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Nr. 7812/31.10.2025
Raport de specialitate
la proiectul de HCL pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z) pentru obiectivul:
»CONSTRUIRE CASA DE VACANTA”
la adresa din Comuna Poiana Marului, judetul Brasov, pe imobilul teren identificat astfel: C.F.
nr. 103613 Poiana Marului cu nr. cad. 103613

Avand in vedere temeiurile juridice, respectiv:

a. art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si (2) din Constitutia Romaniei, republicata;

b. art. 7 alin. (2) din Codul civil al Romaniei, adoptat prin Legea nr. 287/2009, republicat, cu
modificarile si completarile ulterioare;

C. art. 5, art. 15 lit. e), art. 25, art. 44, art. 45 lit. b), art. 56 alin. (1), (6) si (7) si ale Anexei nr.
1, cap. B, pct.11, coloanele 2 si 3 din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, republicata;

d. art. 28 din Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

e. art. 4, art. 6 si art. 12 din Metodologia aprobatd prin Ordinul Ministrului Dezvoltarii
Regionale si Turismului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizurea planurilor de amenajare a
teritoriului si urbanism;

f. art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. ¢), art. 139 alin. (1), alin. (3) lit. e), art. 155
alin. (5) lit. f) din OUG nr. 57/2019, Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

g. art. 3 alin. (2), art. 31, art. 40-49 si art. 80-83 din Legea nr. 24/2000 privind normele de
tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Tinand cont de:

a) avizul Consiliului Judetean Brasov prin Arhitectul Sef cu nr. 63 din 19.09.2025 si avizul
C.T.A.T.U din data de 14.08.2025;

b) extras de Carte Funciara pentru imobilul teren identificat in C.F. nr. 103613 Poiana Marului,
nr. cad. 103613.

€) Documentatia urbanistica PUZ (Plan Urbanistic Zonal) pentru obiectivul: ,,CONSTRUIRE
CASA DE VACANTA” la adresa din Comuna Poiana Mirului, judetul Brasov pe imobilul
teren identificat astfel: C.F. nr. 103613 Poiana Marului, nr. cad. 103613, intocmitd de S.C.
CUT ARHITECTURA S.R.L. pentru beneficiar: POPA NICOLAE;

d) Solicitarea beneficiarului pentru aprobarea in Consiliul Local al Comunei Poiana Marului
inregistratd a documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z) pentru
obiectivul: ,,CONSTRUIRE CASA DE VACANTA”, inregistrata la Comuna Poiana
Marului sub nr. 7706 din 28.10.2025;

e) Anunt nr. 7725/30.10.2025 privind initierea procedurii de informare/consultare publica in
etapa propunerilor finale care se supune supune procedurii de transparentd decizionala,
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conform Legii 52/2003 — privind transparenta decizionald si Legii 544/2001 — privind
liberul acces la informatiile de interes public;

Prezentul RAPORT DE SPECIALITATE este intocmit in vederea elaborarii unui proiect
de hotirére cu privire la aprobarea Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru ,, CONSTRUIRE CASA
DE VACANTA” in Comuna Poiana Marului, judetul Brasov pe imobilul teren identificat astfel: C.F.
nr. 103613 Poiana Marului, nr. cad. 103613, intocmita de S.C. CUT ARHITECTURA S.R.L. pentru
beneficiar: POPA NICOLAE;

Tn baza Avizului Consiliului Judetean prin Arhitectul Sef cu nr. 63 din 19.09.2025 si avizul
C.T.A.-T.U din data de 14.08.2025 si a cererii inregistrate sub nr. 7706 din 28.10.2025 pentru
supunerea spre aprobarea Consiliului Local al Comunei Poiana Marului, a Planului Urbanistic
Zonal (P.U.Z.) pentru ,,CONSTRUIRE CASA DE VACANTA” intocmit pe baza Certificatului de
urbanism nr. 68 din 28.12.2022, ca urmare a cererii adresate de POPA NICOLAE, Biroul Urbanism
din cadrul Primariei Comunei Poiana Marului a verificat documentatia depusd, conform
prevederilor Legii nr. 350 din 2001, actualizata.

Astfel, in certificatul de urbanism mentionat s-au analizat situatiile juridica, economica si
tehnica a imobilului — teren: imobil teren identificat in C.F. nr. 103613 Poiana Marului cu nr. cad.
103613 in suprafatd de 1326 mp cu categorie de folosinta faneatd.

S.C. CUT ARHITECTURA S.R.L. a elaborat documentatia de urbanism P.U.Z. si R.L.U.
aferent, pentru beneficiarul POPA NICOLAE.

Pentru amplasamentul studiat si propus spre reglementare respectiv imobilul teren identificat
in C.F. nr. 103613 Poiana Marului, nr. cad 103613, prin certificatul de urbanism si prin Avizul de
Oportunitate au fost solicitate urmatoarele avize si studii:

- Aviz de oportunitate aprobat prin HCL nr. 62 din 26.07.2023 — Arhitectul Sef al Comunei

Poiana Marului;

- Aviz Primaria Poiana Marului Apa — Canal - Salubritate nr. 9858 din 20.12.2023,;

- Aviz Consiliul Judetean Brasov — Drumuri Judetene

- Aviz Electrica SA nr. 7010231242913/ 18.03.2024;

- Aviz Orange nr. 881BV din 21.12.2023

- Aviz securitatea la incendiu ISU Brasov nr. 3 172 511 din 01.02.2024;

- Aviz Ministerul Sanatatii - DSP Brasov nr. 1995/A/09-10-2024;

- Aviz APM Brasov — Decizia etapei de incadrare nr. 16/10262 din 24.02.2025;

- Aviz Apele Romane - SGA Brasov nr. 30/26.02.2025;

- Aviz MADR - Directia pentru Agricultura Judeteana Brasov nr. 290 din 05.06.2024;

- Aviz ANIF — Filiala Teritoriala Brasov nr. 70 din 20.02.2024;

- Aviz Ministerul Culturii - Directia Judeteand pentru Cultura Brasov nr. 5375 din

01.11.2024

- Aviz Garda Forestierd Bragov nr. 6855/2/28.05.2024

- Aviz Muzeul Judetean de Istorie Brasov nr. 1024/26.08.2024

- Aviz Consiliul Judetean Brasov prin Arhitectul Sef al Consiliului Judetean Brasov cu nr.

63 din 19.09.2025;

- HCL de aprobare PUZ;

- studiu topografic vizat OCPI,

- studiu geotehnic verificat Af;

- Proces verbal al informarii si consultarii publicului nr. 5 din 18.07.2025 - Primaria
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Comunei Poiana Marului;

- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 5087 din 21.07.2025 — Primaria Comunei
Poiana Marului

- Taxa RUR — Registrul Urbanistilor din Romania.

NECESITATEA SI OPORTUNITATEA INVESTITIEI:

Amplasamentul studiat si propus spre reglementare, respectiv imobilul teren identificat Tn
C.F. nr. 103613 Poiana Marului nr. cad. 103613 in suprafatd de 1326 mp cu categorie de folosinta
faneata, se invecineaza cu imobile terenuri si constructii aflate in Comuna Poiana Marului, in zona
de sat cu structura risipita.

Poiana Marului, conform PUG are o zona de sat de tip rasfirat si o zona de sat de tip risipit.
Satele cu structura de tip risipit sunt asezari specifice zonelor cu dealuri si munti si sunt formate din
gospodarii izolate (locuinte individuale si anexe), fiecare avand in jur propriul teren de folosinta. in
structura de tip risipit exista trupuri de intravilan/nuclee de intravilan care impreuna cu terenurile
extravilane din jur alcatuiesc structura gospodariilor risipite. Trupurile de intravilan/nuclee de
intravilan, conform PUG, se afla sub gospodariile izolate pe dealuri. (locuinte si anexe). Aceste
gospodadrii izolate sunt alcatuite din locuinte individuale si anexe si se afla de obicei la distanta
unele de altele. Astfel in zona de sat cu structura risipita, tipologia de locuire este reprezentata de
locuinte individuale si functiuni complementare.

Avand in vedere faptul ca in structura risipita, predomina terenurile extravilane iar trupurile
de intravilan/nucleele de intravilan sunt reduse ca suprafata, terenurile extravilane pot fi introduce
n intravilan si reglementate in vederea construirii in baza unor documentatii de urbanism de tip
P.U.Z

Dezvoltarea in perspectiva a Comunei Poiana Marului presupune si necesitatea imbunatatirii
conditiilor calitatii vietii prin:

- dezvoltarea unui fond construit echilibrat, in specificul locului cu respectarea
prevederilor legale, a normelor si normativelor privind proiectarea si executia lucrarilor
de constructii

- asigurarea acceselor auto si pietonale aferente

- echiparea cu sisteme si dotari edilitare moderne

- integrarea obiectelor de arhitecturd in context

Prin PUZ se vor stabili reglementari privind:

- conditiile de realizare a unei constructii Tn limita amplasamentului studiat si amenajari
aferente acesteia;

- asigurarea unei dezvoltari spatiale echilibrate din punct de vedere functional, in
concordantd cu valorile si aspiratiile locuitorilor; asigurarea acceselor auto si pietonale,
aliniere, inaltime, volumetrie;

- asigurarea accesului la infrastructura tehnico-edilitara;

- utilizarea eficienta a terenului si stabilirea conditiilor de amplasare a constructiei in
functie de destinatia acesteia;

- stabilirea zonei/subzonei functionale si a utilizarilor functionale admise;

- stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici POT si CUT, precum si pentru
respectarea Codului Civil privind vecinatétile si asigurarea Insoririi.
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Oportunitatea investitiei este data de contextul favorabil, adica existenta tipologiei de locuire
risipitd cu locuintelor individuale si anexe.

Conform PUG Comuna Poiana Marului nr. 34090/1998 prelungit prin HCL 259/20181999
aprobat cu Hotédrarea Consiliului Judetean Brasov nr. 110/23.12.99 si prelungit prin HCL Poiana
Marului nr 56/2019 si HCL Poiana Marului nr. 95 din 29.11.2023, terenul studiat prin P.U.Z.,
este situat in Comuna Poiana Marului astfel: imobilul teren identificat in C.F. nr. 103613 Poiana
Marului nr. cad. 103613 in suprafata de 1326 mp cu categorie de folosinta faneata, teren extravilan
— fara reglementari urbanistice.

Functiunea de baza pentru teren extravilan: fara reglementari de urbanism.

UTILIZARI PERMISE TEREN EXTRAVILAN:

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

- lucrari prevazute de Legea nr. 50/1991, republicatd cu modificarile si completarile
ulterioare;

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII TEREN EXTRAVILAN:

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

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

UTILIZARI INTERZISE TEREN EXTRAVILAN:

- Nu se admit constructii pe terenuri agricole de clasa I si II de calitate, terenuri amenajate
cu lucrari de imbunatatiri funciare precum si plantate cu vii si livezi (cf. Legii nr. 18/1991,
republicata);

Conform Anexa 1, Capitolul 1, art. 3 din Regulament General de Urbanism HG 525/1996:
Art. 3 Terenuri agricole din extravilan:

(1) Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din
extravilan este permisa pentru functiunile §i in conditiile stabilite de lege.

(2) Autoritatile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de
construire, gruparea suprafefelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea
activitatilor agricole."

OBIECTUL PUZ-ului — introducerea din extravilan n intravilan a imobilului teren
identificate in: C.F. nr. 103613 Poiana Marului nr. cad. 103613 in suprafatd de 1326 mp cu
categorie de folosinta faneata si reglementarea din punct de vedere urbanistic a terenului care
au generat PUZ-ul.

Tncadrarea n localitate: imobilul teren cu nr. cad. 103613 se afld situat Tn extravilanul Comunei
Poiana Marului.

Cii de comunicatie: Drumul identificat cu nr. cad. 103609 care asigura accesul la imobilul teren
identificat Tn C.F. nr. 103613 Poiana Marului, este drumul judetean DJ 110. Accesul pe imobilul
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teren identificat in CF nr. 103613 Poiana Marului cu nr. cad. 103613 se face din imobilul teren
identificat in CF nr. 100584 Poiana Marului cu nr. cad. 100584, imobil teren ce are acces la DJ110
pe latura sudica.

Echiparea edilitara: Alimentarea conform Aviz — Apele Roméane — SGA Brasov si evacuarea
apelor uzate menajere se va realiza conform Aviz Apele Romane — SGA Brasov,

Lucriri care se vor executa pe cheltuiala beneficiarului/beneficiarilor.

Lucrari pentru asigurarea alimentdrii cu apd, pentru evacuarea apelor uzate menajere si pentru
evacuarea apelor pluviale, lucrari de extindere si brangamente la utilitati: alimentare cu energie
electrica, telefonizarea, se vor realiza prin racordare si bransare la retelele existente in zona, alte
lucrari de amenajare pentru imobilele terenuri care fac obiectul PUZ si lucrari aferente drumului de
acces la imobilele terenuri care fac obiectul PUZ (asfaltare, pavaj, etc).

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

- UTR (Unitate teritorial-administrativa):
» zona de zond de locuinte individuale si functiuni complementare — casa de
vacanta — ZL

- Regim de construire: izolat, discontinuu
- Functiuni predominante: locuinte individuale
- Regim de iniltime: Regim maxim de inaltime locuinta S/D+P+E/M

(subsol sau demisol, parter, etaj sau mansarda)
(Hmax cornisi = 8m fata de cota + 0.00 cota de
calcare la parter)
Hmax coama = 10 m fata de cota + 0.00 cota de
calcare la parter)

- P.O.T terenuri: 20 % P.O.T. maxim
(procentul maxim de ocupare)
- C.U.T terenuri: 0,6 C.U.T. maxim

(coeficientul de utilizare)

Functiuni admise:
- locuinte individuale cu regim de inaltime maxim D(S)+P+E(M) — Demisol sau subsol + Parter +
Etaj sau mansarda, in regim de discontinuu (cuplat sau izolat)
- anexe gospodaresti (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)
- activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de locuit

In sensul prezentului regulament, prin functiuni de locuire se intelege: locuinte, case de
vacanta.

Functiuni complementare locuirii admise cu conditionarea obtinerii acordului
proprietarilor parcelelor invecinate:
- functiuni complementare locuirii: mici activitati manufacturiere, nepoluante, care nu necesita un
volum mare de transporturi.
- anexe gospodaresti (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)
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- amenajari peisagistice, dotari tehnice, amplasare mobilier urban in scopul completarii viitoarelor
functiuni.

Tn sensul prezentului regulament acordul proprietarilor parcelelor invecinate reprezinti in
cazul persoanelor fizice un acord notarial in conformitate cu Ordinul nr. 839/2009, iar in cazul
persoanelor juridice acordul stampilat si semnat de reprezentantul/reprezentantii acestora.

Functiuni interzise:
- functiuni comerciale §i servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au un program prelungit dupa ora 20:00
- activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
- constructii provizorii de orice naturd cu exceptia firmelor si panourilor publicitare independente
sau adosate constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora.
- depozitare en-gros
- statii de Intretinere auto
- depozitari de materiale refolosibile
- platforme de precolectare a deseurilor urbane
- depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice
- statii de betoane
- autobaze
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice
- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).
- ferme zootehnice

Parcelare:

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 1326 mp, compus dintr-o parcela.
Propunerile din documentatia P.U.Z. nu prevad operatiuni de lotizare/parcelare.
Conform avizului de oportunitate, se instituie interdictia de lotizare/parcelare ulterioara
aprobarii P.U.Z. a loturilor propuse prin prezenta documentatie de urbanism -PUZ.

Aspectul exterior al constructiilor :

Conform RLU si Avizului de Oportunitate, modul in care constructiile noi urmeaza sd se
inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de esteticd arhitecturala, precum si a traditiilor
locale, va avea in vedere urmatoarele: conformarea constructiei, materialele de constructie utilizate
pentu invelitori si finisaje exterioare, culorile ansamblului si ale detaliilor, conformarea fatadelor si
amplasarea golurilor. Sunt indicate materiale precum piatra naturala, lemn, tigld ceramica, tencuieli
in nuante de alb sau calde. Se va acorda o atentie sporita tratarii corecte si coerente a fatadelor. De
asemenea, se va acorda o atentie sporitd tratdrii acoperisului in sarpantd, in concordantd cu
specificul zonei.

Sunt interzise realizarea pe fatadele cladirilor existente sau propuse a imitatiilor de materiale
naturale sau placaje cu materiale nenaturale, in special materiale plastice si materiale care pot avea
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un impact negativ asupra mediului inconjurator.

Se interzice alterarea aspectului arhitectural al constructiilor propuse prin
montarea/dispunerea de panouri de tip reclama pe fatade, balcoane, parapeti, etc.

In caz de imprejmuire, imprejmuirea se va realiza in concordanti cu specificul zonei, se va
urmari pe cat posibil ca dimensiunile si aspectul mprejmuirilor sa fie cele traditionale, iar in
situatia unor imprejmuiri transparente (lemn, plasd de sarma, etc.) se va practica o dublare a
acestora cu garduri vii (din vegetatie), amplasate inspre interiorul proprietatii.

Se va acorda o importantd crescutd proportiilor de spatiu verde — spatiu construit, in vederea
obtinerii unui caracter unitar al zonei.

Executarea noilor constructii este permisd numai dacd aspectul exterior nu contravine
functiunii si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii este interzisa.

Se interzice utilizarea azbocimentului, materialelor plastice, cartonului asfaltat si a tablei
stralucitoare de aluminiu ca tip de nvelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care
exista studii ca ar afecta sandtatea populatiei.

Se vor utiliza materiale durabile si finisaje exterioare adecvate functiunii.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala.

Orientarea fata de punctele cardinale:
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare
fata de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr. 119/2014):
- amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate;
- in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai Tnalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin.1.

Amplasarea fata de drumurile publice:

Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de Intretinere si de exploatare;
b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, fitei sau alte produse
petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau
constructii de acest gen.

Amplasarea fata de aliniament:

Tn sensul Regulamentului General de Urbanism, aliniamentul este limita dintre domeniul
public si domeniul privat.

Alinierile constructiilor fatd de aliniament sunt minime si nu pot fi diminuate pentru nici una
din constructii urmand sa devina definitive dacd nu se stabilesc alte restrictii si proceduri prin
documentatii de rang superior/legi.
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Alinierea constructiilor este prezentata in plansa de reglementari urbanistice-zonificare — nr.
U.05, dupa cum urmeaza:

- fata de profil tip 1 — minim 30m fatd de marginea Imbracdmintii asfaltice (marginea partii
carosabile), conform avizului de specialitate.

Retragerile minime si alinierile se vor stabili/definitiva la faza D.T.A.C. . Alinierea
constructiilor propuse va tine cont de alinierea constructiilor Tnvecinate existente.

Amplasarea constructiei in interiorul parcelei:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si limita posterioara a parcelei

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului

unitatii teritoriale de pompieri.

- distanta intre cladiri va fi mai mare decét inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, in

caz contrar se va intocmi un studiu de Tnsorire.

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata
de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate.

Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii interioare.

Retragerea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei este:
- minim Hstreasind/2, dar nu mai putin de 3,00m fata de limitele laterale
- minim Hstreasina/2, dar nu mai putin de 5,00m fata de limita posterioara

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fatd de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca instrument
urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea
cladirii. Acesta nu reprezinta suprafata construitd la sol a cladirii propuse a se realiza, ci limitele in
care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea P.O.T.-ului admis.

Amenajabilul parcelei:
Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la sol a cladirii si
limitele parcelei.

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si bransamente la retelele edilitare, bazine

vidanjabile, etc.);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;

e) zone plantate;

Accese carosabile:

Accesul carosabil se realizeaza de pe parcela invecinata, CF 100584, nr. cad. 100584, prin
acordul proprietarului — acelasi beneficiar. Parcela 100584 are acces la DJ110 prin intermediul unei
platforme pietruite (macadam) existente aflate in partea sudica, spre drumul judetean.

JUDETUL BRASOV




ROMANIA
COMUNA POIANA MARULUI

judetul Brasov w

? ’ %_a a ’
Strada Principala, nr. 189, cod postal: 507160, Tel: 0368008176; SumersL sRazov
Fax: 0368008177

drumurile publice, direct sau prin servitute (acces carosabil minim 3,50 m latime, dar nu mai lung
de 30m). Tn cazul In care lungimea accesului depdseste 30m, acesta va avea latimea de minim
5,50m si va fi prevazut cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere.
Profilele transversale posibile ale drumurilor modernizate si nou proiectate sunt prevazute in
plansa U.09.
Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:
- pentru locuinte — 1 loc de parcare la 2 camere

Accesele pietonale:

Accesul pietonal se realizeaza de pe parcela invecinata, CF 100584, nr. cad. 100584, prin
acordul proprietarului — acelasi beneficiar. Parcela 100584 are acces la DJ110 prin intermediul
aceleiasi platforme pietruite (macadam) existente aflate in partea sudica, spre drumul judetean, prin
care se realizeaza si accesul carosabil pe parcela.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca
se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu destinatia
constructiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate incét sd permita circulatia lejera la toate
intrarile si iesirile din cladiri.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni,
care pot fi: trotuare, strazi pictonale, strazi pietruite, precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privatd grevate de servitutea de trecere
publica, potrivit legii sau obiceiului.

Cheltuielile privind realizarea lucrarilor rutiere (pe terenurile ce vor trece in proprietatea
UAT com. Poiana Marului cu destinatia de drum) vor fi suportate de catre Autoritatea publica
Locala.

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara:

Echiparea tehnico-edilitara se va face conform avizelor specifice:

- Aviz Primaria Comunei Poiana Marului Apa-Canalizare-Salubritate : in zona nu exista
retele.

- Aviz Sistemul de Gospodarie a Apelor: alimentare cu apa de la locuinta existentd in
imediata vecindtate, evacuare ape uzate in system individual adecvat de colectare si
evacuare de tip bazin vidanjabil etans.

- Aviz DEER Brasov: In zoni existi retea electrici de distributie de Medie
Tensiune/Joasd Tensiune. Echiparea edilitara a zonei se va face an conformitate cu
planul nr. 2 vizat spre neschimbare de DEER, sucursala Brasov si COR mt jt Tara
Barsei, din lucrarea nr. 35/2024 ,Echipare edilitard faza PUZ”, intocmita de S.C.
DUMIAN S.R.L..

- Aviz Orange Romania Communications: Tn zona de interes existi instalate
cabluri/echipamente de telecomunicatii/fibra optica ale operatorului Orange Romania
Communications. Executia lucrdrilor pentru care s-a solicitat avizul se vor executa
nNumai sub asistenta tehnica Orange, cu notificare prealabila in termen de 48 de ore.

Echiparea tehnico-edilitara cade in exclusivitate in sarcina beneficiarului. In acest sens,

pentru emiterea autorizatiei de construire, beneficiarul va prezenta o declaratie In forma autentica,
in care 1si asuma cheltuielile necesare echiparii tehnico-edilitare a imobilelor care fac obiectul
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documentatiei de urbanism PUZ.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
interesati sau ale furnizorilor de utilitati, este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de suprafata
sau in panza freatica, atat in perioada executdrii constructiilor cat si dupa punerea lor in functiune.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare:

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate la serviciul public
sunt proprietatea publica a comunei daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a statului daca legea nu dispune altfel.

Zone verzi private:

Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand si rol decorativ si de
protectie.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de gardd etc. se inierbeazd si se
planteaza.

Se vor prevedea spatii verzi amenajate pe fiecare parcela:
- minim 40% pentru locuinte, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor

Conform Codului Civil, art. 613, in lipsa unor dispozitii cuprinse in lege, arborii trebuie
saditi la o distantd de cel putin 2 metri de linia de hotar, cu exceptia acelora mai mici de 2 metri, a
plantatiilor si a gardurilor vii.

Imprejmuiri:

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al
constructiilor.

Este interzisa utilizarea urmatoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:
azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, prefabricate, tabla, plasa de sarma etc.

Modul de realizare al imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil si:

a) Gardul/imprejmuirea spre domeniul public (de fatada) se va trata unitar astfel:

- indltimea nu va depasi inaltimea imprejmuirilor din zona.

b) Gardurile/imprejmuirile amplasate pe limitele laterale sau de spate se vor conforma
inaltimii imprejmuirilor din zona.

Autorizarea executarii obiectivelor propuse in P.U.Z. se va face dupa sau concomitent
cu autorizarea executarii lucrarilor de infrastructuria mentionate mai sus (drumuri, utilitati)
necesare functionarii.

Aceste lucriri se vor executa pe cheltuiala beneficiarului/beneficiarilor iar in acest sens
pentru obtinerea autorizatiei de construire va prezenta o declaratie in forma autentica in care
isi asuma cheltuielile necesare echipirii tehnico-edilitare.
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CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Investitia propusa se va realiza intr-o zona din extravilanul localitatii, care se Invecineazad cu
alte parcele similare situate in intravilan sau ce prezinta nuclee de intravilan, respectiv categorie de
folosinta curti/constructii. In continuarea Drumului Judetean 110 prin intermediul ciruia se face
accesul la terenul in cauza si aproape de acesta se afld un nucleu construit ce cuprinde o biserica
ortodoxa si o scoald generald, impreund cu mai multe locuinte unifamiliale — Intre Vi de Poiana
Marului.

Intrucat functiunea de locuire este prezentd in zond, chiar dacd intr-o dispunere risipitd
specificd zonelor de munte, investitia propusd se va integra cu usurintd in context, atit ca
volumetrie si functiune, cat si ca plastica arhitecturald (texturi, culori), incadrandu-se in tendinta
generala de dezvoltare a comunei.

Functiunea propusd se incadreazd in directia de dezvoltare a zonei, cererea pentru
construirea noi locuinte - in special locuinte de vacantd - fiind la un nivel ridicat. Impactul
economic si social este pozitiv, crescand numarul de locuinte si fondul construit al comunei dupa
finalizarea executiei si generand oportunitati financiare pentru actorii economici din zona in timpul
executiei.

Categorii de costuri suportate de investitorii privati si categorii de costuri in sarcina
autoritatilor locale
Costurile generate de investitia propusa, in ceea ce priveste zona destinatad locuirii, vor fi suportate
in proportie de 100% din fondurile proprii ale beneficiarului. Costurile destinate realizarii retelelor
edilitare in interiorul parcelei ce face obiectul acestei documentatii vor fi de asemenea suportate n
proportie de 100% din fondurile proprii ale beneficiarului.

Obiectivul propus nu contravine prevederilor P.U.G.-ului aprobat si in vigoare al comunei
Poiana Marului, zona studiatd nefiind in prezent reglementatd, iar pe moment investitia se
realizeaza in proportie de 100% din fondurile private ale beneficiarului si va contribui la cresterea
numarului de locuinte si prin urmare a fondului construit al Comunei Poiana Marului.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia, dupa
aprobarea ulterioara.

Propunerile de dezvoltare urbanistica facute prin prezenta documentatie se inscriu in
cerintele temei — program.

Avéand n vedere cele mentionate mai sus, s-a intocmit prezentul raport in vederea intocmirii
proiectului de hotarare cu privire la aprobarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) pentru
»CONSTRUIRE CASA DE VACAN,T/f ” la adresa din Comuna Poiana Marului, judetul Brasov,
pe imobilul teren identificat astfel: C.F. nr. 103613 Poiana Marului cu nr. cad. 103613, care
impreuna cu intreaga documentatie va fi prezentat spre dezbatere si aprobare Consiliului Local al
Comunei Poiana Marului.

ARHITECT SEF, BIROUL URBANISM
Arh. Nicoleta-loana lUBU
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