanἪŁ de 5 km de amplasamentul studiat. Acesta are 
codul RAN 41630.01, este denumit ĂPosibila aĸezare de epoca bronzului de la Poiana 
MŁruluiò, este de categorie Ădescoperire izolatŁò, tip artefact, cu o componentŁ formatŁ din 
fragment ceramic ce dateazŁ din epoca bronzului.  

 

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. 

Conform Planului Urbanistic General al Comunei Poiana MŁrului, aprobat prin HCJ nr. 
110/23.12.99 Ἠi HCL nr. 56/2019, terenurile care fac obiectul PUZ se aflŁ ´n extravilan. 
Imobilele sunt situate de-o parte Ἠi de alta a drumului naἪional secundar DN 73A, drum care 
asigurŁ legŁtura ´n teritoriul cu comuna ἧinca (la nord) Ἠi oraἨul ZŁrneἨti (la sud). 

Pe planἨa PUG este marcatŁ reἪeaua de gaze paralelŁ cu DN73A, la vest de acesta, ´nsŁ ´n 
realitate ea a fost identificatŁ la est de DN 73A, la o distanἪŁ de aproximativ 40 m, de-a lungul 
p©r©ului Valea MŁrului. 

 

https://ran.cimec.ro/sel.asp?descript=poiana-marului-poiana-marului-brasov-posibila-asezare-de-epoca-bronzului-de-la-poiana-marului-cod-sit-ran-41630.01
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Figura nr. 9: Încadrarea în raport cu PUG Poiana Mărului  

 

 

 

 

Sursa: PUG comuna Poiana Mărului, aprobat prin HCJ nr. 110/23.12.99 și HCL nr. 56/2019, Planșa 
“Încadrare în teritoriu” 

 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

Se intenἪioneazŁ ca viitoarele dotŁri turistice sŁ se realizeze cu grijŁ Ἠi atenἪie faἪŁ de cadrul 
natural existent, prin relaἪionarea, pe c©t posibil, cu elementele de cadru natural Ἠi cu formele 
de relief. 

PrezenἪa p©r©ului Valea MŁrului, element valoros de cadru natural, la estul imobilului cu nr. 
cadastral 104098, reprezintŁ un mare avantaj din cel puἪin douŁ puncte de vedere: 

- Restaurantul propus va avea terasa deschisŁ cŁtre p©r©ul Valea MŁrului Ἠi cadrul 
natural bogat din est, feritŁ de tranzitul de pe drumul naἪional.  

- Ċn soluἪia de gospodŁrire a apelor se va propune deversarea, dupŁ epurare, ´n cursul 
apei. 

Microferma de animale vine în completarea restaurantului, pentru animarea turiἨtilor, dar mai 
ales a copiilor. Tot pentru copii va fi amenajat un loc de joacŁ. TuriἨtii de toate v©rstele vor 
putea beneficia de activitŁἪi ´n aer liber Ἠi curat, profit©nd de cadrul natural ´nconjurŁtor. 

Pe imobilul de vizavi, cu nr. cadastral 104099, se propun unitŁἪi de cazare, tip òA-frameò. 
Acestea vor fi inserate pe lot printre arborii existenἪi, cu intervenἪii minimale asupra vegetaἪiei 
existente. Se urmŁreἨte ca unitŁἪile de cazare sŁ se integreze cu vegetaἪia bogatŁ existentŁ, 
ascunzându-se printre elementele vegetale existente, într-un mod ´n care sŁ fie c©t mai 
camuflate Ἠi greu de perceput. Acest lucru este posibil, av©nd ´n vedere faptul cŁ parcela este 
delimitatŁ pe trei laturi de pŁdure, alt element de cadru natural extrem de valoros, atât prin 
peisaj, c©t mai ales prin calitatea aerului oferitŁ.  

Codul silvic prevede la art. 38, alin. 11: “Autorizarea construcţiilor la distanţe mai mici de 50 

m de liziera pădurii, în afara fondului forestier, se face cu avizul structurii teritoriale a 
autorităţii publice centrale care răspunde de silvicultură, în baza unei documentaţii depuse cu 
localizarea în coordonate stereografice 1970.” 
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Un alt criteriu care va conta ´n modul de amplasare a viitoarelor construcἪii este declivitatea ï 
acestea se vor amplasa pe curbele de nivel astfel ´nc©t topografia existentŁ sŁ fie minimal 
modificatŁ. 

ConstrucἪiile se vor amplasa ´n interiorul edificabilului reglementat, ´nsŁ indiferent de 
orientare, acestea vor beneficia de perspective favorabile oferite de cadrul natural ´nconjurŁtor. 

Din punct de vedere al condiἪiilor de fundare, conform studiului geotehnic realizat 
concomitent a reieἨit faptul cŁ terenurile sunt bune de fundare, cu compresibilitate redusŁ-
medie, risc redus-moderat. Ad©ncimea de fundare trebuie sŁ 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 fŁrŁ procedee de ´mbunŁtŁἪire. Se recomanda fundaἪii continue. 
Pentru imobilul cu numŁr cadastral 104098, apa are influenἪe asupra fundaἪiilor Ἠi asupra 
terenului de fundare. Acest aspect va fi detaliat la faza DTAC. 

 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAἩIEI 

Accesul pe parcelŁ se va realiza din drumul naἪional DN 73A, al cŁrui profil existent se va 
menἪine. Accesul va fi unul dublu, din acelaἨi punct, cu relaἪie st©nga dreapta. Ċn momentul de 
faἪŁ, al studiului de oportunitate, accesul a fost marcat convenἪional pe planἨa PUZ ñ04. 
ReglementŁri urbanistice ï Zonificareò în partea de nord a parcelelor ca ñzonă ce se va detalia 
ulterior printr-o documentație de specialitate (studiu privind accesul pe ambele parcele)ò. 
SoluἪia prezentatŁ de inginerul specialist va fi supusŁ avizŁrii la CNAIR. 

Drumul naἪional 73A din care imobilele a acces impune o serie de constrângeri, conform 
OrdonanἪei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor. Prevederile acestora Ἠi mŁsurile luate ´n 
cadrul PUZ sunt prezentate în continuare: 
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Tabel nr. 3: Tipuri de constrângeri impuse de DN73A 

Constrângere Dimensiune Extras din O. 43/1997 
SuprafaἪa 
afectatŁ: 

MŁsuri - 
Argumente 

1. Zona de 
siguranἪŁ: 

1,5 m de la 
marginea 
exterioarŁ a 
ĸanŞurilor, pentru 
drumurile situate 
la nivelul 
terenului 

Art. 16 (1) Zonele de siguranŞŁ sunt suprafeŞe de 
teren situate de o parte ĸi de cealaltŁ a amprizei 
drumului, destinate exclusiv semnalizŁrii rutiere, 
plantaŞiei rutiere sau altor scopuri legate de 
´ntreŞinerea ĸi exploatarea drumului, siguranŞei 
circulaŞiei ori protecŞiei proprietŁŞilor situate ´n 
vecinŁtatea drumului. Din zonele de siguranŞŁ fac 
parte ĸi suprafeŞele de teren destinate asigurŁrii 
vizibilitŁŞii ´n curbe ĸi intersecŞii, precum ĸi 
suprafeŞele ocupate de lucrŁri de consolidare a 
terenului drumului ĸi altele asemenea.  
 
Anexa nr. 1: 
Zonele de siguranŞŁ ale drumurilor sunt cuprinse de 
la limita exterioarŁ a amprizei drumului p©nŁ la: 
- 1,50 m de la marginea exterioarŁ a ĸanŞurilor, 
pentru drumurile situate la nivelul terenului; 
 

104 mp 
(pentru NC 
104098) 

Se va respecta 
zona de siguranἪŁ a 
DN 73A. 

2. Zona de 
protecἪie: 

22 m de la 
marginea 
exterioarŁ a zonei 
de siguranŞŁ p©nŁ 
la marginea zonei 
drumului 

Art. 17 (1) Zonele de protecŞie sunt suprafeŞele de 
teren situate de o parte ĸi de alta a zonelor de 
siguranŞŁ, necesare protecŞiei ĸi dezvoltŁrii viitoare 
a drumului. 
 
(2) Zonele de protecŞie rŁm©n ´n gospodŁrirea 
persoanelor juridice sau fizice care le au în 
administrare sau ´n proprietate, cu obligaŞia ca 
acestea, prin activitatea lor, sŁ nu aducŁ prejudicii 
drumului sau derulŁrii ´n siguranŞŁ a traficului prin: 
a) neasigurarea scurgerii apelor în mod 
corespunzŁtor; 
b) executarea de construcŞii, ´mprejmuiri sau 
plantaŞii care sŁ provoace ́ nzŁpezirea drumului sau 
sŁ ´mpiedice vizibilitatea pe drum; 
c) executarea unor lucrŁri care pericliteazŁ 
stabilitatea drumului, siguranŞa circulaŞiei sau 
modificŁ regimul apelor subterane sau de 
suprafaŞŁ. 
 
Anexa nr. 1. Zonele de protecŞie sunt cuprinse ´ntre 
marginile exterioare ale zonelor de siguranŞŁ ĸi 
marginile zonei drumului.  
DistanŞa de la marginea exterioarŁ a zonei de 
siguranŞŁ p©nŁ la 
marginea zonei drumului: 22 m - Drumuri 
naŞionale. 
 
 

/ Av©nd ´n vedere cŁ 
unitŁἪile de cazare 
tip "A-frame" 
propuse nu se 
´ncadreazŁ în 
categoria 
construcἪiilor 
menἪionate la art. 
17, alin. 2, lit. b, se 
propune 
amplasarea lor în 
zona de protecἪie 
a DN73A. 
AceastŁ propunere 
va fi supusŁ 
avizŁrii la CNAIR. 
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3. Retragere  30 m Art. 47 (1) Pentru evitarea congestionŁrii traficului 
´n afara localitŁŞilor se interzice amplasarea 
oricŁror construcŞii care genereazŁ un trafic 
suplimentar la o distanŞŁ mai micŁ de 50,0 m de la 
marginea pŁrŞii carosabile ´n cazul autostrŁzilor, al 
drumurilor expres ĸi al drumurilor internaŞionale 
"E", respectiv de 30,0 m pentru celelalte drumuri 
de interes naŞional ĸi judeŞean. Prin construcŞii care 
genereazŁ trafic suplimentar se au ´n vedere unitŁŞi 
productive, complexe comerciale, depozite angro, 
unitŁŞi tip showroom, obiective turistice, cartiere 
rezidenŞiale, parcuri industriale, precum ĸi orice 
alte obiective ĸi/sau construcŞii asemŁnŁtoare ´n 
care se desfŁĸoarŁ activitŁŞi economice. 

/ Av©nd ´n vedere cŁ 
unitŁἪile de cazare 
tip "A-frame" 
propuse nu se 
´ncadreazŁ în 
categoria de 
"construcții care 
generează trafic 
suplimentar", se 
propune 
amplasarea lor la 
mai puἪin de 30 m 
faἪŁ de marginea 
pŁrἪii carosabile a 
DN 73A. 
AceastŁ propunere 
va fi supusŁ 
avizŁrii la CNAIR. 

 

Figura nr. 10: Constrângeri ale DN73A, conform Ordonanței nr. 43/1997 

 
Sursa: Autor PUZ 

Caracteristicile drumul public existent ´n prezent permite intervenŞia mijloacelor de stingere a 
incendiilor, dimensionate conform normelor. 
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3.5. ZONIFICARE FUNCἩIONALŀ ï REGLEMENTŀRI, BILANἩ TERITORIAL, 
INDICATORI URBANISTICI 

3.5.1. FuncἪiuni. Prevederi urbanistice. BilanἪ teritorial. 

Prin prezentul PUZ se reglementeazŁ douŁ zone funcἪionale, astfel: 

- UTR 1 - ZonŁ pentru restaurant Ἠi dotŁri aferente, pe imobilul cu nr. cadastral 104098; 
- UTR 2 - ZonŁ pentru turism (unitŁἪi de cazare), pe imobilul cu nr. cadastral 104099; 

 

Prevederi urbanistice: 

Tabel nr. 4: Prevederi urbanistice 

 

NOTŀ: POT-ul maxim care poate fi atins ´n configuraἪia actualŁ, ilustrat prin edificabilului 
din plan, este de 15%. Ċn situaἪia ´n care LEA MT va fi deviatŁ sau ´ngropatŁ, POT poate fi 
majorat p©nŁ la 30%. Acest lucru se va definitiva pe parcursul procedurii de avizare a PUZ, la 
obἪinerea avizului DEER. 

 

Un bilanἪ teritorial al utilizŁrilor pe parcelŁ se prezintŁ astfel: 

Tabel nr. 5: Bilanț teritorial 
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Imobilele reglementate se disting printr-o serie de elemente care impun restricἪii de construire 
asupra lor, cuantificate astfel: 

Tabel nr. 6: Suprafețe cu restricții 

 

 

ReglementŁrile se aplicŁ strict pe imobilele cu numerele cadastrale 104098 Ἠi 104059. Zona 
de studiu mŁsoarŁ o suprafaἪŁ de cca 8,2 ha Ἠi a fost aleasŁ de proiectant la faza studiului de 
oportunitate astfel ´nc©t sŁ includŁ zonele construite din nordul Ἠi sudul amplasamentelor care 
fac obiectul PUZ. Astfel, se pot remarca retragerile minimale ale construcἪiilor existente faἪŁ 
de marginiledrumului naἪional 73A. Pentru imobilele din zona de studiul au fost preluate 
reglementŁrile ´n vigoare (zonŁ parἪial ´n extravilan, parἪial construitŁ) 

 

3.5.2. Retragerile faἪŁ de limitele de proprietate 

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

- La nord-vest Ἠi sud (faἪŁ de limitele laterale): min. 5,00 m; 
- La vest (faἪŁ de aliniament) ï ´ntre 32,00 m Ἠi 34,00 m (edificabilul urmeazŁ zona de 

protecἪie a LEA MT); 
- La est (faἪŁ de limita posterioarŁ): ï ´ntre 3,00 m Ἠi 10,00 m (edificabilul urmeazŁ 

zona de protecἪie a p©r©ului Valea MŁrului); 
 

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

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

Autorizarea construcŞiilor la distanŞe mai mici de 50 metri de liziera pŁdurii, ´n afara fondului 
forestie naἪional, cu excepŞia obiectivelor de interes naŞional, judeŞean sau local, se face cu 
avizul GŁrzii Forestiere competente teritorial5. 

 

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

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

6.2. - Construcţii comerciale  
Pentru construcţiile comerciale vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, cu rol decorativ 
şi de agrement, în exteriorul clădirii sau în curţi interioare - 2-5% din suprafaţa totală 
a terenului.  
 
6.7. - Construcţii de turism şi agrement  
Pentru construcţii de turism şi agrement vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în 
funcţie de destinaţie şi de gradul de confort, dar nu mai puţin de 25% din suprafaţa 
totală a terenului.  

 

La acestea se adaugŁ un procent de 5% de spaἪii verzipublice, conform Legii nr. 24/2007 
privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor, Art. 10, 
alin. 3: 

Extinderea intravilanului localităţilor, transformarea zonelor cu alte funcţiuni în zone 
rezidenţiale şi construirea pe terenuri de peste 3.000 m2 aflate în proprietatea statului, 
a unităţilor administrativ-teritoriale, a autorităţilor centrale şi locale se pot realiza 
exclusiv pe baza documentaţiilor de urbanism care să prevadă un minimum de 20 
m2 de spaţiu verde pe cap de locuitor şi un minimum de 5% spaţii verzi publice. 
 

3.5.5. ParcŁri 

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

5.3. - Construcții comerciale  

5.3.2. Pentru restaurante va fi prevăzut câte un loc de parcare la 5-10 locuri la masă. 
5.3.3. La acestea se vor adăuga spațiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, 
care pot fi amplasate independent de parcajele clienților. 
 
4.10. Construcţii de turism  
5.10.1. Pentru toate categoriile de construcții de turism vor fi prevăzute locuri de 
parcare, în funcție de tipul de clădire și de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare 
la 10 locuri de cazare.  
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3.5.6. Fond clŁdit 

Noile construcἪii din cadrul ansamblului vor fi ´n concordanἪŁ cu funcἪiunea Ἠi aspectul zonei. 

Calitatea aspectului compoziŞional ĸi arhitectural al clŁdirilor va fi susἪinut prin folosirea de 
materiale moderne. Materialele folosite vor fi tradiἪionale, specifice funcἪiunii. Se vor folosi 
culori c©t mai naturale: nuanἪe de de verde, bleo, alb, maro, gri. 

 

3.5.7. ReἪele edilitare 

Se vor prevedea soluἪii proprii, locale, pentru apŁ Ἠi canalizare, ´n urma unui studiu ´ntocmit 
de un specialist. 

 

3.5.8. Modul de integrare a investiŞiei / operaŞiunii propuse ´n zonŁ 

Dezvoltarea dotŁrilor de turism Ἠi alimentaἪie publicŁ reprezintŁ o componentŁ importantŁ 
pentru valorificarea potenἪialului turistic al zonei. Se intenἪioneazŁ ca aceste unitŁἪi de cazare 
sŁ fie adaptate cerinἪelor turiἨtilor moderni. AceastŁ ajutŁ la crearea de locuri de muncŁ, 
susἪinerea economiei Ἠi promovarea comunei la nivel local. 

 

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPŀRII EDILITARE 

BranἨarea viitoarei zone la reἪelele publice se va realiza ´n condiἪiile avizelor de principiu 
pentru branἨament Ἠi racord, care vor fi obἪinute la faza de autorizaἪie de construire.  

Pentru stabilirea soluἪiilor de furnizare a utilitŁἪilor se vor obἪinute din partea instituἪiilor ´n 
drept, avize de specialitate, din acestea rezult©nd condiἪiile pe care noile construcἪii trebuie sŁ 
le respecte raportat la reἪelele edilitare viitoare.  

 

3.7. PROTECἩIA MEDIULUI 

3.7.1. Diminuarea p©nŁ la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversŁri) 

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

Viitoarele activitŁἪi se vor desfŁἨura respect©ndu-se toate normele actuale de poluare. 
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Ċn urma analizei situaἪiei existente, pentru zona studiatŁ se pot lua urmŁtoarele mŁsuri de 
intervenἪie urbanisticŁ: 

- mŁsuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale; 
- mŁsuri de sistematizare verticalŁ a terenului pentru realizarea accesului, fundarea 

unitŁἪilor de cazare, precum Ἠi scurgerea rapidŁ ĸi dirijarea apelor meteorice de pe 
parcelŁ, alei carosabile ĸi pietonale; 

- mŁsuri pentru depozitarea controlatŁ, colectarea ĸi transportul gunoaielor menajere; 
- mŁsuri pentru organizarea sistemelor de spaἪii verzi decorative; 
- mŁsuri pentru refacerea peisagisticŁ a mediului degradat ´n urma activitŁἪii de 

implementare a proiectului. 

 

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale Ἠi antropice 

Se va respecta zona de protecἪie a p©r©ului Valea MŁrului de 5,00 m, conform Legii apelor nr. 
107/1996. 

Se va respecta zona de protecἪie a LEA MT prin pŁstrarea unui culoar de trecere de 24,00 m, 
conform Normei tehnică privind delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente 
capacităţilor energetice, aprobată prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa nr. 6, Art. 2.5. Pe 
parcursul PUZ se va analiza posibilitatea devierii sau ´ngropŁrii acesteia. 

Se va respecta zona de protecἪie a LEA JT prin pŁstrarea distanἪei de 1,00 m între st©lp Ἠi 
viitoarele construcἪii, conform Normei tehnică privind delimitarea zonelor de protecţie şi de 
siguranţă aferente capacităţilor energetice, aprobată prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa 
nr. 5. Pe parcursul PUZ se va analiza posibilitatea devierii sau ´ngropŁrii acesteia. 

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

Se va respecta zona de siguranἪŁ a DN 73A, de 1,50 m de la marginea exterioarŁ a ĸanŞurilor, 
pentru drumurile situate la nivelul terenului, conform Ordonanţei nr. 43/1997 privind regimul 
drumurilor. 

UnitŁἪile de cazare tip ñA-frameò vor avea la bazŁ un proiet de structuri care sŁ asigure 
amplasarea lor ´n condiἪii de siguranἪŁ pe terenul cu declivitate. 

 

3.7.3. Epurarea Ἠi preepurarea apelor uzate 

Pentru canalizarea menajera se va realiza o retea noua în incintŁ, care va deversa în pârâul 
Valea MŁrului, cu avizul Apelor Rom©ne. 
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Canalizarea pluvialŁ se va asigura prin reἪele de canalizare pluvialŁ realizate ´n incinta, care 
vor colecta apele convenἪional curate de pe ́ nvelitori Ἠi ï prin guri de scurgere - apele meteorice 
posibil impurificate de pe zonele de circulaἪie carosabilŁ.  

Debitele colectate, trecute prin separatoare de hidrocarburi, vor fi dirijate cŁtre 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 apŁ Ἠi evacuare a apelor 
menajere în sistem local, se vor respecta mŁsurile suplimentare de protejare a calitŁἪii apelor, 
´n concordanἪŁ cu normele existente. 

 

3.7.4. Depozitarea controlatŁ a deἨeurilor 

DeἨeurile rezultate vor fi de tip menajer, iar depozitarea lor se va face ´n pubele Ἠi containere 
etanἨe, amplasate ´n spaἪii special amenajate, care vor fi periodic ridicate de cŁtre o firmŁ 
specializatŁ Ἠi transportate la un depozit de deἨeuri autorizat. 

Beneficiarul proiectului va ´ncheia un contract cu firma de salubritate localŁ Ἠi va depozita 
deἨeurile independent, ´n europubele. Acestea vor fi colectate pe o platformŁ amplasatŁ ´n 
incintŁ, ´n proximitatea accesului la drum public, pentru a putea fi evacuate în mod 
corespunzŁtor.  

 

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidŁri de maluri 

În urma unei viituri care a avut loc ́ n urma cu c©Ἢiva ani, albia minorŁ a p©r©ului Valea MŁrului 
a fost modificatŁ, iar traseul uἨor deviat, astfel ´nc©t ´n prezent se suprapune cu imobilul cu nr. 
cadastral 104098. Se vor face demersurile corespunzŁtoare la Apele Rom©ne pentru a clarifica 
aceastŁ situaἪie. 

 

3.7.6. GospodŁrirea apelor 

Pentru fundamentarea reglementŁrilor PUZ Ἠi obἪinerea avizului SGA se va ´ntocmi un studiu 
de gospodŁrire a apelor prin care se vor avea ´n vedere urmŁtoarele: 

- definitivarea necesarului cerinἪei de apŁ potabilŁ ´n raport cu funcἪiunile propuse Ἠi 
utilizatorii normaἪi; 

- corelarea capacitŁἪilor de alimentare cu apŁ cu cele de canalizare; 
- corelarea cotelor de amplasare a gurilor de evacuare, pentru canalizarea pluvialŁ, cu 

cota corespunzŁtoare debitului maxim de calcul la clasa normatŁ de apŁrare; 
- respectarea prevederilor H.G. nr. 188/2002 pentru aprobarea unor norme privind 

condiţiile de descărcare în mediul acvatic a apelor uzate, Normativul NTPA 001/2005 
privind evacuarea apelor evacuate ´n emisari (apele pluviale convenἪional curate); 
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3.7.7. Organizarea sistemelor de spaἪii verzi 

At©t tipul funcἪiunilor propuse, c©t Ἠi contextul ´n care acestea urmeazŁ a se amplasa conduc 
cŁtre un procent generos de spaἪii verzi. Categoriile de spaἪii verzi sunt diferite Ἠi vor fi propuse 
astfel ´nc©t sŁ formeze un sistem coerent Ἠi sŁ deserveascŁ c©t mai eficient utilizŁrile propuse. 

Categoriile de spaἪii verzi vor fi: 

- spaἪii verzi de protecἪie a LEA; 
- spaἪii verzi publice (5% din suprafeἪele parcelelor introduse ´n intravilan, conform L 

34/2007, art. 10, alin. 3) 
- spaἪii verzi private, amenajate pe parcelŁ; 
- spaἪii verzi existente Ἠi menἪinute (vegetaἪia abundentŁ de pe parcela cu numŁr 

cadastral 104099). 

Reglementarea viitoarei investiἪii urmŁreἨte o abordare sustenabilŁ, ´n acord cu principiile 
dezvoltŁrii durabile. Amenajarea peisagerŁ va fi realizatŁ ´n str©nsŁ legŁturŁ cu contextul 
natural existent.  

Aportul pozitiv al spaἪiilor verzi constŁ ´n: reducerea valorilor de temperaturŁ, micἨorarea 
vitezei de deplasare a aerului, producerea oxigenului ĸi consumarea bioxidului de carbon. 
Astfel, calitatea mediului este susἪinutŁ prin totalitatea tipurilor de spaἪii verzi existente Ἠi 
menἪinute, dar Ἠi nou propuse, ce vor menἪine microclimatul zonei. 

 

3.7.8. Valorificarea potenἪialului turistic Ἠi balnear 

Valorificarea potenἪialului turistic prin construirea unor unitŁἪi de cazare, a unui restaurant cu 
dotŁri aferente (microfermŁ animale, loc de joacŁ) reprezintŁ o modalitate eficientŁ de a stimula 
dezvoltarea turismului ´n aceastŁ zonŁ, de a atrage turiἨti Ἠi de a sprijini economia localŁ.  

Se ´ncurajeazŁ colaborarea cu comunitatea localŁ pentru promovarea tradiἪiile, meἨteἨugurilor 
Ἠi produselor locale, care pot adŁuga valoare experienἪei turistice. 

Se ´ncurajeazŁ colaborarea cu agenἪiile de turism, ghizi locali, organizatori de evenimente Ἠi 
operatori de transport pentru a asigura flux de turiἨti Ἠi pentru a le asigura o experienἪŁ 
completŁ. 

DotŁrile propuse pot fi promovate prin intermediul site-urilor web, reἪelelor sociale, 
platformelor de rezervŁri sau colaborŁrii cu influenceri sau bloggeri de cŁlŁtorie, fapt ce poate 
atrage turiἨti din diverse locuri. TotodatŁ, participarea la târguri de turism, crearea de pachete 
turistice Ἠi oferte speciale pot ajuta la atragerea mai multor vizitatori. 
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Crearea de locuri de muncŁ pentru localnici ´n domeniul ospitalitŁἪii, ghidajului turistic, 
´ntreἪinerii unitŁἪilor de cazare, precum Ἠi ´n domenii complementare (agriculturŁ, alimentaἪie 
etc.) va contribui la dezvoltarea economicŁ a regiunii. 

 

3.8. PLAN DE ACἩIUNE: ConsecinἪe economice, categorii de costuri Ἠi etapizare 

3.8.1. Categorii de costuri  

Pentru implementarea proiectului va fi o singurŁ categorie de costuri: cea suportatŁ ´n 
integralitate de cŁtre iniἪiator Ἠi proprietar. Beneficiile financiare ale acestuia vor proveni 
ulterior prin profitul obἪinut din servicile oferite.  

Alte beneficii colective constau ´n crearea de locuri de muncŁ pentru activitŁἪile ce trebuie 
realizate pentru construirea, ´ntreἪinerea Ἠi exploatarea ansamblului. 

 

3.8.2. Plan de acἪiuni - Etapizare investiἪii propuse prin PUZ  

ETAPA 1: Avizarea6 Planului Urbanistic Zonal 

Pe parcursul elaborŁrii PUZ se vor obἪine toate avizele solicitate prin C.U.  
 

ETAPA 2: Aprobarea7 Planului Urbanistic Zonal în Consiliul Local al Comunei Poiana 
MŁrului 

Ulterior obἪinerii tuturor avizelor, ´ntreaga documentaἪie de urbanism (inclusiv studii de 
fundamentare Ἠi avize) va fi ´naintatŁ Consiliului Local ´n vederea aprobŁrii.  

 

6 Avizare - ǇǊƻŎŜŘǳǊŀ ŘŜ ŀƴŀƭƛȊŇ ǒƛ ŜȄǇǊƛƳŀǊŜ ŀ ǇǳƴŎǘǳƭǳƛ ŘŜ ǾŜŘŜǊŜ ŀƭ ǳƴŜƛ ŎƻƳƛǎƛƛ ǘŜƘƴƛŎŜ Řƛƴ ǎǘǊǳŎǘǳǊŀ 
ƳƛƴƛǎǘŜǊŜƭƻǊΣ ŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀסƛŜƛ ǇǳōƭƛŎŜ ƭƻŎŀƭŜ ƻǊƛ ŀ ŀƭǘƻǊ ƻǊƎŀƴƛǎƳŜ ŎŜƴǘǊŀƭŜ ǎŀǳ ǘŜǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ƛƴǘŜǊŜǎŀǘŜΣ ŀǾŃƴŘ Ŏŀ ƻōƛŜŎǘ 
ŀƴŀƭƛȊŀ ǎƻƭǳסƛƛƭƻǊ ŦǳƴŎסƛƻƴŀƭŜΣ ŀ ƛƴŘƛŎŀtorilor tehnico-ŜŎƻƴƻƳƛŎƛ ǒƛ ǎƻŎƛŀƭƛ ƻǊƛ ŀ ŀƭǘƻǊ ŜƭŜƳŜƴǘŜ ǇǊŜȊŜƴǘŀǘŜ ǇǊƛƴ 
ŘƻŎǳƳŜƴǘŀסƛƛƭŜ ŘŜ ŀƳŜƴŀƧŀǊŜ ŀ ǘŜǊƛǘƻǊƛǳƭǳƛ ǒƛ ŘŜ ǳǊōŀƴƛǎƳΦ !ǾƛȊŀǊŜŀ ǎŜ ŎƻƴŎǊŜǘƛȊŜŀȊŇ ǇǊƛƴǘǊ-un act (aviz favorabil 

ǎŀǳ ƴŜŦŀǾƻǊŀōƛƭύ Ŏǳ ŎŀǊŀŎǘŜǊ ǘŜƘƴƛŎ ǒƛ ƻōƭƛƎŀǘƻǊƛǳΦ (Legea nr. 350/2001, Anexa nr. 2) 

7 Aprobare - ƻǇסƛǳƴŜŀ ŦƻǊǳƭǳƛ ŘŜƭƛōŜǊŀǘƛǾ ŀƭ ŀǳǘƻǊƛǘŇסƛƭƻǊ ŎƻƳǇŜǘŜƴǘŜ ŘŜ ƞƴŎǳǾƛƛƴסŀǊŜ ŀ ǇǊƻǇǳƴŜǊƛƭƻǊ ŎǳǇǊƛƴǎŜ ƞƴ 
ŘƻŎǳƳŜƴǘŀסƛƛƭŜ ǇǊŜȊŜƴǘŀǘŜ ǒƛ ǎǳǎסƛƴǳǘŜ ŘŜ ŀǾƛȊŜƭŜ ǘŜƘƴƛŎŜ ŦŀǾƻǊŀōƛƭŜΣ ŜƳƛǎŜ ƞƴ ǇǊŜŀƭŀōƛƭΦ tǊƛƴ ŀŎǘǳƭ ŘŜ ŀǇǊƻōŀǊŜ 
όƭŜƎŜΣ ƘƻǘŇǊŃǊŜ ŀ DǳǾŜǊƴǳƭǳƛΣ ƘƻǘŇǊŃǊŜ ŀ ŎƻƴǎƛƭƛƛƭƻǊ ƧǳŘŜסŜƴŜ ǎŀǳ ƭƻŎŀƭŜΣ ŘǳǇŇ ŎŀȊύ ǎŜ ŎƻƴŦŜǊŇ ŘƻŎǳƳŜƴǘŀסƛƛƭƻǊ 
putere de aplicare, constituindu-ǎŜ ŀǎǘŦŜƭ Ŏŀ ǘŜƳŜƛ ƧǳǊƛŘƛŎ ƞƴ ǾŜŘŜǊŜŀ ǊŜŀƭƛȊŇǊƛƛ ǇǊƻƎǊŀƳŜƭƻǊ ŘŜ ŀƳŜƴŀƧŀǊŜ 
ǘŜǊƛǘƻǊƛŀƭŇ ǒƛ ŘŜȊǾƻƭǘŀǊŜ ǳǊōŀƴƛǎǘƛŎŇΣ ǇǊŜŎǳƳ ǒƛ ŀ ŀǳǘƻǊƛȊŇǊƛƛ ƭǳŎǊŇǊƛƭƻǊ ŘŜ ŜȄŜŎǳסƛŜ ŀ ƻōƛŜŎǘƛǾŜƭƻǊ ŘŜ ƛƴǾŜǎǘƛסƛƛ ό(Legea 

nr. 350/2001, Anexa nr. 2)). 
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DupŁ aprobare, Planul urbanistic zonal ´mpreunŁ cu regulamentul local de urbanism aferent 
devine opozabil ´n justiŞie8. 

ETAPA 3: Transmiterea PUZ la OCPI Ἠi MDLPA de cŁtre PrimŁrie 

DupŁ aprobarea PUZ, PrimŁria Comunei Poiana MŁrului va transmite HCL-ul Ἠi anexele sale 
cŁtre OCPI, ´n vederea notŁrii ´n cartea funciarŁ a faptului cŁ imobilul face obiectul 
respectivelor reglementŁri urbanistice Ἠi ´n vederea actualizŁrii din oficiu a destinaŞiei 
imobilelor ´nregistrate ´n sistemul integrat de cadastru ĸi carte funciarŁ.9  
TotodatŁ, ´n termen de 15 zile dupŁ aprobarea PUZ-ului de cŁtre Consiliul Local, PrimŁria 
Comunei Poiana MŁrului va ´nainta un exemplar al acestuia cŁtre ANCPI, ´n format electronic, 
pentru preluarea informaŞiilor ´n sistemul de evidenŞŁ de cadastru ĸi publicitate imobiliarŁ ĸi ´n 
geoportalul INSPIRE, iar un exemplar se transmite, ´n format electronic, Ministerului 
DezvoltŁrii Regionale ĸi AdministraŞiei Publice pentru preluarea ´n Observatorul teritorial 
naŞional10. 

 

ETAPA 4: Emiterea Certificatului de Urbanism pentru obἪinerea AutorizaἪiei de Construire 

OdatŁ ce PUZ-ul a devenit act de autoritate al administraἪiei publice locale, investitorul va 
solicita certificatul de urbanism ´n vederea obἪinerii DocumentaἪiei Tehnice pentru obἪinerea 
AutorizaἪiei de Construire (DTAC). 

 

ETAPA 5: Ċntocmirea DocumentaἪiei TehnicŁ pentru obἪinerea AutorizaἪiei de Construire 

DupŁ aprobarea ´n Consiliul Local a PUZ se va ´ntocmi DTAC de cŁtre o echipŁ de arhitecἪi, 
cu respectarea ´ntocmai a prevederilor documentaἪiei de urbanism. Aceasta va fi supusŁ 
procedurii de obἪinere a avizelor cerute prin certificatul de urbanism.  

 

ETAPA 6: Emiterea AutorizaἪiei de Construire de cŁtre PrimŁria Poiana MŁrului 

DupŁ ´ntocmirea DTAC Ἠi avizarea acestuia, PrimŁria Comunei Poiana MŁrului poate emite 
AutorizaἪia de Construire. 

 

 

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

9 Legea nr. 350/2001, Art. 29 - ŀƭƛƴΦ нΦм Ǔƛ !ǊǘΦ птΦм - alin. 2; 

10 Legea nr. 350/2001, Art. 48.1, alin. 4 
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ETAPA 7: Elaborare PT + DDE 

Finalitatea constŁ ´n verificarea planἨelor de cŁtre specialiἨti atestaἪi MDLPA, ´n baza cŁrora 
se va desfŁἨura execuἪia. 

 

ETAPA 8: Împrejmuirea terenului pe limitele de proprietate 

 

ETAPA 9: Sistematizarea terenului 

Se vor realiza terasamente Ἠi lucrŁri de sistematizare verticalŁ a terenului, astfel ´nc©t sŁ fie 
adus la cota potrivitŁ, conform PT. 

 

ETAPA 10: Realizarea reἪelelor tehnico-edilitare 

Vor fi realizate ´n incintŁ:  

- ReἪea de alimentare cu apŁ hidranἪi,  
- ReἪea de canalizare pluvialŁ,  
- CŁmin de contorizare la limita de proprietate,  
- GospodŁrie de apŁ subteranŁ (cu rezervor de stocare volum de incendiu Ἠi grup de 

pompare),  
- Separator de produse petroliere,  
- Bazin de stocare ape pluviale, cu evacuare pe zonele verzi din incintŁ,  
- Post de reglare mŁsurare gaze naturale. 

 

ETAPA 11: Edificarea construcἪiilor  

ConstrucἪiile vor fi edificate conform proiectului pentru autorizaἪia de construire.  

 

ETAPA 12: Realizarea accesului din DN 73A Ἠi a drumurilor de incintŁ 

Ulterior definitivŁrii accesurilor Ἠi echipŁrii edilitare a terenului se vor amenaja drumurile 
interioare de incintŁ, carosabile Ἠi pietonale, precum Ἠi parcŁrile. 
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ETAPA 13: Definitivarea amenajŁrilor de incintŁ 

La final, vor fi amenajate spaἪiile verzi Ἠi cele comune, conform proiectului cu vegetaἪie joasŁ 
(gazon, iarbŁ), medie (arbuἨti) Ἠi ´naltŁ (arbori), precum Ἠi obiecte de mobilier urban.  

 

ETAPA 14: RecepἪia la terminarea lucrŁrilor 

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

 

ETAPA 15: Intabularea clŁdirilor 

Intabularea ´n Cartea FunciarŁ a dreptului de proprietate asupra construcŞiilor se va face 
Conform cu prevederile Legii cadastrului si a publicității imobiliare nr. 7/1996, în baza unui 
certificat eliberat de autoritatea localŁ emitentŁ a autorizaἪiei de construire Ἠi a documentaἪiei 
cadastrale aferente.  

 

ETAPA 16: Utilizarea construcἪii lor 

Ulterior finalizŁrii edificŁrii Ἠi intabulŁrii construcἪiilor se poate demara procesul de folosire 
propriu-zisŁ a acestora, respectiv de înscriere în circuitul turistic. 

 

3.8.3. ConsecinἪe economice 

Dezvoltarea unitŁἪilor de cazare Ἠi a dotŁrilor de alimentaἪie publicŁ este o componentŁ 
importantŁ pentru valorificarea potenἪialului turistic al unei zone. Este esenἪial ca aceste unitŁἪi 
sŁ fie adaptate cerinἪelor turiἨtilor moderni Ἠi sŁ contribuie la dezvoltarea durabilŁ a zonei, 
impactând minimal ´n acelaἨi timp resursele naturale Ἠi culturale. Noua investiἪie constribuie 
la crearea de noi locuri de muncŁ pentru localnici ´n domeniul ospitalitŁἪii sau ´ntreἪinerii 
unitŁἪilor de cazare 

Viitoarea investiἪie va conduce la o utilizare mai eficientŁ a rezervelor de teren.  

http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/69491
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CAPITOLUL IV. CONCLUZII, MŀSURI ĊN CONTINUARE 
Prin prezentul PUZ se introduce ´n intravilanul comunei Poiana MŁrului suprafaἪa de 5.699 mp 
cu scopul de a reglementa condiἪiile de dezvoltare a unei zone pentru servicii - turism 
(restaurant Ἠi unitŁἪi de cazare), un potenἪial mic motor economic al zonei. InvestiἪia se va 
realiza la iniἪiativa unui dezvoltator privat. Respectarea reglementŁrilor urbanistice cuprinse ´n 
prezenta documentaἪie permit realizarea unor construcἪii definitive ´n condiἪii optime.  

Din punctul de vedere al elaboratorului, viitoarea investiἪie este una oportunŁ Ἠi poate fi 
încurajatŁ ´ntruc©t va contribui ´ntr-un mod pozitiv la creἨterea economiei Ἠi atractivitŁἪii 
comunei. 

 

 

Întocmit, 

 

Coordonator RUR: 

Urb. Dipl. Anamaria-Mihaela MOHAN 

 

PLANNING CITIES S.R.L. 
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