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Catre,

Primarui comunei Poiana Marului

CERERE
pentru informarea si consultarea populatiei privind etapa de elaborare a propunerilor (etapa 2)

Planului Urbanistic Zonal

Subscrisa, 5.C. Tect Pro Arch S.R.L. cu sediul in jud. Brasov, com. Sanpetru, str.
Soimului nr. 22, inregistratd la R.C. sub nr. JO8/2234/2018, CUI 39835367, e-mail:
contact@arhbv.ro, tel. contact: 0749 855 945 pentru Voinescu Florin-lon, avand CNP
1710323085028, domiciliat in ors. Zarnesti, str. Mare, nr. 415, judetul Brasov, cu adresa de
corespondenta in jud. Brasov, mun. Brasov, bulevardul Muncii nr. 13, bl. D10, sc. B, ap. 1, In
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
solicitam prin prezenta declansarea procedurii de informare a populatiel privind etapa elaborarii
propunerilor pentru Planul Urbanistic Zonal - Construire casa de vacantd” pe amplasamentul
situat in jud. Brasov, com. Poiana Marului, sat Poiana Marului f.s., fn_, inscrisin C.F. nr. 101851
nr. cad. 101851

Ulterior incheierii etapei de informare va rugam sa ne transmiteti raportul informérii si
consultarii publicului.

Anexam prezentei documentatia necesara.

Va multumim!

Data: J0 06, 2630




privind informarea si consultarea publica in etapa de elaborare a documentatiei de

urbanism ,,Plan Urbanistic Zonal - Construire casa de vacanta”, in jud. Brasov,
com. Poiana Marului, sat Poiana Marului f.s., f.n., nr. cad. 101851

Initiatori PUZ: Voinescu Florin-lon si Voinescu Maria

Proiectant de specialitate urbanism: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L., cu sediul social in com. Sanpetru, str.
Soimului nr. 22, jud. Brasov, C.U.l. 39935367, J08/2234/2018, e-mail: contact@arhbv.ro, tel. 0749 855
945

Obiective si argumente: Initiatorul documentatiei de urbanism doreste introducerea terenului n
intravilan si reglementarea acestuia in vederea construirii unei case de vacanta. Dezvoltarea propusa
are implicatii benefice atat pentru initiator, cat si pentru Autoritatea Publica Locald, prin stimularea
economica a zonei, valorificarea potentialului natural si recreativ al amplasamentului si cresterea
atractivitatii localitatii.

Responsabilitatea informarii si consultarii publicului ii revine Primariei comunei Poiana Marului prin
Serviciul de Urbanism cu adresa: str. Principala nr. 189, com. Poiana Marului, tel. 0368 008 176, e-mail:
contact@primariapoianamarului.ro

Raspunsul la observatiile trimise va fi publicat de catre Serviciul de Urbanism la sediul Primariei si va fi
disponibil la sediul Primariei 15 zile de la incheierea perioadei de consultare a publicului.

Etapele de informare preconizate pentru consultarea publicului pana la aprobarea planului:
- Etapa aprobarii PUZ
Metoda de informare: se va afisa la sediul Primariei comunei Poiana Marului.

Perioada: 25 zile calendaristice de la data publicarii
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Nr. 4315 din 24.06.2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.40 Din 24.06,.2024
in scopul
ELABORARE PUZ - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA

Ca urmare a cererii adresate de VOINESCU FLORIN-ION si VOINESCU MARIA prin reprezentant
Ciillinoiu Norbert-Marius cu domiciliul in judetul Brasov, oras Zéarnesti, str. Mare, nr. 415, bl. -, sc. -, et.-, ap.-, cod
postal -, tel.0749855945, e-mail: contact(@arhbv.ro , inregistrata la nr. 4315 din 2024-06-13.

Pentru imobilul - teren si-eonstraetii - situat in judeful Brasov, comuna POIANA MARULUIL, satul POIANA
MARULUI, str. —, nr. - sau identificat prin Extras de Carte Funciari: C.F. nr.101851 Poiana Mirului, nr. cadastral
101851.

in temeiul reglementdrilor documentatiei de urbanism nr. 34090/98, faza PUG, aprobatd cu Hotdrérea
Consiliului Judetean Brasov nr. 110/23.12.99 si HCL Poiana Mérului nr 56/2019 si HCL Poiana Mérului nr. 95 din
29.11.2023.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificérile si completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC

1  Situarea imobilului in intravilan sau in extravilan:

Imobilul teren cu nr, cadastral 101851 in suprafatd totald de 2226 mp din acte se afli extravilanul
Comunei Poiana Miirului, conform PUG aprobat si Extras de Carte Funciara.

2 Natura proprietitii sau titlul asupra imobilului, conform extras CF:

Imobilul teren identificat cu nr. cadastral 101851 in suprafajd totald de 2226 mp din Carte Funciard
101851 Poiana Maérului, aparjine proprietarilor: VOINESCU MARIA, cisitoriti cu VOINESCU
FLORIN ION prin intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept cumpérare ca bun comun, dobandit
prin Conventie, cota actuald 1/1, conform C.F. nr. 101851 Poiana Mérului.

3 Servitutile care greveaza asupra imobilului, dreptul de preemtiune, zona de utilitate publica: nu este cazul

4 Restrictii/Regim special instituit: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC

1. Destinatia stabilitd prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate: imobil teren cu nr.
cadastral 101851 in suprafatd totald de 2226 mp are destinatia teren extravilan — fard reglementiri de
urbanism, conform PUG aprobat.

2. Folosinfa actuald; imobil teren identificat cu nr. cadastral 101851 in suprafata totald de 2226 mp din acte
are categorie de folosinta faneatd, conform Extras de Carte Funciara.

3. Reglementari fiscale: terenul se afla in zona ,,B" de impozitare a Comunei Poiana Marului.

4. Alie prevederi rezultate din hotérarile consiliului local / judetean cu privire la zona in care se afla
imobilul: nu este cazul.

3. REGIMUL TEHNIC

Se solicitd certificat de urbanism in ELABORARE PUZ - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA

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

i) Conform RLU aferent PUG aprobat prevederile pentru:

Functiunea de bazi pentru teren extravilan: fard reglementiri de urbanism.
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Functiuni admise cu conditiondiri si functiuni interzise:

UTILIZARI PERMISE TEREN EXTRAVILAN:

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

- lucriiri previizute de Legea nr. 50/1991, republicata cu modificérile si completdrile ulterioare;

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII TEREN EXTRAVILAN:

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

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

UTILIZARI INTERZISE TEREN EXTRAVILAN:

- Nu se admit constructii pe terenuri agricole de clasa I si Il de calitate, terenuri amenajate cu lucréri de
imbundtatiri funciare precum i plantate cu vii §i livezi (cf. Legii nr. 18/1991, republicatd);

Proprietatea terenurilor :

La aceasth dati (2024) terenul este :

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

(1) Awtorizarea executdrii constructiilor si amenajdrilor pe terenurile agricole din extravilan este permisd

pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.

(2) Auwtoritdjile administratiei publice locale vor wrmdri, la emiterea aulforizafiei de construire, gruparea

suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitdjilor agricole.”
2. Obligatii/constringeri de naturi urbanisticii ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei:
Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferente:
vederea respectirii Ordinului 839/2009, art.35, alin. (3), lit. ¢}, pet. 2,34 respectiv regimul tehnic privind
obligatii / constréngeri de naturd urbanistica ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei:

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

- Retragerile i distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fatd de proprietitile vecine;

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

- Indltimea maximé admisa pentru constructiile noi (totala, la cornis4, la coamd, dupi caz) si caracteristicile
volumetrice ale acestora, exprimate atét in numar de niveluri, cét si in dimensiuni reale (metri);

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

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

3. Echiparea cu utiliti{i existente si referinfe cu privire la noi capacitdti prevazute prin studiile si
documentatiile anterior aprobate (apé, canalizare, gaze, energie electricdi, energie termicd, telecomunicatii, transport
urban etc.);

4. Circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto si parcajele necesare in zond, potrivit studiilor si
proiectelor anterior aprobate,

vederea obtinerii Avizului de oportunitate se vor studia: modul de asigurare al acceselor, modul de
asigurare al utilititilor, parcajele, circulatiile auto si pietonale piini la un drum public,

Sy
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Accesul va fi dimensionat corespunzitor deservirii zonei de locuinfe care se preconizeazd prin dezvoltarea
zonald. Acest drum va face legiitura la o arterd de circulatie, capabili sa preia un flux corespunzitor de mijloace de
transport. Avizele de amplasament si acordurile proprietarilor de terenuri vor trata inclusiv accesul la investitie.

Conform art. 32, alin. (3) din Legea 350/2001 — cu actualizirile si modificarile ulterioare, avizul de
oportunitate se emite in baza unei solicitéri scrise cuprinzind urmétoarele elemente:

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investifiei/operatiunii
propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zon#, prezentarea consecintelor economice si
sociale la nivelul unitatii teritoriale de referint, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii
privati si categoriile de costuri ce vor cidea in sarcina autoritifii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zond, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu, conceptul propus
- plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare al acceselor si al
utilitafilor.

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

oportunitate se stabilesc urmatoarele:

a) teritoriul care urmeazi sa fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;

b) categoriile functionale ale dezvoltirii si eventualele servitufi;

¢) indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;

d) dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor;

e) capacitifile de transport admise.

Conform art. 32, alin. (6) din Legea 350/2001- cu actualizérile si modificdrile ulterioare, dupd aprobarea
Planului urbanistic zonal sau, dupa caz, a Planului urbanistic de detaliu se poate intocmi documentatia tehnica in
vederea obtinerii autorizatiei de construire.

Conform Ordin 2701/2010 - pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism:

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

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

a) etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;

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

d) elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorilor si care se supune procedurii de
transparentd decizionald, se face conform Legii 52/2003 — privind transparenta decizionald si Legii
544/2001 - privind liberul acces la informatiile de interes public.

Planul urbanistic zonal se va elabora in conformitate cu legislatia in vigoare. Prin Planul urbanistic
zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si arhitectural, reglementiiri cu
privire la regimul de construire, functiunea zonei, iniltimea maximi admisa (exprimati atdt in nr. de niveluri
ciit si in dimensiuni reale in metri), coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare al
terenului (POT), retragerea clidirilor fati de aliniament si distantele fafd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale clidirilor, materialele admise, solutiile de echipare tehnico-edilitara,
parcare, spatii verzi si accese.

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

Conform Ordinului 233/2016 — Norme de aplicare a Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, Capiteolul I, art. 2:

. In vederea asigurdrii dezvoltdrii echilibrate, coerente si durabile a teritoriului national, autoritdfile
administrafiei publice locale isi armonizeazd deciziile in domeniul planificdrii teritoriale, prin corelarea activitdtilor
de utilizare §i planificare a teritoriului de la etapa de inifiere a documentatiilor pdnd la etapa de implementare,
aplicare si monitorizare §i prin consullarea reciprocd a autoritdfilor administrajiei publice locale invecinate cu
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privire la proiectele de planuri de amenajare a teritoriului sau de urbanism pentru proiectele care au ca scop
dezvoltarea de investifii pe zone aflate la limita wnitéii administrativ-teritoriale.”

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

In vederea aplicarii art. 3171, pet. (4) din Legea 350/2001 actualizatd cu modificérile si completirile
ulterioare, in R.L.U vor fi avute in vedere si urmétoarele aspecte (in vederea emiterii autorizatiei de construire):

a) existenta unui risc privind securitatea, siniitatea oamenilor sau neindeplinirea condifiilor de salubritate
minima;

b) prezenta unor vestigii arheologice. Autoritatile abilitate elibereaza Certificatul de descarcare de sarcind
arheologica sau instituie restrictii prin avizul eliberat, in termen de 3 luni de la inaintarea de citre beneficiar/finantator
a Raportului de cercetare arheologica, elaborat in urma finalizérii cercetdrilor;

¢) existenta riscului de incélcare a normelor de protectfie a mediului;

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

) existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecéri de teren;

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

Planul urbanistic zonal va putea fi supus aprobérii numai dupd parcurgerea procedurii privind informarea si
consultarea publicului, conform Ordinului nr. 2701/ 2010, emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului,
pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism. Datele de identificare (nume, prenume, adresd, date de contact) ale
proprietarilor parcelelor alaturate, cat si din imediata vecinitate, vor fi furnizate de initiatorul PUZ cétre Primdria
Comunei Poiana Mirului - serviciul urbanism, in vederea consultdrii si informdrii publicului, conform Ordin
2701/2010.

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

Autorizatia de construire pentru lucriirile de bazii se va elibera numai dupa asigurarea accesului si
utilititilor corespunzitoare P.U.Z. aprobat, sau dacii acestea se realizeazii concomitent cu investitia de bazi.

Dupii aprobarea documentatiei de urbanism, in vederea obtinerii autorizatiei de construire, se va
solicita un nou certificat de urbanism.

Prezentul Certificat de Urbanism poate fi utilizat/ nu-peatefi-utilizat in scopul declarat ELABORARE PUZ
- CONSTRUIRE CASA DE VACANTA
pentru/intrucdt*: cererea /solicitarea se incadreaza in documentatia de urbanism PUG aprobati.

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

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborfrii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrérilor de constructii - de construire/ de desfiinjare -
solicitantul se va adresa autoritatilor competentepentru protecfia mediului;

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

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva E1A) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11 /CE si prin Directiva Consiliului Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legiturd cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publicului si accesul la justifie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa
decida, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investifiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului
asupra mediului,
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In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara
dupé emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentaiei pentru autorizarea executdirii lucrérilor de constructii la
autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerinjelor cu privire la procerdura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru
protectia mediului Stabileste mecanismul asigurarii consultirii publice, centralizirii obtiunilor publicului si al formulari unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiei in acord cu rezultatele consultérii publice.

In aceste condifii:

Dup# primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia
mediului in vederea evaludrii inijiale a investitiei si a stabilirii necesititii evaludrii efectelor acesteia asupra mediulu. In urma
evaludirii inifiale a investifiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului.

In situafia in care autoritatea competenta pentru protecfia mediului Stabileste necesitatea evaludrii efectelor investifiei asupra
mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competenie cu privire la menfinerea
cererii pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii.

In situatia in care. dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a efectelor investigiei
asupra mediului, solicitantul renunfa la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligafia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmiitoarele documente:
a) Certificatul de urbanism; ,
b) Dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si Extrasul de carte funciarid de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune
astfel (copie legalizatd)’,
¢) Documentatia tennici - D.T., dupi caz:

ODTAC ODTAD OD.TOE PUZ 0O PUD
L1 Avize solicitate pentru proiect autorizare - DTAC Avize solicitate pentru P.U.Z.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d1) Avize si acorduri privind utilitdfile urbane si infrastructurd

X] alimentare cu api - Primiiria Poiana Mirului & gaze naturale - Distrigaz

canalizare - Primiiria Poiana Mirului [ telefonizare - Orange

Bd alimentare cu energie electrici -Electrica SA salubritate — Priméria Poiana Mirului
[ alimentare cu energie termicé [ transport urban

Alte avize/acorduri

Acord admin. drum bransamente uotilitati - UAT Zarnesti

Altele (avize amplasament)

Aviz Garda Forestieri Brasov

Aviz RPLP R.P.L.P. Piatra Craiului R.A — Zarnesti

Dovada Consultirii reciproce a autorititilor administratiei publice locale invecinate conform art 2,
Capitolul I din Ordin 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

d2) Avize i acorduri privind

securitatea la incendiu — ISU Brasov [0 protectia civild — ISU Bragov
siiniitatea populatiei — Direcfia de Siniitate Publici Brasov & protectia mediului - A.P.M. Brasov
[0 Directia Sanitar Veterinari si Siguranta Alimentelor
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d3) Avizele/acordurile specifice administrafiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
B Gospodirirea Apelor — SGA Brasov

AN.LF;

Bd M.A.D.R. - Directia pentru Agriculturi Judeteani Brasov

B Ministerul Culturii si Cultelor si Patrimoniului National — Directia de culturd Bragov

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

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

Aviz Consiliul Judetean Brasov

d4) Studii de specialitate

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

Studiu topografic vizat 0.C.P.L;

B4 Studiu geotehnic — verificat la cerinta Af;

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

¢) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie)

B Taxa aviz fazd de oportunitate

B Taxd aviz fazi P.U.Z.

Taxa RUR

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

Primar, Secretar general,
Alexandru Citilin Persoiu : Ddpiel Popa

Arhitect sef,
Nicoleta-Toana Iubu

!

[/

/
Taxa in valoare de 30,5 LEI a fost achitatd conform ehitantd/ OP seria - nr. 7890505 14!‘/93 din 17.06.2024.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin postadatade ..0..........coociviiiiinninnin

e
L-S---------<---------------- B T L T LT r Ty




ROMANIA

COMUNA POIANA MARULUI
judetul Brasov
— —— ? ] ”_’ E ¢
Strada Principala, nr. 189, cod postal: 507160, Tel: 0368008176; P ArTYrS

Fax: 0368008177

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii, cu
modificarile si completérile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de... o ... pani la data de.. :
Dupa aceasta datd, o nc;uﬁ prclunglrc a valahahtﬁpl nu este posibila, sohmtantul urmﬁnd sa ob[ma, in condltnle legii,

un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar,
intocmit
S e e e e e
?:fsewiciu ......................................................................
Data prelungmi Vﬂlﬂbl[!tihl ..............................................
Achitat taxa de......c..onvevmiin lei, conform chitantei/OP nr..........oceien e AR e

Transmis solicitantului direct/prin posta la data de ..........cocveivirnrecsnnenen



Nr. cerere 6512

',-:- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnesti Ziua 19
Fr Luna 02

/ - Anul 2026
_A_MC_P_I_ EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA 0%0;0\{‘?22?;?

Bt el AV PENTRU INFORMARE 1
Carte Funciara Nr. 101851 Poiana Marului H"‘lmm"mnul

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan Nr. topografic:856/1/1/1

Adresa: Jud. Brasov, UAT Poiana Marului
Nr. |Nr. cadastral Nr. . .
Crt r tc:p:gsrar?ic r Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 101851 2.226

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
20088/ 23/10/2013
Act Notarial nr. 2945, din 17/10/2013 emis de BNP BUZEA VALERIA - DOINA (contract de vanzare cumparare
+ incheiere de completare nr.71/29.10.2013);

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare ca bun Al

B3 comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1) VOINESCU MARIA, casatorita cu

2) VOINESCU FLORIN ION
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 101851 Comuna/Oras/Municipiu: Poiana Marului
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
101851 2.226
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

143848

101851

\8g38T

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ . .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata | NU 2.226 - - 856/1/1/1

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit e= (m)

1 2 34.838

2 3 5.607

3 4 21.239

4 5 13.491

5 6 18.018

6 7 14.357

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 101851 Comuna/Oras/Municipiu: Poiana Marului

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢= (m)
7 8 10.691
8 9 8.061
9 10 6.573
10 11 12.373
11 12 4.835
12 13 10.45
13 14 11.952
14 1 19.625
** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
19/02/2026, 09:09

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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’!"EICEI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV
siwnsnen. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnesti
R EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nrcerere 51
H“N“‘H ‘“ “ ““H“““NNN pentru imobilul cu IE 101851, UAT Poiana Marului / f::lz ;:
100201163087 BRASOV, - Anul 2026
Teren: 2.226 mp
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Faneata 2226mp
Plan detaliu
536100 536150
a a
n i
g 2
UAT POIANA MARULUI
S S
w )
X e
526100 526150
Legenda ———— —_
1] 5 12 20 rraanri
[ ] Llegea 165

Sistem de proiectie Stereo 70

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare Pag. 1 din 2



Plan de ansamblu

525000 530000

460000

g ==
ol I -
;; o ey
_.J/;-‘L’- = ;4'8 i ,"’-'"}. =

455000

450000

455000

= 2
s
® 525000 '*
Legenda
Intravilan S —
| | Legea 17 ' o
—1 Legea 163 Sistemn de prolectie Stereo 70
Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic

Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 22-05-2013
Data si ora generarii: 19-02-2026 09:07

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare Pag. 2 din
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SIStEﬂ‘IUl de Gospodarire a Apelor Brasov

F-AA-1
AVIZ DE GOSPODARIRE A APELOR
Mr. 198/ 21.11.2025
Privind: ,, Elaborare PUZ- construire casa de vacantd”,
in judetul Brasov, comuna Poiana Marului, satul Poiana Marului,str.Fs,nr.FN .
Bazin hidrografic: raul Olt, paraul Sercaia(Sinca) , cod cadastral: vII1-1.80
Cod corp apa de suprafata: RORWS.1.80-B1 P
'%”?}q L3l
1. Date Generale \ . < )
Beneficiar plan : VOINESCU FLORIN-ION _ Y
Sediu :  Oras. 2arnesti, str. Mare, nr. 415, judetul Brasov. EL
Denumire plan : Elaborare PUZ- construire casad de vacantd
Localizare obiectiv : judetul Brasov,comuna Poiana Marului, satul Poiana Marului,str.FS,nr.FN
Bazin hidrografic ;. raut Olt, paraul Sercaia, cod cadastral: VIll-1.80, cod corp apa suprafat:

RORWS.1.80_B1

Proiectant general : 5C, TECT PRO ARCH 5.R.L
Elaborater de : AQUASQFI SEL
specialitate Certificat atestare M.M.A.P. nr. 609/23.09.2025.

Regim juridic teren : Tersnul cu suprafata totala de 2226 mp este situat in extravilanul
comunei Poiana Marului, satul Poiana Marului,str.FS,nr.FN ,jud. Brasov,
proprietate privata a perscanelor fizice Voinescu Florin-lon si Voinescu
taria , conform extrasului C.F. nr. 1018%1-Poiana Marului, nr. cad.
1018517 si a Certificatului de urbanism nr.40/24.06.2024, emis de
Primédnra comunel Poiana Marului.

1. Necesitatea si oportunitatea investitiei; Beneficiarul doreste realizarea P.U.Z. - ului pentru
stabilirea reglementarilor urbanistice a terenului cu suprafata de 2226,00 mp in vederea
construirii unei case de vacanta.

2, Situatia existentd: Terenul studiat este amplasat fn extravilanul comunei Poiana Marului,
satul Poiana Marului,str.FS,nr.FN,jud. Brasov s are categoria de folesintd faneata.
Terenul este delimitat dupd cum urmeaza:
la nord : Proprietate privat;
{a vest : Proprietate privata;
lasud : DE 1912;
la est : Proprietate privata.

Accesul pe amplasamentul studiat se realizeaza din drumul DE 1912 .
Conform avizului nr. 6172/02.09.2024, emis de Primaria comunei Poiana Marului in zona studiat3
nu existd refele de alimentare cu apa si canalizare.
Urmare a celor doua mediatizari, confarm art. 12 al Ordinului nr. 10442005, nu au fost facute
niciun fel de observatii, sesizan sau recomandari.
3. Elemente de coordonare si cooperare
- Lertificat de urbanism nr. 40/24.06.2024, emis de Primaria comune] Poiana Marului ;
- Aviz . 6172/202.09.2024, emis de Primaria comunai Paiana Marului;

Adresa de carespondenta Coed Tlscals 12875506
sbr_ Mhaior Cranta, nr. 32, C.P, 500084, Bragoy, jud. Bragoy Cad IBAH: ROS1 TREZ 1315 M 70X 015873

Tel: +4 D268 £12 277Fax: +4 0268 412 277
Email: dispecerat, bv@dao.rowater.ro Pagina 1/ 4



- Aviz de Oportunitate favorabil anexa nr.1 la HCL nr.33/28.05.2025, emis de Primaria comunei

Poiana Maruluyi;
- Mediatizarea intentiei de realizare a planului urbanistic de detaliu, in 2 (doud) exemplare,

incadrarea n clasa de importantd: n conformitate cu STAS 4273/83, investitia se incadreaz
n clasa a I¥-a de importantd, constructii a caror avariere are o influentd scizutd asupra obiectivelor
social-economice din zond, categoria 4 - lucrari de interes public.

Conform STAS 4273/83 constructiile hidrotehnice privind alimentarea cu api si canalizarea se
incadreazd in clasa de importantd IV, constructii permanente principale.

Obiectivul se incadreaza in schema directoare de amenajare i de management a bazinului
hidrografic Olt 3i nu influenteaza negativ regimul de scurgere al apelor subterane si de suprafata si
nid alte obiective existente sau care urmeaza a se executa in zond.

Urmare a solicitarii i a decumentatiei tehnice inregistrata la 5.G.A. Brasov cu or.
10030/23.10.2025 in conformitate cu prevederile Legii apelor nr. 107/1996, cu modificarile
$f completarile ultericare, a 0.U.G, nr, 107/2002, privind infiintarea Administratiei Nationale
“Apele Romane”, cu modificarile si completdrile ulterioare si a Ordinului nr. 828/201%9 al

gospodarire a apelor, se emite:

AVIZ DE GOSPODARIRE A APELOR

]

Privind: , Elaborare PUZ- construire casd de vacanta”,in extravitanul cdmung_i-_‘_ﬁgilana
Marului, satul Poiana Marului, str.F5,nr.FN jud. Brasov, care conform documentatiei inaintate in
vederea avizarii prevede:

1. Organizarea arhitectural urbanistica a suprafetei de 2226,00 mp pentru stabilirea noilor
functium si incadrarea ntr-g¢ solutie de ansamblu coerentd precum si organizarea circulatiei
carosabile 5i pietonale pentru asigurarea unor legaturi corespunzatoare cu celelalte zone.

Spatiile de parcare se vor amenaja in incinta amplasamentului studiat,

Modernizarea circulatiei: accesul pe amplasamentul studiat se va realiza din drumul DE 1912.
Profilele transversale ale drumului sunt urmétoarele:
¥ profil transversal tip 1
- se aplicad drumulii DE 1912,

- 4,00 m parte carosabild destinata traficului greu propusi la aceastd etapa, cu o posibild
extindere la o etapa ulterioara a profilului la 8,00 m din care partea carosabila de 6,00 m, incadratd
de un trotuar de 1,50 m si un acostament de 0,5 m;

Bilant teritorial

Existent
Nr. Zone functionale % zona | Suprafata | % Zona
crt. functionala | (mp) reglementata
1 Teren. nereglernentat  wurbanistic  situat  in 100.00 2226 100.00
extravilan == — e
Total 100.60 2226 100.00
Propus
Nr. Zone functionale % zona | buprafata | % Zzona
crt. functicnala | (mp) reglementata
1 subzona 2 aferenta 10.00 279 &
constructiilor —_— m— |
CY -
2 i) 7ona rasa de suhzfna : fatferenta 40.00 890.4
vacanta spatiilor verzi private - | [— -
3 SIleznna" . aferenta 50.00 1113
circulatiilor private s o
Total 7CV - Zona casa de vacanta 100.00 2776 104,00
Total 1040.00 2224 100.00

Pagina 2 / 4



Indicatori urbanistici propusi :
ZCV - zona casa de vacanta

Posibilitati maxime de utilizare si acupare a terenului

Suprafata 2226,00 mp
P.O.T. maxim propus 10%
C.U.T. maxim propus 0,2

Regim de inaltime max.casd de vacanta  max. D+P+E/M €U Hmaxim comiss 7,00 m fatd de CTA*,
Hm:m'm coami g.ﬂﬂ m fﬂté de CTA*,

Regimul maxim de inaltime pentru anexele gospodaresti va fi P (parter).

Z. Ansamblu de lucrari pentru dotarea urbanisticd a spatiului analizat se vor incadra in clasele de

importantd corespunzatoare, conform STAS 4273/83. Pentru localititi STAS 4273783 stabileste clasa

a IV-a de importania a constructiilor hidrotehnice de alimentare cu api si canalizare.

3. Dotéri hidroedilitare

3.1. Alimentarea cu apa - se va realiza prin intermediul unui put forat , decarece inzona studiata

nu exista alimentare cu apd conform avizului nr. 6172/02.05.2024, emis de Primiria comunai

Poiana Marului.

3.2.Evacuarea apelor uzate menajere - se va realiza intr-un sistem individual adecvat{bazin etans

vidanjabil), deoarece in zona studiatd nu exista retea de canalizare menajera conform avizului nr.
6172/02.09.2024, emis de Prim3ria comunei Poiana Marului.

3.3 Evacuarea apelor pluviale

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

4.Apararea impotriva inundatiilor: amplasamentul studiat nu se afli in zona inundabili.

5. Alte lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu: se vor amenaja spatii speciale pentru
colectarea selectivi a deseurilor care vor fi valorificate prin firme speciatizate de profil.

6. Alte consideratii din punct de vedere al gospodaririi apelor: amplasamentul nu se afli in zonele
de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeclogicid ale unor captiri de apa
subterana, inventariate.

Avizul de gospodarire a apelor se emite cu urmitoarele conditii:

1. 5e vor respecta prevederile din documentatia tehnica naintata spre avizare precum si conditiile
din Certificatul de Urbanism.

2, Qrice modificare de solutie fata de cea avizatd duce la abtinerea unui nou aviz de gospodérire a
apelor, in caz contrar avizul emis este considarat nul.

3. Avizul de gospodérire a apelor pentru planul urbanistic poate fi folosit numaj pentru
reglementarea urbanisticd si nu conferd dreptul de executie a lucrarilor hidroedilitare
inscrise in aviz,

4. Elaboratorul documentatiei tehnice i§i asumd responsabilitatea exactititii datelor si
informatiilor cuprinse in prezentul proiect, conform Ordinului nr. B28/2019, Anexa 1, cap.
I, Procedura de emitere a avizului de gospedarire a apelor - art. 9, alin. (6).

5. La faza urmatoare de proiectare (D.T.A.C) se vor prezenta spre avizare detaliile tehnice
privind executarea putului forat printr-o documentatie tehnici care va fi intocmita de o firma
atestata de catre M.M.A.P. si va respecta normativul de continut conform Ordinului M.A.P.

nr. 314772023,
6. Seinterzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de suprafata, pe

sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupd punerea in

functiune a acestora,
7. Se interzice depozitarea/aruncarea deseurilor de orice fel pe malurile cursurilor de apa sau in

albia acestora.

Pagina 3 ¢ 4



10.

11.

Bazinul vidanjabil trebuie sa asigure un grad de etanseitate adecvat astfel incat sa nu existe
pasibilitatea deversarii apelor uzate in apa subterana.

Se va incheja obligatoriu un contract de vidanjare cu ¢ societate care detine autorizatie de meiu
pentru activitatea de vidanjare i este agreata de operatorul retelei de canalizare sau a statiei
de epurare.

Este obligatoriu sa va racordati la sistemele publice de canalizare dupd punerea in functiune
a acestora.

Orice poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntatd in timp util la dispecerat 5.G.A.
Brasov, telefon 0268/414.567; se vor lua masur operative de stopare, eliminare a cauzelor ce

au produs-o s pentru fnlaturarea efectelor acesteia,
Nerespectarea prevederilor prezentului aviz atrage raspunderea administrativa dupa caz,

precum §i raspunderea civild sau penald conform prevederilor Legii Apelor nr, 107/1996, cu
modificarile ¢i compietarile ulterioare,

solicitantului, iImpreGRaTE:
DIRECTOR :
ing. Mihai UTA

Inginer Sef .
Ing. Toni BUTARL

Sef Serviciu G.R.R.A.
ing. lonela VAZDOAGA 1

Prezentul aviz nu se refera la rezistenta si stakilitatea constructiilor.
Un exemplar din documentatie, stampilat si semnat spre neschimbare, s-a transmis
n exemplar din aviz.
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NMUNISTERUIL CULTUIRD

Directia Judeteand pentru Cultura Brasov
Str. Michael Weiss nr, 22, Brasov 500031 tel. 0268/473.004, fax 0268/472.835
E-mail:directiapatrimoniubrasov@yahoo.com
Web site: www.patrimoniu-brasov.ro

6997 / 17.12.2025

Catre
VOINESCU FLORIN ION / SC TECH PRO ARCH SRL

Jud. Brasov, Loc. Zarnesti, nr 415
Tel.: 0749 855 945, e-mail: contact@arhbv.ro

In urma solicitarii inregistrate la DJC Brasov cu nr. 6997/02.12.2025, privind proiectul
Intocmire PUZ - Construire casd de vacantd, situat in jud. Brasov, comuna Poiana
Marului, sat Poiana Marului, extravilan, f.s., f.n.,, CF/nr. CAD 101851,

vd comunicam urmatoarele:

- Imobilul ce face obiectul documentatiei nu se afla in zona de protectie (monument /
ansamblu / sit) sau in zona construita protejata si nici nu face obiectul unui studiu
de fundamentare istorico - stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de
specialitate din planurile urbanistice.

- Conform punctului de evedere emis de Muzeul Judetean de Istorie Brasov, in cazul
in care cu prilejul lucrarilor de sapatura vor fi descoperite vestigii arheologice,
trebuie sa fie anuntate autoritatile locale iar lucrarile sa fie intrerupte pana la
salvarea informatiilor si recuperarea materialului arheologic de catre specialistii in

domeniu.

Prezenta comunicare nu constituie un aviz, ci constatarea faptului ca s-a realizat

consultarea Directiei Judetene pentru Culturd, in conformitate cu legislatia in vigoare,

Director Executiv Intocmit

Ruxandra Stefan-Pescaru arh. Ana Margaritescu

_ /‘%ﬁw @l\



@ HANL.' MARCA INBEGISTRATA
ORASLUL ZARNESTI A MIECS-0.C.
000Be SIEN ISO 9001
“UDgETuL BrasON

Str. Mitropaolix Ican Metlanu MNMr. 1, Telafon: 026885418777, Fax: OZGA-2220492
vwww primaria-zarnestlh.ro , primariaprimaria-zarnesti.ro

Servigiul Urbanism
Nr. 83097 din 18.11.2025

Catre,
S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.
Comuna SANPETRU, strada SCIMULUI, nr.22, judetul BRASOV

Subscrisa UAT Z&mesti cu sediul in Zamegti, str. Mitropolit loan Metianu nr. 1, reprezentats legal
prin Alexandru Lucian lgrigan = Primar, nr. tel. 0268515777, fax 0268222012, emall: primaria@primaria—
zamesh.ro, ca urmare a solicitarii inregistrate cu nr. 63097 din 10.11.2025 prin care solicitati eliberarea unui
punct de vedere pentru documentatia PUZ - Canstruire casa de vacantd’, pe amplasamentul situat in jud.
Bragov, comuna Poiana Mérului, sat Poiana Marului, f.n., nrcad, 101851, inifiatori Voinescu Florin lon si

Yoinesclu Maria, v& comunicam urmatoarele:

- Suntem de acord cu documentatia PUZ - Construire casé de vacanid", pe amplasamentul situat
in jud. Bragsov, comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, f.n., nrcad. 104851, initiatori
Yoinescu Florin lon si Yoinescu Maria.

&P AR, /GOMA N SECRETAR GENERAL,
ALEXANDRU LYCIAN IGRISAN ( [Z] “"\\ GABRIEL MARIUS/ MODIGA
- -"n-'h )
_7f i B
4, Yoy R
F o SR.‘:\_H-;L_-'/
| Numele gi prenumele Funcia fempaltura Data

Intormit Camelia Elena Frighenciu Inspector \| VR | 18.11.2025

Verificat | Bereczk Lorand Alexandru Arhitect Sef LA [ 18N

Ex2 A —

Prezents adresd se difuzeaza astfel:
1ex, 5.C. TECT PRO ARCH 2R.L.
1ex. Dosar corespondents



L Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV
y Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnesti
ANCPI
R P Adresa BCPI: Localitate Zarnesti ,Str Mitropolit I. Metianu Nr 9, Telef/fax 0268515935

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 3849 / 2025

Intocmit astazi, 03/10/2025, privind cererea 35450 din 10/09/2025
avand aviz de incepere a lucrarilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: VOINESCU FLORIN ION
2. Executant: Andone Liviu
3. Denumirea lucrarilor receptionate: ridicare topografica

4. Nominalizarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara BRASOV conform avizului de incepere a lucrarilor:

Numar act |[Data act ip act Emitent
INVENTAR 02.10.2025 |inscris sub semnatura privata |Andone Liviu
PLAN TOPO |02.10.2025 (inscris sub semnatura privata |Andone Liviu
PLAN 02.10.2025 inscris sub semnatura privata |Andone Liviu
inventar 10.09.2025 |inscris sub semnatura privata |Andone Liviu
documentatie |10.09.2025 |inscris sub semnatura privata |Andone Liviu
plan topo dwg [10.09.2025 (inscris sub semnatura privata |Andone Liviu
plan 10.09.2025 |inscris sub semnatura privata |Andone Liviu
Asa cum sunt atasate la cerere.

5. Concluzii:

Pentru procesul verbal 3849 au fost receptionate 1 propuneri:

* Planul topografic, intocmit la scara 1:500, contine reprezentarea reliefului, limitele cadastrale ale imobilului
din CF 101851 Poiana Marului, care coincid cu limitele PUZ-ului, dimensiunile laturilor, vecinatatile si
detaliile topografice din zona studiata, evidentiate prin semne conventionale. Receptia se solicita in baza
certificatului de urbanism cu nr. 40/24.06.2024, eliberat de Primaria Poiana Marului in scopul:,Elaborare
PUZ - Construire casa de vacanta".

6. Erori topologice fata de alte entitati spatiale:

Identificator [Tip eroare [Mesaj suprapunere

101851 Avertizare Receptia 35450/10.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 101851 pe o
suprafata de 2226 mp!

Lucrarea este declarata Admisa

Inspector
MONICA JIGARA

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1



PLAN TOPOGRAFIC

SCARA 1:500 Proprietari : Voinescu Maria, Voinescu Florin Ion

Judetul: Brasov
Domiciliu: Zarnesti, str.Mare, nr. 415, jud. Brasov

UAT: Poiana Marului
CF 101851, nr. cad. 101851
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S.C. STUDII GEO MARGARIT S.R.L.

Mohil OFf1 587 677 CUlI RO34342687
e-mail ; studii geo@yahoo.com J 08/521/21 5
Str. Mihai Yiteazu nr. 52, Brasoy. Romania

FOAIE DE CAPAT

DENUMIREA LUCRARIL: Elaborare PUZ — Construire casa de vacanta

Sat Poiana Marului, nr.FN, Comuna Potang Marului
CLI31851, jud. Brasov

FAZA: Studiu geotehnic pentru PUZ

BENEFICIAR: VOINESCU FLORIN-ION SI VOINESCLU MARIA prin
CALINOIU NORBERT-MARIUS

Director: Ing.Geolog Craciun loan Petru
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».C. STUDII GEO MARGARIT S.R.L.
BRASOV: Str.Mihai Viteazul nr.82
Tel ; 0771-687 677

DENUMIREA LUCRARII: Elaborare PUZ — Construire casa de vacanta

Sat Poiana Marului, nr.FN, Comuna Poiana Marului
CF.101851, jud. Brasov

FAZA: Studiv geotehnic pentru PUZ

BENEFICIAR: VOINESCU FLORIN-ION SI VOINESCU MARIA prin
CALINOIU NORBERT-MARIUS

BORDEROU

A PIESE SCRISE

1.Foaile de semmaturi;
2 Memoriu geotehnic;

B.PIESE DESENATE

|.Plan de incadrare in zona;
2.Plan de situatie si pozitionare foraje ;
3.Plan profile geologice-foraje ;

BRASOV INTOCMIT
21.11.2024 Ing.Geolog Craciun Ioan Petru
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S.C.STUDH GEO MARGARIT S.R.L.
BRASOV: Str.Mihai Viteazul nr.82
Tel : 0771-687 677

DENUMIREA LUCRARIIL: Elaborare PUZ — Construire casa de vacanta

Sat Poiana Marului, nr.FN, Comuna Poiana Maruiu
CF.101851, jud. Brasoy

FAZA: Studiu geotehnic pentru PUZ

BENEFICIAR: VOINESCU FLORIN-ION S1 VOINESCU MARIA prin
CALINOIU NORBERT-MARIUS

LISTA DE SEMNATURI
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INTOCMIT: Ing.Geolog Craciun [oan Petru
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S.C STUDI GEO MARGARIT S.R.)..
BRASOV: Str.Mihat Viteazul nr.82
Tel : 0771-687 677

DENUMIREA LUCRARIL: Elaborare PUZ — Construire casa de vacanta

Sat Poiana Marului, nr.FN, Comuna Poiana Marului
CF.101851, jud. Brasov

FAZA: Studiu geolehnic pentru PUZ

BENEFICIAR: VOINESCU FLORIN-10ON 8T VOINESCU MARIA prin
CALINOIU NORBERT-MARIUS

MEMORIU GEOTEHNIC

CAP.I.Date venerale

1.Tema

Prezentul studiu stabileste conditiile de cadru natural si geotehnice, in
vederea elaborarii documentatict tehnice pentru obigctival mai sus rubricat.

2. Amplasamentul

Se studiaza un teren situat in Comuna Polana Marului, sat Poiana Marului.
In inscrisurile oficialc, terenul figureaza ca avand CF/Cad. 101851, in

suprafata totala de 2.226mp.

3. Date privind obiectivul proiectat

Conform cerintelor din Certificatul de Urbanism nr.40 / 24.06.2024,
se va intocmi documentatia faza PUZ pentru zona, identificata prin Ch: 101851.




1.Date seologice- scomorfologice

Din punctul de vedere la care ne referim amplasamentul studiat sc
incadreaza in unilatea morfostructurala cunoscuta in literatura de specialitate sub
numele de Depresiunea Brasovului.

Schitata la finele cretacicului prin scutundarca unei catene carpatice,
Depresiunea Brasovului a functionat ca mediu lacustru marin pana la finele
pliocenului, cand prii exondare a redevenit uscal.

In perioada cat a fost sub imperiu apelor, in [osa depresionara a Brasovului
au avut loc intense acumulari de aluviuni, constituite predominant din
conglomerale, marne, argile, bolovanisuri, prafuri si nisipuri dispuse strati{lorm sau
lenticular incrucisat.
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In cuatcrnar si posteuaternar, apele de siroire, torentii si organismele
Muviatile now Formate, au transporial din versantii nordicl ai Muntilor Brasovului,
insemnate cantitati de deluvii {bolovanisuri,pietrisuri,pratirl, msipuri si argile),
cladind din aria depresionara numeroase conuri de dejectic din a caror
intrepatrundere a rezultat un relief cu aspect de campie usor inclinata de la sud la
nord si de la vest catre est, de unde si denumirea de Campia Barsel atribuita zonel
de catre unii geografl,




Cercetarile geologice si geotchnice efectuale in zona au stabilit ca aici hu se
gasesc gohuri carstice, hurube, zacaminte de saruri solubile, carbuni, hidrocarburi si
formatiuni litologice cu efecle negative asupra constructiilor (mal,turba).

2.Date hidrologice- hidrogeologice

Perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice paraul Polenii [iind
in aceea zona indiguit, apele pluviale nu baltesc 1ar panza de apa freatica se

intalneste sub cota de -3,50m.
Conform analizelor efectuate in zona de catre alti proprietari apa nu prezinta

agresivilale asupra belonului din fundatil.

Cap.l11.Date geotehnice

1.Stratificatia terenuloi

Rezulate litologice s1 geotehnice in foraje
Foraj F1

0,00m / -0,30m — sol vegctal ;
-0,30m / -2,90m — praf nisipos slab argilos, cafeniu, consistent, plasticitate
mijlocie ;
— zona in care apar frecvent lentile de pietris cu nisip
grosier si bolovanis mic
-2,90m / -6,00m — piefris cu nisip si bolovanis, indesare medie ;

Foraj F2

0,00m / -0,30m — sol vegetal ;
-0,30m / -3,10m — praf nisipos slab argilos, caleniu, consistent, plasticitate
mijlocie ;
— zona in carc apar frecvent lentile de pictris cu nisip
grosicr si bolovanis mic ;
-3,10m / -6,00m — pietris cu nisip si bolovanis, indesare medie ;
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2. Caracteristicile fizico-mecanice ale terenului de fundare

Denmmirea materialulul in zona de fundare:
-praf nisipos, slab argilos cu clemente de piettis;

Parametrii geotchnici:

- greytate volumica ¥.=18,0-19,0KN / m?
- indigele de plasticitate [, =12,0-16,0%

- indicele porilor ¢=0,56-0,68

- indicele de consistenta I=0,55-0,63

- porozitate n=42-44%

- umiditatca naturala W, =22,0-25,0%

- coeriunea ¢=0-15kPa

- unghiul de frecare interna G=19-21

- modulul de compresibilitate edometric, pentru treapta de
incarcare 200 - 300 kPa :M =8Mp

M. Adancimea de inghet

Potrivit STAS 6054/77, in zona la care ne referim adancimes de inghet
masoara 1,00 m raportata de la cota terenului amenajat exterior.
-zonarea dupa adancimea maxima de inghet;
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4. Zonarea seismica

Conform *Cod de prolectare seismica —Partea —I- Prevederi pentru
cladiri’’ indicativ P100-1/2013, pentru perimetrul cercetat se va lua in consideratie :

-acccleratia ferenului a,=0,20g.
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5.Conditii de fundare

Terenul este omogen, fiind un teren bun de fundare, presiunea conventionala

fiind de Pconv=160 - 300kPa,
Pentru dimensionarea fundatiilor se vor respecta urmatoarele relatii :

-la incércéri centrice
Pef < Pconv
P'ef = 1,2 Pcony
-la Inciircari cu excentricitate dupé o singurd directie
Pef < 1,2 Pconv In gruparca fundamentala,;
Pef max < 1,4 Poonv In gruparea special;
-la fncdrcdri dupd ambele divectii
Pef < 1,4 Pcony in gruparea fundamentali;
Pef nax = 1,6 Pecony Tn gruparea speciald;

Conform STAS 3300/85 presiunca conventionala corespunde fundatiilor
avand adancimea Df=2,00m raportata de la cota terenului amenajat si latimea
B=1,00m.

Pentru alte adéncimi si lifimi de fundare se vor aplica corectii conform
STAS 3300/2/85, punctele B2.1,B22,. B 2.




6.5tabilirea categoriegi geotchnice

Avand m vedere prevederile normativului NP0O74/2022, categoria geotchnica
in care se incadreaza amplasamentul corectat este 1, dect cu rise geotehnic redus,
punctajele fiind urmaloarcle;

Factori avuti in vedere | Categorii Punctaj
Conditiile de teren Terenuri bune 2

Apa subterana Lucrari fara epuizmente | 1
Clasificarea constructiei | Normala 3

dupa categoria de

importanta S o .

Vecinatati Fara rise 1

Zona seismica de calenl | a,=020g 2

TOTAL 9 puncie

T.Incadrarea terenului conform TS/988

Incepand de la suprafata,terenul care urmeaza a i excavat se incadreaza in
categoria « tercn mediu » in cazul sapaturilor manuale si in categoria a [1-a in cazul
executarii acestora mecanizat. Stratul de pietris cu nisip si bolovanis incadrandu-sc
in catepotia « teten tare » in cazul sapaturilor manuale si in categoria a 1V-a in
cazul executarii acestora mecanizal,

8.Clima

Chima judetnlui este temperat-continentali, mai prects caracterizald de nola
de tranzitie Intre clima lemperatd de tip oceanic i cea lemperald de lip continental;
mai umeda gi ricoroasi In zongle montane, cu precipitalii relatiyv reduse si
temperaturi usor scazute in zonele mai joase. Pe varful Omul se inregistreazi cea
mai Jogsa temperaturd medie anuald (-2,6 °C) si cea mai ridicatd medie de
precipitalil anualc din tard (1.346 mm).
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Temperatura medie anuala in judet este de 8 "C. Temperatura minima
absolutd pe (ard a fost inregistrati la 25 ianuarie 1942 in localitatea Bod (-38,5 °C).
Vénturile nu prea strabat depresiunile, dar pe culmile mungitor ajung chiar si la 25-
30 m/s. Vanturile de vest aduc ploi, lar cele dinspre nord st nord-est coneurd la
pastrarea timpului frumos.

9. Considerente veotehnice pentru proiectarea cailor de acce
platformeclor de parcare

Dupa excavarea paturii de sol vegetal, se poate trece la compactarea
T patulul *'in vederea executaril infrastructurii, care se va realiza din pietris de rau.

10.Concluzii 8si Recomandari

Elemente ale cadrului matural ce pol interveni in modul de organizare
urbanistica:relieful, reteaua hidrografica, c¢lima, conditii peotehnice, riscuri
naturale,
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Amplasamentul in cauza nu prezinta riseuri de alunecari de teren sau
inundatii, iar in vecinatate nu exista obiective sau unitatl industriale care ar putca
gcnerd riscuri in situatil normale sau accidentale.

l.a taza DTAC,PT se vor avea In vaderc un minim de masuri constructive,
care sa permita preluarea impingerilor sau deplasarilor neuniforme cauzate de
urnezirea, respectiv uscarea terenului de fundare (avand in vedere sensibilitatea la
umezire a nisipurilor argiloase) si anume :

-conductele purtatoare de apa vor ti montate apatent, pentru a s¢ putea
interveni rapid in cav de avarii si vor fi prevazute cu racorduri elastice si etanse la
traversares durilor sau a fundatiilor ;

-realizarea de trotuare perimetrale ctanse in jurul constructiilor, cu latimea
de min. 1,00 m, asezate pc un strat de pamant local, cu grosime de min. 4,20 m 51
panta spre exterior ;

-evacuarea apelor superficiale (rigolc, drenurt), pentru a se evity slagnarea
apelor la distante mai mici de 10 m in jurul constructiei ;

-apele de pe acopetis vor fi colectate de jgheaburd si burlane si dirijatc prin
tigole impermeabile catre un colector {sistem de canalizare, fosa septica cte.) ;

-umpluturile in jurul fundatiilor se vor executa imediat dupa cc consiruciia a
depasit nivelul terenului natural |

Sapaturile pentru fundatii se vor executa in ritm alert, cu sprijiniri adecvat,
in perioade lipsite de precipitatii si nu vor i lasate deschise timp indelungat (mai
ales in timpul iernii}, pentru a nu risca prabusiri ale peretilor sapaturil, datorita
ciclurilor repetate de umczirc-uscare sau de inghet-dezghel.

In zonele cu panta si la constructiile cu demisol/sabsol, datorita apelor de
infiltratie se recomanda realizare de drenaje in jurul constructiilor pe latura din
armonte si pe lancuri.

Taluzurile se vor amcnaja sub un unghi care sa le asigure stabilitatea, astfel
ca tangenta unghiului de inclinare [ata de orizontala sa nu depaseasca valoarea de
1/1,25 in cazul nisipurilor prafoase sau argiloase si 2/1.....4/1 in cazul rocilor
stancoasc. In situatia ca terenul poate 11 astfel amengjal, Ja baza taluzurilor se vor
realiza zidun simple de sprijin.

Nu se vor amplasa constructii in albia majova(zona inundabila) si in
apropierea malurilor raului.




NOTA:

Prezentul studiu se refera strict la faza PUZ, nefiind permis a sc utiliza in
stapa DTAC, PT.

Pentru fazele DTAC, PT. sc va elabora studiu geotehnic pentru liecare lot si
respectly constructie , neadmitandu-se asimilarea din suprafetele adiacente.

Nerespectares acestei prevederi, degreveaza proicctantu] geotehnician de
oricare raspundete, riscul apartinand organului emitent al autorizatiel de construire,

proiectantului structurist si beneficiarului.

BRASOY INTOCMIT
21.11.2024 Ing.Geolog Craciun loan Petru
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Mumnele 41 prenumale verificatorulul atestat: N39S 20002024
Ing. Geolor Anghel Stelian-Eugen

Aulresa; Bacauw, str.biihal Viteazul, nr.3

Tel:0234.536.755 / OTHLA14.628

REFERAT
Privind verificarea de calitate la cerinta Af a projcetului:
LDENTUMIRE, PROIECT @ Elaborare PUZ - Canstruire casa de vacanta
2.DATE IDENTIFICARE :
-Proiectat de: S.C. STUDIT GREO MARGARIT 8.R.L.

-Beneliciar: VOINESCU FLORIN-ION 81 VOINESCU MARIA prin
CALINCHIU NORBERT-MARIUS

- Amplasament: Sat Poianu Marului, nr.FN, Comuona Poiana Marului
CF.ANES1, jud. Brasuy

-ty preeentari projectului: 21012024
-Documents o8 seoprezinla la verificare:
-piese sCrise; - memariiiichnic
-piese desenate: -planuri
J.CARACTERISTICT FRINCIPALT
3. 1-Rise geotehnic ;. Conform NPOT42022 - dee peotchnic redos
3.2 -Teren de fundare: - praf nisipos, slak argilos ;
3.5 -Presiune conventionnly - Peony —160-300 kPa ;
4. CONCLUZIILE YERIFICARII:  In urma verificani se considers proicetul
corcspungalor din puntel de veders #l cerdnted AL, semnandu-se

si stampiland conlorm indrumalorului.

Verificator atestat, Ing, Anghe! Stelian Tugen

Am primit 2 exemplare
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: intocmire P.U.Z. - Construire casa de vacanta
Initiator: Voinescu Florin-lon si Voinescu Maria
Amplasament: Jud. Brasov, com. Poiana Marului, sat Poiana

Marului f.s., f.n., nr. cad. 101851

Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 5-24-34

Data elaborarii: 08.2024

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal 1l reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenul situat in extravilanul comunei Poiana Marului, f.s.,
f.n., identificat prin C.F. nr. 101851 nr. cad. 101851, in vederea construirii unei case de
vacanta.

» Solicitari ale temei program:

- introducerea terenului in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47”1 alin. 1;

- stabilirea de reglementari specifice zonei de casa de vacanta;

- stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi;

- stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G.
nr. 525/1996;

- stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcela.

Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.
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> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata
Zona studiata nu este inclusa in programul de dezvoltare a localitatii.

1.3. Surse documentare

> Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

Documentatia de urbanism faza P.U.G., aprobata cu H.C.L. Poiana Marului nr.
56/2019 si H.C.L. Poiana Marului nr. 95/29.11.2023.

> Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e documentatie cadastrala - ridicare topografica

e studiu geotehnic

e studiu de solutie pentru alimentare cu energie electrica

e studiu pedologic

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

in vecinatate au fost realizate constructii cu functiunea de locuinte, case de vacanta
si pensiuni. La nord-vest, la o distanta de aproximativ 48 m de terenul ce face obiectul
P.U.Z., se afla o constructie cu regim de inaltime parter, avand destinatia de locuinta.

Initiatorii Planului Urbanistic Zonal doresc realizarea unei zone cu destinatia de casa
de vacanta.

2, Stadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
> Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al comunei Poiana Marului, aprobat cu H.C.L.
Poiana Marului nr. 56/2019 si H.C.L. Poiana Marului nr. 95/29.11.2023, terenul studiat este
situat in extravilanul localitatii fara reglementari urbanistice.

Zona este intr-o continua dezvoltare, insa in prezent ponderea cea mai mare o
reprezinta terenul neconstruit.

2.2. incadrarea in localitate
> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul este situat in extravilanul comunei Poiana Marului, la o distanta de
aproximativ 5 km fata de centrul comunei.
Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:
la nord: teren proprietate privata identificat prin nr. cad. 101852, teren situat in
extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic;
la vest: terenuri proprietate privata identificate prin nr. cad. 104372 (fost nr.
cad. 101061), nr. cad. 104389 si 104388 (rezultate din dezmembrarea nr. cad. 103623), nr.
cad. 103621, nr . top. 856/1/2.
la est: terenuri proprietate privata identificate prin nr. cad. 101852 si nr. top.
854/4/2/2, ambele situate in extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic;
la sud: DE 1912, respectiv limita UAT Zarnesti.



> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.
Terenul este situat in partea de sud-est a comunei, la o distanta de aproximativ 5 km
de centrul acesteia, aprox. 5 km fata de Primarie, Politie, Scoala, market, etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural
> Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale)
in apropiere se regasesc elemente ale cadrului natural care, prin respectarea
reglementarilor propuse in prezenta documentatie de urbanism, nu vor fi afectate in mod
semnificativ de realizarea investitiei.

2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
In prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiatd se realizeaza din
drumul DE 1912 (drum cu latime variabila cuprinsa intre 3,00 m si 5,73 m).

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

in zona au fost edificate constructii cu destinatia de locuinte si structuri de cazare.

Terenul reglementat, in suprafata de 2226 mp, este proprietate privata conform
extrasului de carte funciara anexat si este liber de constructii.

> Relationari intre functiuni
Constructiile ce se vor executa in zona vor avea destinatia de casa de vacanta cu
anexele aferente si vor fi compatibile cu functiunile existente in zona.

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, insa zona
este in dezvoltare.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regdsesc in centrul comunei, la minim 5 km de
amplasament.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Amplasamentul in cauza nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau inundatii, iar in
vecinatate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

> Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de latimea drumului de acces la zona
studiata si lipsa reglementarilor urbanistice pentru edificarea constructiilor.



2.6. Echipare edilitara

o Apa

Conform avizului emis de Primaria comunei Poiana Marului sub nr. 6172/02.09.2024,
in zona nu exista retea publica de alimentare cu apa.

° Canalizare

Conform avizului emis de Primaria comunei Poiana Marului sub nr. 6172/02.09.2024,
in zona nu exista retea publica de canalizare.

o Energie electrica

Conform avizului nr. 7010250901301/31.10.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Roméania S.A., in zona nu exista retea de distributie energie electrica.

. Gaze naturale

Conform avizului nr. 78096/321352136/09.09.2025 emis de Distrigaz Sud Retele
S.R.L., pe terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul nu detine retea de
distributie gaze naturale.

J Principalele disfunctionalitati
Lipsa retelelor de alimentare cu apa, canalizare, electricitate si gaze naturale.

2.7. Probleme de mediu

» Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In vecinitatea amplasamentului, pe o distanta de 1000 m nu se regasesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

Conform avizului nr. 19/17131/16.02.2026 emis de Directia Judeteana de Mediu
Brasov, amplasamentul studiat nu se afla in interiorul sau in vecinatatea unei arii naturale
protejate.

Amplasamentul studiat nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau inundatii, iar in
vecinatate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Conform avizului nr. 6997/17.12.2025 emis de Directia Judeteana pentru Cultura
Brasov, imobilul ce face obiectul documentatiei nu se afla in zonad de protectie
(monument/ansamblu/sit) sau in zona construita protejatd si nici nu face obiectul unui
studiu de fundamentare istorico-stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din
planurile urbanistice.

Cel mai apropiat monument istoric din Lista Monumentelor Istorice este Ansamblul
bisericii ,Nasterea Sf. loan Botezatorul" (cod LMI BV-ll-a-A-11742), situat in centrul
comunei Poiana Marului, la o distanta de aproximativ 2.190 m fata de amplasamentul
studiat (a se vedea Plan de incadrare in P.U.G.). Amplasamentul P.U.Z. nu se afla in zona
de protectie a acestui monument.

Conform punctului de vedere nr. 1119/17.11.2025 emis de Muzeul Judetean de
Istorie Brasov, in cazul in care cu prilejul lucrarilor de sapatura vor fi descoperite vestigii



arheologice, trebuie sa fie anuntate autoritatile locale iar lucrarile sa fie intrerupte pana la
salvarea informatiilor si recuperarea materialului arheologic de catre specialistii in domeniu.

2.8. Optiuni ale populatiei

in conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism - art. 37, publicul va fi informat gi
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

Intrucat amplasamentul se invecineaza cu drumul DE 1912 si limita UAT Zarnesti, s-
a emis punctul de vedere nr. 63097/18.11.2025 prin care Primaria Orasului Zarnesti si-a
exprimat acordul pentru prezenta documentatie.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul studiat se incadreaza in unitatea
morfostructurala cunoscuta in literatura de specialitate sub numele de Depresiunea
Brasovului.

Cercetarile geologice si geotehnice efectuate in zona au stabilit ca aici nu se gasesc
goluri carstice, hurube, zacaminte de saruri solubile, carbuni, hidrocarburi si formatiuni
litologice cu efecte negative asupra constructiilor (mal, turba).

Perimetrul analizat nu este influentat de artere hidrografice, intrucat paraul Poienii
este indiguit in zona respectiva. Apele pluviale nu stagneaza, iar panza freatica se
regaseste la o adancime mai mare de -3,50 m.

Pentru cunoasterea stratificatiei terenului au fost executate doua foraje geotehnice
(F1 si F2) cu adancimea de 6,00 m. Din punct de vedere litologic, terenul prezinta
urmatoarea stratificatie: 0,00 / -0,30 m — sol vegetal; -0,30 / -2,90 m (in F1), respectiv -0,30
/ -3,10 m (in F2) — praf nisipos slab argilos, cafeniu, consistent, cu plasticitate mijlocie, in
care apar frecvent lentile de pietris cu nisip grosier si bolovanis mic; -2,90 / -6,00 m (F1),
respectiv -3,10 / -6,00 m (F2) — pietris cu nisip si bolovanis, cu indesare medie.

Caracteristicile fizico-mecanice ale terenului de fundare (praf nisipos, slab argilos, cu
elemente de pietris): greutate volumica yv = 18,0-19,0 kN/m?; indicele de plasticitate Ip =
12,0-16,0%; indicele porilor e = 0,56-0,68; indicele de consistenta Ic = 0,55-0,63;
porozitate n = 42-44%; umiditatea naturala Wn = 22,0-25,0%; coeziunea ¢ = 9-15 kPa;
unghiul de frecare interna ® = 19-21°; modulul de compresibilitate edometric, pentru
treapta de incarcare 200-300 kPa: M = 8 MPa.

Terenul este omogen, fiind un teren bun de fundare, cu presiunea conventionala
Pconv = 160-300 kPa (conform STAS 3300/85, pentru fundatii cu adancimea Df = 2,00 m
raportata la cota terenului amenajat si latimea B = 1,00 m). Pentru alte adancimi si latimi de
fundare se vor aplica corectii conform STAS 3300/2/85.

Conform analizelor efectuate in zona, apa nu prezinta agresivitate asupra betonului
din fundatii.

Potrivit STAS 6054/77, in zona studiatd adancimea de inghet masoara 1,00 m
raportata de la cota terenului amenajat exterior.

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua, formata
din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru
perimetrul dat este ag = 0.20g, conform P100/2013, pentru cutremure avand mediul de
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recurenta IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Tc = 0.7s, conform
P100/2013.

Avand in vedere prevederile normativului NP074/2022, categoria geotehnica in care
se incadreaza amplasamentul cercetat este 1, deci cu risc geotehnic redus.

Punctajul total acordat este de 9 puncte, defalcat astfel: conditiile de teren — terenuri
bune (2 puncte); apa subterana — lucrari fara epuismente (1 punct); clasificarea constructiei
dupa categoria de importanta — normala (3 puncte); vecinatati — fara risc (1 punct); zona
seismica de calcul — ag = 0,20g (2 puncte).

Incepand de la suprafata, terenul care urmeaza a fi excavat se incadreaza in
categoria ,teren mediu, in cazul sapaturilor manuale si in categoria a ll-a in cazul executarii
acestora mecanizat. Stratul de pietris cu nisip si bolovanis incadrandu-se in categoria
steren tare, in cazul sapaturilor manuale si in categoria a IV-a in cazul executarii acestora
mecanizat.

Din excavarea paturii de sol vegetal, se poate trece la compactarea ,patului, in
vederea executarii infrastructurii, care se va realiza din pietris de rau.

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Amplasamentul studiat nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau inundatii, iar in
vecinatate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

La faza DTAC, PT se vor avea in vedere un minim de masuri constructive, care sa
permita preluarea impingerilor sau deplasarilor neuniforme cauzate de umezirea, respectiv
uscarea terenului de fundare (avand in vedere sensibilitatea la umezire a nisipurilor
argiloase) si anume:

- conductele purtatoare de apa vor fi montate aparent, pentru a se putea interveni
rapid in caz de avarii si vor fi prevazute cu racorduri elastice si etanse la traversarea
zidurilor sau a fundatiilor;

- realizarea de trotuare perimetrale etanse in jurul constructiilor, cu latimea de min.
1,00 m, asezate pe un strat de pamant local, cu grosime de min. 0,20 m si panta spre
exterior;

- evacuarea apelor superficiale (rigole, drenuri), pentru a se evita stagnarea apelor la
distante mai mici de 10 m in jurul constructiei;

- apele de pe acoperis vor fi colectate de jgheaburi si burlane si dirijate

- umpluturile in jurul fundatiilor se vor executa imediat dupa ce constructia a depasit
nivelul terenului natural.

Sapaturile pentru fundatii se vor executa in ritm alert, cu sprijiniri adecvate, in
perioade lipsite de precipitatii si nu vor fi lasate deschise timp indelungat (mai ales in timpul
iernii), pentru a nu risca prabusiri ale peretilor sapaturii, datorita ciclurilor repetate de
umezire-uscare sau de inghet-dezghet.

In zonele cu panta si la constructiile cu demisol/subsol, datoritd apelor de infiltratie
se recomanda realizare de drenaje in jurul constructiilor pe latura din amonte si pe flancuri.

Taluzurile se vor amenaja sub un unghi care sa le asigure stabilitatea, astfel ca
tangenta unghiului de inclinare fata de orizontala sa nu depaseasca valoarea de 1/1,25 in
cazul nisipurilor prafoase sau argiloase si 2/1.....4/1 in cazul rocilor stancoase. in situatia
ca terenul poate fi astfel amenajat, la baza taluzurilor se vor realiza ziduri simple de sprijin.

Nu se vor amplasa constructii in albia majora (zona inundabila) si in apropierea
malurilor raului.



3.2. Prevederiale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Poiana Marului aprobat cu H.C.L.
Poiana Marului nr. 56/2019 si H.C.L. Poiana Marului nr. 95/29.11.2023, terenul este situat
in extravilanul localitatii, nereglementat din punct de vedere urbanistic.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale si construite care exista in zona nu vor avea de suferit ca urmare a
implementarii prevederilor prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind in armonie cu
elementele cadrului natural.

Conform avizului nr. 19/17131/16.02.2026 emis de Directia Judeteana de Mediu
Brasov, amplasamentul studiat nu se afla in interiorul sau in vecinatatea unei arii naturale
protejate.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcela ce face obiectul P.U.Z. se va realiza din drumul DE 1912
(racordat la DC 5A) care va fi prevazut pentru trafic greu.

Pentru modernizarea drumului DE 1912 s-a rezervat o suprafata de teren ce nu se
va imprejmui. Conform avizului de oportunitate, se vor putea ceda domeniului public
suprafetele necesare pentru modernizarea drumului.

Intrucat accesul la amplasament se realizeaza prin intermediul unui drum aflat pe
UAT Zarnesti, s-a emis acordul nr. 32504/20.01.2025 prin care Primaria Orasului Zarnesti
si-a exprimat acordul pentru prezenta documentatie cu conditia respectarii H.C.L. nr.
609/2022 cu privire la conformarea drumurilor, dimensionarea parcelelor, realizarea
imprejmuirii. Imprejmuirea va avea o retragere minima de 5m din axul drumului asigurand o
ampriza totala minima de 10,00m, cu trotuare bilaterale.

Profilul transversal al drumului este prevazut in plansa U2 - plan reglementari
urbanistice - zonificare, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1

se aplica drumului DE 1912.
4,00 m parte carosabila destinata traficului greu propusa la aceasta etapa, cu

o posibila extindere la o etapa ulterioara a profilului la 10,00 m, din care partea

carosabila de 6,00 m, incadrata de doua trotuare de 2,00 m;

declivitate drum de 12,24% pe o lungime de 93,00 m.

Caile exterioare de acces sgi circulatie la constructile propuse vor avea
imbracamintea destinata traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permita
accesul autospecialelor serviciilor pentru situatii de urgenta pe minimum doua (2) laturi a
fiecarei cladiri propuse.

Declivitatea terenului pana la corpurile de cladiri propuse este cuprinsa intre 3,00%
si 7,00%.

Locurile de parcare se vor asigura n interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:
- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100 mp;
- 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp.




Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor private si acceselor vor fi suportate de
investitori, iar costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de catre autoritatea
publica locala.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

3.5.1. Reglementari urbanistice

in conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea
de casa de vacanta cu anexele aferente (ex. foisor, piscina, spatiu tehnic, etc.).

Se va putea construi o cladire cu suprafata construita la sol de maxim 120 mp si o
anexa gospodareasca cu suprafata construita la sol de maxim 80 mp (sau doua anexe
gospodaresti cu suprafata construita la sol de maxim 40 mp fiecare).

Se vor prevedea zone verzi private pe minimum 40% din suprafata parcelei.

Se prevede urmatoarea zona functionala edificabila:
e ZCV - zona casa de vacanta.

3.5.2. Bilant teritorial al zonei reglementate

Existent
Nr. . % zona Suprafata % zona
Zone functionale -
crt. functionala (mp) reglementata
1 Teren 'nereglementat urbanistic situat in 100.00 2996 100.00
extravilan
Total 100.00 2226 100.00
Propus
0, o
Nr. Zone functionale %o zona Suprafata %o zONa
crt. functionala (mp) reglementata
1 subzona aferenta constructiilor 10.00 209.1
ZCV - Zona | subzona aferenta spatiilor verzi
2 casa de orivate 40.00 836.4
acanta i ii
3 v su'bzona aferenta circulatiilor 50.00 1045.5
private
Total ZCV - Zona casa de vacanta 100.00 2091 93.94
4 Suprafa.ta de teren rezgrvata pentru 100.00 135 6.06
modernizarea drumului
Total 100.00 2226 100.00

3.5.3. Indicatori urbanistici

. ZCV - zona casa de vacanta
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.= 10%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,2
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Regimul maxim de inaltime pentru casa de vacanta

Existent: -

Propus: max. D+P+E/M cu Hmaxim cornisa 7,00 m fa’;é de CTA, Hmaxim coama 9,00 m
fata de CTA.

Regimul maxim de inaltime pentru anexele gospodaresti va fi P (parter).

Retragerile minime ale constructiilor

- minim 5,08m fatda de drumul DE 1912 rezultat in urma primei etape de
modernizare;

- minim 3,50m fata de limita laterala estica si limita nordica;

- minim 5,00m fata de limita laterala vestica.

Retragerea minima a imprejmuirii
- minim 5,00 m din axul drumului

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Conform avizului emis de Primaria comunei Poiana Marului sub nr. 6172/02.09.2024,
in zona nu exista retea publica de alimentare cu apa.

Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, alimentarea cu apa se va realiza prin intermediul unui put forat.

> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului emis de Primaria comunei Poiana Marului sub nr. 6172/02.09.2024,
in zona nu exista retea publica de canalizare.

Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza intr-un sistem individual adecvat
(bazin etans vidanjabil).

Conform aceluiasi aviz, bazinul vidanjabil va asigura un grad de etanseitate adecvat
astfel incat sa nu existe posibilitatea deversarii apelor uzate in apa subterana. Este
obligatorie incheierea unui contract de vidanjare cu o societate care detine autorizatie de
mediu pentru activitatea de vidanjare si care este agreata de operatorul retelei de
canalizare sau a statiei de epurare. Beneficiarul are obligatia de a se racorda la sistemele
publice de canalizare dupa punerea in functiune a acestora. Se interzice evacuarea de ape
uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de suprafata, pe sol sau acviferul freatic,
atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa punerea in functiune a acestora. Orice
poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la dispeceratul S.G.A.
Brasov.
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> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010250901301/31.10.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania S.A., in zona nu exista retea de distributie energie electrica.

Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de distributie
publica si se incadreaza in distantele normate fata de acestea.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr. 2 vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt + jt, din lucrarea ,Echipare edilitara
faza P.U.Z.” nr. 669/2025 intocmita de S.C. ONIK SISTEM S.R.L.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ, cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

Conform avizului nr. 78096/321352136/09.09.2025 emis de Distrigaz Sud Retele
S.R.L., pe terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul nu detine retea de
distributie gaze naturale (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea
gazelor naturale).

Lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale.

Dezvoltarea retelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectivd in conformitate cu Regulamentul
privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE
nr. 7/2022.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de
protectie a conductelor de distributie a gazelor naturale, a statiilor de reglare sau reglare-
masurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a statiilor de protectie catodica (SPC) a
racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a gazelor naturale se realizeaza numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018
(distante minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr. 1 si nr. 2), a
prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

Incélzirea imobilelor se va face cu energie electricd, gaze naturale la momentul
extinderii retelei in zona sau surse alternative de energie cu eficienta ridicata.

Conform avizului de oportunitate, 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 isi asuma cheltuielile necesare echiparii
tehnico-edilitare a imobilelor ce fac obiectul documentatiei P.U.Z.
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3.7. Protectia mediului

Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, in europubele amplasate
pe platforme betonate in interiorul proprietatii, de unde vor fi preluate pe baza de contract
de catre firme specializate in servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa
ecologica.

Parcela va dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal), aceasta fiind accesibila din drum. Deseurile provenite
din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare biologic
sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si
pluviale, precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare.

Solutiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor
de suprafata sau al celor subterane.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea in functiune a acestora.

In cazul instrainarii terenului, proprietarii tabulari ai terenului ce face obiectul
prezentei documentatii, sunt obligati s& comunice noilor proprietari obligatia de punere in
functiune a obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului
hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

Conform avizului nr. 2365/A/27.11.2025 emis de Directia de Sanatate Publica
Brasov, amplasamentul va respecta normele si recomandarile Ord. M.S. 119/2014
actualizat cu privire la: dotari tehnico-edilitare, separarea functiunilor, instituirea zonelor de
protectie sanitara fatd de obiective cu risc, surse de apa/rezervoare de inmagazinare a apei
potabile, aductiuni de apa potabila — daca este cazul; asigurarea spatiilor pentru gararea si
parcarea autovehiculelor, amenajarea platformelor destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectivda a deseurilor menajere, asigurarea insoririi
corespunzatoare, respectarea parametrilor sanitari (suprafete minime ale incaperilor de
locuit, naltimi, asigurarea iluminatului si a ventilatiei naturale corespunzatoare). in vederea
respectarii Ord. M.S. 119/2014 actualizat, art. 2 alineat (1), ,Amplasarea cladirilor destinate
locuintelor trebuie sa se faca in zonele de locuit, pe terenuri sigure si salubre care sa
asigure sanatatea populatiei fata de poluarea antropica cu compusi chimici, radiatii si/sau
contaminati biologici.”

Pe toata perioada de santier se vor lua toate masurile ce se impun in vederea
reducerii impactului asupra vecinilor si incadrarii in normele sanitare in ceea ce priveste
zgomotul si noxele din aer.

Conform Avizului nr. 123/03.04.2026 emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale — Directia pentru Agricultura Judeteana Brasov, este avizata introducerea in
intravilan a terenului in suprafata de 2.226 mp, categoria de folosinta pajiste, clasa a Ill-a
de calitate, in vederea realizarii obiectivului de investitie. Beneficiarii sunt obligati, prealabil
executarii constructiei, sa decoperteze stratul de sol fertil de pe suprafata amplasamentului
aprobat, conform prevederilor art. 100 din Legea nr. 18/1991, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.
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3.8. Obiective de utilitate publica

. Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat este proprietate privata, conform extrasului de Carte Funciara
anexat (C.F. nr. 101851 nr. cad. 101851 S=2226mp).

. Circulatia terenurilor

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita si se vor trece in domeniul
public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC) conform planului
vizat de SDEE Brasov.

Parcela nr. cad. 101851 se va dezmembra in doua loturi: lot 1 cu suprafata de 2091
mp care ramane in proprietatea privatd a beneficiarilor, si lot 2 cu suprafata de 135 mp
suprafata rezervatad pentru modernizarea drumului DE 1912, care se va dezmembra si va
putea trece in domeniul public dupa aprobarea P.U.Z.

4, Concluzii, masuri in continuare

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

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia
dupa aprobarea in Consiliul Local. Y

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederllg Ieglslatlel rn V|goare
inclusiv Cod Civil. 788 S ™

' Inﬂocmlt
Arh Fmtmﬁ Elena
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Tntocmire P.U.Z. - Construire casa de vacanta
rasov Jud. Brasov, com. Poiana Marului, sat Poiana
Marului f.s., f.n., nr. cad. 101851

Proiect nr. 5-24-34

Denumirea lucrarii: intocmire P.U.Z. - Construire casa de vacanta
Initiator: Voinescu Florin-lon si Voinescu Maria
Amplasament: Jud. Brasov, com. Poiana Marului, sat Poiana

Marului f.s., f.n., nr. cad. 101851

Faza de proiectare: P.U.Z

Numar proiect: 5-24-34

Data elaborarii: 08.2024

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.

Str. Soimului nr.22, com. Sanpetru, jud. Brasov
C.U.l. 39935367, J08/2234/2018

Tel: 0749 855 945

E-mail: contact@arhbv.ro

Introducere

Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z
reprezinta piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — construire casa de
vacantd, acesta intarind si detaliind reglementarile din piesele desenate. Astfel, el cuprinde
si detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenului, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor pe
zone.

l. Dispozitii generale

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)

R.L.U. are rolul de a detalia sub forma de prescriptii (permisivitati si restrictii)
reglementarile P.U.Z. ce sunt obligatorii pentru intreg teritoriul reglementat.

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
de urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala,
prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48*1 alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
transmiterea hotararii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre oficiul de
cadastru si publicitate imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor
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inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 47”1, alin. 2 din
Legea 350/2001.

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor care nu
sunt limitative si nu pot face derogari de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de
autoritate al Administratiei Publice Locale.

Conform art. 35 din Ordinul nr. 839/2009 alin. 3, in lipsa reglementarilor din
documentatiile de urbanism, in certificatul de urbanism se inscriu informatiile cunoscute de
emitent la data solicitarii depuse, extrase din Regulamentul General de Urbanism - RGU -
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.

Pentru orice speta care nu este reglementata in prezentul regulament se aplica
prevederile H.G. nr. 525/1996.

Toate restrictiile si conditiile din prezentul regulament limiteaza modul de construire
cu scopul de a proteja urmatoarele drepturi fundamentale: dreptul la mediu sanatos, dreptul
de proprietate privata, viata intima, familiala si privata in conformitate cu legislatia actuala.

Prin legislatie, conform prezentului regulament, se intelege oricare din urmatoarele:
Legi, Ordine de Ministru, Hotaréri de Consiliu Local, Normative, Hotarari de Guvern,
Constitutie.

Prin prezentul regulament se considera ca o cladire/un material se incadreaza in
cladiri/materiale permise daca respecta legislatia in vigoare.

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al
.,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Leqislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin  ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000
e 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.
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul
de viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea O.G.
nr. 43/1997)
e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor
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e Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

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

e Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate

Legislatia complementara:
e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
e 0O.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ
e Codul Civil
e Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata

3. Domeniul de aplicare

Dreptul de construire se acorda potrivit prevederilor legale, cu respectarea
documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente.

Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde si
detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale
acestora.

In acest sens prezentul R.L.U. se aplica pe terenul studiat si reglementat, situat in
jud. Brasov, com. Poiana Marului, sat Poiana Marului f.s., f.n., inscris in C.F. nr. 101851 nr.
cad. 101851, in suprafata totala de 2226 mp.

Zona reglementata, ce cuprinde terenul descris mai sus, este situata in extravilanul
comunei Poiana Marului, f.s., f.n. si este delimitata:

la nord: teren proprietate privata identificat prin nr. cad. 101852, teren situat in
extravilan, nereglementat din punct de vedere urbanistic;

la vest: terenuri proprietate privata identificate prin nr. cad. 104372 (fost nr.
cad. 101061), nr. cad. 104389 si 104388 (rezultate din dezmembrarea nr. cad. 103623), nr.
cad. 103621, nr . top. 856/1/2.

la est: terenuri proprietate privata identificate prin nr. cad. 101852 si nr. top.
854/4/2/2, ambele situate in extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic;

la sud: DE 1912, respectiv limita UAT Zarnesti.

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Art. 1. Terenuri agricole in extravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din extravilan nu este
permisa (exceptie fac amenajarile si constructile prevazute in Legea nr. 50/1991 art. 23,
alin. 4).

Conform Avizului nr. 123/03.04.2026 emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale — Directia pentru Agricultura Judeteana Brasov, terenul in suprafata de 2.226,00
mp, categoria de folosinta pajiste, clasa a lll-a de calitate, este avizat pentru introducerea in
intravilan in vederea realizarii obiectivului. Prealabil executarii constructiei, beneficiarii au
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obligatia decopertarii stratului de sol fertii de pe suprafata amplasamentului aprobat,
conform prevederilor art. 100 din Legea nr. 18/1991, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Art. 2. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

Prin autorizatia de construire, imobilele situate in intravilan se scot definitiv si
temporar din circuitul agricol (conform Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996).

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public
Art. 1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Conform avizului nr. 655/06.11.2025, amplasamentul studiat nu face parte din
amenajarile de imbunatatiri funciare aflate in administrarea A.N.l.LF. — Filiala Teritoriala de
|.F. Brasov.

Conform avizului nr. 16188/1/27.10.2025 emis de Garda Forestiera Brasov,
amplasamentul studiat se afla la o distantd mai mica de 50 m de limita fondului forestier
proprietate publica a statului, limitrof unitati amenajistice 94 E, din amenajamentul silvic cu
denumirea de U.P. |l Brebina Teleni, administrat de catre Regia Publica Locala a Padurilor
Piatra Craiului R.A. conform prevederilor art. 41, alin. (12) din Legea 331/2024 — Codul
silvic, republicat si actualizat cu modificarile si completarile ulterioare.

Conform avizului nr. 4236/MS/21.10.2025 emis de Directia Silvica Brasov,
amplasamentul studiat nu se invecineaza cu fond forestier administrat de Ocolul Silvic
Brasov si nu este situat la distantd mai mica sau egala cu 50 m de acesta.

Conform avizului nr. 5574/22.09.2025 emis de Regia Publica Locala a Padurilor
Piatra Craiului R.A., amplasamentul studiat se afla la o distantd mai mica de 50 de metri de
limita fondului forestier national.

Conform avizului nr. 19/17131 din 16.02.2026 emis de Directia Judeteana de Mediu
Brasov, amplasamentul studiat nu se afla in interiorul sau in vecinatatea unei arii naturale
protejate.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea amplasarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum
si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor
asemenea lucrari de infrastructura, este interzisa.

Conform Notificarii Asistentei de Specialitate nr. 2365/A/27.11.2025 emisa de
Directia de Sanatate Publica Brasov, amplasamentul va respecta normele si recomandarile
Ord. M.S. nr. 119/2014 actualizat cu privire la dotari tehnico-edilitare, separarea
functiunilor, instituirea zonelor de protectie sanitara, asigurarea insoririi corespunzatoare si
respectarea parametrilor sanitari (suprafete minime ale incaperilor de locuit, naltimi,
iluminat si ventilatie naturala corespunzatoare). Pe toatd perioada de santier se vor lua
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toate masurile ce se impun in vederea reducerii impactului asupra vecinilor si incadrarii in
normele sanitare in ceea ce priveste zgomotul si noxele din aer.

Conform avizului nr. 1773413/28.01.2026 emis de Inspectoratul pentru Situatii de
Urgenta ,Tara Barsei” al Judetului Brasov, la faza de proiectare P.U.Z. nu este necesar
avizul pentru amplasare in parcela, iar la faza D.T.A.C. se va solicita aviz de securitate la
incendiu/protectie civila pentru investitile (obiectivele) care intra sub incidenta H.G.R. nr.
571/2016 si H.G.R. nr. 862/2016 (cu modificarile si completarile ulterioare) conform
cerintelor stabilite Tn Normele metodologice de avizare si autorizare privind securitatea la
incendiu si protectia civila, aprobate prin O.M.A.l. nr. 180/2022.

Conform avizului nr. 7010250901301/31.10.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Roméania S.A., in zona nu exista retea de distributie energie electrica.

Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de distributie
publica si se incadreaza in distantele normate fata de acestea.

Sapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta
tehnica din partea operatorului de distributie.

Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face
cu respectarea stricta a conditiilor din aviz, precum si a normelor tehnice de proteciia
muncii specifice. Beneficiarul lucrarii, respectiv executantul, sunt raspunzatori si vor suporta
consecintele, financiare sau de alta natura, ale eventualelor deteriorari ale instalatjilor
si/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectarii regulilor mentionate.

Utilizarea amplasamentului propus prin P.U.Z. se va face respectandu-se conditiile
de coexistenta fata de LEA jt:

Ord. ANRE nr. 239/2019 Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si
siguranta aferente capacitatilor energetice:

- Pentru linii electrice aeriene cu tensiunea mai mica sau egala cu 1kV, zona de
protectie si zona de siguranta coincid cu culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice fata de
axul liniei si se delimiteaza la 1 m in exteriorul conductoarelor extreme ale liniei, in plan
orizontal si vertical,

- In zona de protectie si siguranta se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functionarii normale a capacitatii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a
persoanelor, bunurilor si mediului din vecinatate.

Distanta pe orizontala intre un stalp al LEA si orice parte a cladirii este de 1 m.

Liniile (fascicolele) cu conductoare izolate torsadate se pot monta pe fatadele
cladirilor de categorie de pericol de incendiu medie sau mica (C, D, E) la distanta minima
de 10 cm de peretele cladirii (in cazul fascicolului intins).

Se recomanda ca partile metalice ale obiectivelor amplasate in interiorul zonei de
siguranta si protectie sa fie legate la pamant. Valorile necesare pentru rezistentele de
dispersie ale prizelor de pamant ale obiectivelor se stabilesc de la caz la caz, in cadrul
analizelor de risc, astfel incat sa asigure protectia persoanelor si bunurilor.

Amplasarea unor obiective la o distanta mai mica decéat distanta de siguranta sau in
alte conditii de siguranta si de protectie decéat cele reglementate in norma, se poate realiza
numai pe baza unei analize de risc si cu acordul tuturor partilor implicate.

Conditile de coexistentda a LEA echipate cu conductoare izolate, cu elemente
naturale, obiecte, constructii, instalatii etc. din vecinatate se trateaza in conformitate cu
prevederile PE 106/95 Normativ pentru proiectarea si executarea liniilor electrice aeriene
de j.t.

PE 106/95 Normativ pentru proiectarea si executarea liniilor electrice aeriene de j.t:

- Sub LEA 0,4 kV nu se va construi nimic;
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- Sub LEA nu se vor construi parcaje auto pe platforma in aer liber.

in functie de categoria de pericol a cladirii, fata de LEA jt se vor respecta
urmatoarele distante:

- Fata de cladirile de categoria A si B cu pericol de incendiu, distanta minima de
apropiere intre axul LEA si peretele cladirii va fi de 1,5 ori inal{imea deasupra solului a celui
mai inalt stalp din zona de apropiere;

-Fata de cladirile de categoriile C, D, E si cladirile civile se vor respecta distantele
minime impuse conform PE 106 (1 m fata de LEA cu conductoare izolate torsadate si 1,3 m
fata de liniile cu conductoare neizolate);

- Se va asigura distanta minima de 7 m pe verticala, intre conductorul LEA si
carosabil;

- Este interzisa executarea sapaturilor mecanizate la distante mai mici de 4 m fata de
fundatia stalpilor si 2 m fata orice element al prizei de pamant;

- In zona LEA 0,4 kV nu se vor folosi utilaje agabaritice la realizarea lucrarilor;

- Se va pastra distanta minima de 1,5 m pe verticala intre conductorul inferior al liniei
la sageata maxima si partea superioara a spalierelor sau ingradirii metalice;

- Partile metalice ale gardului amplasate in interiorul zonei de siguranta si protectie
vor fi legate la pamant.

Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012:

Pentru protectia instalatiilor se interzice persoanelor fizice sau juridice:

a) sa efectueze constructii de orice fel in zona de siguranta a instalatiilor, fara avizul
de amplasament al operatorului de distributie;

b) sa efectueze sapaturi de orice fel sau sa infiinteze plantatii in zona de siguranta a
retelelor electrice de distributie, fara acordul operatorului de distributie;

C) sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de
siguranta a instalatiilor, fara acordul operatorului de distributie;

d) sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa intervina in
orice alt mod asupra acestora;

e) sa deterioreze constructile, ingradirile sau inscriptile de identificare si de
avertizare aferente instalatjilor de distributie;

f) sa limiteze sau sa ingradeasca prin executia de imprejmuire, prin construciii ori
prin orice alt mod accesul la instalatii al operatorului de distributje.

IPSM-IEE 001/2012—Instructiune proprie de securitate si sanatate in munca pentru
instalatiile electrice aflate in exploatare.

Ord. 59/2013 pentru aprobarea Regulamentului privind racordarea utilizatorilor la
retelele electrice de interes public, cu completarile si modificarile ulterioare.

Eventualele lucrari de reglementare LEA jt se vor realiza la faza DTAC.

Conform plansei UO05-Plan suprapunere plansa aferentd "Actualizare P.U.Z.-
Aeroportul International Brasov-Ghimbav", terenul analizat se afla in afara zonelor de
servitute ale aeroportului Ghimbav, in zona de control R=25000 m, prin urmare nu sunt
necesare calcule raportate la cota pistei aeroportului deoarece nu se afla in zonele de
servitute ale aeroportului.

Art 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera
riscuri tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat
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conform prevederilor legale (O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile
si completarile ulterioare).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia construcitiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin documentatia de
urbanism, ca fiind zona de case de vacanta.

Art. 5. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate, dupa
trasarea topografica si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

a) P.O.T.= 100 (%)
Sp

b) CUT. =34
Sp

in care:

e P.O.T. = procentul de ocupare al terenului

e C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului

e Sc = suprafata construita la sol a cladirii

e Sd = suprafata desfasurata a cladirii

e Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O0.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.= 10%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,2

Art. 6.Circulatia terenurilor

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita si se vor trece in domeniul
public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC) conform planului
vizat de SDEE Brasov.

Parcela nr. cad. 101851 se va dezmembra in doua loturi: lot 1 cu suprafata de 2091
mp care ramane in proprietatea privata a beneficiarilor, si lot 2 cu suprafata de 135 mp
suprafata rezervatad pentru modernizarea drumului DE 1912, care se va dezmembra si va
putea trece in domeniul public dupa aprobarea P.U.Z.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea condiiilor si
recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr.
119/2014):

(1)  Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea
acestora pe o duratéd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din
cladire si din locuintele Tnvecinate;
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(2)  1In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazé ca distanta
dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu naltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin.
(1).

Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

Art. 2. Amplasarea fata de drumurile publice

in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform
O.G. nr. 43/1997):

a) construcitii 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, {itei
sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament
In sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat.

Retragerea minima a constructiilor fata de drum este de:
- 5,08 m de la aliniament fata de drumul DE 1912 rezultat in urma primei etape
de modernizare.

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatji teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate.

Retragerile fata de limitele laterale si posterioara vor fi de:
- minim 3,50m fata de limita laterala estica si limita nordica;
- minim 5,00m fata de limita laterala vestica.

Retragerea minima a imprejmuirii
- minim 5,00 m din axul drumului

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism la faza urmatoare de
proiectare.

Distanta intre cladirile situate pe aceeasi parcela va fi mai mare decéat inaltimea
cladirii celei mai Tnalte. In cazul in care distanta este mai mica sau cel putin egalad cu
inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi un studiu de insorire.

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

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fata 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 construita la sol a cladirii
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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) instalatji si echipamente edilitare (racorduri si brangamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

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

e) zone plantate;
f) platforme destinate depozitérii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
g) panouri publicitare

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Toate constructiile vor avea acces
carosabil de minimum 3,50 m latime, dar nu mai lung de 25 m dintr-o strada publica; in
cazul in care lungimea accesului depaseste 25 m, acesta va avea latimea de minimum 5,50
m si va fi prevazut cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere
(H.G. nr. 525/1996, anexa 4).

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor si vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic
greu. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Profilul transversal al drumului este prevazut in plansa U2 - plan reglementari
urbanistice - zonificare, dupa cum urmeaza:

> profil transversal tip 1

se aplica drumului DE 1912.
4,00 m parte carosabila destinata traficului greu propusa la aceasta etapa, cu

o posibila extindere la o etapa ulterioara a profilului la 10,00 m, din care partea

carosabila de 6,00 m, incadrata de doua trotuare de 2,00 m;

declivitate drum de 12,24% pe o lungime de 93,00 m.

Caile exterioare de acces sgi circulatie la constructile propuse vor avea
imbracamintea destinata traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permita
accesul autospecialelor serviciilor pentru situatii de urgenta pe minimum doua (2) laturi a
fiecarei cladiri propuse.

Declivitatea terenului pana la corpurile de cladiri propuse este cuprinsa intre 3,00%
si 7,00%.

Art. 2. Accesele pietonale

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 incat sa permita

23



circulatia lejera catre toate intrarile si iesirile din cladiri si circulatia persoanelor cu handicap
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de
acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata
grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor private si acceselor vor fi suportate de
investitori, iar costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de catre autoritatea
publica locala.

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilititile financiare si tehnice ale
investitorilor interesati sau ale furnizorilor de utilitati, este interzisa.

Autorizarea executarii 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
suprafatd sau in panza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea lor in functiune.

Constructiile propuse vor fi date in folosintd concomitent cu racordarea la retelele de
alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare.

Conform avizului de oportunitate, 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 isi asuma cheltuielile necesare echiparii
tehnico-edilitare a imobilelor ce fac obiectul documentatiei P.U.Z.

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Conform avizului emis de Primaria comunei Poiana Marului sub nr. 6172/02.09.2024,
in zona nu exista retea publica de alimentare cu apa.

Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, alimentarea cu apa se va realiza prin intermediul unui put forat.

> Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului emis de Primaria comunei Poiana Marului sub nr. 6172/02.09.2024,
in zona nu exista retea publica de canalizare.

Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza intr-un sistem individual adecvat
(bazin etans vidanjabil).

Conform aceluiasi aviz, bazinul vidanjabil va asigura un grad de etanseitate adecvat
astfel incat sa nu existe posibilitatea deversarii apelor uzate in apa subterana. Este
obligatorie incheierea unui contract de vidanjare cu o societate care detine autorizatie de
mediu pentru activitatea de vidanjare si care este agreata de operatorul retelei de
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canalizare sau a statiei de epurare. Beneficiarul are obligatia de a se racorda la sistemele
publice de canalizare dupa punerea in functiune a acestora. Se interzice evacuarea de ape
uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de suprafata, pe sol sau acviferul freatic,
atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa punerea in functiune a acestora. Orice
poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la dispeceratul S.G.A.
Brasov.

> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010250901301/31.10.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania S.A., in zona nu exista retea de distributie energie electrica.

Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor electrice de distributie
publica si se incadreaza in distantele normate fatd de acestea.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr. 2 vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt + jt, din lucrarea ,Echipare edilitara
faza P.U.Z.” nr. 669/2025 intocmita de S.C. ONIK SISTEM S.R.L.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ, cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

Conform avizului nr. 78096/321352136/09.09.2025 emis de Distrigaz Sud Retele
S.R.L., pe terenul studiat si in proximitatea acestuia, operatorul nu detine retea de
distributie gaze naturale (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea
gazelor naturale).

Lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale.

Dezvoltarea retelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, in functie de solicitarile din zona respectivad in conformitate cu Regulamentul
privind racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE
nr. 7/2022.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice natura in zona de
protectie a conductelor de distributie a gazelor naturale, a statiilor de reglare sau reglare-
masurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a statiilor de protectie catodica (SPC) a
racordurilor sau a instalatiilor de utilizare a gazelor naturale se realizeaza numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018
(distante minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr. 1 si nr. 2), a
prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si a Ordinului MEC nr. 47/2003.

incélzirea imobilelor se va face cu energie electricd, gaze naturale la momentul
extinderii retelei in zona sau surse alternative de energie cu eficienta ridicata.
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Art. 2. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii si alte utilitati aflate la serviciul public sunt proprietate publica daca legea nu
dispune altfel.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 1. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 2226 mp.

Prin prezenta documentatie nu se propune parcelarea terenului, ci doar
dezmembrarea suprafetei de teren necesare modernizarii drumului.

Conform avizului de oportunitate, se instituie interdictia de lotizare/parcelare
ulterioara aprobarii P.U.Z. a loturilor propuse prin prezenta documentatie.

Art. 2. Indltimea constructiilor
- max. D+P+E/M cu Hmaxim cornisa 7,00 m fa’;é de CTA*, Hmaxim coama 9,00 m fa’gé de CTA.
Conform normativului P 118-1/2025 subsolul nu este considerat nivel suprateran,
prin urmare, acest nivel subteran se poate executa fara a depasi inaltimea maxima admisa a
constructiei.

Art. 3. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii.

Aspectul va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
cont de rolul social, caracterul general si particularitatile zonei.

Constructiile se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate, dar este
permis si un concept bazat pe contrast daca are la baza un studiu de fundamentare care va
face parte din documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire. Studiul de
fundamentare, lucrare cu caracter stiintific, va trebui sa evidentieze importanta obiectivului
care sa justifice sporirea expresivitatii urbane prin crearea unui accent intr-o panorama cu
caracter omogen.

Dispunerea constructiilor pe terenuri va tine cont de specificul si caracterul zonei
Poiana Marului. Poiana Marului prezinta atat structura de sat de tip rasfirat cat si structura
de sat de tip risipit, ambele fiind specifice zonelor de munte si de dealuri. Terenul studiat
este situat intr-o zona de tip risipit a Comunei Poiana Marului in proximitatea zonei de tip
rasfirat si intr-o zona in care locuintele de tip risipit au regim de inaltime maxim S/D+P+E/M
(subsol sau demisol, parter, etaj sau mansarda).

Satele cu structura de tip risipit sunt asezari specifice zonelor cu dealuri si munti si
sunt formate din gospodarii izolate (locuinte si anexe), fiecare avand in jur propriul teren de
folosinta. In structura de tip risipit, gospodariile izolate se afl& de obicei la distanta unele de
altele.in structura de tip rasfirat, gospodariile se afla amplasate in front compact.

Aspectul constructiilor propuse va tine cont de specificul zonei si de arhitectura
specifica constructiilor din zonele de munte, prin proportii adecvate ale volumelor, prin
calitatea materialelor utilizate si prin alegerea cromatica.

Se va acorda o atentie sporita tratarii corecte si coerente a fatadelor.

Se interzice folosirea materialelor care imita materialele naturale, in special folosirea
de materiale plastice si de materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului
inconjurator.
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Se va acorda atentie sporita tratarii acoperisului in sarpanta in concordanta cu
specificul zonei, sunt admise constructiile cu acoperis in sarpanta si nu se admit constructii
cu acoperis tip terasa.

Volumetria si aspectul general al constructiilor propuse nu vor intra in contradictie cu
aspectul/caracterul general al zonei.

Sunt interzise realizarea pe fatadele cladirilor existente sau propuse imitatii de
materiale naturale sau placaje cu materiale nenaturale.

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

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ca tip de
invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care exista studii ca ar afecta
sanatatea populatiei sau ar contraveni normativelor de calitate in constructii prin modul de
utilizare a acelor materiale pe fatade.

Nu se vor folosi pentru fatade culorile primare stridente: rosu, albastru, verde si
galben.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu functiunea, legislatia sau prezentul regulament este
interzisa.

7. Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, mijloacelor de publicitate,
spatii verzi si imprejmuiri
Art.1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare,
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Pentru parcarea suplimentara sau ocazionala pe parcela se pot organiza locuri de
parcare in amenajabilul parcelei.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:
- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100 mp;
- 2 locuri de parcare la o suprafata utilda mai mare de 100 mp.

Art. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate

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

Art. 3. Zone verzi si plantate

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

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza si
se planteaza.

Se vor prevedea zone verzi private pe minimum 40% din suprafata parcelei.

Art. 3. Imprejmuiri
Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca in cazul aspectului
exterior al construcitiilor.
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Este interzisa utilizarea urmatoarelor materiale pentru imprejmuiri: azbociment,
plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, tabla.

Modul de realizare a imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil.

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

Imprejmuirile vor respecta caracterul zonei si se vor conforma la imprejmuirile din
vecinatate atat din punct de vedere al materialelor din care sunt executate cat si ca
inaltime. Sunt interzise imprejmuirile opace, care nu permit vizibilitatea. Se vor folosi tipuri
de imprejmuiri transparente si semi-transparente. Inaltimea mprejmuirilor se va stabili in
functie de Tnaltimea imprejmuirilor din zona si nu vor depasi inaltimea de 1,00 m.

Imprejmuirea va avea o retragere minima de 5m din axul drumului.

M. Zonificare functionala
1. Unitati si subunitati functionale
Pe terenul reglementat se prevede urmatoarea zona functionala edificabila:

e Zona casa de vacanta (ZCV)

Functiuni admise
— case de vacanta, cabane, in regim de construire discontinuu, izolat
— anexe gospodaresti (foisoare, piscina, terase acoperite, garaje, magazii, etc.)
— spatii pentru agrement, odihna, recreere.

Functiuni interzise

locuinte colective

pensiuni

servicii profesionale si cabinete profesionale care genereaza un trafic

important de persoane gi marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00;

activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

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

statii de betoane

autobaze

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile 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 de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-uri
electronice).

— ferme zootehnice

N N N 2 2N N

VN
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— orice activitate de productie sau activitati incompatibile cu cea a activitatilor de
turism si locuinte/case de vacanta

IV. Dispozitii finale si concluzii

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti in conditiile Legii contenciosului administrativ.

La emiterea autorizatiei de construire, pe langa prevederile P.U.Z. si ale prezentului
regulament de urbanism, vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea
conditiilor de salubritate minima;

b) existenta riscului de incalcare a normelor de protectie a mediului;

c) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in
considerare cu prilejul elaborarii prezentei documentatii de urbanism.

Autorizatia de construire se emite daca sunt indeplinite cumulativ conditile din
prezentul regulament.

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei comunei Poiana Marului, precum si de
Inspectia Judeteana in Constructii, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si
scoate in evidenta faptul ca urbanizarea propusa va ridica standardul de calitate al
functiunilor existente in zona.

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

al \\Allu,
. 0,
“ N
.\

“\\Intocmit:
Arh. Fintina Elena
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