




 

ANUNȚ 

 

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

urbanism „Plan Urbanistic Zonal - Construire casă de vacanță”, în jud. Brașov,  
com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului f.s., f.n., nr. cad. 101851 

 

Inițiatori PUZ: Voinescu Florin-Ion și Voinescu Maria 

Proiectant de specialitate urbanism: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L., cu sediul social în com. Sânpetru, str. 

Șoimului nr. 22,  jud. Brașov, C.U.I. 39935367, J08/2234/2018, e-mail: contact@arhbv.ro, tel. 0749 855 

945 

Obiective și argumente: Inițiatorul documentației de urbanism dorește introducerea terenului în 
intravilan și reglementarea acestuia în vederea construirii unei case de vacanță. Dezvoltarea propusă 
are implicații benefice atât pentru inițiator, cât și pentru Autoritatea Publică Locală, prin stimularea 
economică a zonei, valorificarea potențialului natural și recreativ al amplasamentului si creșterea 
atractivității localității. 

Responsabilitatea informării și consultării publicului îi revine Primăriei comunei Poiana Mărului prin 

Serviciul de Urbanism cu adresa: str. Principală nr. 189, com. Poiana Mărului, tel. 0368 008 176, e-mail: 

contact@primariapoianamarului.ro 

Răspunsul la observațiile trimise va fi publicat de către Serviciul de Urbanism la sediul Primăriei și va fi 
disponibil la sediul Primăriei 15 zile de la încheierea perioadei de consultare a publicului. 

Etapele de informare preconizate pentru consultarea publicului până la aprobarea planului: 

- Etapa aprobării PUZ 

Metoda de informare: se va afișa la sediul Primăriei comunei Poiana Mărului. 

Perioada: 25 zile calendaristice de la data publicării 

















Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul
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2026EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRASOV
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Zarnesti

Carte Funciară Nr. 101851 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. topografic:856/1/1/1TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov, UAT Poiana Mărului
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 101851 2.226

B. Partea II. Proprietari şi acte
ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

20088 / 23/10/2013
Act Notarial  nr. 2945, din 17/10/2013 emis de BNP BUZEA VALERIA - DOINA (contract de vanzare cumpărare
+ incheiere de completare nr.71/29.10.2013);
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumpărare ca bun

comun, dobandit  prin Conventie,  cota actuala 1/1
A1

1) VOINESCU MARIA, căsătorită cu
2) VOINESCU FLORIN ION

C. Partea III. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe
NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 101851 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

101851 2.226
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 faneata NU 2.226 - - 856/1/1/1

Date referitoare la construcţii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (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
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Carte Funciară Nr. 101851 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (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

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
19/02/2026,  09:09

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Teren:
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Faneata 2226mp

2.226 mp

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRASOV
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Zarnesti

pentru imobilul cu IE 101851, UAT Poiana Mărului /
BRASOV, -

6511
19
02
2026

EXTRAS DE PLAN CADASTRALCod verificare
Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

Plan detaliu

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



Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic
☐Legea 17, Art. 3

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

Plan de ansamblu
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Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRASOV
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Zarnesti
Adresa BCPI: Localitate Zarnesti ,Str Mitropolit I. Metianu Nr  9 , Telef/fax 0268515935

PROCES VERBAL DE RECEPȚIE 3849 / 2025
Întocmit astăzi, 03/10/2025, privind cererea 35450 din 10/09/2025
 având aviz de incepere a lucrărilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: VOINESCU FLORIN ION
2. Executant: Andone Liviu
3. Denumirea lucrărilor recepționate: ridicare topografica
4. Nominalizarea documentelor și a documentațiilor care se predau Oficiului de Cadastru şi
Publicitate Imobiliară BRASOV conform avizului de incepere a lucrărilor:

5. Concluzii:
Pentru procesul verbal 3849 au fost recepționate 1 propuneri:

Număr act Data act Tip 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
Așa cum sunt atașate la cerere.

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 față de alte entități spațiale:
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 declarată Admisă

Inspector
MONICA JIGARA
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nr. cad. 104372
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Proprietari : Voinescu Maria, Voinescu Florin Ion

 Domiciliu: ti, str.Mare, nr. 415, jud. Brasov
UAT: 

CF 101851, nr. cad. 101851

PLAN TOPOGRAFIC

SCARA 1:500

 Intocmit: Ing. Andone Liviu

    categoria B seria RO-BV-F

         nr. 0021/17.11.2010

Sistem de proiectie : stereografic 1970

Plan de referinta : Marea Neagra 1975

nr. top. 856/1/2

DE 1912

gard de lemn

nr. top. 854/4/2/2
nr. top. 854/4/2/3

nr. cad. 104389

LIVIU 

ANDONE

Digitally signed 

by LIVIU ANDONE 

Date: 2025.10.02 

11:53:39 +03'00'

Monica-Anca Jigara
Semnat digital de Monica-Anca 

Jigara 

Data: 2025.10.03 08:26:15 +03'00'

monica.jigara
Casetă text
Prezentul document receptionat este valabil insotit de procesul verbal de receptie cu nr. 3849/03.10.2025






































  

3 
 

 
S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.  
Str. Șoimului nr.22, com. Sânpetru, jud. Brașov                            
C.U.I. 39935367, J08/2234/2018  
Tel: 0749 855 945                            
E-mail: contact@arhbv.ro                            

Întocmire P.U.Z. - Construire casă de vacanță 
Jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana 
Mărului f.s., f.n., nr. cad. 101851 
Proiect nr. 5-24-34 

 
  

MEMORIU DE PREZENTARE 
 
 

1. Introducere 
 

1.1. Date de recunoaştere a documentației: 
 

Denumirea lucrării: Întocmire P.U.Z. - Construire casă de vacanță 
  

Inițiator: Voinescu Florin-Ion și Voinescu Maria 
 

Amplasament: Jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana 
Mărului f.s., f.n., nr. cad. 101851 
 

Faza de proiectare: P.U.Z. 
 

Număr proiect: 5-24-34 
 

Data elaborării: 08.2024 
 

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L. 
Str. Șoimului nr.22, com. Sânpetru, jud. Brașov 
C.U.I. 39935367, J08/2234/2018 
Tel: 0749 855 945 
E-mail: contact@arhbv.ro 

 
1.2. Obiectul lucrării  
 Obiectivul întocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal îl reprezintă stabilirea 

reglementărilor urbanistice pentru terenul situat în extravilanul comunei Poiana Mărului, f.s., 
f.n., identificat prin C.F. nr. 101851 nr. cad. 101851, în vederea construirii unei case de 
vacanță. 
 

➢ Solicitări ale temei program: 
- introducerea terenului în intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47^1 alin. 1; 
- stabilirea de reglementări specifice zonei de casă de vacanță; 
- stabilirea de reglementări privind circulaţia, parcările şi spaţiile verzi; 
- stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare şi ocupare a terenului conform H.G. 

nr. 525/1996; 
- stabilirea modului de amplasare a construcţiilor pe parcelă. 
Documentaţia tratează problemele funcţionale, de circulaţie, situaţia juridică şi 

echiparea cu utilităţi edilitare a amplasamentului.  
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➢ Prevederi ale programului de dezvoltare a localității, pentru zona 
studiată 
Zona studiată nu este inclusă în programul de dezvoltare a localității. 

 

1.3. Surse documentare 
➢ Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 
Documentația de urbanism faza P.U.G., aprobată cu H.C.L. Poiana Mărului nr. 

56/2019 și H.C.L. Poiana Mărului nr. 95/29.11.2023. 
 
➢ Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z. 

• documentaţie cadastrală - ridicare topografică  
• studiu geotehnic 

• studiu de soluție pentru alimentare cu energie electrică 

• studiu pedologic 
 
➢ Proiecte de investiţii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 
urbanistică a zonei  
În vecinătate au fost realizate construcții cu funcțiunea de locuințe, case de vacanță 

și pensiuni. La nord-vest, la o distanță de aproximativ 48 m de terenul ce face obiectul 
P.U.Z., se află o construcție cu regim de înălțime parter, având destinația de locuință. 

Inițiatorii Planului Urbanistic Zonal doresc realizarea unei zone cu destinația de casă 
de vacanță. 

 
2. Stadiul actual al dezvoltării 
2.1. Evoluţia zonei  
➢ Date privind evoluția zonei 
Conform Planului Urbanistic General al comunei Poiana Mărului, aprobat cu H.C.L. 

Poiana Mărului nr. 56/2019 și H.C.L. Poiana Mărului nr. 95/29.11.2023, terenul studiat este 
situat în extravilanul localității fără reglementări urbanistice. 

Zona este într-o continuă dezvoltare, însă în prezent ponderea cea mai mare o 
reprezintă terenul neconstruit. 

 
2.2. Încadrarea în localitate 
➢ Poziția zonei față de intravilanul localității 
Terenul este situat în extravilanul comunei Poiana Mărului, la o distanță de 

aproximativ 5 km față de centrul comunei. 
Zona ce urmează a se reglementa prin P.U.Z. are următoarele vecinătăți: 

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

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

- la est: terenuri proprietate privată identificate prin nr. cad. 101852 și nr. top. 
854/4/2/2, ambele situate în extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic; 

- la sud: DE 1912, respectiv limita UAT Zărnești. 
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➢ Relaționarea zonei cu localitatea sub aspectul poziției, accesibilității, 
cooperării în domeniul edilitar, servirea cu instituții de interes general etc. 

Terenul este situat în partea de sud-est a comunei, la o distanță de aproximativ 5 km 
de centrul acesteia, aprox. 5 km față de Primărie, Poliție, Școală, market, etc.  

 
2.3. Elemente ale cadrului natural 
➢ Elementele cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare 

urbanistică (relieful, rețeaua hidrografică, clima, condiții geotehnice, riscuri 
naturale) 

În apropiere se regăsesc elemente ale cadrului natural care, prin respectarea 
reglementărilor propuse în prezenta documentație de urbanism, nu vor fi afectate în mod 
semnificativ de realizarea investiției. 

 
2.4. Circulaţia 
➢ Aspecte critice privind desfășurarea, în cadrul zonei, a circulației rutiere, 

feroviare, navale, aeriene, după caz. 
În prezent, la data demarării P.U.Z, accesul la zona studiată se realizează din 

drumul DE 1912 (drum cu lățime variabilă cuprinsă între 3,00 m și 5,73 m). 
 

2.5. Ocuparea terenurilor 
➢ Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată 
În zonă au fost edificate construcții cu destinația de locuințe și structuri de cazare. 
Terenul reglementat, în suprafață de 2226 mp, este proprietate privată conform 

extrasului de carte funciară anexat și este liber de construcții. 
 
➢ Relaționări între funcțiuni  
Construcțiile ce se vor executa în zonă vor avea destinația de casă de vacanță cu 

anexele aferente și vor fi compatibile cu funcțiunile existente în zonă. 
 
➢ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este în prezent unul redus, însă zona 

este în dezvoltare. 
 

➢ Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine 
În prezent, cele mai multe servicii se regăsesc în centrul comunei, la minim 5 km de 

amplasament.  
 
➢ Existența unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine 
Amplasamentul în cauză nu prezintă riscuri de alunecări de teren sau inundații, iar în 

vecinătate nu există obiective sau unități industriale care ar putea genera riscuri în situații 
normale sau accidentale. 

 
➢ Principalele disfuncționalități 

 Principalele disfuncționalități sunt reprezentate de lățimea drumului de acces la zona 
studiată și lipsa reglementărilor urbanistice pentru edificarea construcțiilor. 
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2.6. Echipare edilitară 

• Apă 
Conform avizului emis de Primăria comunei Poiana Mărului sub nr. 6172/02.09.2024, 

în zonă nu există rețea publică de alimentare cu apă. 
 

• Canalizare  
Conform avizului emis de Primăria comunei Poiana Mărului sub nr. 6172/02.09.2024, 

în zonă nu există rețea publică de canalizare. 
 
• Energie electrică  
Conform avizului nr. 7010250901301/31.10.2025 emis de Distribuție Energie 

Electrică România S.A., în zonă nu există rețea de distribuție energie electrică. 
 
• Gaze naturale 
Conform avizului nr. 78096/321352136/09.09.2025 emis de Distrigaz Sud Rețele 

S.R.L., pe terenul studiat și în proximitatea acestuia, operatorul nu deține rețea de 
distribuție gaze naturale. 

 
• Principalele disfunctionalități 
Lipsa rețelelor de alimentare cu apă, canalizare, electricitate și gaze naturale. 
 
2.7. Probleme de mediu 
➢ Evidențierea riscurilor naturale și antropice 
În vecinătatea amplasamentului, pe o distanță de 1000 m nu se regăsesc obiective 

cu risc din punct de vedere al sănătății populației. 
Conform avizului nr. 19/17131/16.02.2026 emis de Direcția Județeană de Mediu 

Brașov, amplasamentul studiat nu se află în interiorul sau în vecinătatea unei arii naturale 
protejate. 
 Amplasamentul studiat nu prezintă riscuri de alunecări de teren sau inundații, iar în 
vecinătate nu există obiective sau unități industriale care ar putea genera riscuri în situații 
normale sau accidentale. 

 
➢ Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecție 
Conform avizului nr. 6997/17.12.2025 emis de Direcția Județeană pentru Cultură 

Brașov, imobilul ce face obiectul documentației nu se află în zonă de protecție 
(monument/ansamblu/sit) sau în zonă construită protejată și nici nu face obiectul unui 
studiu de fundamentare istorico-științific pentru delimitarea zonelor de protecție a 
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale secțiunilor de specialitate din 
planurile urbanistice. 

Cel mai apropiat monument istoric din Lista Monumentelor Istorice este Ansamblul 
bisericii „Nașterea Sf. Ioan Botezătorul" (cod LMI BV-II-a-A-11742), situat în centrul 
comunei Poiana Mărului, la o distanță de aproximativ 2.190 m față de amplasamentul 
studiat (a se vedea Plan de încadrare în P.U.G.). Amplasamentul P.U.Z. nu se află în zona 
de protecție a acestui monument. 

Conform punctului de vedere nr. 1119/17.11.2025 emis de Muzeul Județean de 
Istorie Brașov, în cazul în care cu prilejul lucrărilor de săpătură vor fi descoperite vestigii 
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arheologice, trebuie să fie anunțate autoritățile locale iar lucrările să fie întrerupte până la 
salvarea informațiilor și recuperarea materialului arheologic de către specialiștii în domeniu. 

 
2.8. Opţiuni ale populaţiei 
 În conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea 

Metodologiei de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 
planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism - art. 37, publicul va fi informat şi 
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z. 

Întrucât amplasamentul se învecinează cu drumul DE 1912 și limita UAT Zărnești, s-
a emis punctul de vedere nr. 63097/18.11.2025 prin care Primăria Orașului Zărnești și-a 
exprimat acordul pentru prezenta documentație. 

 
3. Propuneri de dezvoltare urbanistică 
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
Concluzii ale studiului geotehnic 

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul studiat se încadrează în unitatea 
morfostructurală cunoscută în literatura de specialitate sub numele de Depresiunea 
Brașovului. 

Cercetările geologice și geotehnice efectuate în zonă au stabilit că aici nu se găsesc 
goluri carstice, hurube, zăcăminte de săruri solubile, cărbuni, hidrocarburi și formațiuni 
litologice cu efecte negative asupra construcțiilor (mal, turbă). 

Perimetrul analizat nu este influențat de artere hidrografice, întrucât pârâul Poienii 
este îndiguit în zona respectivă. Apele pluviale nu stagnează, iar pânza freatică se 
regăsește la o adâncime mai mare de -3,50 m. 

Pentru cunoașterea stratificației terenului au fost executate două foraje geotehnice 
(F1 și F2) cu adâncimea de 6,00 m. Din punct de vedere litologic, terenul prezintă 
următoarea stratificație: 0,00 / -0,30 m – sol vegetal; -0,30 / -2,90 m (în F1), respectiv -0,30 
/ -3,10 m (în F2) – praf nisipos slab argilos, cafeniu, consistent, cu plasticitate mijlocie, în 
care apar frecvent lentile de pietriș cu nisip grosier și bolovăniș mic; -2,90 / -6,00 m (F1), 
respectiv -3,10 / -6,00 m (F2) – pietriș cu nisip și bolovăniș, cu îndesare medie. 

Caracteristicile fizico-mecanice ale terenului de fundare (praf nisipos, slab argilos, cu 
elemente de pietriș): greutate volumică γv = 18,0–19,0 kN/m³; indicele de plasticitate Ip = 
12,0–16,0%; indicele porilor e = 0,56–0,68; indicele de consistență Ic = 0,55–0,63; 
porozitate n = 42–44%; umiditatea naturală Wn = 22,0–25,0%; coeziunea c = 9–15 kPa; 
unghiul de frecare internă Φ = 19–21°; modulul de compresibilitate edometric, pentru 
treapta de încărcare 200–300 kPa: M = 8 MPa. 

Terenul este omogen, fiind un teren bun de fundare, cu presiunea convențională 
Pconv = 160–300 kPa (conform STAS 3300/85, pentru fundații cu adâncimea Df = 2,00 m 
raportată la cota terenului amenajat și lățimea B = 1,00 m). Pentru alte adâncimi și lățimi de 
fundare se vor aplica corecții conform STAS 3300/2/85. 

Conform analizelor efectuate în zonă, apa nu prezintă agresivitate asupra betonului 
din fundații. 

Potrivit STAS 6054/77, în zona studiată adâncimea de îngheț măsoară 1,00 m 
raportată de la cota terenului amenajat exterior. 

Din punct de vedere seismologic zona are o structură geologică relativ nouă, formată 
din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de vârf a accelerației pentru 
perimetrul dat este ag = 0.20g, conform P100/2013, pentru cutremure având mediul de 
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recurență IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colț este: Tc = 0.7s, conform 
P100/2013. 

Având în vedere prevederile normativului NP074/2022, categoria geotehnică în care 
se încadrează amplasamentul cercetat este 1, deci cu risc geotehnic redus. 

Punctajul total acordat este de 9 puncte, defalcat astfel: condițiile de teren – terenuri 
bune (2 puncte); apa subterană – lucrări fără epuismente (1 punct); clasificarea construcției 
după categoria de importanță – normală (3 puncte); vecinătăți – fără risc (1 punct); zona 
seismică de calcul – ag = 0,20g (2 puncte). 
 Începând de la suprafață, terenul care urmează a fi excavat se încadrează în 
categoria „teren mediu„ în cazul săpăturilor manuale și în categoria a II-a în cazul executării 
acestora mecanizat. Stratul de pietriș cu nisip și bolovăniș încadrându-se în categoria 
„teren tare„ în cazul săpăturilor manuale și în categoria a IV-a în cazul executării acestora 
mecanizat. 
 Din excavarea păturii de sol vegetal, se poate trece la compactarea „patului„ în 
vederea executării infrastructurii, care se va realiza din pietriș de râu. 
 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare urbanistică: 
relieful, rețeaua hidrografică, clima, condiții geotehnice, riscuri naturale. 
 Amplasamentul studiat nu prezintă riscuri de alunecări de teren sau inundații, iar în 
vecinătate nu există obiective sau unități industriale care ar putea genera riscuri în situații 
normale sau accidentale. 

La faza DTAC, PT se vor avea în vedere un minim de măsuri constructive, care să 
permită preluarea împingerilor sau deplasărilor neuniforme cauzate de umezirea, respectiv 
uscarea terenului de fundare (având în vedere sensibilitatea la umezire a nisipurilor 
argiloase) și anume: 

- conductele purtătoare de apă vor fi montate aparent, pentru a se putea interveni 
rapid în caz de avarii și vor fi prevăzute cu racorduri elastice și etanșe la traversarea 
zidurilor sau a fundațiilor; 

- realizarea de trotuare perimetrale etanșe în jurul construcțiilor, cu lățimea de min. 
1,00 m, așezate pe un strat de pământ local, cu grosime de min. 0,20 m și pantă spre 
exterior; 

- evacuarea apelor superficiale (rigole, drenuri), pentru a se evita stagnarea apelor la 
distanțe mai mici de 10 m în jurul construcției; 

- apele de pe acoperiș vor fi colectate de jgheaburi și burlane și dirijate  
- umpluturile în jurul fundațiilor se vor executa imediat după ce construcția a depășit 

nivelul terenului natural. 
Săpăturile pentru fundații se vor executa în ritm alert, cu sprijiniri adecvate, în 

perioade lipsite de precipitații și nu vor fi lăsate deschise timp îndelungat (mai ales în timpul 
iernii), pentru a nu risca prăbușiri ale pereților săpăturii, datorită ciclurilor repetate de 
umezire-uscare sau de îngheț-dezgheț. 

În zonele cu pantă și la construcțiile cu demisol/subsol, datorită apelor de infiltrație 
se recomandă realizare de drenaje în jurul construcțiilor pe latura din amonte și pe flancuri. 

Taluzurile se vor amenaja sub un unghi care să le asigure stabilitatea, astfel ca 
tangenta unghiului de înclinare față de orizontală să nu depășească valoarea de 1/1,25 în 
cazul nisipurilor prăfoase sau argiloase și 2/1…..4/1 în cazul rocilor stâncoase. În situația 
că terenul poate fi astfel amenajat, la baza taluzurilor se vor realiza ziduri simple de sprijin. 

Nu se vor amplasa construcții în albia majoră (zona inundabilă) și în apropierea 
malurilor râului. 
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3.2. Prevederi ale P.U.G. 
 Conform Planului Urbanistic General al comunei Poiana Mărului aprobat cu H.C.L. 
Poiana Mărului nr. 56/2019 și H.C.L. Poiana Mărului nr. 95/29.11.2023, terenul este situat 
în extravilanul localității, nereglementat din punct de vedere urbanistic. 

 
3.3. Valorificarea cadrului natural 
 Cadrele naturale şi construite care există în zonă nu vor avea de suferit ca urmare a 

implementării prevederilor prezentului P.U.Z., măsurile propuse fiind în armonie cu 
elementele cadrului natural. 

Conform avizului nr. 19/17131/16.02.2026 emis de Direcția Județeană de Mediu 
Brașov, amplasamentul studiat nu se află în interiorul sau în vecinătatea unei arii naturale 
protejate. 

 
3.4. Modernizarea circulației 
Accesul la parcela ce face obiectul P.U.Z. se va realiza din drumul DE 1912 

(racordat la DC 5A) care va fi prevăzut pentru trafic greu. 
Pentru modernizarea drumului DE 1912 s-a rezervat o suprafață de teren ce nu se 

va împrejmui. Conform avizului de oportunitate, se vor putea ceda domeniului public 
suprafețele necesare pentru modernizarea drumului.   

Întrucât accesul la amplasament se realizează prin intermediul unui drum aflat pe 
UAT Zărnești, s-a emis acordul nr. 32504/20.01.2025 prin care Primăria Orașului Zărnești 
și-a exprimat acordul pentru prezenta documentație cu condiția respectării H.C.L. nr. 
609/2022 cu privire la conformarea drumurilor, dimensionarea parcelelor, realizarea 
împrejmuirii. Împrejmuirea va avea o retragere minimă de 5m din axul drumului asigurând o 
ampriză totală minimă de 10,00m, cu trotuare bilaterale. 

 
Profilul transversal al drumului este prevăzut în planșa U2 - plan reglementari 

urbanistice - zonificare, după cum urmează: 
➢ profil transversal tip 1  
- se aplică drumului DE 1912. 
- 4,00 m parte carosabilă destinată traficului greu propusă la această etapă, cu 

o posibilă extindere la o etapă ulterioară a profilului la 10,00 m, din care partea 
carosabilă de 6,00 m, încadrată de două trotuare de 2,00 m;  
- declivitate drum de 12,24% pe o lungime de 93,00 m. 

Căile exterioare de acces şi circulaţie la construcțiile propuse vor avea 
îmbrăcămintea destinată traficului greu. Acestea sunt propuse astfel încât să permită 
accesul autospecialelor serviciilor pentru situaţii de urgenţă pe minimum două (2) laturi a 
fiecărei clădiri propuse. 

Declivitatea terenului pana la corpurile de clădiri propuse este cuprinsa între 3,00% 
și 7,00%.  

 
Locurile de parcare se vor asigura în interiorul parcelei și vor fi calculate astfel: 
- 1 loc de parcare la o suprafață utilă mai mică sau egală cu 100 mp; 
- 2 locuri de parcare la o suprafață utilă mai mare de 100 mp. 
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Notă: Costurile aferente realizării drumurilor private și acceselor vor fi suportate de 
investitori, iar costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de către autoritatea 
publică locală. 
 

3.5. Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori 
urbanistici 

3.5.1. Reglementări urbanistice 
În conformitate cu cerinţele temei – program zona reglementată va avea funcţiunea 

de casă de vacanță cu anexele aferente (ex. foișor, piscină, spațiu tehnic, etc.).  
 Se va putea construi o clădire cu suprafața construită la sol de maxim 120 mp și o 
anexă gospodărească cu suprafața construită la sol de maxim 80 mp (sau două anexe 
gospodărești cu suprafața construită la sol de maxim 40 mp fiecare). 

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

Se prevede următoarea zonă funcțională edificabilă:  

• ZCV – zonă casă de vacanță. 
 

3.5.2. Bilanț teritorial al zonei reglementate 
 
Existent 

Nr. 
crt. 

Zone functionale 
%  zona 

functionala 
Suprafata 

(mp) 
% zona 

reglementata 

1 
Teren nereglementat urbanistic situat in 
extravilan 

100.00 2226 100.00 

Total 100.00 2226 100.00 

Propus 

Nr. 
crt. 

Zone functionale 
%  zona 

functionala 
Suprafata 

(mp) 
% zona 

reglementata 

1 
ZCV - Zona 
casa de 
vacanta 

subzona aferenta constructiilor 10.00 209.1 

  2 
subzona aferenta spatiilor verzi 
private 

40.00 836.4 

3 
subzona aferenta circulatiilor 
private 

50.00 1045.5 

Total ZCV - Zona casa de vacanta 100.00 2091 93.94 

  4 
Suprafata de teren rezervată pentru 
modernizarea drumului 

100.00 135 6.06 

Total 100.00 2226 100.00 
 

3.5.3. Indicatori urbanistici  
▪ ZCV – zonă casă de vacanță 
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 înălțime pentru casă de vacanță 
Existent:    - 
Propus:    max. D+P+E/M cu Hmaxim cornișă 7,00 m față de CTA, Hmaxim coamă  9,00 m 
față de CTA. 

  
 Regimul maxim de înălțime pentru anexele gospodărești va fi P (parter). 
 

Retragerile minime ale construcțiilor 
 - minim 5,08m față de drumul DE 1912 rezultat în urma primei etape de 

modernizare; 
- minim 3,50m față de limita laterală estică și limita nordică; 
- minim 5,00m față de limita laterală vestică. 
 
Retragerea minimă a împrejmuirii 
- minim 5,00 m din axul drumului 

 
3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 
➢ Alimentare cu apă: lucrări necesare pentru extinderea capacității 

instalațiilor de alimentare cu apă la sursă, tratare și aducțiune, dezvoltări ale rețelelor 
de distribuție din zonă, modificări parțiale ale traseelor rețelelor de distribuție 
existente, etc.) 

Conform avizului emis de Primăria comunei Poiana Mărului sub nr. 6172/02.09.2024, 
în zonă nu există rețea publică de alimentare cu apă.  

Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodărire a Apelor 
Brașov, alimentarea cu apă se va realiza prin intermediul unui puț forat. 

 
➢ Canalizare: îmbunătățiri și extinderi ale rețelei de canalizare din zonă, 

extinderi sau propuneri de stații noi de epurare sau stații de preepurare, etc.) 
Conform avizului emis de Primăria comunei Poiana Mărului sub nr. 6172/02.09.2024, 

în zonă nu există rețea publică de canalizare.  
Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodărire a Apelor 

Brașov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza într-un sistem individual adecvat 
(bazin etanș vidanjabil). 

Conform aceluiași aviz, bazinul vidanjabil va asigura un grad de etanșeitate adecvat 
astfel încât să nu existe posibilitatea deversării apelor uzate în apa subterană. Este 
obligatorie încheierea unui contract de vidanjare cu o societate care deține autorizație de 
mediu pentru activitatea de vidanjare și care este agreată de operatorul rețelei de 
canalizare sau a stației de epurare. Beneficiarul are obligația de a se racorda la sistemele 
publice de canalizare după punerea în funcțiune a acestora. Se interzice evacuarea de ape 
uzate neepurate sau insuficient epurate în apele de suprafață, pe sol sau acviferul freatic, 
atât pe perioada executării construcțiilor cât și după punerea în funcțiune a acestora. Orice 
poluare accidentală produsă de beneficiar va fi anunțată în timp util la dispeceratul S.G.A. 
Brașov. 
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➢ Alimentare cu energie electrică: asigurarea necesarului de consum 
electric, propuneri pentru noi stații 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 Distribuție Energie 
Electrică România S.A., în zonă nu există rețea de distribuție energie electrică.  

Obiectivul nu este amplasat în zona de siguranță a rețelelor electrice de distribuție 
publică şi se încadrează în distanțele normate faţă de acestea. 

Echiparea edilitară a zonei se va face în conformitate cu planul nr. 2 vizat spre 
neschimbare de DEER Sucursala Braşov şi COR mt + jt, din lucrarea „Echipare edilitară 
faza P.U.Z.” nr. 669/2025 întocmită 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-după caz extinderi ale capacităților 

existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentării cu gaze 
naturale, etc. 

Conform avizului nr. 78096/321352136/09.09.2025 emis de Distrigaz Sud Rețele 
S.R.L., pe terenul studiat și în proximitatea acestuia, operatorul nu deține rețea de 
distribuție gaze naturale (conducte, instalații și echipamente aferente pentru vehicularea 
gazelor naturale). 

Lucrările propuse nu afectează rețeaua de distribuție gaze naturale. 
Dezvoltarea rețelei de distribuție gaze naturale se va face în regim de medie 

presiune, în funcție de solicitările din zona respectivă în conformitate cu Regulamentul 
privind racordarea la sistemul de distribuție a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE 
nr. 7/2022. 

Amplasarea de obiective noi, construcții noi și/sau lucrări de orice natură în zona de 
protecție a conductelor de distribuție a gazelor naturale, a stațiilor de reglare sau reglare-
măsurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a stațiilor de protecție catodică (SPC) a 
racordurilor sau a instalațiilor de utilizare a gazelor naturale se realizează numai cu 
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea și exploatarea sistemelor de 
alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018 
(distanțe minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr. 1 și nr. 2), a 
prevederilor Legii energiei electrice și a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificările și 
completările ulterioare, precum și a Ordinului MEC nr. 47/2003. 

Încălzirea imobilelor se va face cu energie electrică, gaze naturale la momentul 
extinderii rețelei în zonă sau surse alternative de energie cu eficiență ridicată. 

 
Conform avizului de oportunitate, echiparea tehnico-edilitară cade în exclusivitate în 

sarcina beneficiarului.În acest sens, pentru emiterea autorizației de construire, beneficiarul 
va prezenta o declarație în formă autentică, în care își asumă cheltuielile necesare echipării 
tehnico-edilitare a imobilelor ce fac obiectul documentației P.U.Z. 
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3.7. Protecţia mediului 
Niciun aspect esenţial de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus. 
Deșeurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, în europubele amplasate 

pe platforme betonate în interiorul proprietății, de unde vor fi preluate pe bază de contract 
de către firme specializate în servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa 
ecologică. 

Parcela va dispune de o platformă pentru colectarea selectivă a deșeurilor 
(carton/hârtie, sticlă, plastic, metal), aceasta fiind accesibilă din drum. Deșeurile provenite 
din executarea lucrărilor de construcții, substanțe poluante cu risc de contaminare biologic 
sau chimic și aparatura electrocasnică vor fi predate unor operatori specializați. 

Dezvoltarea obiectivului creează premize pentru protecţia mediului, cu condiţia 
respectării prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere şi 
pluviale, precum şi colectarea şi transportarea deşeurilor la centrul zonal de depozitare.  

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

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate în apele de 
suprafață, pe sol sau acviferul freatic, atât pe perioada executării construcțiilor cât și după 
punerea în funcțiune a acestora. 

În cazul înstrăinării terenului, proprietarii tabulari ai terenului ce face obiectul 
prezentei documentații, sunt obligați să comunice noilor proprietari obligația de punere în 
funcțiune a obiectivelor de investiții declarate prin plan, numai după realizarea sistemului 
hidroedilitar de alimentare cu apă și canalizare ape uzate. 

Conform avizului nr. 2365/A/27.11.2025 emis de Direcția de Sănătate Publică 
Brașov, amplasamentul va respecta normele și recomandările Ord. M.S. 119/2014 
actualizat cu privire la: dotări tehnico-edilitare, separarea funcțiunilor, instituirea zonelor de 
protecție sanitară față de obiective cu risc, surse de apă/rezervoare de înmagazinare a apei 
potabile, aducțiuni de apă potabilă – dacă este cazul; asigurarea spațiilor pentru gararea și 
parcarea autovehiculelor, amenajarea platformelor destinate pentru depozitarea 
recipientelor de colectare selectivă a deșeurilor menajere, asigurarea însoririi 
corespunzătoare, respectarea parametrilor sanitari (suprafețe minime ale încăperilor de 
locuit, înălțimi, asigurarea iluminatului și a ventilației naturale corespunzătoare). În vederea 
respectării Ord. M.S. 119/2014 actualizat, art. 2 alineat (1), „Amplasarea clădirilor destinate 
locuințelor trebuie să se facă în zonele de locuit, pe terenuri sigure și salubre care să 
asigure sănătatea populației față de poluarea antropică cu compuși chimici, radiații și/sau 
contaminați biologici.” 

Pe toată perioada de șantier se vor lua toate măsurile ce se impun în vederea 
reducerii impactului asupra vecinilor și încadrării în normele sanitare în ceea ce privește 
zgomotul și noxele din aer. 

Conform Avizului nr. 123/03.04.2026 emis de Ministerul Agriculturii și Dezvoltării 
Rurale – Direcția pentru Agricultură Județeană Brașov, este avizată introducerea în 
intravilan a terenului în suprafață de 2.226 mp, categoria de folosință pajiște, clasa a III-a 
de calitate, în vederea realizării obiectivului de investiție. Beneficiarii sunt obligați, prealabil 
executării construcției, să decoperteze stratul de sol fertil de pe suprafața amplasamentului 
aprobat, conform prevederilor art. 100 din Legea nr. 18/1991, republicată, cu modificările și 
completările ulterioare. 
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3.8. Obiective de utilitate publică 
▪ Tipul de proprietate a terenurilor 
Terenul reglementat este proprietate privată, conform extrasului de Carte Funciară 

anexat (C.F. nr. 101851 nr. cad. 101851 S=2226mp). 
 
▪ Circulația terenurilor 
Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita și se vor trece în domeniul 

public sau se va încheia act notarial pentru uz și servitute (la faza DTAC) conform planului 
vizat de SDEE Brașov. 

Parcela nr. cad. 101851 se va dezmembra în două loturi: lot 1 cu suprafața de 2091 
mp care rămâne în proprietatea privată a beneficiarilor, și lot 2 cu suprafața de 135 mp  
suprafața rezervată pentru modernizarea drumului DE 1912, care se va dezmembra și va 
putea trece în domeniul public după aprobarea P.U.Z.  

 
4. Concluzii, măsuri în continuare 
Propunerile de dezvoltare urbanistică făcute prin prezenta documentaţie se înscriu în 

cerinţele temei – program. 
Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia 

după aprobarea în Consiliul Local. 
La întocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislației în vigoare, 

inclusiv Cod Civil. 
     

Întocmit: 
Arh. Fîntînă Elena 
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Introducere 
 Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z. 
reprezintă piesa de bază în aplicarea Planului Urbanistic Zonal – construire casă de 
vacanță, acesta întărind și detaliind reglementările din piesele desenate. Astfel, el cuprinde 
și detaliază prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenului, precum și de 
amplasare, dimensionare și realizare a volumelor construite, amenajărilor și plantațiilor pe 
zone. 
 

I. Dispoziţii generale 
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)  
R.L.U. are rolul de a detalia sub formă de prescripții (permisivități și restricții) 

reglementările P.U.Z. ce sunt obligatorii pentru întreg teritoriul reglementat. 
Documentația are un caracter de reglementare specifică și stabilește reguli ce se 

aplică direct până la nivelul parcelelor cadastrale rezultate în urma dezmembrării lor 
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului 
de urbanism. Toate restricțiile impuse se fac publice de către Autoritatea Publică Locală, 
prin publicarea pe site-ul instituției, potrivit art. 48^1 alin. 5 din Legea 350/2001, și prin 
transmiterea hotărârii însoțite de documentația de aprobare a P.U.Z. către oficiul de 
cadastru și publicitate imobiliară în vederea actualizării din oficiu a destinației imobilelor 
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înregistrate în sistemul integrat de cadastru și carte funciară conform art. 47^1, alin. 2 din 
Legea 350/2001.  

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor care nu 
sunt limitative și nu pot face derogări de la normative sau legi. R.L.U. se constituie în act de 
autoritate al Administraţiei Publice Locale. 

Conform art. 35 din Ordinul nr. 839/2009 alin. 3, în lipsa reglementărilor din 
documentațiile de urbanism, în certificatul de urbanism se înscriu informațiile cunoscute de 
emitent la data solicitării depuse, extrase din Regulamentul General de Urbanism - RGU - 
aprobat prin Hotărârea Guvernului nr. 525/1996. 

Pentru orice speță care nu este reglementată în prezentul regulament se aplică 
prevederile H.G. nr. 525/1996. 

Toate restricțiile și condițiile din prezentul regulament limitează modul de construire 
cu scopul de a proteja următoarele drepturi fundamentale: dreptul la mediu sănătos, dreptul 
de proprietate privată, viața intimă, familială și privată în conformitate cu legislația actuală. 

Prin legislație, conform prezentului regulament, se înțelege oricare din următoarele: 
Legi, Ordine de Ministru, Hotărâri de Consiliu Local, Normative, Hotărâri de Guvern, 
Constituție. 

Prin prezentul regulament se consideră că o clădire/un material se încadrează în 
clădiri/materiale permise dacă respectă legislația în vigoare.  

 
2. Baza legală a elaborării 
Regulamentul Local de Urbanism s-a întocmit potrivit Ghidului de aplicare al 

„Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000, 
cu respectarea legislației în vigoare: 

Legislația specifică: 
• Legea privind amenajarea teritoriului și urbanismul (nr. 350/2001) republicată, 

actualizată 

• H.G.R. nr. 525/1996  modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de 
Urbanism 

• Ghid privind metodologia de elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic 
Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr. 
176/N/16.08.2000 

• Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a 
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare 
și actualizare a documentațiilor de urbanism. 

• Legea privind autorizarea executării lucrărilor de construcții (nr. 50/1991) 
republicată și actualizată 

• ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a 
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții 

• Ordinul pentru aprobarea normelor de igienă și sănătate publică privind mediul 
de viață al populației (nr. 119/2014) 

• Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice și private asupra 
mediului (nr. 292/2018) actualizată 

• Ordonanța de urgență privind protecția mediului (nr. 195/2005)  
• Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea O.G. 

nr. 43/1997)  

• STAS 2900-89 – Lucrări de drumuri. Lățimea drumurilor 
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• Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea și 
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017) 

• Legea apelor (nr. 107/1996) actualizată 

• Legea nr. 24/2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din 
intravilanul localităților 

• Legea nr. 185/2013 privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate 
 

Legislația complementară: 
• Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicată  
• O.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ  

• Codul Civil 

• Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizată 
 

3. Domeniul de aplicare  
Dreptul de construire se acordă potrivit prevederilor legale, cu respectarea 

documentațiilor de urbanism și regulamentelor locale de urbanism aferente. 
Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde și 

detaliază prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum și de 
amplasare, dimensionare și realizare a volumelor construite, amenajărilor și plantațiilor, 
materiale și culori, pe zone, în conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale 
acestora. 

În acest sens prezentul R.L.U. se aplică pe terenul studiat și reglementat, situat în 
jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului f.s., f.n., înscris în C.F. nr. 101851 nr. 
cad. 101851, în suprafață totală de 2226 mp. 

Zona reglementată, ce cuprinde terenul descris mai sus, este situată în extravilanul 
comunei Poiana Mărului, f.s., f.n. și este delimitată:  

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

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

- la est: terenuri proprietate privată identificate prin nr. cad. 101852 și nr. top. 
854/4/2/2, ambele situate în extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic; 

- la sud: DE 1912, respectiv limita UAT Zărnești. 
 

II. Reguli de bază privind modul de ocupare al terenurilor 
1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea 

patrimoniului natural şi construit 
Art. 1. Terenuri agricole în extravilan 
Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din extravilan nu este 

permisă (excepție fac amenajările și construcțiile prevăzute în Legea nr. 50/1991 art. 23, 
alin. 4). 

Conform Avizului nr. 123/03.04.2026 emis de Ministerul Agriculturii și Dezvoltării 
Rurale – Direcția pentru Agricultură Județeană Brașov, terenul în suprafață de 2.226,00 
mp, categoria de folosință pajiște, clasa a III-a de calitate, este avizat pentru introducerea în 
intravilan în vederea realizării obiectivului. Prealabil executării construcției, beneficiarii au 
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obligația decopertării stratului de sol fertil de pe suprafața amplasamentului aprobat, 
conform prevederilor art. 100 din Legea nr. 18/1991, republicată, cu modificările și 
completările ulterioare. 

 
Art. 2. Terenuri agricole din intravilan 
Autorizarea executării construcțiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisă 

pentru toate tipurile de construcții și amenajări specifice localităților, cu respectarea 
condițiilor impuse de lege și de prezentul regulament.  

Prin autorizația de construire,  imobilele situate în intravilan se scot definitiv și 
temporar din circuitul agricol (conform Legii cadastrului și a publicității imobiliare nr. 
7/1996). 
 

2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului 
public 
Art. 1. Expunerea la riscuri naturale 

Autorizarea executării construcţiilor sau a amenajărilor în zonele expuse la riscuri 
naturale, cu excepţia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisă. 

Conform avizului nr. 655/06.11.2025, amplasamentul studiat nu face parte din 
amenajările de îmbunătățiri funciare aflate în administrarea A.N.I.F. – Filiala Teritorială de 
I.F. Brașov. 

Conform avizului nr. 16188/1/27.10.2025 emis de Garda Forestieră Brașov, 
amplasamentul studiat se află la o distanță mai mică de 50 m de limita fondului forestier 
proprietate publică a statului, limitrof unități amenajistice 94 E, din amenajamentul silvic cu 
denumirea de U.P. II Brebina Teleni, administrat de către Regia Publică Locală a Pădurilor 
Piatra Craiului R.A. conform prevederilor art. 41, alin. (12) din Legea 331/2024 – Codul 
silvic, republicat și actualizat cu modificările și completările ulterioare. 

Conform avizului nr. 4236/MS/21.10.2025 emis de Direcția Silvică Brașov, 
amplasamentul studiat nu se învecinează cu fond forestier administrat de Ocolul Silvic 
Brașov și nu este situat la distanță mai mică sau egală cu 50 m de acesta. 

Conform avizului nr. 5574/22.09.2025 emis de Regia Publică Locală a Pădurilor 
Piatra Craiului R.A., amplasamentul studiat se află la o distanță mai mică de 50 de metri de 
limita fondului forestier național. 

Conform avizului nr. 19/17131 din 16.02.2026 emis de Direcția Județeană de Mediu 
Brașov, amplasamentul studiat nu se află în interiorul sau în vecinătatea unei arii naturale 
protejate. 

 
Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice 

Autorizarea amplasării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice, precum 
şi în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, 
gaze naturale, apă, ale reţelelor de canalizare, ale căilor de comunicaţie şi a altor 
asemenea lucrări de infrastructură, este interzisă. 

 
Conform Notificării Asistenței de Specialitate nr. 2365/A/27.11.2025 emisă de 

Direcția de Sănătate Publică Brașov, amplasamentul va respecta normele și recomandările 
Ord. M.S. nr. 119/2014 actualizat cu privire la dotări tehnico-edilitare, separarea 
funcțiunilor, instituirea zonelor de protecție sanitară, asigurarea însoririi corespunzătoare și 
respectarea parametrilor sanitari (suprafețe minime ale încăperilor de locuit, înălțimi, 
iluminat și ventilație naturală corespunzătoare). Pe toată perioada de șantier se vor lua 
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toate măsurile ce se impun în vederea reducerii impactului asupra vecinilor și încadrării în 
normele sanitare în ceea ce privește zgomotul și noxele din aer. 

Conform avizului nr. 1773413/28.01.2026 emis de Inspectoratul pentru Situații de 
Urgență „Țara Bârsei” al Județului Brașov, la faza de proiectare P.U.Z. nu este necesar 
avizul pentru amplasare în parcelă, iar la faza D.T.A.C. se va solicita aviz de securitate la 
incendiu/protecție civilă pentru investițiile (obiectivele) care intră sub incidența H.G.R. nr. 
571/2016 și H.G.R. nr. 862/2016 (cu modificările și completările ulterioare) conform 
cerințelor stabilite în Normele metodologice de avizare și autorizare privind securitatea la 
incendiu și protecția civilă, aprobate prin O.M.A.I. nr. 180/2022. 

Conform avizului nr. 7010250901301/31.10.2025 emis de Distribuție Energie 
Electrică România S.A., în zonă nu există rețea de distribuție energie electrică.  

Obiectivul nu este amplasat în zona de siguranță a rețelelor electrice de distribuție 
publică şi se încadrează în distanțele normate faţă de acestea. 

Săpăturile în zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenţă 
tehnică din partea operatorului de distribuție. 

Executarea lucrărilor în apropierea instalatiilor operatorului de distribuție se va face 
cu respectarea strictă a condiţiilor din aviz, precum şi a normelor tehnice de protecţia 
muncii specifice. Beneficiarul lucrării, respectiv executantul, sunt răspunzători şi vor suporta 
consecinţele, financiare sau de alta natură, ale eventualelor deteriorări ale instalaţiilor 
şi/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectării regulilor menţionate. 

Utilizarea amplasamentului propus prin P.U.Z. se va face respectându-se condiţiile 
de coexistenta față de LEA jt: 

Ord. ANRE nr. 239/2019 Norma tehnică privind delimitarea zonelor de protecție și 
siguranță aferente capacităților energetice: 

- Pentru linii electrice aeriene cu tensiunea mai mică sau egală cu 1kV, zona de 
protecție și zona de siguranță coincid cu culoarul de trecere al liniei, sunt simetrice față de 
axul liniei și se delimitează la 1 m în exteriorul conductoarelor extreme ale liniei, în plan 
orizontal și vertical; 

- În zona de protecție și siguranță se instituie restricții și interdicții, în scopul asigurării 
funcționării normale a capacităţii energetice şi pentru evitarea punerii în pericol a 
persoanelor, bunurilor şi mediului din vecinătate. 

Distanța pe orizontală între un stâlp al LEA și orice parte a clădirii este de 1 m. 
Liniile (fascicolele) cu conductoare izolate torsadate se pot monta pe fațadele 

clădirilor de categorie de pericol de incendiu medie sau mică (C, D, E) la distanța minimă 
de 10 cm de peretele clădirii (în cazul fascicolului întins). 

Se recomandă ca părțile metalice ale obiectivelor amplasate în interiorul zonei de 
siguranță și protecție să fie legate la pământ. Valorile necesare pentru rezistențele de 
dispersie ale prizelor de pământ ale obiectivelor se stabilesc de la caz la caz, în cadrul 
analizelor de risc, astfel încât să asigure protecția persoanelor și bunurilor. 

Amplasarea unor obiective la o distanță mai mică decât distanța de siguranță sau în 
alte condiții de siguranță și de protecție decât cele reglementate în normă, se poate realiza 
numai pe baza unei analize de risc și cu acordul tuturor părților implicate. 

Condițiile de coexistență a LEA echipate cu conductoare izolate, cu elemente 
naturale, obiecte, construcții, instalații etc. din vecinătate se tratează în conformitate cu 
prevederile PE 106/95 Normativ pentru proiectarea şi executarea liniilor electrice aeriene 
de j.t. 

PE 106/95 Normativ pentru proiectarea şi 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 platformă în aer liber. 
În funcţie de categoria de pericol a clădirii, fata de LEA jt se vor respecta 

următoarele distanțe: 
- Față de clădirile de categoria A şi B cu pericol de incendiu, distanţa minimă de 

apropiere între axul LEA şi peretele clădirii va fi de 1,5 ori înălţimea deasupra solului a celui 
mai înalt stâlp din zona de apropiere; 

-Față de clădirile de categoriile C, D, E şi clădirile civile se vor respecta distanţele 
minime impuse conform PE 106 (1 m față de LEA cu conductoare izolate torsadate şi 1,3 m 
față de liniile cu conductoare neizolate); 

- Se va asigura distanţa minimă de 7 m pe verticală, intre conductorul LEA şi 
carosabil; 

- Este interzisă executarea săpăturilor mecanizate la distanţe mai mici de 4 m față de 
fundaţia stâlpilor şi 2 m faţă orice element al prizei de pământ; 

- În zona LEA 0,4 kV nu se vor folosi utilaje agabaritice la realizarea lucrărilor; 
- Se va păstra distanţa minimă de 1,5 m pe verticală între conductorul inferior al liniei 

la săgeata maximă şi partea superioară a spalierelor sau îngrădirii metalice; 
- Părţile metalice ale gardului amplasate în interiorul zonei de siguranță și protecție 

vor fi legate la pământ. 
Legea energiei electrice şi a gazelor naturale nr. 123/2012: 
 Pentru protecţia instalaţiilor se interzice persoanelor fizice sau juridice: 
 a) să efectueze construcţii de orice fel în zona de siguranţă a instalaţiilor, fără avizul 

de amplasament al operatorului de distribuţie; 
 b) să efectueze săpaturi de orice fel sau să înfiinţeze plantaţii în zona de siguranţă a 

reţelelor electrice de distribuţie, fără acordul operatorului de distribuţie; 
 c) să depoziteze materiale pe culoarele de trecere şi în zonele de protecţie şi de 

siguranţă a instalaţiilor, fără acordul operatorului de distribuţie; 
 d) să arunce obiecte de orice fel pe reţelele electrice de distribuţie sau să intervină în 

orice alt mod asupra acestora; 
 e) să deterioreze construcţiile, îngrădirile sau inscripţiile de identificare şi de 

avertizare aferente instalaţiilor de distribuţie; 
 f) să limiteze sau să îngrădească prin execuţia de împrejmuire, prin construcţii ori 

prin orice alt mod accesul la instalaţii al operatorului de distribuţie. 
IPSM-IEE 001/2012–Instrucţiune proprie de securitate şi sănătate în muncă pentru 

instalaţiile electrice aflate în exploatare. 
Ord. 59/2013 pentru aprobarea Regulamentului privind racordarea utilizatorilor la 

reţelele electrice de interes public, cu completările şi modificările ulterioare. 
Eventualele lucrari de reglementare LEA jt se vor realiza la faza DTAC. 
 
Conform planșei U05-Plan suprapunere planșă aferentă "Actualizare P.U.Z.-

Aeroportul Internațional Brașov-Ghimbav", terenul analizat se află în afara zonelor de 
servitute ale aeroportului Ghimbav, în zona de control R=25000 m, prin urmare nu sunt 
necesare calcule raportate la cota pistei aeroportului deoarece nu se află în zonele de 
servitute ale aeroportului. 
 
Art 3. Construcţii cu funcţiuni generatoare de riscuri tehnologice 

Autorizarea executării construcţiilor, care prin natura şi destinaţia lor pot genera 
riscuri tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat şi aprobat 
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conform prevederilor legale (O.U.G. nr. 195/2005 privind protecția mediului, cu modificările 
și completările ulterioare). 
 
Art. 4. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii 
dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei, stabilită prin documentaţia de 
urbanism, ca fiind zonă de case de vacanță. 
 
Art. 5. Indicatori urbanistici 

Valorile indicatorilor urbanistici propuşi se aplică fiecărei parcele rezultate, după 
trasarea topografică şi întocmirea fişei bunului imobil (FBI), după formulele:  

a) P.O.T. = 100
Sp

Sc
 (%) 

b) C.U.T. = 
Sp

Sd
 

în care:         

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

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

• Sc = suprafaţa construită la sol a clădirii 
• Sd = suprafaţa desfăşurată a clădirii  
• Sp = suprafaţa parcelei (aşa cum este înscrisă în cadastru).    

 
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 

 
Art. 6.Circulația terenurilor 

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita și se vor trece în domeniul 
public sau se va încheia act notarial pentru uz și servitute (la faza DTAC) conform planului 
vizat de SDEE Brașov. 

Parcela nr. cad. 101851 se va dezmembra în două loturi: lot 1 cu suprafața de 2091 
mp care rămâne în proprietatea privată a beneficiarilor, și lot 2 cu suprafața de 135 mp  
suprafața rezervată pentru modernizarea drumului DE 1912, care se va dezmembra și va 
putea trece în domeniul public după aprobarea P.U.Z. 
 

3. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
Art. 1. Orientarea faţă de punctele cardinale 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor și 
recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale (art. 3 alin.1 și alin.2 din Ordinul nr. 
119/2014): 

(1) Amplasarea clădirilor destinate locuințelor trebuie să asigure însorirea 
acestora pe o durată de minimum 1 1/2 ore la solstițiul de iarnă, a încăperilor de locuit din 
clădire și din locuințele învecinate;  
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(2)  În cazul în care proiectul de amplasare a clădirilor evidențiază că distanța 
dintre clădirile învecinate este mai mică sau cel puțin egală cu înălțimea clădirii celei mai 
înalte, se va întocmi studiu de însorire, care să confirme respectarea prevederii de la alin. 
(1). 

Se recomanda evitarea orientării spre nord a dormitoarelor. 
 
Art. 2. Amplasarea faţă de drumurile publice 

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

a) construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de întreţinere şi de 
exploatare; 

b) conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei 
sau alte produse petroliere, reţele termice, electrice, de telecomunicaţii şi infrastructuri ori 
alte instalaţii sau construcţii de acest gen. 
 
Art. 3. Amplasarea faţă de aliniament 

În sensul prezentului regulament și Regulamentului General de Urbanism, 
aliniamentul este limita dintre domeniul public şi domeniul privat.  

 
Retragerea minimă a construcțiilor față de drum este de: 
→ 5,08 m de la aliniament față de drumul DE 1912 rezultat in urma primei etape 
de modernizare. 

 
 Art. 4. Amplasarea construcţiei în interiorul parcelei  

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă distanţele 
minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unităţii teritoriale 
de pompieri și retragerile minime față de limitele de proprietate. 
 

Retragerile față de limitele laterale și posterioară vor fi de: 
- minim 3,50m față de limita laterală estică și limita nordică; 
- minim 5,00m față de limita laterală vestică. 
 
Retragerea minimă a împrejmuirii 
- minim 5,00 m din axul drumului 

 
Retragerile minime se vor înscrie în certificatul de urbanism la faza următoare de 

proiectare.  
Distanța între clădirile situate pe aceeași parcelă va fi mai mare decât înălțimea 

clădirii celei mai înalte. În cazul în care distanța este mai mică sau cel puțin egală cu 
înălțimea clădirii celei mai înalte, se va întocmi un studiu de însorire. 

Terenul liber de construcţii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulaţii 
interioare. 
 
 Edificabilul parcelei: 

 Amplasarea clădirilor față de limitele parcelei definește edificabilul parcelei ca 
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimitează zona în care este 
permisă amplasarea clădirii. Acesta nu reprezintă suprafața construită la sol a clădirii 
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propuse a se realiza, ci limitele în care trebuie să se înscrie clădirea cu respectarea P.O.T.-
ului admis.  
 

Amenajabilul parcelei:  
Amenajabilul parcelei este suprafaţa parcelei cuprinsă între suprafaţa construită la 

sol a clădirii şi limitele parcelei. 
Construcţiile şi amenajările permise în amenajabilul parcelei sunt: 
a) instalaţii şi echipamente edilitare (racorduri şi branşamente la reţelele edilitare); 
b) împrejmuirile parcelei; 
c) alei carosabile şi parcaje pentru autovehicule; 
d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;  
e) zone plantate; 
f) platforme destinate depozitării recipientelor de colectare selectivă a deșeurilor 
g) panouri publicitare 
 
4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Art. 1. Accese carosabile 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de 
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Toate construcțiile vor avea acces 
carosabil de minimum 3,50 m lățime, dar nu mai lung de 25 m dintr-o stradă publică; în 
cazul în care lungimea accesului depășește 25 m, acesta va avea lățimea de minimum 5,50 
m și va fi prevăzut cu supralărgiri de depășire și suprafețe pentru manevre de întoarcere 
(H.G. nr. 525/1996, anexa 4). 

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia 
mijloacelor de stingere a incendiilor şi vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic 
greu. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de 
construire, eliberate de administratorul acestora. 

Profilul transversal al drumului este prevăzut în planșa U2 - plan reglementari 
urbanistice - zonificare, după cum urmează: 

➢ profil transversal tip 1  
- se aplică drumului DE 1912. 
- 4,00 m parte carosabilă destinată traficului greu propusă la această etapă, cu 

o posibilă extindere la o etapă ulterioară a profilului la 10,00 m, din care partea 
carosabilă de 6,00 m, încadrată de două trotuare de 2,00 m;  
- declivitate drum de 12,24% pe o lungime de 93,00 m. 

Căile exterioare de acces şi circulaţie la construcțiile propuse vor avea 
îmbrăcămintea destinată traficului greu. Acestea sunt propuse astfel încât să permită 
accesul autospecialelor serviciilor pentru situaţii de urgenţă pe minimum două (2) laturi a 
fiecărei clădiri propuse. 

Declivitatea terenului pana la corpurile de clădiri propuse este cuprinsa între 3,00% 
și 7,00%.  
 
Art. 2. Accesele pietonale 

Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă numai 
dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei.  

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca lăţime, în conformitate cu 
destinaţia construcţiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate încât să permită 
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circulaţia lejeră către toate intrările şi ieşirile din clădiri și circulaţia persoanelor cu handicap 
care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

 În sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înţelege căile de acces pentru 
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, precum şi orice cale de 
acces public pe terenuri proprietate publică sau, după caz, pe terenuri proprietate privată 
grevate de servitutea de trecere publică, potrivit legii sau obiceiului.  

Notă: Costurile aferente realizării drumurilor private și acceselor vor fi suportate de 
investitori, iar costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de către autoritatea 
publică locală. 
 

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară 
Art. 1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară  

Autorizarea executării construcțiilor care, prin dimensiunile și destinația lor presupun 
cheltuieli de echipare edilitară ce depășesc posibilitățile financiare și tehnice ale 
investitorilor interesați sau ale furnizorilor de utilități, este interzisă. 

Autorizarea executării construcțiilor va putea fi condiționată de stabilirea, în prealabil, 
a obligației efectuării, în parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară aferente de către 
investitorii interesați. 

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate în apele de 
suprafață sau în pânza freatică, atât în perioada executării construcțiilor cât și după 
punerea lor în funcțiune. 

Construcțiile propuse vor fi date în folosință concomitent cu racordarea la rețelele de 
alimentare cu apă și canalizare menajeră conform legislației în vigoare. 

Conform avizului de oportunitate, echiparea tehnico-edilitară cade în exclusivitate în 
sarcina beneficiarului.În acest sens, pentru emiterea autorizației de construire, beneficiarul 
va prezenta o declarație în formă autentică, în care își asumă cheltuielile necesare echipării 
tehnico-edilitare a imobilelor ce fac obiectul documentației P.U.Z. 

 
➢ Alimentare cu apă: lucrări necesare pentru extinderea capacității 

instalațiilor de alimentare cu apă la sursă, tratare și aducțiune, dezvoltări ale rețelelor 
de distribuție din zonă, modificări parțiale ale traseelor rețelelor de distribuție 
existente, etc.) 

Conform avizului emis de Primăria comunei Poiana Mărului sub nr. 6172/02.09.2024, 
în zonă nu există rețea publică de alimentare cu apă.  

Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodărire a Apelor 
Brașov, alimentarea cu apă se va realiza prin intermediul unui puț forat. 

 
➢ Canalizare: îmbunătățiri și extinderi ale rețelei de canalizare din zonă, 

extinderi sau propuneri de stații noi de epurare sau stații de preepurare, etc.) 
Conform avizului emis de Primăria comunei Poiana Mărului sub nr. 6172/02.09.2024, 

în zonă nu există rețea publică de canalizare.  
Conform avizului nr. 198/21.11.2025 emis de Sistemul de Gospodărire a Apelor 

Brașov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza într-un sistem individual adecvat 
(bazin etanș vidanjabil). 

Conform aceluiași aviz, bazinul vidanjabil va asigura un grad de etanșeitate adecvat 
astfel încât să nu existe posibilitatea deversării apelor uzate în apa subterană. Este 
obligatorie încheierea unui contract de vidanjare cu o societate care deține autorizație de 
mediu pentru activitatea de vidanjare și care este agreată de operatorul rețelei de 
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canalizare sau a stației de epurare. Beneficiarul are obligația de a se racorda la sistemele 
publice de canalizare după punerea în funcțiune a acestora. Se interzice evacuarea de ape 
uzate neepurate sau insuficient epurate în apele de suprafață, pe sol sau acviferul freatic, 
atât pe perioada executării construcțiilor cât și după punerea în funcțiune a acestora. Orice 
poluare accidentală produsă de beneficiar va fi anunțată în timp util la dispeceratul S.G.A. 
Brașov. 

 
➢ Alimentare cu energie electrică: asigurarea necesarului de consum 

electric, propuneri pentru noi stații 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 Distribuție Energie 
Electrică România S.A., în zonă nu există rețea de distribuție energie electrică.  

Obiectivul nu este amplasat în zona de siguranță a rețelelor electrice de distribuție 
publică şi se încadrează în distanțele normate faţă de acestea. 

Echiparea edilitară a zonei se va face în conformitate cu planul nr. 2 vizat spre 
neschimbare de DEER Sucursala Braşov şi COR mt + jt, din lucrarea „Echipare edilitară 
faza P.U.Z.” nr. 669/2025 întocmită 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-după caz extinderi ale capacităților 

existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentării cu gaze 
naturale, etc. 

Conform avizului nr. 78096/321352136/09.09.2025 emis de Distrigaz Sud Rețele 
S.R.L., pe terenul studiat și în proximitatea acestuia, operatorul nu deține rețea de 
distribuție gaze naturale (conducte, instalații și echipamente aferente pentru vehicularea 
gazelor naturale). 

Lucrările propuse nu afectează rețeaua de distribuție gaze naturale. 
Dezvoltarea rețelei de distribuție gaze naturale se va face în regim de medie 

presiune, în funcție de solicitările din zona respectivă în conformitate cu Regulamentul 
privind racordarea la sistemul de distribuție a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE 
nr. 7/2022. 

Amplasarea de obiective noi, construcții noi și/sau lucrări de orice natură în zona de 
protecție a conductelor de distribuție a gazelor naturale, a stațiilor de reglare sau reglare-
măsurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a stațiilor de protecție catodică (SPC) a 
racordurilor sau a instalațiilor de utilizare a gazelor naturale se realizează numai cu 
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea și exploatarea sistemelor de 
alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018 
(distanțe minime admise pentru regimul de medie presiune, conform Tabel nr. 1 și nr. 2), a 
prevederilor Legii energiei electrice și a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificările și 
completările ulterioare, precum și a Ordinului MEC nr. 47/2003. 

Încălzirea imobilelor se va face cu energie electrică, gaze naturale la momentul 
extinderii rețelei în zonă sau surse alternative de energie cu eficiență ridicată. 
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 Art. 2. Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare 
Reţelele de apă, de canalizare, de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de 

telecomunicaţii şi alte utilităţi aflate la serviciul public sunt proprietate publică dacă legea nu 
dispune altfel. 
 

6. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii 
Art. 1. Parcelarea  

Amplasamentul formează un teritoriu unitar de 2226 mp. 
Prin prezenta documentație nu se propune parcelarea terenului, ci doar 

dezmembrarea suprafeței de teren necesare modernizării drumului. 
Conform avizului de oportunitate, se instituie interdicția de lotizare/parcelare 

ulterioară aprobării P.U.Z. a loturilor propuse prin prezenta documentație. 
 
Art. 2. Înălţimea construcţiilor 

- max. D+P+E/M cu Hmaxim cornișă 7,00 m față de CTA*, Hmaxim coamă  9,00 m față de CTA. 
Conform normativului P 118-1/2025 subsolul nu este considerat nivel suprateran, 

prin urmare, acest nivel subteran se poate executa fără a depăși înălțimea maximă admisă a 
construcției. 

 
Art. 3. Aspectul exterior al construcţiilor 

Executarea noilor construcţii este permisă numai dacă aspectul exterior nu 
contravine funcţiunii. 

Aspectul va fi subordonat cerințelor specifice unei diversități de funcțiuni și exprimării 
prestigiului investitorilor cu condiția realizării unor ansambluri compoziționale care să țină 
cont de rolul social, caracterul general și particularitățile zonei. 

Construcțiile se vor armoniza cu caracterul zonei și cu vecinătățile imediate, dar este 
permis și un concept bazat pe contrast dacă are la bază un studiu de fundamentare care va 
face parte din documentația tehnică pentru obținerea autorizației de construire. Studiul de 
fundamentare, lucrare cu caracter științific, va trebui să evidențieze importanța obiectivului 
care să justifice sporirea expresivității urbane prin crearea unui accent într-o panoramă cu 
caracter omogen. 

Dispunerea construcțiilor pe terenuri va ține cont de specificul și caracterul zonei 
Poiana Mărului. Poiana Mărului prezintă atât structură de sat de tip răsfirat cât și structură 
de sat de tip risipit, ambele fiind specifice zonelor de munte și de dealuri. Terenul studiat 
este situat într-o zonă de tip risipit a Comunei Poiana Mărului în proximitatea zonei de tip 
răsfirat și într-o zonă în care locuințele de tip risipit au regim de înălțime maxim S/D+P+E/M 
(subsol sau demisol, parter, etaj sau mansardă). 

Satele cu structură de tip risipit sunt așezări specifice zonelor cu dealuri și munți și 
sunt formate din gospodării izolate (locuințe și anexe), fiecare având în jur propriul teren de 
folosință. În structura de tip risipit, gospodăriile izolate se află de obicei la distanță unele de 
altele.În structura de tip răsfirat, gospodăriile se află amplasate în front compact. 

Aspectul construcțiilor propuse va ține cont de specificul zonei și de arhitectura 
specifică construcțiilor din zonele de munte, prin proporții adecvate ale volumelor, prin 
calitatea materialelor utilizate și prin alegerea cromatică. 

Se va acorda o atenție sporită tratării corecte și coerente a fațadelor. 
Se interzice folosirea materialelor care imită materialele naturale, în special folosirea 

de materiale plastice și de materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului 
înconjurător. 
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Se va acorda atenție sporită tratării acoperișului în șarpantă în concordanță cu 
specificul zonei, sunt admise construcțiile cu acoperiș în șarpantă și nu se admit construcții 
cu acoperiș tip terasă. 

Volumetria și aspectul general al construcțiilor propuse nu vor intra în contradicție cu 
aspectul/caracterul general al zonei. 

Sunt interzise realizarea pe fațadele clădirilor existente sau propuse imitații de 
materiale naturale sau placaje cu materiale nenaturale. 

Se interzice alterarea aspectului arhitectural al construcțiilor propuse prin 
montarea/dispunerea de panouri de tip reclamă pe fațade, balcoane, acoperiș, parapeți, 
etc. 

Se interzice utilizarea azbocimentului și a tablei strălucitoare de aluminiu ca tip de 
învelitoare pentru construcții, sau alte materiale pentru care există studii că ar afecta 
sănătatea populației sau ar contraveni normativelor de calitate în construcții prin modul de 
utilizare a acelor materiale pe fațade. 

Nu se vor folosi pentru fațade culorile primare stridente: roșu, albastru, verde și 
galben. 

Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu funcțiunea, legislația sau prezentul regulament este 
interzisă. 
 

7. Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, mijloacelor de publicitate, 
spaţii verzi şi împrejmuiri 
Art.1. Parcaje 

Autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie necesită spaţii de parcare, 
se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public. 

Utilizarea domeniului public pentru spaţii de parcare este interzisă. 
Pentru parcarea suplimentară sau ocazională pe parcelă se pot organiza locuri de 

parcare în amenajabilul parcelei. 
 

Locurile de parcare se vor asigura în interiorul parcelei și vor fi calculate astfel: 
- 1 loc de parcare la o suprafață utilă mai mică sau egală cu 100 mp; 
- 2 locuri de parcare la o suprafață utilă mai mare de 100 mp. 

 
Art. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate 

Se interzice alterarea aspectului arhitectural al construcțiilor propuse prin 
montarea/dispunerea de panouri de tip reclamă pe fațade, balcoane, acoperiș, parapeți, 
etc. 
 
Art. 3. Zone verzi și plantate  

Pentru construcţiile propuse se vor prevedea zone verzi, având atât rol decorativ, cât 
şi de protecţie. 

Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese, trotuare de gardă etc. se înierbează şi 
se plantează. 

Se vor prevedea zone verzi private pe minimum 40% din suprafaţa parcelei. 
 
Art. 3. Împrejmuiri 

Aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca în cazul aspectului 
exterior al construcţiilor. 
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Este interzisă utilizarea următoarelor materiale pentru împrejmuiri: azbociment, 
plastic ondulat, plăci aglomerate din lemn, tablă. 

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

Împrejmuirea se va realiza în concordanță cu specificul zonei, se va urmări pe cât 
posibil ca dimensiunile și aspectul împrejmuirilor să fie cele tradiționale iar în situația unor 
împrejmuiri transparente (lemn, plasă de sârmă, etc.) se va practica o dublare a acestora 
cu garduri vii (din vegetație) amplasate înspre interiorul proprietății. 

Împrejmuirile vor respecta caracterul zonei și se vor conforma la împrejmuirile din 
vecinătate atât din punct de vedere al materialelor din care sunt executate cât și ca 
înălțime. Sunt interzise împrejmuirile opace, care nu permit vizibilitatea. Se vor folosi tipuri 
de împrejmuiri transparente și semi-transparente. Înălțimea împrejmuirilor se va stabili în 
funcție de înălțimea împrejmuirilor din zonă și nu vor depăși înălțimea de 1,00 m. 

Împrejmuirea va avea o retragere minimă de 5m din axul drumului. 
 

III. Zonificare funcţională 
1. Unități și subunități funcționale 
Pe terenul reglementat se prevede următoarea zonă funcțională edificabilă: 
  

• Zonă casă de vacanță (ZCV) 
Funcţiuni admise 

→  case de vacanță, cabane, în regim de construire discontinuu, izolat 
→ anexe gospodărești (foișoare, piscina, terase acoperite, garaje, magazii, etc.) 

→ spații pentru agrement, odihnă, recreere. 
 

Funcţiuni interzise 

→ locuințe colective 

→ pensiuni 

→ servicii profesionale şi cabinete profesionale care generează un trafic 
important de persoane şi mărfuri și/sau un program prelungit după ora 20:00;  

→ activităţi poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat 
→ depozitare en-gros 

→ staţii de întreţinere auto  
→ depozitări de materiale refolosibile 

→ platforme de precolectare a deşeurilor urbane 

→ depozitarea pentru vânzare a substanţelor inflamabile sau toxice 

→ activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din 
circulaţiile publice  

→ staţii de betoane 

→ autobaze 

→ lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 
construcţiile de pe parcelele adiacente 

→ orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe 
parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice 

→ dispunerea de panouri luminoase pentru imagini în mişcare (display-uri 
electronice). 

→ ferme zootehnice 
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→ orice activitate de producție sau activități incompatibile cu cea a activităților de 
turism și locuințe/case de vacanță 

 
IV. Dispoziții finale și concluzii 

Litigiile dintre solicitanţii de autorizaţii şi autorităţile administraţiei publice sunt de 
competenţa instanţelor judecătoreşti în condiţiile Legii contenciosului administrativ. 

La emiterea autorizației de construire, pe lângă prevederile P.U.Z. și ale prezentului 
regulament de urbanism, vor fi avute în vedere următoarele aspecte:  

a) existența unui risc privind securitatea, sănătatea oamenilor sau neîndeplinirea 
condițiilor de salubritate minimă;  

b) existența riscului de încălcare a normelor de protecție a mediului;  
c) evidențierea unor riscuri naturale și/sau antropice care nu au fost luate în 

considerare cu prilejul elaborării prezentei documentații de urbanism. 
Autorizația de construire se emite dacă sunt îndeplinite cumulativ condițiile din 

prezentul regulament. 
Controlul respectării prezentului regulament se face prin compartimentele de 

specialitate din aparatul propriu al Primăriei comunei Poiana Mărului, precum şi de 
Inspecţia Judeţeană în Construcţii, în conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind 
amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare, şi ale Legii 
nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu 
modificările şi completările ulterioare. 

Prezenta documentaţie respectă în totalitate prevederile şi recomandările R.G.U. şi 
scoate în evidenţă faptul că urbanizarea propusă va ridica standardul de calitate al 
funcţiunilor existente în zonă. 

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

Întocmit: 
     Arh. Fîntînă Elena 
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