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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

PLAN URBANISTIC ZONAL “ELABORARE P.U.Z. — CONSTRUIRE
ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA SI STRUCTURI DE PRIMIRE

A LUCRARI: TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE”, conform C.U. nr. 61 din
data 23.11.2022

ADRESA: {l:\de-pt:ll Brasov, Comuna Poiana Marului, nr. cad. 101045, 103437,
dAULI O

g HEK INDUSTRIES GROUP S.R.L., jud. Brasov, mun. Brasov, str.

IR TE): Toamnei nr. 22, C.U.l. 13862547, J8/508/03.05.2001

SPECIALITATEA: Urbanism

FAZA: P.U.Z. propriu-zis

COD PROIECT : PUZLVPMBV/2022

PROIECTANT DE ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean

Louis Calderon nr. 6, C.U.l. 29546516, J40/361/2012
: Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Sudrdsan
DATA ELABORARII : lanuarie 2023

SPECIALITATE URBANISM:

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie propune solutii si reglementari in scopul realizarii obiectivului:
“CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA”, pe terenurile identificate cadastral cu
numarul 103437 (5797 mp), 101045 (995 mp) si 101751 (10564 mp), situate in satul Poiana
Marului, comuna Poiana Marului, judetul Brasov, conforme cu Avizul de Oportunitate aprobat cu
H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022.

Obiectul proiectului il constituie reglementarea urbanisticd a terenului studiat. Beneficiariul
doreste sa construiasca un ansamblu de cladiri format din mai multe locuinte individuale, cu regim
de indltime maxim S/D+P+E/M si cu o indltime maxima de 7 metri la coama, care este conforma cu
functiunea existentd in zona. Unitatile locative, vor fi amplasate dispersat pe teren, in sistem
individual.

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Elaborarea proiectului P.U.Z. “CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA” a fost
determinatd de necesitatea definirii unui mod coerent de organizare urbanistica a
amplasamentului si a zonei aferente, adecvata functiunii propuse cu protejarea vecinatatilor.

Se solicita tratarea urmatoarele categorii generale de probleme :
- zonificarea functionaia;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de indltime, P.O.T., C.U.T.);
- organizarea acceselor pe parceld;
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- modernizarea circulatiei existente si posibilitdti de extindere a retelei stradale;
MEMORIU DE PREZENTARE
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- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- masuri de protectie a mediului; o

~ asigurarea parcarii si gararii in interiorul parcelei.

- reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii =~ incluse in Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.Z.

Scopul studiului este stabilirea actiunilor, a prioritatilor si a reglementarilor de urbanism necesare
a fi aplicate in utilizarea terenurilor si in conformarea constructiilor din zona delimitata in corelare
cu Reglementirile Planului Urbanistic General al Comunei Poiana Marului, aprobat.

Proiectul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza in conformitate cu prevederile
Planului Urbanistic General al Comunei Poiana Marului aprobat, prevederile cuprinse in
Certificatul de Urbanism nr. 61 din data 23.11.2022 eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului
si Avizul de Oportunitate nr. aprobat cu H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022.

PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA STUDIATA
Conform Certificatului de Urbanism nr. 61 din data 23.11.2022, eliberat de Primaria Comunei

Poiana Mérului, terenul studiat se afld incadrat preponderent in extravilanul localitatii (94,27%),
precum si partial in intravilanul localitétii (5,73%), in zona de locuire, ca trup izolat.

Prin Planului Urbanistic General al Comunei Poiana Marului aprobat cu H.C.L. nr. nr. 110/23.12.99,
cu valabilitatea prelungita prin H.C.L. Poiana Marului nr. 57/2011, la nivelul zonei studiate, nu sunt
prevazute propuneri privind caile de comunicatii, relatii speciale cu zonele invecinate, dezvoltarea
echiparii edilitare sau masuri specifice pentru protectia mediului.

OBIECTIVELE P.U.Z.
Obiectivul lucrdrii il constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism pentru terenul
studiat si coordonarea dezvoltarii urbanistice integrate a zonei studiate in localitate.

Au fost urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

- stabilirea unui mod de organizare coerentd precizand toate elementele necesare
(functiuni, circulatii, accesuri, regim de aliniere, regim de indltime, mod de ocupare, mod
de plantare, etc.)

- configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al noului ansamblu
propus corelat cu vecinatatile.

1.3. SURSE DOCUMENTARE !

Documentatia care a stat la baza elaborarii documentatiei Plan Urbanistic Zonal:

- Planul Urbanistic General al Comunei Poiana Marului si R.L.U. aferent, aprobat;

- Ridicarea topografica a amplasamentului, elaborata de ing. Micu George, receptionata
OCPI BV cu Proces Verbal de Receptie nr. 486/2023 si 1134/2024;

- Studiu geotehnic al terenului, elaborat de GEOTEHNIC PROIECT AS S.R.L. — ing. Asuencei
Vlad, verificat AF;

- Studiu hidrogeologic preliminar privind alimentarea cu apa din sursa subterand, elaborat
de APATUS S.R.L. — geolog Marian lvan;

MEMORIUDE PREZENTARE
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Pagina 3 din 28



ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
Sediul: Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis Calderon ze
nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35 ]
Telefon: 0724012970, e-mail: office@zeendesign.ro Z

CUI RO29546516, J40 /361/2012 n

DesignStudio

- Referat de expertiza hidrogeologicd pentru Studiu hidrogeologic preliminar, elaborat de
INHGA - ing. Cristiana Paraschiv; xS :

- Studiu Pedologic si Agrochimic pentru incadrarea in clase de calitat, elaborat de OSPA
Brasov; X

- Studiu Echipare edilitard cu energie electricd, elaborat de ELECTROENERGETIC DESIGN
S.R.L. —ing. Marius Sin;

- Raport de Diagnostic Arheologic, elaborat de Muzeul Judetean de Istorie Brasov — arhg.
Lucica Olga Savu;

- lLegislatia si Normativele in vigoare privind mediul si gospodarirea apelor, urbanismul,
autorizarea constructiilor, asigurarea conditiilor de calitate a executiei.

N
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat (alcatuit din trei loturi, propuse spre alipire) precum si pe cele invecinate, au fost
utilizate pan3 de curdnd ca terenuri pentru activitdti agricole si gospodaresti. incepand cu anii
2000, unul dintre loturile studiate, si-a schimbat zonificarea functionald, pe acesta fiind construita
o locuintd cu regim de indltime D+P+E. Pe unul dintre terenurile invecinate pe latura nord-estica,
incepand cu anul 2009, a fost contruitd o pensiune turistica care functioneaza si in prezent.

Terenul este neconstruit, acesta avand destinatia de fdneatd si arabil, extravilan. Functiunea
lotului intravilan (parte a terenului studiat) este de locuire.

Terenul studiat nu prezinta caracteristici semnificative, care sa fie relationate cu evolutia localitatii.

POTENTIALUL DE DEZVOLTARE
Potentialul zonei studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:
- pozitia favorabild in cadrul natural — in proximitatea muntilor Persani si masivului Piatra
Craiului.
- prezenta unor cdi importante de circulatie — DN73A;
- legatura facild cu centrul localitdtilor Poiana Marului si Zarnesti, cu zonele de servicii si
echipamente publice;
- structurarea recentd a ariei ca zona de locuire si turism, cu potential de dezvoltare, de o
mare atractivitate investitionald la nivel imobiliar.

Tiﬁﬁﬁd cont de acest pﬁtéﬁti'al conferit de 'Dé_ziﬁé tn cadrul f\'aﬁ]?“ai, 'p’f(:)'(i"rfﬁtét‘ a zonelor hé’c‘ur‘alé,
rezultad in mod evident subutilizarea terenului studiat.

Astfel — dezvoltarea fondului construit cu clddiri noi, performante din punct de vedere structural
si arhitectural dar si cresterea calitatii imaginii arhitecturale, se constituie ca principal obiectiv al
proiectului.

2.2. INCADRARE N LOCALITATE

Terenul studiat (format din trei loturi), in suprafata totala de 17.356 mp din acte si masuratori
este amplasat in sud-estul teritoriului administrativ al U.A.T. Poiana Marului, judetul Brasov, la
limita cu U.A.T. Zarnesti.

Terenul studiat se afld incadrat partial in extravilanul localitatii — 94,27%, precum si partial in
intravilanul localitatii — 5,73%, in zona de locuire, ca trup izolat.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

Domeniu privat — teren liber de constructii — nr. top. 854/3/1/1/b — Adamov

LA NOR
" Grigore, Pirvu George, Macsim Luminita lustina, Cuzuc Dan Constantin
Domeniu privat — teren liber de constructii — nr. top. 854/2/1 — Aussermeier
LA NORD-EST Josef Karl

Domeniu privat — pensiune turisticd P+E+M — nr. cad. 100946 — S.C. POIANA
MARULUI RANCH S.R.L.

MEMORIU DE PREZENTARE
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LA NORD-VEST Domeniu public — fond forestier U.A.T. Poiana Marului

LA SUD-EST Domeniu public/privat — teren necadastrat U.A.T. Zarnesti
Domeniu privat — teren liber de constructii —nr. cad. 207 — Balog Elena Violeta,
Balog Alexandru

LA SUD-VEST  Domeniu privat — teren liber de constructii — nr. cad. 317 — Amzoi Stefan
Radu, Amzoi Carmen
Domeniu privat — teren liber de constructii, necadastrat — Paseu Gheorghe

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul drumului de exploatare DE 1915 (drum vicinal
Poiana Marului — Zarnesti), si a unei ramificatii a DE 1915 pe latura sud-estica a terenului. Drumul
de Exploatare DE 1915 precum si ramificatia aferentd acestuia sunt proprietarea exclusivé a
Orasului Zarnesti, conf. Acordului notarial privind accesul auto si pietonal pe DE 1915 al Primariei
Orasului Zarnesti, autentificat cu nr. 604/09.04.2024 la NP Stoian-Coriolan Adriana Georgeta. Prin
intermediul drumului de exploatare DE1915 se asigurd legatura dintre teren si circulatia principald
din zona — DN 73A.

Terenul studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea
retelel de alimentare cu energie electricd aflatd in proximitatea terenului studiat. Propunerile vor
respecta conditiondrile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona.

2.3. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Terenul are destinatia de fdneatd si arabil, extravilan. Functiunea lotului intravilan (parte a
terenului studiat) este de locuire.

Tn proximitatea zonei studiate terenurile sunt preponderent libere de constructii. Pe unul dintre
terenurile invecinate pe latura nord-estica, se afld o structura de primire turistica cu functiune de
cazare si alimentatie publica.

2.4. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiat3 beneficiazd de o amplasare favorabild in cadrul localitétii. In urma analizei situatiei
existente, in zona teritoriului studiat nu existd elemente ale cadrului natural ce pot interveni
defavorabil in modul de organizare urbanisticad a zonei (relief, reteaua hidrograficd, clima sau
riscuri naturale-inundatii sau alunecéri de teren).

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice (modificat3 si completatd de 0.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/2009) si Legea
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea lll — Arii
protejate, in zona amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de
vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetatiei si al faunei sau din punct de vedere
arhitectonic si arheologic.

Tn prezent, pe teritoriul studiat nu se afld elemente vegetale cu insemnatate biologica sau
dendrologica.

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.
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Terenul (format trei loturi) in suprafata totald de 17.356 mp din acte si masuratori este in prezent
ocupat de un corp de clddire aflat in stare de degradare_pe care beneficiarul intentioneaza sa-|
dezafecteze (acesta va face obiectul unei documentatii distincte).

DATE GEOLOGICE GENERALE

Zona amplasamentului face parte din extremitatea sud-vestica a depresiunii Brasovului, ce
reprezintd o vastd arie de cobordre axiald formata la sfarsitul Neogenului (in timpul Pliocenului
superior) prin scufundarea treptata, de-a lungul unor fracturi importante ale fundamentului,
ingropate actual sub depozite pliocene si cuaternare, la contactul cu Muntii Persani. Terenul
studiat se afla la poalele masivului Piatra Craiului, masiv calcaros care apartine lantului Carpatilor
Meridionali, gasindu-se in nord-estul acestora. Masivul este alcdtuit din roci sedimentare, in
special roci calcaroase de varsta jurasica.

DATE GEOMORFOLOGICE SI HIDROLOGICE ‘

Zona cercetata este situatda in partea sud-esticda a comunei Poiana Marului, in zona inalta a
comunei. In perimetrul studiat terenul prezint3 inclinare considerabil3 de la nord-est la sud-vest,
cu toate acestea amplasamentul cercetat nu este in prezent afectat de fenomene geologice care
sa puna in pericol stabilitatea si exploatarea in conditii de siguranta.

Amplasamentul studiat nu este supus fenomenelor de eroziune sau alunecarilor de teren.

Pe terenul cercetat nivelul apei subterane nu a fost interceptat in sondaje, acesta fiind cantonat la
adancimi mai mari de 5.00 m fata de C.T.N, cu posibilitate de ridicare in perioadele cu precipitatii
abundente sau la topirea zapezilor.

DATE HIDROGRAFICE

Din punct de vedere hidrografic, comuna Poiana Marului se incadreaza in bazinul hidrografic de
ordin superior al paraului Sercaia (Sinca) care strabate comuna pe o distanta de aprox. 10 km de
la izvoare pana la marginea comunei Sinca Noua, pe directie sud sud est-nord nord vest. Teritoriul
comunei dispune de o bogata retea hidrografica de suprafata, paraiele care izvorasc de pe culmile
muntilor sunt colectate de paraul Sercaia, care reprezinta principalul colector din zona. Paraul
Sercaia (Sinca) este un afluent al raului Olt si izvordste de la 820 m, din culmea Dosul Plesitei,
prezinta o vale ingusta cu versanti abrupti pana in apropiere de localitatea Poiana Marului, dupa
care valea se largeste si apare o albie majora cu aspect de luncd, ceva mai dezvoltatad pe stanga
vaii. Bazinul hidrografic al acestui parau este situat pe cursul mijlociu al raului Olt, are o suprafata
de 350 km2, cu o lungime a cursului de apa principal de 46 km.

Bazinul hidrografic al pardului Sercaia strabate mai multe tipuri de relief repartizate astfel:
- sectorui inalt ca aititudine se gaseste in bazinui superior ai parauiui;
- zona piemontana este strabatutd de partea mijlocie a bazinului, intre localitatile Sinca
Veche si pana in apropiere de Sercaia;
- zona joasa - intre Sercaia si confluenta cu raul Olt - este strabdtuta de bazinul inferior al
paraului Sinca.

Terenul pe care urmeaza a fi sdpat forajul de alimentare cu apa, cu caracter de explorare este
situat in bazinul superior al pardului Valea Sub Masa Mica, pe malul stdng al parului fui Barbu.
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DATE CLIMATICE
Amplasamentul studiat este situat in zona de trecere dela clima bazinului Transilvaniei la cea a
versantilor nord vestici ai Carpatilor de Curbur3, avand un climat temperat continental moderat,
cu precipitatii medii. Valorile principalelor elemente climatice din zona studiat3 sunt:

- temperatura medie anuala 4 - 6°C;

- precipitatii medii anuale 600 - 800 mm.

Precipitatiile anuale sunt sub 650 mm. Aici pot fi intdlnite elemente de vegetatie silvostepicd. Cea
mai mare cantitate de precipitatii se inregistreaza de la sfarsitul lunii mai pana la jumatatea lunii
julie. Numarul mediu anual de zile senine este de 80 - 100. Solul este acoperit de zdpada peste 70
zile, riscul inzapezirii este redus, ceea ce permite circulatia prin pasuri tot anul.

Zona este expusa direct maselor de aer oceanic ce se deplaseaza peste tara noastra dinspre vest
si nord-vest. Vanturile dominante apartin sectorului vestic, nord-vestic si sud-vestic, care
conditioneaza si climatul depresiunilor orientate pe aceste directii.

CONDITII GEOTEHNICE

Din studiul geotehnic intocmit de GEOTEHNIC PROIECT AS S.R.L., pentru terenul studiat, reies

urmatoarele concluzii si recomandari:

- Conform Normativului P100-1/2013, comuna Poiana Marului prezintd urmatoarele
caracteristici seismice: acceleratia terenului pentru proiectare: ag = 0.20g, perioada de control
(colt): TC=0.7s.

- Tn perimetrul studiat terenul prezinta inclinare considerabild de la nordest la sud-vest, cu toate
acestea amplasamentul cercetat nu este in prezent afectat de fenomene geologice care sa
puna in pericol stabilitatea si exploatarea in conditii de siguranta. Amplasamentul studiat nu
este supus fenomenelor de eroziune sau alunecarilor de teren.

- Pe terenul cercetat nivelul apei subterane nu a fost interceptat in sondaje, acesta fiind
cantonat la adancimi mai mari de 5.00 m fata de C.T.N, cu posibilitate de ridicare in perioadele
cu precipitatii abundente sau la topirea zapezilor.

- Avand in vedere caracteristicile construciiei si ale terenuiui de fundare se estimeaza ca
ansamblu constructie-teren se incadreaza in categoria geotehnica 2: risc geotehnic moderat.

- Terenul de fundare nu contine accidente subterane de tipul beciurilor sau retele edilitare
dezafectate ce au deservit constructiile din zona invecinatd. Terenul prezinta inclinare de la
nord-est la sud-vest.

- Terenul de fundare al viitoarelor constructii este reprezentat de stratul de nisip argilos cu
pietris, cu plasticitate redusd, tare, umeda.

- Adancimea de inghet, conform STAS 6054-77, este de 1.00 m+1.10m

- Tncércarea din zdpadé conform Indicativ CR 1-1-3-2012 —incarcarea caracteristicd de z&padi la
sol este s0,k = 2 kN/m?.
vantului, avand 50 de ani intervalul mediu de recurenta este de g» = 0.4 kPa.

- Conform punctajului obtinut, 11 puncte, sistemul constructie-teren se inscrie in categoria
geotennica Z - Risc geotehnic moderat.

- Amplasamentul studiat are stabilitatea localad si generald asiguratd in conditiile geotehnice
actuale. Nu sunt manifestari morfo-dinamice pe amplasament sau in apropierea acestuia,
acesta nefiind supus inundatiilor sau viiturilor de apa.
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- Excavatiile nu coboard sub nivelul apei subterane, nefiind astfel necesare lucrdri de
epuismente. Nivelul hidrostatic este prezent pe amplasament la adancimi mai mari de 5.00m
fata de C.T.N., fiind usor influentat de cantitatea de precipitatii si de microrelief.

- Capacitatea portanta conform STAS 3300/2-85, punctul 3 - Calculul terenului de fundare la
starea limitd de deformatii, similar cu anexa H — Calculul la starea limitd de serviciu
(exploatare), din NP112-2014 a terenului de fundare, pentru stratul de nisip argilos cu pietris,
cu plasticitate redusd, tare, umed, pentru o fundatie cu latimea talpii de 0.40m si adancimea
de fundare de 1.30m este pp = 250 kPa. Rezultatele obtinute din calcul au fost corelate cu
rezultatele obtinute in urma executiei penetrarii dinamice, astfel obtinandu-se valori cat mai
apropiate de situatia din teren.

- Fundarea viitoarei constructii se va face in stratul de nisip argilos cu pietris, cu plasticitate
redusd, tare, umed. Addncimea de fundare se va stabili tindnd cont de urmatoarele:

o respectarea adancimii de inghet — h; =1.10m, conform STAS 6054-77;

o respectarea adancimii minime de fundare — conform NP112-2014, hi+(10+20)cm;

o fin situatia constructiilor prevazute cu subsol / demisol se va respecta oadancime
minim& de fundare de 0.50m fata de cota pardoselii subsolului / demisolului.

- Pamanturile intalnite pe amplasament in cadrul cercetarii terenului de fundare sunt incadrate
conform Ts/1981 dupa cum urmeaza:

O sol vegetal: manual usor — mecanic categorid i,
o nisip argilos cu pietris : manual tare — mecanic categoria Il.

— Tn jurul constructiilor se vor executa trotuare etanse dispuse pe un strat de pamant stabilizat,
compactat; acestea vor avea ldtimea de (0.80+1.00)m si o panta de 3% spre exterior.

- Se recomandd o corecta sistematizare pe verticald care sd asigure scurgerea apelor din
precipitatii pentru a nu patrunde in terenul de sub fundatii.

2.5. CIRCULATIA

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul drumului de exploatare DE 1915 (drum vicinal
Poiana Marului —Zarnesti), si-a-unei ramificatii a.DE 1915 pe latura sud-estica a terenului. Drumul
de Exploatare DE 1915 precum si ramificatia aferentd acestuia sunt proprietarea exclusiva a
Orasului Zarnesti, conf. Acordului notarial privind accesul auto si pietonal pe DE 1915 al Primariei
Orasului Zarnesti, autentificat cu nr. 604/09.04.2024 la NP Stoian-Coriolan Adriana Georgeta.

Prin intermediul drumului de exploatare DE1915 se asigurd legdtura dintre teren si circulatia
principala din zonda — DN 73A. Drumul de Exploatare DE 1915 este o artera de circulatie cu profil
necorespunzator, de cca 2,60 metri — 3,40 metri in zona amplasamentului studiat.

in urma analizei situatiei existente nu s-au identificat greutdti in fluenta circulatiei si/sau
incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei prezente
si viitoare. Traficul auto in zona studiata este redus datoritd numarului mic de constructii existente.

2.6. OCUPAREA TERENURILOR — ZONIFICAREA FUNCTIONALA, ASPECTE FORMAL-VOLUMETRICE
Conform Extraselor de Carte Funciara eliberate de BCPI Zadrnesti, cele trei loturi care fac obiectul
prezentei documentatii are urmatoarele datele de identificare:

LOT 1 - NR. C.F. 103437:
M nr. cad/nr. topografic 103437 = teren in suprafatd de 5.797 mp din acte si masurétori;
M teren liber de constructii;
MEMORIU DE PREZENTARE
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M categoria de folosinta: arabil;
M extravilan; i
M proprietater: BABUTA CLAUDIU, in curs de tranzactionare citre HEK INDUSTRIES GROUP
S.R.L., conf. Promisiunii de Vanzare-Cumparare autentificat3 cu nr. 1781/27.05.2022 de NP
Burlan Radu Claudiu.
LOT 2 - NR. C.F. 101045:
M nr. cad/nr. topografic 101045 — teren in suprafatd de 995 mp din acte si masuratori;
& teren liber de constructii;
M categoria de folosinta: curti-constructii;
M intravilan;
& proprietater: BABUTA CLAUDIU, in curs de tranzactionare citre HEK INDUSTRIES GROUP
S.R.L., conf. Promisiunii de Vanzare-Cumpérare autentificata cu nr. 1781/27.05.2022 de NP
Burlan Radu Claudiu. Drept de superficie pe durata existentei constructiei - HEK
INDUSTRIES GROUP S.R.L., conf. Contractului de Vanzare-Cumparare autentificat cu nr.
632/03.03.2023 de NP Burlan loana-Suzana.
LOT 1~ NR. C.F. 101751:
M nr. cad/nr. topografic 101751 — teren in suprafatd de 10.564 mp din acte si mdsuratori;
teren liber de constructii;
categoria de folosinta: faneata;
extravilan;
proprietater: BABUTA CLAUDIU, in curs de tranzactionare citre HEK INDUSTRIES GROUP
S.R.L., conf. Promisiunii de Vanzare-Cumpaérare autentificata cu nr. 1781/27.05.2022 de NP
Burlan Radu Claudiu.

BEBEE

Terenul (format trei loturi) in suprafata totala de 17.356 mp din acte si masuratori este in prezent
liber de constructii.

BILANT SITUATIA EXISTENTA

ARIE TEREN 00,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp
ARIE DESFASURATA 00,00 mp
P.O.T. 0,00 %
CU.T. 0,00 ADC/mp teren
CIRCULATII AUTO $I PLATFORME 00,00 % 00,00 %
CIRCULATII PIETONALE 0,00 % 0,00 %
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 0,00 %
REGIMUL DE INALTIME -
TNALTIMEA MAXIMA - metri

Terenul care face obiectul prezentului studiu nu este cuprins in Lista Monumentelor Istorice
actualizata in 2015.

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.
Pe trenul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati care pot impiedica desfasurarea investitiei

propuse prin tema de proiectare.
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Parcela nu este supuséd vreunei restrictii de construire ca urmare a unor documentatii de urbanism
aprobate in baza Legii 50/1991, cu modificérile si completarile ulterioare, sau a Legii 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Astfel — crearea unui fond construit cu cladiri noi, performante din punct de vedere structural si
arhitectural dar si cresterea calitatii imaginii arhitecturale, se constituie ca principal obiectiv al
proiectului.

2.7. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
Tn proximitatea zonei studiate sunt prezente retele edilitare de alimentare cu energie electrica.

Terenul studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea
retelei de alimentare cu energie electrica, aflata in proximitatea zonei. Propunerile vor respecta
conditiondrile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona.

2.8. PROBLEME DE MEDIU

RELATIA CADRU NATURAL - CADRU CONSTRUIT

Investitia propusa nu va genera emisii de poluanti in panza freatica sau in aer. Proiectarea
imobilului va tine cont de eliminarea vulnerabilitatii constructiilor si a amenajarilor aferente fata
de factorii naturali de risc; in acest sens se va trece la prevederea masurilor adecvate, de limitare
a efectelor factorilor de risc. Se vor tine cont de conditiile impuse de studiul geotehnic.

Distanteie dintre constructiiie invecinate fiind generoase, permit reaiizarea investitiei propuse fara
sa afecteze calitatea factorilor de mediu (insorire, ventilare, spatii verzi).

Prin proiectul de organizare de santier se vor evidentia platformele destinate depozitarii
materialelor si utilajelor in timpul constructiei .

RISCURI NATURALE SI ANTROPICE
in urma analizei situatiei existente, pe teritoriul studiat, nu s-au identificat riscuri naturale si
antropice si/sau surse de poluare.

VALORI DE PATRIMONIU
Tn zond nu exist3 valori de patrimoniu ce necesita protectie.

POTENTIAL BALNEAR SI TURISTIC
in urma analizei situatiei existente, pe teritoriul studiat, nu au fost identificate resurse balneare
si/sau turistice.

GESTIONAREA DESEURILOR
Pe teren nu se afl3 depozitate deseuri de nici un fel. in prezent in perimetrul studiat nu exista surse
de poluanti.
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2.9. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea localitatii, cresterea veniturilor
populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea
nivelului de trai si fixarea fortei de munca locale.

Avand in vedere potentialul conferit de pozitia in cadrul natural, teritoriul studiat a devenit tot mai
atractiv pentru populatie ca zona de locuinte dar si ca zona de agrement.

Participarea publicului la activitatile de amenajare a teritoriului si urbanism s-a facut, potrivit legii,
conform Metodologiei de informare si consultare aprobata prin ordinul nr. 2701 din 30.12.2010
cu modificarile si completaarile ulterioare, privind consultarea publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism si de amenajare a teritoriului.

Consultarea publicului s-a realizat la Primadria Poiana Marului, in doua etape: Etapa a I-a — de
initiere si Etapa a ll-a — elaborarea propunerilor. La ambele etape de informare si consultare
publica, documentatia P.U.Z. a fost anuntata prin afisare la sediul primariei, prin afisare la terenul
studiat si prin afisare pe site-ul oficial al Primariei Poiana Marului. La fiecare etapa de informare si
consultare publicd a avut loc cate o intalnire la sediul Primariei Poiana Marului, in vederea
informarii si dezbaterii publice a P.U.Z.: Etapa a I-a— 16.02.2022 si Etapa a ll-a—18.12.2023

La sedinta de informare si consultare publicd, din data 16.12.2022, ora 11:00, aferenta Etapei a |-
a, s-au propus urmatoarele:

- 20 de locuinte individuale

- regim de indltime maxim S/D+ P+E+M

- procent maxim de ocupare teren 15%

- coeficient de utilizare maxim 0,6

- respectarea legislatiei in vigoare aplicabild constructiilor.

Nu au existat obiectii cu privire la investitia propusa, conform P.V. de Informare si Consultare
Publicd nr. 8912/16.12.2022.

La sedinta de informare si consultare publicd, din data 18.12.2023, ora 15:00, aferenta Etapei a ll-

a, s-au propus urmatoarele:

- un numar maxim de 20 de locuinte individuale amplasate izolat pe parcele

- regim de indltime maxim S/D+ P+E/M(subsol sau demisol, parter, etaj sau mansarda, H coama
maxim 7m de la cota £0.00 - cotaz 0.00 fiind cota de calcare la parter)

- procent maxim de ocupare teren 10%

- coeficient de utilizare maxim 0,3

- in ceea ce priveste propunerea de lotizare, suprafata minima a fiecarui lot rezultat va fi de cel
putin 600 mp si se institui_e interdictia de lotizare/parcelare ulterioara aprobarii PUZ a loturilor
propuse prin documentatia de urbanism -PUZ (loturi de minim 600 mp).

in urma discutiilor si in baza analizdrii documentatiei prezentate in etapa de elaborare a

propunerilor, in vederea unei dezvoltari armonioase a fondului construit in zona propusa pentru

reglementare (zona care se afld in proximitatea unor locuinte de tip risipit a Comunei Poiana

Marului) si avand in vedere tipologia de locuire cu locuinte individuale de tip rasfirat si risipit

specifica zonelor de deal a Comunei Poiana Marului, se fac urmatoarele precizari suplimentare:
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- fin vederea incadrérii.in specificul local si in tipologia de locuire de tip rasfirat si risipit specificd
zonelor de deal din Comuna Poiana Mérului, se instituie interdictia de parcelare ulterioara
aprobarii PUZ -ului a loturilor rezultate

- 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
imaterialelor utilizate si prin alegerea cromatica;

- regimul de indltime propus nu va depdsi regimul maxim de inaltime propus, respectiv: S/D+
P+E/M (subsol sau demisol, parter, etaj sau mansarda)

- seva acorda o atentie sporita tratarii corecte si coerente a fatadelor;

- se interzice folosirea materialelor care imitd materialele naturale, in special folosirea de
materiale plastice si de materiale. care pot avea un impact negativ asupra mediului
inconjurator;

- seva acorda atentie sporita tratarii acoperisului in concordanta cu specificul zonei

- volumetria si aspectul general al constructiilor propuse sa nu intre in contradictie cu
aspectul/caracterul general al zonei. Modul in care constructiile noi urmeaza sa se inscrie in
specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturald, precum si a traditiilor
locale, va avea in vedere conformarea constructiei prin materialele de constructie utilizate
pentru invelitori si finisaje exterioare, culorile ansamblului si ale detaliilor, conformarea
fatadelor gi amplasarea golurilor.

- esteinterzisd realizarea pe fatadele cladirilor propuse imitatii de materiale naturale sau placaje
cu materiale nenaturale.

- se interzice alterarea aspectului arhitectural al constructillor propuse prin
montarea/dispunerea de panouri de tip reclama pe fatade, balcoane, parapeti, etc

- in caz de imprejmuire, imprejmuirea se va realiza in concordantad cu specificul zonei, se va
urmari pe cat posibil ca dimensiunile si aspectul imprejmuirilor sa fie cat mai apropiate de cele
traditionale si se va tine cont de faptul ca imprejmuirile specifice zonei sunt fie transparente,
fie permit vizibilitate ridicata si sunt executate de cele mai multe ori din lemn, pe alocuri partial
din piatra, sau din plasa dublate de garduri vii. De obicei imprejmuirile au inaltimi reduse si
dublarea acestora cu garduri vii (din vegetatie) se face inspre interiorul proprietatii. Tipul de
imprejmuire ales se va corela cu tipurile de imprejmuiri existente in vecinatati ca si aspect dar
si ca proportii (indltime, gabarit, etc).

Tn data de 06. 12. 2023 a fost inaintatd adresa cu numar de inregistrare 9454 din 06.12.2023 de la

Primaria Poiana Marului catre Primaria Orasului Zarnesti, inregistrata sub numarul 30953 din
06.12.2023 in baza Capitolului |, aPt. 2 din Ordinul 233/2016 - Norme de aplicare a Legii 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism. Nu au existat si nu s-au inregistrat obiectii/propuneri transmise de catre UAT Zarnesti.

Nu au existat alte obiectii cu privire la mvestltua propusa, conform P.V. de Informare si Consultare
Public# din 18.12.2023.

La elaborarea propunerilor aferente Planului Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE ANSAMBLU
LOCUINTE DE VACANTA” s-a tinut cont de conditiondrile exprimate in cadrul procesului de
informare si consultare publica.
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PUNCTUL DE VEDERE AL ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE

Optiunea populatiei de dezvoltare a teritoriului studiat_ca zon3 de locuire, este sustinuti si de
administratia publica locala care a eliberat Avizul de Oportunitate aprobat cu H.C.L. Poiana Marului
nr. 106 din data 28.12.2022, pentru investitia propusa. ;

PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI

Tindnd cont de solicitarile temei-program, prezentul Plan Urbanistic Zonal va reglementa, pe
terenul studiat: zonificarea functionald, indicii si indicatorii urbanistici (regim de aliniere, edificabil,
regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.), organizarea acceselor pe parceld, posibilitati de dezvoltare a
infrastructurii edilitare; modernizarea circulatiei, statutul juridic si circulatia terenurilor etc. din
zona studiatd. Prin acestea, P.U.Z.-ul va crea cadrul legal de dezvoltare urbanistica a zonei studiate.

Noile reglementari urbanistice vor conduce la reabilitarea imaginii urbane a zonei si vor aduce cu
sine un plus de atractivitate acesteia. Prin permisiuni si restrictii, proiectul, va stabili un nou
standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban construit.

Proiectul rdspunde cerintelor temei de proiectare a beneficiarului si ofera solutii la problemele pe
care le pune tema si amplasamentul.

2.10. REGIMUL JURIDIC
Imobilul, compus din teren (trei loturi) in suprafata totald de 17.356 mp din acte si masuratori este
proprietatea domnului Babuta Claudiu si se afla in curs de tranzactionare catre HEK INDUSTRIES

GROUP S.R.L., conf. Promisiunii de Vanzare-Cumpérare autentificata cu nr. 1781/27.05.2022 de NP
Burlan Radu Claudiu.

2.11. RIDICARE TOPOGRAFICA

Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, elaborat de Ing. George Micu, autorizat ANCPI seria RO-BV-F, nr. 0210, avand
aviz de incepere a lucrdrilor nr. 164/13.12.2022 si Proces Verbal de Receptie nr. 486/2023 si
1134/2024 emise de OCPI Brasov.

2.12. DISFUNCTIONALITATI SI PRIORITAT!
Tn zona studiata au fost studiate urmatoarele categorii de probleme:

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

* Tntocmirea de planuri urbanistice
pentru stabilirea parametrilor
urbanistici care sa permita

ciicsianng L e utilizarea coerentd a terenurilor
CONSTRUIT §I =  Teren nereglémentat urbanistic. . e
UTILIZAREA =  Teren intravilan nevalorificat 9 in zona studiatd;

; ® Incurajarea investitiilor in zona
TERENURILOR

studiata, n special cele iegate de
constructia de locuinte si structuri
de primire turistica;

=  Valorificarea terenurilor virane.
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DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
SPATII PLANTATE, |
AGREMENT SI = Nu au fost identificate e
SPORT disfunctionalitati.
CAI DE
COMUNICATIE SI = Strada cu profil necorespunzator: =  Modernizarea profilului stradal al
TRANSPORT DE1915; DE 1915;
ECHIPARE = Lipsd infrastructura edilitara
EDILITARA ' centralizatd (alimentare cu apa, i
canalizare, alimentare cu gaze
naturale).
PRIMENE DE ®  Nu au fost identificate ' 5
b disfunctionalitati.
___________ *»  Nevalorificarea potentialutul * Tncurajarea dezvoltirii zonei
DEZVOLTAR; economic al ter:nurilor din zona SUGIE'CRInMI g incitite, pl
b e structuri de primire turistica si
studiata. sxeviei

Pe terenul studiat nu au fost identificate disfunctionalitati evidente care sa impiedice realizarea
investitiei propuse.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat, prin
pozitia in localitate si prin valentele sale spatial = compozitionale si functionale in relatie cu
vecinataiiie imediate si cu caracterui zonei, se profileaza ca avand vocaiie pentru funcfiune de
locuire.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiynile, prioritétile, reglementarile de
urbanism — permisiuni si restrictii — necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor.

Elaborarea documentatiei pentru P.U.Z. este obligatorie pentru schimbarea zonificarii functionale,
modificirile aduse regimului de construire, functiunile zonei, indlfimii maxime admise,
coeficientului de utilizare al terenului C.U.T. si retragerii cladirilor fata de aliniament. Tot aici se
evidentiaza si procentul de ocupare al terenului P.O.T. si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei. '

Tn baza concluziilor si recomandaérilor reiesite din analiza situatiei existente prezentatd in capitolele
anterioare rezultd cd zona studiatd, care constituie obiectul prezentei documentatii este
construibild cu conditia respectarii Regulamentului Local de Urbanism — Volumul II.

Beneficiarul (HEK INDUSTRIES GROUP S.R.L.) solicitd aprobarea prezentei documentatii de
urbanism pentru construirea unui ansamblu de clddiri, cu regim maxim de inaltime de S/D+P+E/M,
cu functiune locuinte individuale, pe parcelele identificate cadastral cu numerele topo. 103437,
101045 si 101751. :

n vederea realizarii investitiei beneficiarul (HEK INDUSTRIES GROUP S.R.L.) propune s3 finanteze
elaborarea unei documentatii intitulata P.U.Z. “CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE
VACANTA”, pe terenurile identificate cadastral cu numerele topo. 103437, 101045 si 101751 din
localitatea Poiana Marului, jud. Brasov.

Finantarea investitiei “CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA”, pe terenurile
identificate cadastral cu numerele 103437, 101045 si 101751 din localitatea Poiana Marului, jud.
Brasov, cade in sarcina beneficiarului — HEK INDUSTRIES GROUP S.R.L..

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITAT!I PUBLICE LOCALE
Prin prezentul proiect nu sunt propuse investitii care sa cada in sarcina autoritatilor publice locale.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
De céatre initiatorul prezentului P.U.Z. vor fi suportate urmatoarele categorii de costuri:
- Realizarea investitiei propuse prin prezentul proiect.
- Realizare si extindere retele edilitare pe terenul studiat.
- Racordarea si bransare la retelele edilitare — energie electrica.
- Modernizare profil stradal al ramificatiei DE 1915 (conf. H.C.L. 123/28.03.2024 privind
accesul auto si pietonal pe DE 1915 si Acordului notarial privind accesul auto si pietonal pe
DE 1915 dintre Primaria Orasului Zarnesti, in calitate de proprietar exclusiv al DE 1915
(inclusiv ramificatie) si HEK INDUSTRIES GROUP S.R.L., in calitate de investitor, autentificat
cu nr. 604/09.04.2024 la NP Stoian-Coriolan Adriana Georgeta).
- Realizare accese auto si pietonale pe terenul studiat din drumul public — DE 1915.
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PRINCIPALELE CATEGORIlI DE INTERVENTIE CARE SUSTIN MATERIALIZAREA PROPUNERILOR
PREZENTULUI P.U.Z. . '

- Zonificare functionala.

- Stabilirea coeficientilor urbanistici.

- Interdictii temporare si definitive de construire.

Beneficiariul doreste s& construiascd un ansamblu de clddiri format din mai multe locuinte
individuale, cu regim de inaltime maxim S/D+P+E/M si cu o indltime maxima de 7 metri la coama,
care este conformé cu functiunea existentd in zona. Unitéatile locative, vor fi amplasate dispersat
pe teren, in sistem individual.

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Pentru prezentul Plan Urbanistic Zonal nu s-au elaborat studii de fundamentare, anterior sau
concomitent cu P.U.Z., care sa justifice enuntarea unor reglementari urbanistice.

Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, elaborat de Ing. George Micu, autorizat ANCPI seria RO-BV-F, nr. 0210, avand
aviz de incepere a lucrérilor nr. 164/13.12.2022 si Proces Verbal de Receptie nr. 486/2023 si
1134/2024 emise de OCPI Brasov.

Tn cadrul procésului de avizare, s-a constatat suprapunerea terenului studiat (lotul cu nr. cad.
101751) cu limitele fondului forestier national. Prin urmare, suprafata lotului cu nr. cadastral
101751 s-a redus cu 381 mp, de la 10.945 mp la 10.564 mp.

Pentru terenul studiat, GEOTEHNIC PROIECT AS S.R.L. a realizat studiul privind conditiile
geotehnice, care permit realizarea investitiei propuse. Din acesta reies urmatoarele concluzii si
recomandari:

- Conform Normativului P100-1/2013, comuna Poiana Marului prezintd urmatoarele
caracteristici seismice: acceleratia terenului pentru proiectare: ag = 0.20g, perioada de control
(colt): TC=0.7s.

- Tn perimetrul studiat terenul prezinta inclinare considerabild de la nordest la sud-vest, cu toate
acestea amplasamentul cercetat nu este in prezent afectat de fenomene geologice care sd
puna in pericol stabilitatea si exploatarea in conditii de siguranta. Amplasamentul studiat nu
este supus fenomenelor de eroziune sau alunecarilor de teren.

- Pe terenul cercetat nivelul apei subterane nu a fost interceptat in sondaje, acesta fiind
cantonat la adancimi mai mari de 5.00 m fata de C.T.N, cu posibilitate de ridicare in perioadele
cu precipitatii abundente sau la topirea zapezilor.

- Avand in vedere caracteristicile constructiei si ale terenului de fundare se estimeaza ca
ansamblu constructie-teren se incadreaza in categoria geotehnica 2: risc geotehnic moderat.

- Terenul de fundare nu contine accidente subterane de tipul beciurilor sau retele edilitare
dezafectate ce au deservit constructiile din zona invecinata. Terenul prezinta inclinare de la
nord-est la sud-vest.

- Terenul de fundare al viitoarelor constructii este reprezentat de stratul de nisip argilos cu
pietris, cu plasticitate redusd, tare, umedd.

- Adancimea de inghet, conform STAS 6054-77, este de 1.00 m+1.10m
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- Tncdrcarea din zapada conform Indicativ CR 1-1-3-2012 — incdrcarea caracteristicd de zdpada la
sol este s0,k = 2 kN/m?. o 4

- Tncércarea dat3 de vant, conform CR 1-1-4-2012: valoarea de referintd a presiunii dinamice a
véantului, avand 50 de ani intervalul mediu de recurent este de g» = 0.4 kPa. :

- Conform punctajului obtinut, 11 puncte, sistemul constructie-teren se inscrie in categoria
geotehnica 2 - Risc geotehnic moderat.

- Amplasamentul studiat are stabilitatea locald si generald asigurata in conditiile geotehnice
actuale. Nu sunt manifestari morfo-dinamice pe amplasament sau in apropierea acestuia,
acesta nefiind supus inundatiilor sau viiturilor de apa.

- Excavatiile nu coboard sub nivelul apei subterane, nefiind astfel necesare lucrari de
epuismente. Nivelul hidrostatic este prezent pe amplasament la adancimi mai mari de 5.00m
fata de C.T.N., fiind usor influentat de cantitatea de precipitatii si de microrelief.

- Capacitatea portanta conform STAS 3300/2-85, punctul 3 — Calculul terenului de fundare la
starea limitd de deformatii, similar cu anexa H — Calculul la starea limitd de serviciu
(exploatare), din NP112-2014 a terenului de fundare, pentru stratul de nisip argilos cu pietris,
cu plasticitate redusd, tare, umed, pentru o fundatie cu latimea talpii de 0.40m si adancimea
de fundare de 1.30m este pp = 250 kPa. Rezultatele obtinute din calcul au fost corelate cu
rezultatele obtinute in urma executiei penetrarii dinamice, astfel obtinandu-se valori cat mai
apropiate de situatia din teren.

- Fundarea viitoarei constructii se va face in stratul de nisip argilos cu pietris, cu plasticitate
redusd, tare, umed. Adancimea de fundare se va stabili tindnd cont de urmatoarele:

o respectarea adancimii de inghet — h; =1.10m, conform STAS 6054-77;

o respectarea adancimii minime de fundare — conform NP112-2014, hi+(10+20)cm;

o fin situatia constructiilor prevdzute cu subsol / demisol se va respecta oadancime
minima de fundare de 0.50m fata de cota pardoselii subsolului / demisolului.

- Pamanturile intalnite pe amplasament in cadrul cercetarii terenului de fundare sunt incadrate
conform Ts/1981 dupa cum urmeaza:

o sol vegetal: manual usor — mecanic categoria |,
o nisip argilos cu pietris : manual tare — mecanic categoria Il.

- Tn jurul constructiilor se vor executa trotuare etanse dispuse pe un strat de pamant stabilizat,
compactat; acestea vor avea latimea de (0.80+1.00)m si o panta de 3% spre exterior.

- Se recomandd o corecta sistematizare pe verticala care sa asigure scurgerea apelor din
precipitatii pentru a nu patrunde in terenul de sub fundatii.

Pentru realizarea putului forat in vederea asigurarii necesarului de apa potabila menajerd, APATUS
S.R.L. a realizat studiul hidrogeologic preliminar privind alimentarea cu apa din sursa subterana,
care permit realizarea investitiei propuse. Putul va fi forat la circa 95 metri adancime, in partea
nordica a terenulului studiat, respectand recomandarile avizului de mediu si al Apelor Romane.
Acest studiu a fost expertizat de Institutul National de Hidrologie si Gospodarire a Apelor.

Pentru terenul studiat, Muzeul Judetean de Istorie Brasov a elaborat Raportul de Diagnostic

Arheologic. Din acesta reies urmatoarele concluzii si recomandari:

- Analiza bibliografiei de specialitate, a hartilor istorice si a Listei Monumentelor Istorice indica
amplasarea terenului in afara oricarei arii de protectie a vreunui sit arheologic. Avand in vedere
ca in acel areal nu au fost efectuate cercetdri arheologice anterior am considerat necesara
obtinerea unor clarificari de in acest sens.
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- Prin cele 15 sondaje nu au fost identificate vestigii cu specific arheologic nici la suprafata solului
nici in cadrul sondajelor efectuate. ‘

- Asa cum este prevazut in OG 43/2000, cap.ll, art. 4 (4), in cazul in care, cu prilejul lucrarilor de
construire a ansamblului imobiliar, se vor identifica orice fel de vestigii arheologice, trebuie
anuntat, in termen de cel mul 72 de ore, primarul unitatii administrativ-teritoriale de catre
persoana descoperitoare, proprietarul ori titularul dreptului de administrare a terenului in
cauzd in vederea demardrii imediate a procedurilor legale care au ca scop protejarea
patrimoniului evidentiat intamplator.

- Rezultatele cercetdrii in bibliografia de specialitate, coroborate cu cercetarea hartilor
topografice si a celor istorice confirma prezenta siturilor arheologice si a monumentelor
istorice in teritoriul administrativ al UAT Poiana Marului, majoritatea fiind la distanta
apreciabild de terenul care face obiectul P.U.Z..

- Dacd cu prilejul saparii fundatiilor vor fi descoperite vestigii arheologice, se vor anunta
autoritatile locale iar autorizatia de construire va fi suspendata de cdtre primarul comunei pana
la finalizarea cercetdrii arheologice preventive de cdtre arheologi inscrisi in Registrul
Arheologilor.

Pentru terenul studiat, Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice Brasov, a elaborat Studiu

Pedologic_si_Agrochimic_pentru_incadrarea Terenului_in_Clase de Calitate. Din acesia reies

urmatoarele concluzii si recomandari:

- Terenul se incadreaza in clasa a IV-a de calitate pentru faneata (29 puncte).

- Din punct de vedere agrochimic (valori la suprafata solului), solul este cu reactie puternic acida,
cu asigurare in humus mare, cu asigurare in azot mijlocie, cu asigurare in fosfor mobil mica si
asigurare in potasiu mobil extrem de mica.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat, prin
pozitia in localitate si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu
vecindtdtile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru locuire.

3.2. PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM APROBATE

Conform Certificatului de Urbanism nr. 61 din data 23.11.2022, eliberat de Primaria Comunei
Poiana Marului, terenul studiat se afld incadrat preponderent in extravilanul localitatii (94,27%),
precum si partial in intravilanul localitatii (5,73%), in zona de locuire, ca trup izolat.

Prin Planului Urbanistic General al Comunei Poiana Marului aprobat cu H.C.J. Brasov nr.
110/23.12.99, cu valabilitatea prelungita prin H.C.L. Poiana Marului nr. 57/2011, la nivelul zonei
studiate, nu sunt prevazute propuneri privind cdile de comunicatii, relatii speciale cu zonele

invecinate, dezvoltarea echiparii edilitare sau masuri specifice pentru protectia mediului.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Tn cadrul zonei studiate nu existd forme de relief sau oglinzi de apé care s fie valorificate in raport

cu functiunea propusa.

in vederea valorificirii potentialului oferit de amplasarea in cadrul natural, prin proiect se propun

constructii cu indltime redusa, amplasate pe curbele de nivel, orientate catre perspectiva oferita
de peisaj.

MEMORIUDE PREZENTARE
P.U.Z. CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACAN }‘;’/\
Pagina 19 din 28



ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
Sediul: Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis Calderon i e
nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35

Telefon: 0724012970, e-mail: office@zeendesign.ro ;
CUI RO29546516, J40 /361/2012
DesignStudio

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul drumului de exploatare DE 1915 (drum vicinal
Poiana Marului — Z&rnesti), si a unei ramificatii a DE 1915, pe latura sud-estica a terenului. Drumul
de Exploatare DE 1915 precum si ramificatia aferenta acestuia sunt proprietarea exclusivd a
Orasului Zarnesti, conf. Acordului notarial privind accesul auto si pietonal pe DE 1915 al Primariei
Orasului Zarnesti, autentificat cu nr. 604/09.04.2024 la NP Stoian-Coriolan Adriana Georgeta.

Prin intermediul drumuiui de exploatare DE 1915 se asigura iegatura dintre teren si circuiafia
principalad din zond — DN 73A. Drumul de Exploatare DE 1915 este o artera de circulatie cu profil
necorespunzator, de cca 2,60 metri — 3,40 metri in zona amplasamentului studiat.

Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din ramificatia DE 1915, pe latura sud-esticd a terenului.
Prin prezenta documentatie P.U.Z., se propune modernizare profilului stradal al ramificatiei
DE1915 — 7 metri (carosabil de 5,50 metri si acostamente de cate 0,75 metri, conform plansei de
reglementdri. Caracteristicile drumul public — DE 1915 vor permite interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. Modernizare profilului
stradal al ramificatiei DE 1915 se va realiza pe cheltuiala exclusiva a initiatorului prezentului P.U.Z.,
conf. H.C.L. 123/28.03.2024 privind accesul auto si pietonal pe DE 1915 si Acordului notarial privind
accesul auto si pietonal pe DE 1915 dintre Primdria Orasului Zarnesti, in calitate de proprietar
exclusiv al DE 1915 si HEK INDUSTRIES GROUP S.R.L., in calitate de investitor, autentificat cu nr.
604/05.04.2024 la NP Stoian-Coriolan Adriana Georgeta.

Circulatia rutierd de incintd va fi alcatuita din alei cu profil minim de 5,00 metri, prevazute cu spatii
pentru manevre de intoarcere la capat.

Locurile de parcare ce trebuie sa fie asigurate prin proiect se vor ameneaja in incinta terenului
studiat, la nivelul solului. Se va asigura cate un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.
Pentru vizitatori, este recomandatd suplimentarea cu 10% a totalului locurilor de parcare
necesare, dar nu mai putin de un loc de parcare.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI
Pentru evitarea unor disfunctii in propunerile facute in P.U.Z, este necesarda urmadrirea
urmatoarelor principii promovate in regulamentul zonei:
- realizarea unei zondri functionale a terenului, in conditiile modificarii incadrarii sale
functionale;
- se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului;
- se va respecta codul civil privind vecinatatile;
- colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;
- asigurarea calitatii viitoarei imagini urbane prin plantatii cu arbori;
- se vor asigura locuri de parcare in interiorul proprietatii conforme cu functiunea propusa;
- asigurarea unei retele edilitare, conform3 cu functiunea propuss;
- amplasarea decalata a imobilelor pentru a permite o buna insorire a spatiilor nou create;
- conformarea in plan si pe verticald a constructiei va asigura insorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/97;
- fininteriorul incintei terenului proprietate se va amenaja corespunzator o zona de colectare
si depozitare temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarul va incheia un
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contract cu o firma de salubritate pentru degajarea periodicd a deseurilor menajere
rezultate dupa darea in folosinta a spatiului comercial.

Sistemul constructiv si materialele de finisaj — se vor studia |a faza P.A.C si P.Th. a proiectului.

BILANTUL SUPRAFETELOR CONSTRUITE PROPUSE:
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, precum si
dotarile aferente functiunii de locuire (parcaje, spatii verzi).

BILANT COMPARATIV — INDICI S| INDICATORI URBANISTICI
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 17.356,00 mp 17.356,00 mp
ARIE CONSTRUITA / P.O.T. 00,00 mp 0,00 % 1735,60 mp 10,00 %
0,00 0,30
ARIE CONSTRUITA DESFASURATA / C.U.T. 00,00 mp ADC/mp | 5.206,80mp | ADC/mp
teren teren
CIRCULATII AUTO SI PIETONALEF,
T ocr e | ogox | cocomp | sersgoms | s000%
GUNOI, LOC DE JOACA)
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 00,00 mp | 6.942,40mp | 40,00 %
REGIMUL DE INALTIME - S/D+P+E/M
INALTIMEA MAXIMA - metri 7 metrl |a coama/
6,00 metri la cornisa

Elementele de Regulament de construire si amenajari sunt cuprins
Urbanistice.

ih Plansa nt. 2 — Reglementari

[l

Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Comunei Poiana Marului aprobat, prevederile cuprinse Certificatul de Urbanism nr. 61
din data 23.11.2022 eliberat de Primdria Comunei Poiana Marului si Avizul de Oportunitate
aprobat cu H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022.

DISTANTE FATA DE CONSTRUCTIILE INVECINATE:
Distantele propuse fatd de constructiile invecinate respectd Ordinul ministrului sdnatatii nr.
119/2014 si sunt:

LA NORD Nu este cazul — terenuri libere de constructii - ml
LA NORD-EST CONSTRUCTIE — pensiune turistica P+E+M 61,36 ml
LA NORD-VEST Nu este cazul —'terenuri libere de constructii -ml
LA SUD-EST Nu este cazul — terenuri libere de constructii =ml
LA SUD-VEST Nu este.cazul — terenuri libere de constructii - ml

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Terenul studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea
retelei de alimentare cu energie electrica, aflata in proximitatea zonei. Propunerile vor respecta
conditionarile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitdti din zona.
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Sunt incurajate solutiile care utilizeazd surse complementare, nepoluante de energie (solara,
geotermald). Pentru corpurile de iluminat si dispozitivele supraterane pentru diversele retele
(cdmine de vizitare, cutii de racord, panouri etc.) se vor studia forma si integrarea in peisaj.

ALIMENTARE CU APA SI CANALIZARE

Asigurarea necesarului de apd potabild menajera se va face din sursd proprie — foraj hidrogeologic,
la circa 95 metri addncime, cu Qmax = 0,121/sec, in partea nordica a terenulului studiat, respectand
recomandaérile avizului de mediu si al Apelor Romane. Forajul hidrogeologic va fi tubat cu coloana
PVC, cu diametrul de 90 mm si va fi echipat cu pompa submersibila. Forajul va avea urmatoarele
coordonate STEREO 1970:

Nr. punct X X

Fl1 455322,776 - 526207,159

Forajul va avea o razd de 5 metri masurata din mijlocul forajului, cu respectarea prevederilor
Ordinului nr. 1278 din 20 aprilie 2011, pentru aprobarea Instructiunilor privind delimitarea zonelor
de protectie sanitara si a perimetrului de protectie hidrogeologica.

Apele uzate menajere colectate prin retele interne de canalizare vor fi conduse in canalizarea
exfnrinara ara s dncnnri toate rnnsfruri‘ii!e d z20na chu-| a5 si nlnrta!‘n in trei hazin etanse

TCrivala ul\. va couwi v Lo LuUriou uuyl stugiata i \Jl\-u ate in trel tazine

vidanjabile cu capacitatea V = 50 mc / fiecare, ce se vor amplasa in partile de sud ( bazinul nr. 1) si
de vest (bazinele nr. 2 si 3) ale amplasamentului.

Bazinele vidanjabile se vor amplasa la minim 10 metri fata de cea mai apropiata locuinta si sursa
de apa, conf. Art. 34 din 0119/2014.

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

Apele pluviale, impurificate, provenite de pe caile de circulatii si parcare vor fi colectate prin guri
de scurgere, trecute printr-un separator de nisip si hidrocarburi petroliere si descarcate intr-un
bazin de retentie. Apa din acest bazin va fi folosita pentru udarea spatiilor verzi.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Corpurile de cladire propuse vor fi racordate la reteaua existenta de distributie a energiei electrice
(RED), conform plansei nr. 3 — Reglementari.— echipare edilitard. Pentru viitoarea alimentare cu
energie electrica s-a prevazut realizare PT 20/0,4 kV — 250kVA in anvelopa de beton boxa trafo si
compartiment tablouri MT +jt, Rp <4 Q.

Racordare PTz prin 2 x LES 20 kV de tip A2XS(FL)2Y 3x1x150/25 Al/ Cu in RED existenta.
Din PTz proiectat se vor racorda 10 cutii de distributie (CD) tip E2-4A+4M in LES jt.

Cutiile de distributie (CD) vor fi din poliester armat cu fibra de sticla si vor fi legate fiecare la cate
o priza de pdmant cu Rp<4(), realizata cu prize vertical formata din 8 tarusi Ol-Zn de 1.5 m si priza
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orizontala realizat3 cu platbanda Ol-Zn 40x4 de cca 40m.

Reteaua de joasd tensiune care va alimenta CD se va realiza cu cablu AC2XabY 3x150+70mmp.

TELECOMUNICATII
Prin prezentul proiect, in zona studiata nu sunt propuse spre extindere sau infiinfare noi retele de
telecomunicatii. De asemenea, prin proiect, nu se propun oficii postale, centrale telefonice, relee,
posturi radio si TV.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
n proximitatea zonei studiate nu existd, retea de distributie a gazelor naturale. Prin prezentul
proiect, nu sunt propuse extinderi ale retelei de distributie a gazelor naturale.

ALIMENTARE CU CALDURA _

Asigurarea incalzirii si preparardrii apei calde menajere se va face in sistem individual, cu centrale
termice alimentate cu lemne/centralelor electrice/panourilor solare/pompelor de caldura (apa-
ap3, sol-ap3, aer-apd), conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare edilitara.

GOSPODARIE COMUNALA

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii de deseuri, in europubele ce vor fi
amplasate intr-un spatiu delimitat in cadrul incintei, pe platforme betonate, de unde vor firidicate
ori de cate ori este necesar, si transportate la rampa de deseuri a localitatii, conform contractelor
de salubritate incheiate cu operatorul local de gestiune a deseurilor.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

fn urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urmdtoarele masuri de

interventie urbanistica:

- masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale;

- masuri de sistematizare verticald a terenului pentru scurgerea rapida si dirijarea apelor
meteorice de pe parceld, alei carosabile si pietonale, accese catre reteaua de canalizare
pluviald propusa;

- masuri de etanseizare a instalatiilor, bransamentelor si a retelelor, pentru eliminarea
pierderilor de ap3 potabild si ape uzate menajere din conductele care se vor extinde in zona;

- masuri pentru reducerea poludrii aerului prin interzicerea utilizérii de combustibili solizi pentru
prepararea apei calde menajere si incalzirea spatiilor interioare;

- masuri pentru depozitarea controlata , colectarea si transportul gunoaielor menajere;

- masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- masuri pentru refacerea peisagisticd a mediului degradat in urma activitdtii de implementare

a proiectului.

Noua investitie va presupune realizarea de spatii verzi la sol in proportie de 40% din suprafata
terenului ceea ce va contribui 1a crearea unui ambient urban placut dar si la ameliorarea
microclimatului zonei.

Pentru imbundtatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulatii pietonale, terase.
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3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Prin prezenta documentatie P.U.Z., se propune modernizare profilului stradal al ramificatiei
drumului de exploatare DE1915 — 7 metri (carosabil de 5,50 metri si acostamente de cate 0,75
metri, conform plansei de reglementari. Caracteristicile drumul public — DE 1915 vor permite
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor, dimensionate conform normelor pentru trafic
greu. Modernizare profilului stradal al ramificatiei DE 1915 se va realiza pe cheltuiala exclusiva a
initiatorului prezentului P.U.Z., conf. H.C.L. 123/28.03.2024 privind accesul auto si pietonal pe DE
1915 si Acordului notarial privind accesul auto si pietonal pe DE 1915 dintre Primaria Orasului
Zarnesti, in calitate de proprietar exclusiv al DE 1915 si HEK INDUSTRIES GROUP S.R.L,, in calitate
de investitor, autentificat cu nr. 604/09.04.2024 la NP Stoian-Coriolan Adriana Georgeta.

3.9. MASURI PENTRU PREVENIREA SI STINGEREA INCENDIILOR

Beneficiariul doreste sa construiasca un ansamblu de cladiri format din mai multe locuinte
individuale (Categoria de importanta D - Cladiri de importanta redusa), cu regim de inaltime maxim
S/D+P+E/M si cu o indltime maxima de 7 metri la coam3, care este conformd cu functiunea
existenta in zona. Unitatile locative, vor fi amplasate dispersat pe teren, in sistem individual, cu o
parcelare pe un singur rand, fiecare cu acces propriu din drumurile de incinta propuse.

Astfel se respecta art. 4.11.1 din anexa 4 din HG525/1996, asigurandu-se pentru locuinte
unifamiliale cu acces si lot propriu: accese carosabile pentru locatari si acces carosabil pentru
colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

Aleile carosabile propuse, avand lungimi mai mari de 25m, vor fi cu prevazute supralargiri de
depasire si cu suprafete pentru manevre de intoarcere la capit.

Alimentarea cu apa a viitoarelor constructii se va realiza, conform art. 6.1 alin.3 din P118/2-2013
din rezerva proprie — put forat la 95 m, cu debit de 0,55 I/s, conform plansei nr. 3 — Reglementari
— echipare edilitara.

Interventia autospecialelor pe terenul studiat se va desfasura dupa cum urmeaza:

- Accesul pe terenul studiat, carosabil si pietonal, se vor realiza prin intermediul drumului de
exploatare DE 1915 (drum vicinal Poiana Marului — Zarnesti), si a unei ramificatii a DE 1915, pe
latura sud-estica a terenului.

- Prin prezenta documentatie P.U.Z., se propune modernizare profilului stradal al ramificatiei
metri, conform plansei de reglementari.

- Caracteristicile drumul public - str. DE1915 vor permite interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

- Circulatia rutierd de incintd va fi alcdtuita din drumuri cu profil minim de 5,00 metri,
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

- lLungimea cailor de acces (circulatiile de incinta propuse), la drumul public (DE1915) sunt: profil
3.1 - 228metri, profil 3.2 — 162metri, profil 3.3 — 60metri.

Conform prevederilor Normativului P118-99 art.3.9.1. Constructiile civile (publice) vor avea
asigurate cdi de acces, interventie si salvare, corespunzdtor alcdtuite dimensionate si marcate,
astfel incat sa poata fi utilizate de personalul care intervine incazde incendiu.
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Conform prevederilor Normativului P118-99 art.3.9.2. Cdile de interventie exterioare vor permite
accesul usor al autospecialelor de interventie ale pampierilor, fiind marcate si mentinute
permanent libere. De reguld, vor asigura interventia cel putin la o fatada a cladirii, cu exceptia
situatiilor precizate in normativ. :

Conform prevederilor Normativului P118-99, art. 2.9.1, nu este obligatorie asigurarea unor
circulatii carosabile (drumuri) ... la constructii incadrate la categoria de importanta D, redusa
{nota: conf. HG 261/1994 Categoria de importantd D - Cladiri de importantd redusa: cladiri de
locuinte parter si un etaj; dependinte gospodaresti).

3.10. AVIZE S| ACORDURI OBTINUTE .
Planul Urbanistic Zonal “CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA” a obtinut urmétoarele
avize/acorduri:

CERTIFICATUL DE URBANISM
- Certificat de Urbanism nr. 61 din data 23.11.2022 eliberat de Primaria Comunei Poiana
Marului.

AVIZUL BENEFICIARULUI PRIVIND NECESITATEA S| OPORTUNITATEA INVESTITIEI
- Hotdrdre Consiliului Local Poiana Marului privind aprobarea emiterii Avizului de
Oportunitate nr. 106 din data 28.12.2022.

AVIZE PRIVIND ASIGURAREA UTILITATILOR

- Aviz alimentare cu apa si canalizare — Primaria Poiana Mérului nr. 03/15.02.2023;

- Aviz favorabil alimentare cu gaze naturale - DISTRIGAZ SUD RETELE nr.
25044/318487176/13.02.2023;

- Aviz conditionat telecomunicatii — ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 100BV/
16.02.2023

- Aviz favorabil alimentare cu energie electrici — SDEE TRANSILVANIA SUD nr.
7010230230205/15.02.2023;

- Acord favorabil pentru solutia de evacuare a apelor uzate — Primaria Poiana Marului nr.
2468/07.04.2023.

- Contract prestari servicii de vidanjare apa uzata menajerd — PFA SOLOMON IOAN OVIDIU
nr.21/11.03.2023.

- Contract prestari servicii de preluare, colectare si transport deseuri rezultate din lucrari de
constructii si demoldri — RIAN CONSULT S.R.L. nr. 479/12.06.2023.

AVIZE S| ACORDURI SPECIFICE

- Aviz favorabil Directia Judeteana de Cultura Brasov nr. 338/U/10.11.2023;

- Act administrativ Directia de Sanatate Publica Brasov nr. 1348/A/05.07.2023;

- Aviz favorabil de Gospodarire a Apelor ”“Apele Romane” — Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov nr. 94/13.06.2023;

- Aviz favorabil Ministerul Antreprenoriatului si Turismului nr. 40/28.02.2023;

- Aviz de amplasare pe parceld Inspectoratul pentru Situatii de Urgentd "TARA BARSEI”
Brasov nr. 99/23/SU/BV/PSI/18.07.2023;

- Aviz tehnic Agentia Nationatd de imbunatatiri Funciare nr. 78/22.02.2023;
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Aviz Ministerul Agriculturii si Dezvoltérii Rurale nr. 4466/11.07.2023,;

Aviz Regia Nationala a Padurilor — Romsilva, Ocolul Silvic Brasov nr. 953/B.A./16.03.2023;
Aviz favorabil Regia Publica Locald a Padurilor Piatra Craiului R.A. nr. 3566/ 18.07.2023;
Aviz favorabil Garda Forestierd Brasov nr. 8170/5/29.09.2023;

Aviz incepere lucrari OCPI nr. 164/13.12.2022;

Proces Verbal de receptie lucrari OCPi nr. 486/2022;

Proces Verbal de receptie lucrdri OCPI nr. 1134/2024;

Punct de vedere favorabil Priméria Zarnesti nr. 2522/09.02.2023;

Hotarare Consiliului Local Orasul Zérnesti 123/28.03.2024 privind accesul auto si pietonal
pe DE 1915;

Acord Primdria Z&rnesti privind accesul auto si pietonal din DE 1915 (inclusiv ramificatie),
autentificat cu nr. 604/09.04.2024 la NP Stoian-Coriolan Adriana Georgeta;

Punct de vedere Sistemul de Gospodérire a Apelor Brasov nr. 4032/EPA/12.04.2024.

AVIZ/ACORD DE MEDIU

Act administrativ Agentia de Protectia a Mediului Brasov — Decizia etapei de incadrare nr.
10744/15.01.2024.
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. va face parte integrantd din P.U.G. Comuna Poiana Marului, conlucrand cu
prevederile Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. si va contribui la dezvoltarea urbanistica
armonioasa a zonei.

PRINCIPALELE CATEGORIlI DE INTERVENTIE CARE SUSTIN MATERIALIZAREA PROPUNERILOR
PREZENTULUI P.U.Z.

- Zonificare functionala.

- Stabilirea coeficientilor urbanistici.

- Interdictii temporare si definitive‘de construire.

PRIORITATI DE INTERVENTIE:
- Implementarea investitiei propuse pe parcela studiata,
- Realizarea si extinderea retelelor edilitare pe parcela studiata,
- Modernizarea retelei stradale.

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent
P.U.Z. care cuprinde prescriptii si reglementari la nivelul parcelei studiate.

LUCRARI NECESARE DE ELABORAT iN PERIOADA URMATOARE:
Pentru realizarea obiectivului propus, dupa aprobarea prezentului P.U.Z., sunt necesare
urmatoarele etape de proiectare:
- realizarea Proiectului Tehnic si intocmirea D.T.A.C. in vederea obtinerii autorizatiei de
constructie pentru implementarea investitiei.

La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementarile stabilite prin
prezentul studiu privind aliniamentul si retragerile laterale si posterioare, regimul de inaltime si
functiunile permise precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea constructiilor,
Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, Legea 137/95 privind
protectia mediului, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, Legea
Locuintei nr. 114/1996, Normativul P 118/83 - reglementari P.S.1. - cu completérile ulterioare.

S-au tratat urmatoarele categorii generale de probleme :
- organizarea accesului pe parceld;
- integrarea fondului nou construit in cel vechi;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de indltime, P.O.T., C.U.T.);
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic al terenurilor;
- masuri de protectie a mediului ;
- asigurarea parcarii si gararii in-interiorul parcelei.
- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii — incluse in Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.Z.

CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.-ULUI
n urma analizei situatiei existente si a propunerilor de amenajare si dotare a terenului, se poate
afirma ca functiunea propusa se va integra in mediul natural datoritd amplasarii discrete pe teren.
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Investitia va genera noi locuri de muncd, cresterea veniturilor populatiei, reducerea somajului,
cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea nivelului de trai si fixarea fortei de
munca locale.

.

Ty x Pty 1 |

litatea materiaielor de finisaj, precum si amenajarile exterioare, investiiia,
va stabili un nou standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban si construit.

Prin arhitectura si prin cali

Actualmente, fondul construit din zona studiata este in continua transformare, el fiind inlocuit cu
cladiri noi, mai performante din punct de vedere structural si arhitectural. Investitia propusa, cu
functiune de ansamblu turistic, va respecta caracterul zonei.

Respectarea reglementdrilor urbanistice cuprinse in prezenta documentatie permit realizarea
unor constructii definitive in conditii optime. Tindnd cont de functiunile terenurilor invecinate,
apreciem ca investitia nu va genera discomfort pentru utilizatorii parcelelor invecinate. Noile
constructii vor contribui la ameliorarea imaginii urbane a zonei studiate.

Avand in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca ansamblul, cu functiunea de locuire
individuale, cu regim permanent sau sezonier, propus se integreazé in zona studiatd iar investitia

A a5 fa ¥

este oportund dezvoltarii si cresterii atractivitatii zonei.

Tntocmit, ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Sudrdsan Reprezentant legal
Suaragan Mihai Andrei
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1. DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLULR.L.U. i
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o
documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot fi
ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor pe o
suprafata bine delimitatd, in acord cu prevederile legale din domeniul urbanismului si amenajarii
teritoriului.

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. aplica regulile
si principiile generale de urbanism pe o suprafata de teren bine determinatad, asigurand concilierea
intereselor cetdteanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si
apararea interesului public.

Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z., constituie act de autoritate al administratiei publice
locale, instituit ca urmare a avizarii conform legii de catre organismele teritoriale interesate si a
aprobarii sale prin Hotarare a Consiliului Local al Comunei Poiana Marului.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism (Planuri Urbanistice Zonale sau Planuri
Urbanistice de Detaliu) pentru parti componente ale zonei studiate se schimba conceptia care a stat
la baza Planului Urbanistic Zonal aprobat si implicit a R.L.U. aferent, este necesara actualizarea
Bk Z..

Aprobarea unor modificari ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. aprobat se poate
face cu respectarea filierei de avizare-aprobare initiald. Hotararea Consiliului Local privind
aprobarea P.U.Z. sau P.U.D. va contine descrierea explicita a modificarilor aduse documentatiei de
urbanism aprobate initial si interconditionarile generate de aceasta.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. s-a bazat pe legi si acte normative care

cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor, norme si

standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu

exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si a sigurantei in exploatare ale acestora, reguli proprii

domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea terenului in acord cu principiile

dezvoltdrii durabile — configuratia parcelelor, natura proprietatilor, amplasarea si conformarea

constructiilor, din care cele mai importante sunt :

- Legea nr. 50/1991 republicatd privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii cu
modificarile ulterioare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

- Legea nr. 7/1996 — a cadastrului si publicitatii imobiliare;

- HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentuiui General de Urbanism;

- Legea nr. 82/1996 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

- Ordinul Ministerului Sdn&tatii nr. 536/1996 privind normele de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;
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- Legeanr. 213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic General;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal,;

- Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementdrilor tehnice - Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privin elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism;

- Legeanr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legea nr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;

- HGR nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- Codul civil.
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1.3. DOMENIUL DE APLICARE

Teritoriul asupra caruia se aplicd Regulamentul Local de Urbanism si P.U.Z. aferent, pentru:
”CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA”, este terenul in suprafat3 totald de 17.356 mp,
amplasat in satul Poiana Marului, comuna Poiana Marului, judetul Brasov, identificat cadastral cu
numerele 103437 (5797 mp), 101045 (995 mp) si 101751 (10564 mp), delimitat dupa cum urmeaza:

Domeniu privat — teren liber de constructii — nr. top. 854/3/1/1/b — Adamov

- Grigore, Pirvu George, Macsim Luminita lustina, Cuzuc Dan Constantin
Domeniu privat — teren liber de constructii — nr. top. 854/2/1 — Aussermeier
LA NORD-EST Josef Karl

Domeniu privat — pensiune turistica P+E+M — nr. cad. 100946 — S.C. POIANA
MARULUI RANCH S.R.L.

LA NORD-VEST Domeniu public — fond forestier U.A.T. Poiana Marului

LA SUD-EST Domeniu public/privat — teren necadastrat U.A.T. Zarnesti
Domeniu privat — teren liber de constructii — nr. cad. 207 — Balog Elena Violeta,
Balog Alexandru

LA SUD-VEST  Domeniu privat = teren liber de constructii = nr. cad. 317 = Amzoi Stefan Radu,
Amzoi Carmen
Domeniu privat — teren liber de constructii, necadastrat — Paseu Gheorghe

Regulamentul. Local de Urbanism constituie parte descriptivd operationald a P.U.Z. -ului care
detaliaza reglementari concrete privind construibilitatea teritoriului.

Conditionérile stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism sunt direct corelate cu prevederile
Planului Urbanistic General referitoare la echiparea tehnico-edilitara, cdile de comunicatii,
zonificarea teritoriului si reglementarile de dezvoltare urbana.

Odatad aprobat, impreuna cu P.U.Z. "CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA”, R.L.U.
aferent acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale pe teritoriul acestuia.
Regulamentul Local de Urbanism este corelat cu prevederile Planului Urbanistic General (P.U.G.) al
Comunei Poiana Marului aprobat cu H.C.J. Brasov nr. 110/23.12.99, cu valabilitatea prelungité prin
H.C.L. Poiana Marului nr. 57/2011.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Prevederile Planului Urbanistic Zonal “CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VACANTA”, intocmit
pentru terenul studiat, in suprafata totald de 17.356 mp reglementeaza urmatoarele obiective:

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI $I PROTEJAREA

PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

= Autorizarea executéarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat in cadrul Planului
Urbanistic Zonal este permisd pentru functiunile si cu conditia respectarii prezentului
Regulament Local de Urbanism, respectand integritatea mediului si a patrimoniului natural
si construit.

= Autorizarea executarii constructulor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paletd cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

= Toate spatiile de parcare la sol vor fi dotate cu separatoare de hidrocarburi, pentru
prevenirea infiltratiilor in sol.

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI

PUBLIC

= Autorizarea executérii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.) si coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) s nu depdseascd limita superioard
stabilita prin prezenta documentatie P.U.Z..

= Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate prin prezenta
documentatie P.U.Z., pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

= Autorizarea este conditionata pentru tipurile de constructii propuse in P.U.Z. cu respectarea
exigentelor Legii nr. 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare,
rezistenta la foc, protectia impotriva zgomotului, sdndtatea oamenilor si protectia mediului.

2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

= Autorizarea executarii constructiilor in zona drumurilor publice este permisa numai daca se
respecta retragerile fatd de aliniament stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z..

= Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare vor fi conform Plansei de
Reglementari si tabelului nr. 1.

= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fata de limitele anterioare, laterale si posterioare ale parcelei stabilite prin
prezentul regulament.

= Autorizarea constructiilor la distante mai mici de 50 m de liziera padurii, in afara fondului
forestier, se face cu avizul structurii teritoriale a autoritatii publice centrale care raspunde
de silvicultura, in baza unei documentatii depuse cu localizarea in coordonate stereografice
1970. :

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca pe parcela exista posibilitatea
de acces carosabil la drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie s3 permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor,
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.
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Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor prd{“se prin P.U.Z. este permisa numai
dacé se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu
dizabilitati locomotorii si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita parcaje se emite numai
daca exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si capacitatea constructiei.
Toate parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului aferent
domeniului public in conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile
in momentul cererii autorizatiei de construire.

e ::q.:unummmi&ﬁﬁ;,"..:'3. A

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de alimentare cu apa, canalizare si energie electrica.
Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitorii interesati sau beneficiar.

Se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facutd pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii.

Toate noile brangsamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

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

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI $| IMPREJMUIRI

Pentru constructiile propuse se vor prevedea spatii verzi pe sol, conform Plansei de
Reglementari.

Se recomanda ca in spatiile neocupate cu cladiri, circulatie, platforme pentru diverse
functiuni, sa se asigure plantarea unui arbore la fiecare 100 mp.

Se va solicita in mod obligatoriu indicarea in planul care insoteste cererea de autorizatie de
construire, modul de tratare al spatiilor ramase libere, in special a celor vizibile de pe caile
de circulatie publice.

Este permisa autorizarea urmadtoarelor categorii de Tmprejmuiri: imprejmuiri opace,
transparente, semitransparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integradrii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice. Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi
exigente ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.
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O AREA ONALA

Reglementarile urbanistice pentru aceastd zona sunt concepute in spiritul cerintelor actuale de
dotare pentru spatiile de locuire si cazare. Terenul reglementat are o suprafata 17.356 mp si se
preteza amplasarii constructiilor aferente functiunii propuse.

3.1. UNITATE FUNCTIONALA

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, precum si
dotarile aferente unei zone de locuire si turism (parcaje, spatii verzi, s.a.):

BILANT COMPARATIV = INDICI $1 INDICATORI URBANISTICI

EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 17.356,00 mp 17.356,00 mp
ARIE CONSTRUITA / P.O.T. 00,00 mp 0,00 % 1735,60 mp 10,00 %
0,00 0,30
ARIE CONSTRUITA DESFASURATA / C.U.T. 00,00 mp ADC/mp 5.206,80 mp ADC/mp
teren teren

CIRCULATII AUTO $I PIETONALE,
PLATFORME $I PARCAJE, DOTARI TEHNICO-

0,
EDILITARE (POST TRAFO, PLATFORMA — Ty kot e

GUNOI, LOC DE JOACA)
SPATH VERZI PE SOL 0,00 % 00,00mp | 6.942,40 mp 40,00 %
REGIMUL DE INALTIME - S/D+P+E/M
INALTIMEA MAXIMA ~  metri 7.metrila coama/

6,00 metri la cornisa

= e

Elementele de Regulament de construire si amenajari sunt cuprinse in Plansa nr. 2 — Reglementari
Urbanistice.

Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Comunei Poiana Marului aprobat, prevederile cuprinse Certificatul de Urbanism nr. 61
din data 23.11.2022 eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului si Avizul de Oportunitate aprobat
cu H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022.

ZONE DE PROTECTIE / INTERDICTIE:
= Zona de protectie pe baza normelor sanitare — bazine vidanjabile — 10 metri fata de cea mai
apropiata locuinta (conf. Art. 34 din 0119/2014).
= Zona de protectie pe baza normelor sanitare — foraj hidrogeologic — raza 5 metri din mijlocul
forajului, cu respectarea Ordinului 1278/2011.
= Zone de protectie a infrastructurii edilitare — LEA de joasa tensiune 0,4 Kv — zond de
protectie sisiguranta 2 metri (cate 1,00 metru din fiecare parte a axului).
Zona de protectie a infrastructurii rutiere — nu este cazul.
Zona de protectie a monumentelor istorice/zone protejate — nu este cazul;

43
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4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

4.1. PREVEDERI LA NIVELUL U.T.R.

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

4.1.1. UTILIZARE FUNCTIONALA
GENERALITATI: Zona va cuprinde locuinte individuale cu regim permanent sau sezonier, structuri
de primire turistica cu functiuni de cazare.

UTILIZARI PERMISE:
Se admite amplasarea urmatoarelor:
= Locuinte individuale cu regim permanent sau sezonier.
= Structuri de primire turistica cu functiuni de cazare, cu respectarea prevederilor Ordinului
65/2013 Autoritatii Nationale pentru Turism si conform 0119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si sdnatate publica privind mediul de viata al populatiei.
= Amenajari aferente utilizirilor admise: cdi de acces carosabile si pietonale, parcaje/garaje
subterane si supraterane, spatii plantate, terase acoperite/descoperite, locuri de joacd
pentru copii, spatii pentru sport i recreere (eventual piscina descoperita), constructii pentru
echiparea tehnicd, imprejmuiri.

UTILIZARI INTERZISE:

= Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise.

= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic;

= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc de poluare pentru apa, sol,
aer;

= Sunt interzise lucrari de terasament de natura sd afecteze amenajdrile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente;

= Tn vederea evitarii incompatibilitdtilor urbanistice, se interzic functiunile industriale, fermele
zootehnice si a altor functiuni care nu prezinta conditii optime de igiena si confort.

4.1.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
= Constructiile vor fi dispuse izolat pe parcele, conform edificabilul din planul de Reglementari
urbanistice — in functie de solutia arhitecturala aleasa la faza P.A.C. 5i P.Th..
= Constructiile vor fi asezate rational pe teren tindnd cont de: pantele reliefului, torenti,
vizibilitatea elementelor de peisaj, orientarea fatd de punctele cardinale si fatd de
elementele de peisa;j. A :
= Amplasarea cladirilor nu va obtura vizibilitatea sau accesul citre elementele valoroase sau
de peisaj.
Locuintele (20 unitati locative) vor avea suprafata construita cuprinsa intre 40-90 mp.
Dispunerea constructiilor pe terenuri va tine cont de specificul si caracterul zonei Poiana
Marului. Poiana Marului prezintd atat structura de sat de tip rasfirat cat si structura de sat
de tip risipit, ambele fiind specifice zonelor de munte si de dealuri. Terenurile studiate sunt
situate intr-o zona de tip risipit a Comunei Poiana Marului. Satele cu structura de tip risipit
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sunt asezari specifice zonelor cu dealuri si munti si sunt for/ﬂlte din gospodarii izolate
(locuinte si anexe), fiecare avand in jur propriul tecen de folosinta. Tn structura de tip risipit,
gospodariile izolate se afla' de obicei la distantd unele de altele, conf. Avizului de
Oportunitate aprobat cu H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022.

= Autorizarea constructiilor la distante mai mici de 50 m de liziera padurii, in afara fondu|u|
forestier, se face cu avizul structurii teritoriale a autoritatii publice centrale care raspunde
de silviculturd, in baza unei documentatii depuse cu localizarea in coordonate stereografice
1970.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= Suprafata minima a parcelei se impune a fi de min. 600 mp, conf. Avizului de Oportunitate
aprobat cu H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022. Se instituie interdictie de
lotizare/parcelare ulterioara aprobarii P.U.Z. a loturilor propuse prin documentatia de
urbanism. _
= Terenul va fi parcelat in 19 loturi cu suprafata cuprinsa intre 600-900 mp.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE CAILE DE CIRCULATIE DE INCINTA
= Cladirile propuse vor respecta edificabilul din planul de reglementari urbanistice —in functie
de solutia arhitecturala aleasa la faza P.A.C. 5i P.Th;
= Amplasarea fata de cdile de circulatie de incinta — 4,00 metri retragere minima;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Cladirile propuse vor respecta edificabilul din plansa de Reglementari urbanistice.
= Constructiile propuse se vor inscrie intr-un edificabil maxim determinat de urmatoarele
retrageri, conf. Plansei de Reglementari Urbanistice astfel:

Tabel nr. 1
Fata de limitele laterale % din H*, dar nu mai putin de 3,00 metri
Fata de limitele posterioare % din H*, dar nu mai putin de 3,00 metri
* la cornisa

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= Constructiile pot fi amplasate pe aceeasi parcela in regim izolat.
= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va respecta prevederile Normativului
de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat, si avizul de specialitate (dupa caz).

DISTANTE DE SIGURANTA INTRE CLADIRI
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
de siguranta la foc si se amplaseaza astfel incat sa nu permitd propagarea incendiilor pe
perioada de timp normata, conform gradului de rezistenta la foc. Dintre cladirile invecinate,
se va lua in calcul gradul de rezistenta la foc cel mai dezavantajos, respectand prevederile
Normativului de Sigurant la Foc al constructiilor P118/99, actualizat si avizul de specialitate
(dupa caz).

CIRCULATII SI ACCESURI

= Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din ramificatia DE 1915, pe latura sud-estica a
terenului.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
P.U.Z. CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE DE VAC ANTA
Pagina 8 din 11



ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
Sediul: Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis Calderon {
nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35 l
Telefon: 0724012970, e-mail: office@zeendesign.ro 1
CUl RO29546516, J40 /361/2012 i
i
|

pre T *“ ‘:““éﬁi‘i\*ﬁ' BT ECHINIBARE, |
¥ ‘&;\1 kA‘ﬂGXE,‘ /L‘V&2 z

: /3 2 ]7‘ APK. Loih e e
| on
— T s | A DesignStudio

=

i suu-uum;l:“ﬁIl‘";l“-" B E YR

Circulatia rutier3 de incintd va fi alcituita din alei cu profil mi}lim deé 5,00 metri, prevazute
cu spatii pentru manevre de intoarcere la capat. -

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

=

=
=

Locurile de parcare ce trebuie sa fie asigurate prin' proiect se vor ameneaja in incinta
terenului studiat, la nivelul solului.

Se va asigura cate un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.

Pentru vizitatori, este recomandata suplimentarea cu 10% a totalului locurilor de parcare
necesare, dar nu mai putin de un loc de parcare.

TNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

<
=

=

Regimul maxim de indltime admis; S/D+P+E/M.

Tnéltime maxim3 admisibild pentru S/D+P+E/M — 7,00 metri la coama/6,00 metri la cornisa,
de la cota +0,00 (cota 0,00 este cota de cdlcare la parterul constructiei).

La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda poate contribui pana la 100% din
suprafata desfasurata a ultimului nivel plin.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

= Aspectul cladirilor va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si
de particularitatea functiunii propuse (caracterul programului de arhitectura de locuire).

= Volumetria va fi simpl3, fird elemente decorative nespecifice arhitecturii locale.

= Toate fatadele clddirii vor fi tratate cu maxima atentie §i cu materiale de finisaj de buna
calitate, conform legislatiei in vigoare.

= 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 cromaticd, conf. Avizului de Oportunitate aprobat cu
H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022.

FATADE

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

= Constructiile se vor finisa la exterior cu lemn/tabla faltuita/tencuieli.

= Finisajele vor avea nuante cit mai apropiate de culorile pigmentilor naturali (din pamant
sau oxizi minerali). Nu este recomandat3 folosirea a mai mult de trei tonuri de culoare
pentru intreg ansamblul cladirii.

= Tamplariile vor fi din aluminiu sau lemn masiv sau stratificat.

= Sunt interzise finisaje din materiale nespecifice zonei — gresie, faiantd, marmurad, granit,
materiale plastice, sticld, aluminiu, panouri prefabricate, sticla reflectorizantd, oglinzi, lacuri
lucioase.

= Se interzice folosirea materialelor care imita materialele naturale, placaje cu materiale
nenaturale, in special folosirea de materiale plastice si de materiale care pot avea un impact
negativ asupra mediului inconjurator.

= Se interzice folosirea culorilor stridente, vii, chimice.

= Se admit goluri de fereastrd cu forme si proportii specifice zonei — dreptunghiulare sau
patrate.

= Sunt interzise ferestrele cu forme triunghiulare, trapezoidale, rotunde, poligonale, s.a..

= Nu se admit ferestrele din caramida de sticla.
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= Se interzice alterarea aspectului architectural ' al constructiilor propuse prin
montarea/dispunerea de panouri de tip reclamé pe fatade, balcoane, parapeti, etc, conf.
Avizului de Oportunitate aprobat cu H.C.L. Poiana Mérului nr. 106 din data 28.12.2022.
ACOPERISURI
= Se va acorda atentie sporitd tratarii acoperisului in sarpanta in concordanta cu speCIflcul
zonei, conf. Avizului de Oportunitate aprobat cu H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data
28.12.2022.
= Sunt admise acoperisuri de tip terasa si acoperisuri cu pantd cuprinsa intre 15°-30°, in doud
ape.
= Nu se admit jocurile de acoperis cu mai multe ape, cu diferente de nivel la coama, cu pante
frante.
Nu sunt admise ferestrele tip Iucarna
Se admite utilizarea ferestrelor de mansarda tip Velux, cu rama de lemn, pe o suprafata de
maxim 30% din suprafata invelitorii.
= Sunt admise invelitori din tabla faltuita, lemn tip scandura, sitd, sindrild de culoare maro,
gri, negru.
Sunt intrezise invelitori din azbest, placi din fibre organice si bitum.
Sunt interzise ornamentele ceramice pentru acoperis (tip rozeta, spin, con, etc.).
Toate tuburile, cosurile de ventilatie si alte extensii ale instalatiilor de incélzire/ventilare vor
avea o prezentd discretd in planul fatadei.
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CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

= Toate corpurile de cladire vor fi echipate edilitar. Propunerile vor respecta conditionarile
impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona.

= Asigurarea necesarului de ap3 potabild menajera se va face din sursa proprie — foraj
hidrogeologic, la circa 95 metri adancime, cu QMAX = 0,12l/sec, in partea nordicd a
terenulului studiat, respectdnd recomandarile avizului de mediu si al Apelor Romane. Forajul
hidrogeologic va fi tubat cu coloana PVC, cu diametrul de 90 mm si va fi echipat cu pompa
submersibila.

= Apele uzate menajere colectate prin retele interne de canalizare vor fi conduse in
canalizarea exterioara care va deservi toate constructiile din zona studiata si colectate in trei
bazine etanse vidanjabile cu capacitatea V = 50 mc / fiecare, ce se vor amplasa in partile de
sud ( bazinul nr. 1) si de vest (bazinele nr. 2 si 3) ale amplasamentului.

= Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisurile constructiilor vor fi
colectate prin jgheaburi, burlane si conducte si se vor descarca liber la nivelul solului.

= Apele pluviale, impurificate, provenite de pe cdile de circulatii si parcare vor fi colectate prin
guri de scurgere, trecute printr-un separator de nisip si hidrocarburi petroliere si descarcate
intr-un bazin de retentie.

= Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii. ;

= Toate brangamentele vor fi realizate ingropat.

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

= Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

= Sunt incurajate solutiile care utilizeazd surse complementare, nepoluante de energie

(solard, geotermald). Pentru corpurile de iluminat si dispozitivele supraterane pentru
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SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

= Se va asigura un procent de minim 40% spatiu verde plantat la sol din suprafata totala B
parcelei, care va fi amenajat si intretinut.

= Pentru imbundtitirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,
terase.

= Spatiile verzi vor fi plantate cu specii de plante autohtone: fag, frasin, tei, carpen, mesteacan,
salcie, prun, brad, molid, larice, duglas, pin, corn, soc, lemn cdinesc, sorb de munte, alun,
maces. Se interzice utilizarea speciilor straine zonei: tuia, chiparos, palmier, etc..

= Suprafetele inierbate vor fi plantate cu specii locale, existente pe pajistile locale pentru a
pastra si favoriza biodiversitatea.

TMPREJMUIRI

= Tmprejmuirile vor avea indltimea de maxim 2,00 metri, firé soclu.

= Gardul va avea partea superioara transparenta sau semi-stransparenta din lemn sau metal
vopsit.

= Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu indltimi de maxim 2,00 metri.

= Gardurile pot fi dublate cu gard viu, din specii de plante autohtone. Se interzice utilizarea
speciilor straine zonei: tuia, chiparos, palmier, etc..

= Tn cazul parcelelor situate in imediata vecinitate a padurilor, se admit imprejmuiri ale
laturilor dinspre padure dublate de plasa de sarma electrificate pentru protejarea
proprietatii.

= Se interzic imprejmuirile masive din beton armat.

= Tmprejmuirea se va realiza in concordanta cu specificul zonei, se va urméri pe cét posibil ca

dimensiunile si aspectul imprejmuirilor sa fie cele traditionale iar in situatia unor imprejmuiri
transparente (lemn, plasa de sdrmd, etc.) se va practica o dublare a acestora cu garduri vii
(din vegetatie) amplasate inspre interiorul proprietdtii, conf. Avizului de Oportunitate
aprobat cu H.C.L. Poiana Marului nr. 106 din data 28.12.2022.

4.1.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

=
2

Edificabilul zonei — conform plansei de reglementari;
Procentul de ocupare a terenului (P.0.T.) = maximum 10%.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

= Coeficientul de utilizare al terenului este C.U.T. maxim = 0,30 ADC/mp teren.
ntocmit, ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipI Mlhal Andre| Suarasan Reprezentant legal

Sudrdsan Mihai Andrei
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Implementarea investitiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal' “CONSTRUIRE ANSAMBLU
LOCUINTE DE VACANTA”, elaborat in baza Avizul de Oportunitate nr. 106 din data 28.12.2022,
pentru terenul studiat in suprafatd de 17.356,00 mp, se vor realiza conform detalierilor de mai jos.
Acestea sunt concepute in conformitate cu cerintele de tema a investitorului privat precum si
viziunea de dezvoltare urbanistica a administratiei publice locale.

CAI DE comumcms

Modernizare prof‘ il stradal ramifi icatie , & ' ?
DE 1915 (7 metri) ; '
Realizare accese auto si pietonale pe | i
teren din drumul public - ramificatie DE | v [+ 3 »
1915 | § |
Realizare alei de curculatle rutierd in ‘ %
incinta terenului care a generat P.U.Z.

 Initiatorul
| prezentului P.U.Z,

GOSPODARIE COMUNALA
Bransare si racordare la retele edilitare ﬁ ?
publice — alimentare cu energie v : - - '
| electric |
Realizare retea alimentare cu apa pe
terenul care a generat P.U.Z. |
Realizare retea canalizare pe terenul : 5 *
; care a generat P.U.Z. ‘ '

-. ! | Initiatorul
v ! = " - | prezentului P.U.Z.

PROIECTARE $I EXECUTIE

’ Realizarea Proiectului Tehnic si

- intocmirea D.T.A.C. in vederea obtinerii ‘

| autorizatiei de constructie pentru i & ; o ; =
implementarea investitiei pe terenul ' '
care a generat P.U.Z.

| Implementarea investitiei pe terenul
| carea generat P.U.Z

' Initiatorul
| prezentului P.U.Z.

OPERA]‘IUNI CADASTRALE $I NOTARIALE ?
Operatlunl de comasare a loturilor '
identificate cadastral cu nr. cad. v - -
101045, 103437, 101751

' Operatiuni de parcelare a lotunlor o ' i i :
- conf. Plan Parcelare — plansa 0.1 g

Initiatorul ;
. prezentului P.U.Z. |

TERMEN SCURT 1-3 ani; TERMEN MEDIU - 3.8.ani: TERMEN LUNG - 6-10 ani
ZOR Diy
< ~
Tntocmit, ’6@ d ZEEN DESIGN STUDIO S. -
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mih ,nd n, Reprezentant legal
% ,m* \ Sudrdsan Mihai Andrei
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