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Memoriu General

1 Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

Amplasament; Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Polana Marului, stradd identificata

cunr.cad, 102726, teren identificat cu nr, cad 103936

Suprafata teren: 7.483 mp

Beneficiar: GRAPA OCTAVIAN
Proiectant: S.C. URBAN WISE S.R.L.
Proiect Nr. : 909/2024

Data: iunie 2025
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1.2  Bazalegala

= |egea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — text actualizat la
data de 10.06.2013. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Ordonanta Nr. 69/2004,
Legea Nr. 289/2006, Ordonanta Nr. 18/2007, Ordonanta 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea
Nr. 345/2009, 0.U.G. Nr. 7/2011, Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011,
0.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013.

* H.G. Nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism —text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificdrile din urmatoarele acte:
Hotadrérea Nr. 490/2011.

= Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de

amenajare a teritoriului si de urbanism.

1.3  Obiectul lueririi

Prezenta documentatie are ca obiect Tntocmirea unui Plan Urbanistic Zonal, solicitat prin Certificatul de Urbanism
nr. 14 din 19.02.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Marului, Judetul Brasov, care serveste la reglementarea
obiectului de investitie ,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”, pe terenul din Jud. Brasov, Comuna
Paiana Mdrului, sat Poiana Mdrului, strad identificatd cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 103936.
Potrivit Actului Notarial cu nr. 735 din 12.07.2023 incheiat de notar public S.5. B&l3u loan Marian imobilul in

suprafatd totald de 7.483 mp este proprietate privatd a domnului GRAPA OCTAVIAN.

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona

Investitia se propune a se realiza intr-o zona din extravilanul localitatii, care se invecineaza cu alte zone destinate
locuirii, a caselor de vacanta sau serviciilor turistice-pensiuni.

Metoda de construire si amplasare a constructiilor in aceasta zona de extravilan este una risipita, tipic zonei
montane. Intrucat exista atat un context de locuire si case de vacantd in zona interventiei, propunerea se
integreaza cu usurinid, facand astfel parte din tendinta de dezvoltare generald a zonei.

Conform Ministerului Culturii, respectiv adresei 5758/ 05.06.2025 obtinutd pentru prezentul proiect, investitia
propusa nu se afld In zona de protectie (monument/ ansamblu/ sit) sau Tn zond construitd protejata si nici nu face
obiectul unui studiu de fundamentare istorico — stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a monumentelor
istorice sau a zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din planurile urbanistice. Avand Tn vedere
cele mentionate investitia propusd tine cont de contextul zonei cu mentiunea ca aceasta nu este inclus3 in zone

protejate a monumentelor sau a unor zone construite.

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT
Functiunea propusd este in totald concordanta cu dezvoltarea actuald a zonei Tn care se situeaza terenul studiat.

Prin prezenta documentatie, se contribuie in mod pozitiv la dezvoltarea economica si sociald a zonei.
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2 Situatia existenti
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Categoriile de Costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce

vor cadea in sarcina autoritatii

Costurile pentru investitia propusa vor fi Tn proportie de 100% din fondurile proprii ale investitorului privat in ceea

ce priveste zona destinatd locuirii si functiunilor complementare- servicii de turism. In ceea ce priveste costurile

destinate realizarii retelelor edilitare, investitia o sa fie tot in proportie de 100 % din fondurile investitorului.

Prin sistematizarea drumului de acces cu nr. cad. 102726, se prevede cedarea a 418,1 mp privati domeniului

public. Largirea drumului de acces cu nr. cad. 102726 este prevazuta pentru momentul in care vor exista fonduri

din banii primariei pentru modernizarea drumului de acces.

1.4  Surse documentare

Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentatii P.U.Z.:
*  P.U.G. Poiana Marului;
= Studiu topografic executat de Béia Nicolae vizat OCPI;

~ = Studiul geotehnic ?ﬂtocmit de dipl. Geolog Soare Vlad Tudor;

2.1 Incadrare in teritoriu si localitate

b REFer?at'de ahaliza rir 250;’ 27.01.2025 intocmit de arheclogul debutant Barbu Andrei Daniel si
: ver1ﬁcat de arhaofogul sibec:ahst Lucica Olga Savu inregistrat la muzeu cu nr. 1222/22.05.2025;

“Ls £U7studiu pedotogm:sp agrochimic pentru incadrarea terenului in clase de calitate Intocmit de

Zona studiatd cuprinde terenul care a generat documentatia de fatd si vecinatatile acestuia. Terenul este situatin

Jud. Brasov, Comuna Polana Mérului, sat Polana Mrului, stradd identificatd cu nr.cad. 102726, teren identificat

cu nr. cad 103936, Conform PUG Poiana Marului, imobilul teren este situat in extravilan si conform Extrasului de

carte funciara terenul intra in categoria teren arabil.

Terenul care a generat documentajia de urbanism P.U.Z. are o suprafatd totald de 7.483 mp conform

masuratorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, GRAPA OCTAVIAN este proprietarul terenului situat la

adresa Jud. Brasov, Comuna Poiana M3rului, sat Poiana Mérului, stradé identificatd cu nr.cad. 102726, teren

identificat cu nr. cad 103936.

Terenul are urmadtoarele vecinatati:

= |3 N-drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumata de 91,58 m;

= |3 N-E- proprietate privata neidenfiticatad cu nr. cad. pe o lungime Tnsumata de 37,87 m;

= |3 E- proprietate privatd neidentificatd cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime de 26,9 m;
= |3 S-E- drum de pidmant neidentificat cu nr.cad. pe o lungime insumata de 41,57 m;

= |3 S- proprietate privatd identificata cu nr. cad. 103603 pe o lungime de 68,91 m;

= |3 S-V- proprietate privatd cu nr. cad. 103821 pe o lungime Tnsumata de 37,53 m;

= |a V- proprietate privata cu nr. cad. 103935 pe o lungime insumatad de 54,28 m;
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2.2 Elemente ale cadrului natural e P RGP, A < e l

)
Configurarea functional-volumetricé (aspecte urbanistice) va respecta functia pe care o au ele/mentele de cadru
natural existente Tn reglementdrile privind zona studiata prin P.U.Z.

Casele de vacantd vor pastra caracteristicile specificului local atat prin amprenta la sol si suprafata construita
desfasurata a cladirilor, cat si prin volumetrie. Dispunerea constructiilor pe terenuri va tine cont de specificul si
caracterul zonei Poiana Marului.

Poiana Marului prezinta atat structura de sat de tip rasfirat cat si structura de sat de tip risipit, ambele fiind
specifice zonelor de munte si de dealuri. Terenurile studiate sunt situate intr-o zona de tip risipit a Comunei Poiana
Marului in proximitatea zonei de tip rasfirat si intr-o zona in care locuintele de tip risipit au regim de inaltime
maxim P+E/M ( parter, etaj sau mansarda).

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

front compact.

Conditii climatice
Clima este temperat-continentald, cu influente excesive uneori pe perioada anotimpului rece si cu precddere in
luna ianuarie. Media multianuala a precipitatiilor se situeaza in jurul valorii de 600 de mm, iar temperatura medie

multianuala este de aproximativ 8 grade Celsius.

Precipitatii
Regimul precipitatiilor este unul deficitar pe timpul iernii n cazul in care masele de aer umede sosesc dinspre sud

si Muntii Bucegi si Muntii Barsei blocheaza o mare parte din precipitatii.

2.3 Circulatia
Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din partea de nord a terenului prin intermediul drumului de acces
identificat cu nr. cad. 102726 care dispune de un profil transversal variabil cu gabaritul cuprins intre 3,43 m si

3,88 m.

2.4 Zone expuse la riscuri naturale

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecarilor de teren sau a cutremurelor de
pamant, conform studiilor de specialitate, au rezultat urmatoarele:

Riscul geotehnic

[
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Puncte
1. Conditii de teren Terenuri bune 2
2. Apa subterana Fara epuismente 1
3. Clasa de importanta a constructiei | Redusa 2
4. Vecinatati Fara riscuri 1
5. Zona seismica ag=0.20 2
Risc geotehnic redus 8
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Potrivit STAS 6054/77, h i’ona de studlu adancimea de |nghet masdafé 1m ré portata de la cota terenului amenajat
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|
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Zonarea seismica

i
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|

Confarm “Cod de prorfc‘tare ‘SBismica —Partea | Pr 'eﬁerl pentru Cladlrl“, mdlcatw P100-1/2013, se va lua in

w-f..
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consideratie :
/
e acceleratia terenului pentru proiectare ag= 0,20g.

e perioada de control (colt }Tc=0,7 s,

Conditii de fundare

Avand Tn vedere litologia terenului se recomandd urmatoarele presiuni conventionale de calcul:

Adancime Formatiune Pconv

1.10m Nisip prafos galben/ <350 kpa
Nisip prafos galben cu
fragmente calcaroase

Se recomanda fundarea directd sub adancimea de Tnghet Tn stratul de nisip prafos galben/ nisip prafos galben cu
fragmente calcaroase.
Se vor respecta urméatoarele relatii:
- la incarcari centrice
e Pef<Pconv
e Pefmax<1,2 Pconv
- la incarcari cu excentricitate dupa o singura directie
e Pef< 1,2 Pconvin gruparea fundamentala;
e P'ef max < 1,4 Pconvin gruparea speciala;
- la incarcari dupa ambele directii
e Pef<1,4Pconvingruparea fundamentala;

e P'ef max < 1,6 Pconv in gruparea speciala;

Conform NP 112-14, valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde fundatiilor avand latimea talpii B=1,00
m si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat Df=2,00 m. Pentru alte adancimi si latimi de
fundare se vor aplica corectii conform NP 112-14.

Tinand cont ca suprafata studiata se afla pe varful colinelor din Poiana Marului, nu exista vecinatati care sa

influenteze negativ viitoarea investitie.
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2.5 Echipare edilitara Jl

Alimentarea cu apd potabild ! SR LIS &V VLAY

L T C—————_ L

Conform Avizului nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Mérului, iﬁ’ zona amplasamentului
studiat nu exista retele publice cu alimentare cu apé .

Canform documentatiei tehnice pentru obtinerea avizului de gospodérire al apelor si Avizului de Gospodérire al
Apelor nr. 243/17.12.2024 emis de Administratia Nafionald Apele Romane Administratia Bazinald de Apd Olt,
pentru alimentarea cu apd potabild a constructiilor care vor fi edificate pe cele doud loturi, in urma studiului
hidrologic care va fi intocmit pentru etapa urmatoare de proiectare, se propune realizarea unui foraj.

Avand in vedere amplasarea constructiilor si conditiile topografice ale terenului studiat, forajul va fi amplasat Tn
coltul de nord-vest al incintei, astfel Tncdt consumatorii sd poata fi alimentati gravitational.

Forajul va fi echipat cu o pompd submersibild ale cdrei caracteristici se vor stabili in functie de adancimea

acviferului si de debitul necesar satisfacerii tuturor consumatorilor de pe amplasamentul care a generat P.U.Z,

Din cabina subterand a forajului, o aductiune principald realizaté din conducte din PEID De 90 mm cu lungimea de
circa 45 m pozata in zona verde, va alimenta atat casa de vacanta C1 din cadrul lotului 1 ct sireteaua de distribugie
secundard cdtre lotul 2 (eventual si anexele).

Reteaua secundard va fi realizata din conducte din PEID De 50 mm cu lungimea de circa 21,23 m si va fi pozaté pe
drumul de incintd al lotului 2.

Din retelele mentionate, prin intermediul unor conducte de bransament din PEID De 32 mm cu lungimea totald
de circa 45,19 m, vor fi alimentate toate cele patru case de vacanta prevazute prin P.U.Z.

Lungimea totala a retelei de alimentare cu apd potabild aferentd amplasamentului studiat va fi de 121,35 m,
Cheltuielile aferente studiului hidrogeologic, proiectului de executie a forajului, constructiei acestuia precum si a

retelei de distributie vor cadea in sarcina exclusiva a investitorilor.

Evacuarea apelor uzate menajere

Conform Avizului cu nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Marului, in zona amplasamentului
studiat nu exista retea publica de canalizare.

Aviand in vedere propunerea prezentului P.U.Z. de Tmpartire a terenului in doud loturi si configuratia topografics
a amplasamentului se propun doud sisteme de colectare a apelor uzate menajere.

Lotul 1 — evacuarea apelor uzate menajere se va realiza gravitational intr-un bazin etans vidanjabil. Mai precis,
evacuarea apelor uzate provenite de la casa de vacantd C1 si eventual de la anexe se va face in interiorul acestora
cu conducte avand diametre cuprinse intre 40 si 100 mm pana in reteaua exterioara de incintd, alcituitd din

conducte PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de aproximativ 18 m care se va descdrca in bazinul de stocare Bv1.
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Bazinul va fi realizat din beton, etans, vidanjabil, acoperit de un strat de pamant vegetal insama r;ttat. CL gazon sise
va amplasa Tn zona verde din vestul accesului pe lotul 1.

Lotul 2 — Evacuarea apelor uzate provenite de la cele trei case de vacanta se va realiza gravitational si prin pompare
intr-un bazin etans vidanjabil prin intermediul unei retele de canalizare de incinta prevazuta cu doua statii de
pompare.

Evacuarea apelor uzate se va face in interiorul acestora cu conducte avand diametre cuprinse intre 40 si 100 mm
pana In reteaua exterioara de incinta, alcatuita din conducte din PYC-KG Dn 110 mm.

Tinand cont de declivitatea impartanta a terenului apartinand lotului 2, se propune adoptarea unei retele de
canalizare ape uzate menajere de incinta in doua trepte, prin intercalarea a doua statii de pompare astfel :

- De la constructia C3 amplasata la cota 880,00 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational
prin intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 3,7 m, in statia de pompare SP1 cu un
volum util de 2,4 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa evacueze un debit Q
= 1,5 I/s la o inaltime de pompare de 6 m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn 90 mm cu
lungimea de cca. 3,03 m pana in caminul menajer CM.

- De la constructia C2 amplasata la cota 880 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prin
intermediul unui colector din PYC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 24,72 m, in caminul menajer CM mentionat
mai sus.

Din acesta, prin intermediul unui colector de canalizare din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 27,59 m, apele

uzate sunt descarcate gravitational in statia de pompare

SP2 cu un volum util de 4,8 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tacator, fiind capabila sa evacueze
un debit Q = 3,0 I/s la o inaltime de pompare de & m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn 90
mm cu lungimea de cca. 11,42 m pana in bazinul de stocare BV2. Bazinul va fi realizat din beton, etans, vidanjabil,
amplasat in zona verde din zona coltului de nord al lotului 2.

Va fi o constructie ingropata avand dimensiunile interioare de 3,50 x 2,60 x 1,50 m cu un volum util de 12 mc care
va fi executata cu peretii, pardoseala si planseul din beton armat cu grosimea de 20 cm. Suprafetele interioare ale
pardoselii, peretilor si tavanului vor fi izolate cu tencuiala hidrofuga iar suprafetele exterioare cu o membrana
bituminoasa bistrat. Bazinul va fi acoperit cu un strat de pamant vegetal insamantat cu gazon.

Accesul pentru vidanjare, inspectie si reparatii se va face printr-un gol cu dimensiunile de 80 x 80 cm practicat in
planseu, care va fi prevazut cu un capac metalic.

Bazinul va trebui vidanjat aproximativ o data la doua saptamani, tinand cont de volumul mediu de ape uzate
evacuate.

De la constructia C4 amplasata la cota 881 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prin
intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 14 m, in bazinul vidanjabil BV2 mentionat

mai sus.
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Evacuarea apelor pluviale b s i e OO

Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin‘jgheaburi si burlane,
vor fi descarcate liber la nivelul salului.

Apele pluviale din zona circulatiilor auto, pietonale si parcaje interioare se va realiza pe zonele verzi adiacente.

Apdrarea impotriva inundatiilor

Conform hartilor de hazard si risc la inundatii, actualizate Tn cel de-al doilea Ciclu de implemnetare a Directivei
Inudatii 2007/60/CE, terenul studiat nu se afld Tn zond inundabild pentru debitul cu probabilitatea de depésire de
1%.

Alte lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu

Se vor amenaja spatii speciale pentru colectarea selectiva a deseurilor care vor fi valorificate prin firme specializate

de profil.

Alte consideratii din punct de vedere al gospodaririi apelor
Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeologica ale unor

captari de apa subterana, inventariate.

Alimentare cu energie electricd

Conform avizului de amplasament favorabil nr.7010241013792 din 19.05.2025 Tn zona din care face parte terenul
care a generat P.U.Z. exista retea electrica de distributie a energiei electrice de Medie tensiune |joas3 tensiune.
Utilizarea amplasamentului propus se va face respectandu-se conditiile de coexistenta fatd de LEA 20 kV.

Reteaua Electricd — LEA 20 kV.

Potrivit Planului Topografic receptionat de OCP| Brasov, in partea nordicé a terenului care a generat PUZ existd o
retea de electricitate de tip LEA 20 kV, iar potrivit Ordinului ANRE mr. 4/2007, modificat prin Ordinul nr. 49 din
20.11.2007, Capitoul V privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice,
art. 18, pct. 2, pentru retele LEA cu tensiuniintre 1 si 110 kV se impune o zona de protectie si de sigurantd de 24
m ( 12 m stdnga —dreapta din ax).

Prin studiul de coexistenta nr. 145/2025 intocmit de SC BLUEL SRL s-a redus culoarul de protectie si de siguranta
de 24 m ( 12 m stanga — dreapta din ax) pana la 14 m (7 m stanga-dreapta din ax).

Astfel, zona edificabila a terenului rezultata la sud de zona de protectie si de sigurantd LEA 20 kV se afla la o
distanta variabila fata de aliniamentul nou propus in urma reglementarii drumului de acces identificat cu nr. cad.
102726, mai exact intre 9,13 m n partea nord-esticd, 13,61 central si 9,85 m in partea nord-vestica pentru lotul
1siintre 5,28 m Tn partea nord-esticad si 7,54 m Tn partea nord-vesticd pentru lotul 2.

Se vor respecta distantele de vecinatate fata de liniile electrice aflate in zona conform normativelor in vigoare:
Ordinul ANRE nr. 49/2007, PE 106/2003, NTEO03/02/00, NTEO07/08/00, SR8591/97 si legea Energiei Electrice
nr.123/2012.
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Conform avizului pozitiv Orange cu referinta nr. AFO700022/27650/25442 si conforrr-‘| Co;di‘;iilor tehnice emise
de S.C. PROTELCO S.A. cu acelasi numéar de referintd atasate avizului Orange, investitia propusa nu afecteazd
traseul Orange.

n Conditiile Tehnice emise de S.C. PROTELCO S.A. unde se mentioneazd cd realizarea investitiei se efectueaza fard
a afecta reteaua existentd Orange se mentioneazd urmatoarele aspecte:

- Tncazul avarierii instalatiilor de comunicatii beneficiarul va suporta contravaloarea pagubelor rezultate si
valoarea lucrarilor de restabilirea functiondrii lor, conform reglementarilor tehnice in vigoare si legii
specifice in vigoare.

- Esteinterzisi folosirea informatiilor referitoare la instalatiile de telecomunicatii pentru alte scopuri decat

cele pentru care au fost furnizate, ca si transmiterea lor unor terti.

Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizuliu favorabil PUZ emis de Distrigaz Sud Retele in zona din care face parte investitia propusd nu existd
retea de distrubutie (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale), iar lucrarile
propuse nu afecteaza reteaua de distributie a gazelor naturale.

Conform avizului de mediu agentul termic este propus in regim individuzal pe gaz netan sau electric.

Tn ceea ce priveste normele de s3nitate, conform Notificdrii de Asistentd de Specialitate emisa de Directia de
Sanatate Publicd a Judetului Brasov cu nr.49/A/ 15.01.2025 se vor respecta normele igienico-sanitare cu privire
la separarea functiunilor, dotérilor tehnico-edilitate (solutiile avizate), zonelor de protectie sanitard cu regim
sever ale conductelor retelei de aductiune/ distributie a apei potabile si raporturile pe verticald si orizontala fata
de conductele de canalizare conform HG 930/2005, respectand normele de protectie sanitard pentru zonele
protejate/ locuinte cu pozitionarea obiectivelor generatoare de nocivitati la minin 15 m fatd de ferestrele
locuintelor, asigurarea distantei de minim 5 m intre ferestrele camerelor de locuit si locurile de parcare,
amenajarea unor platforme destinate pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere si respectarea
suprafetelor cu privire |a proiectarea si executia locuintelor in asa fel incat sa se respecte suprafetele minime

precum si insorirea necesari atat a locuintelor proiectate cat si a celor invecinate existente.

Avand in vedere categoria de folosint3 arabil a terenului studiat si pozitionarea acestuia in extravilanul localitatii
Poiana Marului, Judetul Brasov s-au obfinut urmatoarele avize: Aviz ANIF si AVIZ MADR.

Conform Avizului ANIF pentru elaborare P,U.Z, Conform avizul ANIF cu nr. 650/ 22.11.2024 terenul studiat cu nr.
cad. 103936 nu face parte din amenajarile si imbunatatirile funciare, aflate in administrarea ANIF — Filiala
Teritoriald de I.F. Brasov,

Conform Avizului MADR cu nr. 199/ 28.03.2025 terenul studiat are clasa de calitate a — V-a, este liber de
constructii si se situeaza in extravilanul localitatii Poiana Marului, Judetul Brasov, motiv pentru care prin avizul

obtinut se mentioneazd anumite obligatii care trebuie respectate.
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Titlularul investitiei este obligat s3 ia masuri prealabile construirii de decopertare a stratului de sol fertil pe care
sa il depoziteze si niveleze pe terenurile neproductive sau slab productive, indicate de Directia pentru Agriculturd
a Judetului Brasov in vederea punerii in valoare sau a ameliorarii acestora, conform prevederilor art.100 din
Legea nr.18/1991, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare.

Totodata beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa sau degrada terenurile si nici

culturile din zana limitrofa.

Prin Certificatul de Urbanism nr. 14 din 19.02.2024 s-a solicitat obtinerea unei Adrese emisa de cétre
Ministerului Culturii si Cultelor de Patrimoniu National — Directia de culturd Brasov, motiv pentru care s-a
solicitat un Punct de Vedere din partea Muzeului Judetean de Istorie Brasov care a fost obtinut si emis cu nr.
475/ 29.05.2025.

Prin Punctul de Vedere emis de Muzeul Judetean de Istorie Brasov cu nr. 475/ 29.05.2025 se mentioneazj faptul
¢d nu se detin informatii despre realizarea de cercetéri arheologice in terenul studiat, iar acesta nu se afld Tn
perimetrul sau aria de protectie legald a vreunui sit arheologic.

Conform Anexei atasate punctului de vedere, respectiv conform Referatului de Analizi a solicitérii cu

nr. 250/27.01.2025 inregistrat la muzeu cu numarul 1222/22.05.2025 si intocmit de debutant Barbu Andrei
Daniel si verificat de arheologul specialist Lucica Olga Savu, se mentioneazd ca in acest areal au fost realizate de-
2 lungul timpului un numar redus de evaludri arheologice, insd in nici unul dintre cazuri nu a fost evitiatd
prezenta vestigiilor cu caracter arheologic.

Prin Adresa emisd de Ministerul Culturii — Directia Judeteand pentru Culturd Brasov, se mentioneaza faptul c3
imobilul nu face obiectul documentatiei si nu se afla in zona de protectie (monument/ ansamblu/ sit) sau in zona
construita protejata si nici nu face obiectului unui studiu de fundamentare istorico — stiintific pentru delimitarea
zonelor de protectie a monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din
planurile urbanistice. Conform Punctului de vedere emis de Muzeul de Istorie Brasov cu nr. 475/ 29.05.2025, Tn
cazul in care cu prilejul lucrarilor de sdpaturd vor fi descoperite vestigii arheologice, trebuie sd fie anuntate
autoritatile locale iar lucrérile sa fie Intrerupte pana la salvarea informatiilor si recuperarea materialului

arheologic de catre specialistii in domeniu.

2.6 Probleme de mediu

Pentru viitor se propune conservarea si imbunétatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor
poluanti in cadrul orasului, tindndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona,
existente sau viitoare.

Tn scopul Tmbunatatirii calitatii mediului se vor respecta prevederile incluse in Decizia Etapei de Tncadrare

nr. 43/2808 din 03.04.2025 emisd de Agentia pentru Protectia Mediului Brasov, respectiv: spatiile verzi vor ocupa
minim 30% din suprafata fiecdrui lot (prin prezenta investitie se propun 40% spatii verzi), spatiile libere vizibile din
circulatiile publice vor fi tratate ca gradini, iar spatiile neconstruite si neocupate de accese vor fi Tnierbate si

plantate.

Pagmall

P.U.Z. - ,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"

Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strad3 identificatd cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad
103536



i el

I’

v S.C. URBAN WISE S.R.L. i VL 208
Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
l\\ Nr. Reg. Com.:12024019084004, CUI: R05048556§| | {'ﬁ(". 5
Tel.: 0765.033.033 Do A6 TR

2.7 Optiuni ale populatiei
Pentru imobilul care a generat Planul Urbanistic Zonal s-a efectuat informarea si consultarea publicului, pentru
care s-a obtinut Raportul Informarii si Consultarii Publicului in etapa de documentare si elaborare a studiilor de
fundamentare cu Nr. 5088 din 21.07.2025.

Documentafia de Urbanism ,,CONSTRUIRE CASE DE VACANT.A" a urmarit urmatoarele etape:

1. Etapa anunt de intentie si studiu de oportunitate:

Anunt de intentie si studiu de oportunitate inregistrat sub nr. 1822 din 06.03.2024 a fost in dezbatere publica
incepand cu data de 06.03.2024; Anuntul de intentie a fost postat la avizier, la terenul care face obiectul PUZ si pe
site-ul primariei incepand cu data de 06.03.2024.

Anuntul de intentie si cererea privind documentatia PUZ-Faza Aviz de oportunitate precum si documentatia
inregistrata cu nr. 1822 din data de 06.03.2024 a fost publicata si disponibila spre consultare la sediul Primariei
Comunei Poiana Marului incepand cu data de 06.03.2024.

Beneficiarul a montat in luna martie 2024 un panou informativ cu dimensiunea 0.85 x 1.2m, cu front la drumul de
acces al terenului situat la adresa din Comuna Poiana Marului, identificat astfel: C.F. nr. 103936 Poiana Marului,
nr. cad 103936 si a postat afise |a avizierul Primariei Comunei Poiana Marului dar siin localitate, prin care se aduce
la cunostinta celor interesati despre elaborarea documentatiei PUZ - Faza Anunt de intentie si studiu de
oportunitate. Panoul de informare montat la terenul care face obiectul investitiei, a fost montat incepand cu luna
martie 2024 si a fost mentinut pe tot cuprinsul lunilor aprilie si mai a anului 2024;

In urma dezhaterii publice din data de 29.04.2024 s-au propus modificari conform Proces Verbal al dezbaterii in
urma informarii si consultarii populatiei nr. 2 din 29.04.2024 si s-a reluat procedura de Anunt de intentie si studiu
de oportunitate.

In urma reluarii procedurii de Anunt de intentie si studiu de oportunitate s-a depus documentatia aferenta fazei
anunt de intentie si studiu de oportunitate, documentatie inregistrata sub nr. 5149 din 17.07.2024. Documentatia
a fost in informare si consultare publica incepand cu data de 17.07.2024;

Anuntul de intentie a fost postat |a avizier, la terenul care face obiectul PUZ si pe site-ul primariei incepand cu data
de 17.07.2024;

Anuntul de intentie si cererea privind documentatia PUZ- Faza Aviz de oportunitate precum si documentatia
inregistrata cu nr. 5149 din data de 17.07.2024 a fost publicata si a fost dispanibila spre consultare la Primariei
Comunei Poiana Marului incepand cu data de 17.07.2024,

In acest sens beneficiarul a reluat procedura a montat in luna iulie 2024 un panou informativ cu dimensiunea 0.85
x 1.2 m, cu front la drumul de acces al terenului situat la adresa din Comuna Poiana Marului, identificat astfel: C.F.
nr. 103936 Poiana Marului, nr. cad 103936 si a postat afise la avizierul Primariei Comunei Poiana Marului dar si in
localitate, prin care se aduce la cunostinta celor interesati despre elaborarea documentatiei PUZ - Faza Anunt de
intentie si studiu de oportunitate. Panoul de informare maontat la terenul care face obiectul investitiei, a fost

montat incepand cu luna iulie si a fost mentinut pe tot cuprinsul lunii august 2024;
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2. Etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare:

| S IR

- solicitare cu anunt si documentatie aferenta, inregistrata sub nr. 4142 din 12.06.2025, a fost in consultare publica
incepand cu data de 12.06.2025 pana in 06.07.2025, a fost publicata pe site-ul primariei, la avizierul din sediul
Primariei Comunei Poiana Marului si disponibila spre consultare la sediul Primariei Comunei Poiana Marului
incepand cu data de 12.06.2025.

Infarmarea si consultarea publica a fost anuntata prin afisare la sediul primariei, prin afisare
la terenul care face obiectul PUZ-ului si pe site-ul oficial al Primariei Comunei Paiana Marului.

Documentatia disponibila la sediul Primariei Comunei Poiana Marului Biroul Urbanism, ,,nu a fost
consultatii de nici o persoana"

Nu au fost primite de la persoane fizice/juridice puncte de vedere cu privire la documentatia de urbanism
pusa in consultare publica in aceasta etapa si nici nu s-au cerut informatii cu privire la documentatia de urbanism
pusa in consultare publica in aceasta etapa.

Rezultatul proceselor de informare si consultare publica:

In prima etapa: anunt de intentie si studiu de oportunitate. La dezbaterea publica au participat un numar de 9
persoane interesate, conform listei anexe la procesul verbal de prezentare si dezbatere publica din data de
29.04.2024

-Documentatia disponibila la sediul Primariei Comunei Poiana Marului, Compartimentul Urbanism ,,nu a fost
consultata de nici o persoana”

-Nu au fost primite de la persoane fizice/juridice puncte de vedere cu privire la documentatia urbanistica pusa in
dezbatere.

In a doua etapa: de elaborare a studiilor de fundamentare si elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de
avizare, documentatia a fost disponibila la sediul Primariei Comunei Poiana Marului,Compartimentul Urbanism si
,,nu a fost consultata de nici o persoana” si nu au fost primite de la persoane: fizice/juridice puncte de vedere cu

privire la documentatia urbanistica pusa in dezbatere.
3 Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Aceasta lucrare este Intocmita pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la capitolul 1.4. — Surse
documentare. Tinand cond de tendinta continua de dezoltare a constructiilor cu functiunea de locuire individuala,
case de vacantd si functiuni complementare, realizarea investitiei propuse ,,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE
DE VACANTA” se incadreaza in specificul zonei de studiu.

Muzeul Judetean de Istorie Brasov

Conform referatului de analiza a solicitarii cu nr. 250/ 27.01.2025 Tntocmit de arheologul debutand Barbu Andrei
Daniel si verificat de arheologul specialist Lucica Olga Savu si inregistrat la muzeu cu numarul 1222/22.05.2025,
terenul care a generat prezenta documentatie nu se afld in perimetrul sau n aria de protectie legald a vreunui sit

arheologic.
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Conform referatului si a anexei acestuia si a literaturii cu specific arheologic s-au emis urniatoa ;ele concluzii:
- Terenul se afl3 in Poiana Marului, la nord de sat, Tntr-o zona Tnalt3, deluroasd, aflatd in dezvoltare, la o distanta
de aproximativ 43 km de sediu Muzeului Judetean Brasov si 5 km de primaria comunei Poiana Marului,
- In arealul din care face parte limita P.U.Z. de-a lungul timpului au fost realizate un numar redus de evaludri
arheologice de teren intruzive, inclusiv in teritoriul localitdtilor vecine, insd Tn nici unul dintre cazuri nu a fost
evidentiatd prezenta vestigiilor cu caracter arheologic.
- Totodat3, nici prin verificarea de suprafatd a terenului nu au fost identificate materiale arheologice ori altfel de
urme antropice care sa necesite verificari suplimentare intruzive.
Cu toate acestea, in cazul in care, cu prilejul s&périi fundatiilor vor fi descoperite vestigii arheologice va fi necesar

ca autoritdtile locale s3 fie anuntate, iar lucrarile s3 fie Tntrerupte panad la salvarea informatiilor si recuperarea

materialului arheologic de cétre specialistii in domeniu,

Conform studiului pedologic si agrochimic pentru incadrarea terenului in clase de calitate, terenul agricol (arabil)
studiat cu nr. cad. 103936, suprafatd de 7.483 mp, situat in extravilanul comunei Poiana Mdrului, Judetul Brasov,
pe care se propune prezenta investitie de tip P.U.Z. cu privire la construire case de vacantd, se ncadreaza n clasa
a-V-a de calitate pentru arabil.

Calitatea a-V-a pentru arabil — din punct de vedere agrochimic (valori la suprafata solului), solul este cu reactie
puternic acida, cu asigurare in humus foarte mare, cu asigurare in azot mare, cu asigurare in fosfor mobil micé si

asigurare Tn potasiu mobil mica.

3.2 Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare

Conform PUG Poiana Marului, imobilul teren se incadreaza in extravilan, iar conform extrasului de carte funciard

terenul este considerat “arabil”’.

3.3 DESCRIERE SOLUTIE

Domnul GRAPA OCTAVIAN solicitd introducerea Tn intravilan si reglementarea imobilului cu suprafata totald de
7.483 mp in vederea efectuarii investitei ,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA” care sa raspunda
actualelor cerinte de dezvoltare a zonei.
Imohilul identificat cu nr. cad. 103936 in suprafatd totald de 7.483 mp se parceleaza in doud loturi dupd cum
urmeazd:
Lotul 1 care dispune de o suprafatd de 2.000 mp are urmdtoarele vecinatati:

= |3 N—drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime Tnsumatd de 53,05 m;

= |3 §- proprietate privatd identificatd cu nr. cad. 103821 pe o lungime insumatd de 8,84 m;

= |3 V- proprietate privata cu nr. cad. 103935 pe o lungime insumatd de 54,28 m;

= |aE-lotul 2, - limitd propus3 Tn cadrul parcelarii, pe o lungime insumata de 67,86 mp;
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Lotul 2 care dispune de o suprafata de 5.064,9 mp are urméatoarele vecin3tati: ’,-‘

= |a N- drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumatd de 42,2 m;

=  |aS- proprietate privatd identificatd cu nr. cad. 103821 pe o lungime insumatd de 28,69 m; proprietate
privatd identificatd cu nr. cad.: 103603 pe o lungime Tnsumaté de 68,91 m;

= |a V-lotul 1,~limitd propusa in cadrul parcelérii, pe o lungime insumatd de 67,86 mp;

= |3 E- proprietate privatd neidenfiticatd cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime Tnsumata de
64,77 m; drum de pamant neidentificat cu nr.cad. pe o lungime Tnsumatd de 41,57 m;

Se instituie interdictia de lotizare/ parcelare ulterioara aprobarii P.U.Z. a loturilor propuse din documentatia de

* urbanism — PUZ,

Reglementarea celor doud loturi propuse:
1. Pelotul 17n suprafata de 2.000 mp sunt permise trei constructii dintre care:
e O casd de vacanta cu suprafata construitd de 120 mp;
e Doud anexe cu suprafata construitd de 40 mp fiecare;
2. Pelotul 2n suprafatéd de 5.064,9 mp sunt permise trei constructii dintre care:
e O casa de vacanta cu suprafata construitd de 110 mp;
e Doud case de vacanta cu suprafata construita de 65 mp fiecare;
Nu se admite parcelarea ulterioara a celor doua loturi reglementate, dupd aprobarea P.U.Z.-ului.
Alinierea propusa a constructiilor fatd de noul aliniament rezultat in urma modernizérii drumului de acces
identificat cu nr, cad. 102726 variaza intre 9,13 m n partea nord-esticd, 13,61 central si 9,85 m in partea nord-
vestica pentru lotul 1 si intre 5,28 m in partea nord-esticd si 7,54 m in partea nord-vesticd pentru lotul 2,

respectdnd zona de protectie si siguranta aferenta retelei electrice LEA 20 kV.

Circulatii si accese:

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din partea nordica prin intermediul drumului de acces identificat cu
nr. cad. 102726.

Drumul de acces identificat cu nr. cad. 102726 dispune in prezent un profil transversal variabil cuprins intre 3,43
m si 3,88 m si se reglementeaza la un profil cu un gabarit de 8 m care dispune de o parte carosabilide 7mcuo
bandd pe sensul de mers de 3,5 m fiecare si un trotuar de 1 m latime situat pe latura sudicd a pértii carosahile,
spre terenul care a generat P.U.Z. Modernizarea drumului de acces prevede o zond destinatd manevrelor de
intoarcere pentru autovehicule, masini de trafic greu si autospeciale de urgentd, cu o suprafatd de 92,66 mp.,
conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.11.1 -
,Accese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu”,”drumurile cu o lungime de maximum 100
m vor dispune de minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o latura si supraldrgiri pentru manevre de
intoarcere la capat”.

Suprafata de teren propusa spre cedare in vederea largirii drumului identificat cu nr.cad: 102726 este de 418,1

mp rezultdnd o suprafata de teren radmasa destinatd caselor de vacanta de 7.064,9 mp.
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Accesul carosabil si cel pietonal pe loturile propuse se realizeaza din latura nordicd prin intermediul drumului de

acces identificat cu nr. cad. 102726.

e Tn cadrul lotului 1, accesul carosabil si cel pietonal se reglementeazd conform: H.G. nr. 525 din 1996 pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 -, Accese carosabile pentru locuinte
unifamiliale cu acces si lot propriu” ,,pentru alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime
de maximum 25 m se impune o latime de minimum 3,5 m.

Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 22,18 m si de o declivitate de 5,24%
(3°), care s& permitd accesul autospecialelor de urgentd si care sa deserveasci casa de vacantd propusa si cele
doud anexe, cu partea carosabil3 de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura vestica, prevdzut cu 0 zond pentru
desfasurarea manevrelor de Tntoarcere auto in suprafatd de 94,32 mp in capdtul acestuia sicu o supralargire

pentru depésire auto.

e 1ncadrul lotului 2, se propune un drum cu o lungime totald de 45,62 m care se reglementeazd conform H.G.
nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese
carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu” , pentru alei (semi)carosabile Tn interiorul
zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o latime de minimum 3,5 m, iar pentru
drumurile cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute supraldrgiri de depdsire si suprafete pentru manevre
de intoarcere”.

Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 45,62 m si o declivitate de 3,16%
(1,81°), care s3 permitd accesul autospecialelor de urgentd si care s3 deserveascd cele trei case de vacanta
propuse, cu partea carosabild de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura esticd, prevdzut cu o zona pentru
desfasurarea manevrelor de intoarcere auto in suprafatd de 92,57 mp in capétul acestuia i cu o supralargire

pentru depasire auto.

Conform normativului privind securitatea la incediu a constructiilor din 2022 art. 2.6.1 cele doua loturi
reglementate prin PUZ se pot accesa si traversa cu masini de trafic greu sau autovehicule speciale de urgenta, iar
potrivit H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.12 —

., Toate categoriile de constructii” drumurile de acces sunt dimensionate Tn conformitate cu normele pentru trafic

greu si permit interventii Tn caz de incendiu.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza in incintele nou amenajate, in afara circulatiilor publice,
conform. H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 5,pct. 5.11 astfel:
Pentru lotul 1 se vor asigura 2 locuri de parcare casei de vacantd propuse.

Pentru lotul 2 se vor asigura 2 locuri de parcare/ casi de vacanta propusd si un loc de parcare destinat vizitatorilor

rezultdnd un numdr total de 7 locuri de parcare.
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Amplasarea cladirii fata de aliniament : Sttt 0 | // T S
Retragerea minima fatd de aliniament (definit ca linia de demarcatie Intre terenurile apérfinénd domeniului
public si cele aparfinand domeniului privat) este generata de linia de protectie a retelei electrice existente pe
teren LEA 20 KV si astfel, aceasta variaza intre 9,13 m Tn partea nord-esticé, 13,61 central si 9,85 m in partea

nord-vesticd pentru lotul 1 si intre 5,28 m in partea nord-estica si 7,54 m Tn partea nord-vesticd pentru lotul 2..

Conformarea spatial volumetrica

Dispunerea constructiilor va tine cont de specificul si caracterul zonei Poiana Marului. Poiana Marului prezintd
atat structura de sat de tip rdsfirat cat si structurd de sat de tip risipit, ambele fiind specifice zonelor de munte si
de dealuri. Investitia este situata intr-o zona de tip risipit a Comunei Poiana Marului in proximitatea zonei de tip
rasfirat si intr-o zonad in care locuintele de tip risipit au un regim de indltime de P+E/M (parter, etaj sau
mansarda).

Satele cu structura de tip risipit sunt asezari specifice zonelor cu dealuri si munti si sunt formate din gospodarii
izolate (locuinte si anexe), fiecare avand Tn jur propriul teren de folosintd. Tn structura de tip risipit, gospodériile
izolate se afl3 de obicei la distant unele fat3 de altele. In structura de tip risfirat, gospodiriile se afl3 amplasate
n front compact.

Aspectul constructiilor propuse va tine cont de specificul zonei si de arhitectura specifica constructiilor din

zonele de munte, prin proportii adecvate ale volumelor, prin calitatea materialelor utilizate si prin alegerea
cromatica.

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

Se interzice folosirea materialelor care imitd materialele naturale, in special in folosirea de materiale plastice si
de materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului inconjurétor.

Se va acorda o atentie sporita tratdrii acoperisului in sarpanta in concordantd cu specificul zonei, sunt admise
constructiile cu acoperis In sarpanta si nu se admit constructii cu acoperis tip terasa.

Conformarea constructiei, materialelor de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare, culorile
ansamblului si ale detaliilor, conformarea fatadelor si amplasarea si amplasarea golurilor vor fi in concordanta cu
specificul zonei si a vecinatatilor limitei P.U.Z.

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

in caz de Tmprejmuire, Tmprejmuirea se va realiza In concordant cu specificul zonei, se va urméri pe cat posibil ca
dimensiunile si aspectul imprejmuirilor sd fie cele traditionale, iar in situatia unor Tmprejmuiri transparente (lemn,
plasa de sdrma, etc.) se va practica o dublare a acestora cu garduri vii (din vegetatie) amplasate inspre interiorul
proprietatii.

Imprejmuirile vor respecta caracterul zonei si se vor conforma la imprejmuirile din vecinitate atat din punct de

vedere al materialelor din care sunt executate cét si ca indltime.
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Sunt interzise Tmprejmuirile opace, care nu permit vizibilitatea. Se vor folosi tipuri de imprejmuiri {ranspa rente si
semi-transparente. indltimea fmprejmuirilor se va stabili in functie de indltimea imprejmuirilor din zond si nu vor
vor depasi 1 m.

Se va acorda o importantd crescutd proportiilor de spatiu verde — spatiu construit fn vederea mentinerii unui

caracter unitar al zonei, respectind cerintele Avizului de Protectia Mediului,

Pentru a tine cont de conformarea zonei sub forma unui sat de tip réfirat si de tip risipit cele trei constructii sunt
amplasate cu o distantd variabild intre ele, cea mai mica fiind de 8 m, de-a lungul a doud drumuri de incinta cu
form3 sinuoasa care urmeaza curbele de nivel, in concordanta cu modul organic de dezvoltare al satelor rasfirate
si risipite caracteristice zonelor montane,

Pentru a respecta faptul cé spatiile verzi ample sau spatiile verzi de tip livezi reprezintd un element caracteristic al
zonel si al satelor rasfirate si risipite in general, se opteaza pentru spatii verzi ample, respectiv pentru un procent
minim de 40 % spatii verzi in cadrul fiecarui lot propus (lot 1 si lot 2).

Clidirile propuse au acoperis in sarpantd, fatade din lemn, cu culori neutre, complet integrate Tn contextul
arhitectural local.

Pentru circulatiile pietonale, se propun poteci cu elemente din piatrd pentru a se integra in imaginea locald,
Investitia propusd prin conformarea volumetricd respectd caracterul general al zonei din care face parte si

consolideazd identitatea rurald, integrdndu-se Tn peisajul natural al zonei.

Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld
Pentru lotul 1:

—  Distanta minim3 dintre o casé de vacantd si 0 anexd amplasate pe acelasi lot va fi egald cu Tndliimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu
mai putin de 4 m.

—  Distanta minim3 dintre dou anexe amplasate pe acelasi lot va fi egala cu indltimea la cornisd a cladirii
celei mai Tnalte (masuraté de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 10
m.

Pozitionarea casei de vacanta pe lotul 1 va fine cont de culoarul de vizibilitate cétre valorile naturale
locale ale zonei: Muntii Piatra Craiului (S-V) si muntii Bucegi (S-E).
Pentru lotul 2:

— Distanta minimé dintre doud case de vacanta amplasate pe acelasi lot va fi egald cu fndltimea la cornisa
a cladirii celel mai Tnalte (masuratd de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai
putin de 8 m.

Pozitionarea celor trei case de vacantd pe lotul 2 va tine cont de culoarele de vizibilitate cdtre valorile

naturale locale ale zonei: Muntii Piatra Craiului (S-V) si muntii Bucegi (S-E).
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S teren propus spre cedare in vederea largirii drumului cu nr. cad. 102726 = 418,1 mp

S teren destinat locuirii in urma suprafetei cedate in vederea largirii drumului cu nr. cad. 102726 =7.064,9 mp

Pentru lotul 1:

Slot1=2.000mp P.O.T.max=10% C.U.T.max.=0,16

RH max. casa de vacantd= S/D+P+1/M niveluri ( subsol sau demisol, parter, etaj sau mansarda)

(H coamd maxim = 10 m de la cota + 0.00, H max cornisd maxim = 8 m de |a cota + 0.00; cota + 0.00 fiind cota de
calcare la parter)

RH max. anexe= P ( parter) (H coama maxim= 5 m de la cota = 0.00, H cornisad maxim =3 m de la cota + 0.00, cota
+0.00 fiind cota de célcare la parter)

SC max. = 200 mp (o casd de vacantd cu suprafata de 120 mp si doud anexe cu suprafata de 40 mp fiecare)

SCD max. =320 mp

S verde la sol — min. 40% = 800 mp

Pentru lotul 2:

Slot 2 =5.064,9 mp P.O.T.max=5% CUT.max.=0,1

RH max. case de vacantd= P+1/M (parter , etaj sau mansarda) (H coam& maxim= 9 m de la cota + 0.00,

H cornisa maxim= 7 m de la cota + 0.00, cota + 0.00 fiind cota de célcare |a parter)

SC max. = 240 mp (O casd de vacanta cu suprafata de 110 mp si doud case de vacan{a cu suprafata de 65 mp
fiecare)

SCD max. =480 mp

S verde la sol — min, 40% = 2.025,96 mp

Nu se admite parcelarea ulterioara a celor doud loturi reglementate, dupd aprobarea P.U.Z.-ului.

Pagina 1 9

P.U.Z. - ,ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"

Jud. Brasav, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Ma&rulul, strad identificatd cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad
103936



Nr % -

Y 5.C. URBAN WISE 5.R.L. i
Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5} Bucuresti
l\\ Nr. Reg. Com.:]2024015084004, CUI: ROS0486668 ok
Tel.: 0765.033.033 K imirine s cormers i AT AR E

I 1 ) . i I & J
| L) (), 8 AUG. 2025 f Y,
i '

Indici si indicatori urbanistici
Existent| Conform PUG PROPUS
Poiana Marului
Fanete cu arabil N
Functiune Arabil intercalat Caseds vaFanta S/D+P+1/M
. sianexe P
Extravilan
U.M.
S teren reglementat 7.483 7.483 7.483] mp
S teren propus spre cedare in
vederea largirii drumului cu nr. 418,1
cad.: 102726 mp
S teren rdmas in urma cedarii
pentru largirea drumului cu nr. 7.064,90
cad.: 102726 mp
Lotul 1
Slotl 2.000 2.000] mp
POT max. 10%
CUT max. 0,16
Caséa de vacantd - S/D+P+1/M
(H max. coamd=10m
Rh max. H max. cornisd=8m)
Anexe - P (H max. coama =5m
H max. cornisa =3 m)
SCmax.
O casd de vacantd de 120 mp; 200
Doud anexe de 40 mp fiecare; mp
SCD max. 320 mp
S verde la sol min. 40% =800| mp
Lotul 2
Slot2 5.064,90 5.064,90] mp
POT max. 5%
CUT max. 0,1
Case de vacanté - P+1/M
Rh max. (H max. coam&=9m
H max. cornisd=7 m)
SC max.
O casa de vacantd de 110 mp; 240
Doud case de vacanta
de 65 mp fiecare; mp
SCD max. = 480 mp
S verde la sol / 2\ min. 40% =2.025,96] mp
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PLAN URBANISTIC ZONAL

~PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

jud. Brasov, comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificatd cu nr. Cad.:
102726, teren identificat cu nr. Cad.: 103936

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1 INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrdrii: PLAN URBANISTIC ZONAL
+PROMOVARE P.U.Z, — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”

Amplasament: Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, stradad identificatd cu

nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 103936

Suprafata teren reglementat: 7.483 mp

Beneficiar: GRAPA OCTAVIAN
Proiectant: S.C. URBAN WISE S.R.L.
Proiect Nr. ; 905/2024

Data: iunie 2025

Regulament Local de Urbanism PUZ — ,,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"
Jud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, stradd identificatd cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr.

cad 103936



' Str.'f)r..lean @Il_i_net nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
_ Nr. Reg. Comi:12024019084004, CUI: RO50486668
] Tel.: 0765.033.033

| )
/. GENERALITATI: CARACTERUL ZONE!I

3. s b W e i

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Functiunea propus3: Zona L- Locuinfe individuale si functiuni complementare

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

locuinte individuale amplasate Tn regim izolat cu SC max. permis de 120 mp/ constructie;

case de vacantd amplasate in regim izolat cu SC max. permis de 120 mp/ constructie;

anexe (bucdtarii de vard, magazii, foisoare, garaje, piscine, sere) a caror suprafata construita sa nu depaseasca 80 mp;
reparatii si extinderi la locuintele existente;

parcaje la sol;

spatii verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului, specii specifice zonei;

spatii libere pietonale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se admite mansardarea caselor de vacant3 cu regimul de indltime P, cu luarea in calculul a coeficientului de utilizare a

terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria parterului;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

constructii, dotari, instalatii anexe cu functiune industriala, agricola sau agroindustriala, specializare si care prin suprafata,
circulatii, nu au elemente comune cu zona de locuit si pot contribui la afectarea mediului urban ambiant prin degajare de
NoXe.;

locuinte insiruite sau cuplate;

piste karting, motocros, standuri de tir cu arma si in general orice activitate producatoare de zgomot.

deschideri de cariere, gropi de imprumut, etc care pot duce la degradarea solului si peisajului

activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau generatoare de trafic greu;

depozite sau antrepozite comerciale

realizarea unor false mansarde;

constructii provizorii;

instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;
depozitare en-gros;

depozitédri de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

Regulament Local de Urbanism PUZ — ,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"
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statii de betoane;

autobaze;

statii de intretinere si spalatorie auto;

spalatorii chimice; | ) Ay /

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constriiciiile de pe parcelele adiacente;
orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

oonstructii provizorii pe domeniul public, altele decat cele ce se incadreazé la mobilier urban;

orice alte utilizari care nu sunt incluse la Utilizari permise/ Utilizari permise cu conditiondri;

SECTIUNEA || - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELEI (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Imobilul identificat cu nr. cad. 103936 n suprafaté totald de 7.483 mp se parceleazi n doud loturi dupd cum urmeaza;
Lotul 1 care dispune de o suprafata de 2.000 mp are urmétoarele vecinitati:

la N—drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime insumata de 53,05 m;

la S- proprietate privata identificatd cu nr. cad. 103821 pe o lungime Tnsumata de 8,84 m;

la V- proprietate privata cu nr. cad. 103935 pe o lungime Tnsumaté de 54,28 m;

la E- lotul 2, - limita propusa in cadrul parceldrii, pe o lungime insumata de 67,86 mp;

Lotul 2 care dispune de o suprafatd de 5.064,9 mp are urmétoarele vecinatati:

la N- drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime Tnsumats de 42,2 m;

la S- proprietate privatd identificatd cu nr. cad. 103821 pe o lungime Tnsumaté de 28,69 m; proprietate privat identificat3
cu nr. cad.: 103603 pe o lungime insumata de 68,91 m;

la V- lotul 1,— limita propusad in cadrul parcelarii, pe o lungime insumaté de 67,86 mp;

la E- proprietate privata neidenfiticaté cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime insumat3 de 64,77 m; drum de

pamant neidentificat cu nr.cad. pe o lungime Tnsumata de 41,57 m;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Conform P.U.Z., cu urmatoarele recomandari privind zonele de extindere:

Retragerea minimd fata de aliniament (definit ca linia de demarcatie Intre terenurile apartindnd domeniului public si
cele apartinand domeniului privat) este generata de linia de protectie a retelei electrice existente pe teren LEA 20 KV
care prin studiul de coexistenta s-a redus la 7 m stanga-dreapta din axul acesteia si variaza intre 9,13 m in partea nord-
esticd, 13,61 central si 9,85 m in partea nord-vesticd pentru lotul 1 siintre 5,28 m Tn partea nord-esticd si 7,54 m in

partea nord-vesticd pentru lotul 2.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE LOTURILOR
Retragerea cladirilor fata de limitele laterale ale loturilor va fi la o distant3 cel putin egala cu jumatate din inaltimea la

cornisa (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3 m;
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Retragerea cladirilor fata de limita posterioara a loturilor va fi la o distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la
cornisd (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 5 m;

Conform studiului geotehnic nu exista zone cu risc de alunecari de teren si astfel nu se impun zone cu restrictii de
construire. Amplasamentul viitorului imobil este in perfect echilibru litostatic, declansarea fenomenelor distructive din
categoria — alunecéri, prébusiri, curgeri fiind exclusa dacé se respectd conditiile de bune practici mentionate in studiul

geotehnic.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACELASI LOT

Conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari:

Reglementarea celor doud loturi propuse din cadrul terenului identificat cu nr. cad.103936:
Pe lotul 1 in suprafatd de 2.000 mp sunt permise trei constructii dintre care:

O casa de vacanta cu suprafata construitd de 120 mp;

Doud anexe cu suprafata construitd de 40 mp fiecare;

Pe lotul 2 Tn suprafatd de 5.064,9 mp sunt permise trei constructii dintre care:

O casé de vacanta cu suprafata construita de 110 mp;

Doud case de vacantd cu suprafata construita de 65 mp fiecare;

Nu se admite parcelarea ulterioard a celor doud loturi reglementate, dupa aprobarea P.U.Z.-ului.

Pentru lotul 1:

Distanta minim3 dintre o casa de vacanta si o anexa amplasate pe acelasi lot va fi egald cu indltimea la cornigd a cladirii
celei mai inalte (masurat4 de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 4 m.

Distanta minim3 dintre dou& anexe amplasate pe acelasi lot va fi egald cu indltimea la cornisd a cladirii celei mai inalte
(masurata de |a cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 10 m.

Pozitionarea casei de vacant3 pe lotul 1 va tine cont de culoarele de vizibilitate cdtre valorile naturale locale ale zonei:

Muntii Piatra Craiului (S-V) si muntii Bucegi (S-E).

Pentru lotul 2:

Distanta minima dintre doud case de vacantd amplasate pe acelasi lot va fi egald cu indl{imea la cornisd a cladirii celei mai
inalte (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 8 m. Pozitionarea celor trei case
de vacantd pe lotul 2 va tine cont de culoarele de vizibilitate catre valorile naturale locale ale zonei: Muntii Piatra Craiului

(S-V) si muntii Bucegi (S-E).

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII §I ACCESE

Accesul carosabil si pietonal cdtre cele doud loturi propuse se realizeaza din partea nordicd, prin intermediul drumului de
acces identificat cu nr. cad. 102726,

Drumul de acces identificat cu nr. cad. 102726 dispune in prezent un profil transversal variabil cuprins Tntre 3,43 m 5i 3,88

m si se reglementeaza la un profil cu un gabarit de 8 m care dispune de o parte carosabila de 7 m cu dublu sens, cu o
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bandd pe sensul de mers de 3,5 m fiecare si un trotuar de 1 m I[&time s.-it_uat pe Iatu“r”a";udité a;ﬁ.érzii carosabile, spre
terenul care a generat P.U.Z,
Modernizarea drumului de acces prevede o zona destinatd manevrelor de intoarcere pentru autovehicule, masini de
trafic greu si autospeciale de urgents, cu o suprafatd de 92,66 mp, conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces
si lot propriu”,”drumurile cu o lungime de maximum 100 m vor dispune de minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel
putin pe o latura sisupralargiri pentru manevre de Tntoarcere la capat”.
Suprafata de teren propusd spre cedare in vederea largirii drumului identificat cu nr.cad. 102726 este de 418,1 mp
rezultdnd o suprafata de teren rdmasa destinatd caselor de vacanta de 7.064,9 mp.
in cadrul lotului 1, accesul carosabil si cel pietonal se reglementeazé conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,Accese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces
si lot propriu” ,,pentru alei (semi)carosabile Tn interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o
latime de minimum 3,5 m. Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 22,18 m si de o
declivitate de 5,24% (3°), care sa permita accesul autospecialelor de urgenta si care sa deserveascd casa de vacantd
propusa si cele doud anexe, cu partea carosabila de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura vestica, prevazut cu o zon3
pentru desfasurarea manevrelor de Tntoarcere auto in suprafatd de 94,32 mp in capétul acestuia si cu o supraldrgire
pentru depdsire auto.
in cadrul lotului 2, se propune un drum cu o lungime totald de 45,62 m care se reglementeaz3 conform H.G. nr. 525 din
1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile pentru locuinte
unifamiliale cu acces si lot propriu” ,,pentru alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de
maximum 25 m se impune o latime de minimum 3,5 m, iar pentru drumurile cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevézute
supraldrgiri de depasire si suprafete pentru manevre de Tntoarcere”.
Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 45,62 m si o declivitate de 3,16% (1,81°), care
sa permitd accesul autospecialelor de urgentd si care s3 deserveascd cele trei case de vacantd propuse, cu partea
carosabild de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura esticd, prevazut cu o zond pentru desfasurarea manevrelor de

intoarcere auto in suprafata de 92,57 mp in capatul acestuia si cu o supraldrgire pentru depasire auto.

Conform normativului privind securitatea la incediu a constructiilor din 2022 art. 2.6.1 cele doua loturi reglementate prin
PUZ se pot accesa si traversa cu masini de trafic greu sau autovehicule speciale de urgenta, iar potrivit H.G. nr. 525 din
1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.12 — ,, Toate categoriile de constructii’”
drumurile de acces sunt dimensionate in conformitate cu normele pentru trafic greu si permit interventii in caz de

incendiu.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza in incintele nou amenajate, Tn afara circulatiilor publice, conform.
H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 5,pct. 5.11;

Pentru lotul 1 se vor asigura 2 locuri de parcare casei de vacanid propuse;
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Pentru lotul 2 se vor asigura 2 locuri de parcare/ casd de, vacantd propusa si un loc de parcare destinat vizitatorilor
! LR R e Lin, alteige e,

M AN BRA

rezultdnd un numar total de 7 locuri de parcare; i TR R . f
- Lia b

Se va asigurara o distantd de minim 5 m ntre ferestréié camerelor de locuit si locurile de parcare propuse;
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A (.?LAQ!_B"I.LQB_ o
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Pentru lotul 1: b it i {; :
Tnéltimea casei de vacantd va fi de maxim S/D+P+E/M niveluri ( subsol sau danisoI, parter, etaj sau mansarda)(H coama
maxim = 10 m de la cota + 0.00, H max cornisa maxim = 8 m de la cota + 0.00;

cota + 0.00 fiind cota de calcare la parter)

ndltimea anexelor va fi de maxim P(parter) (H coamd maxim=5 m de la cota + 0.00, H cornisa maxim =3 m de la cota £0.00,
cota + 0.00 fiind cota de célcare la parter )

Se admite mansardarea caselor de vacantd cu regimul de Tnakime P, cu luarea in calculul a coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfdsurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria parterului;

Pentru lotul 2:

In&ltimea caselor de vacant3 va fi de maxim P+1/M (parter , etaj sau mansarda) (H coamd maxim=9 m de la cota + 0.00,

H cornisa maxim= 7 m de la cota + 0.00, cota + 0.00 fiind cota de calcare |a parter)

Se admite mansardarea caselor de vacants cu regimul de inaltime P, cu luarea in calculul a coeficientului de utilizare a terenului

a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60 % din aria parterului;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Se va acorda o atentie sporitd tratdrii corecte si coerente a fatadelor,

Se va acarda o atentie sporitd tratdrii acoperisului in sarpanta in concordanta cu specificul zonei, sunt admise
constructiile cu acoperis in sarpantd si nu se admit constructii cu acoperis tip terasa.

Se interzic acoperisurile tip terasa circulabila/ necirculabila

Acoperisul va fi de tip sarpantd in concordant3 cu specificul zonei;

Se interzice alterarea aspectului arhitectural al constructiilor propuse prin montarea/dispunerea de panouri de tip

reclami pe fatade, balcoane, parapeti, etc.

Materiale permise:

- Se va acorda atentie sporit3 tratérii acoperisului Tn concordantd cu specificul zonei

- Volumetria si aspectul general al constructiilor propuse sd nu intre n contradictie cu aspectul/caracterul general al
zonei. Modul in care constructiile noi urmeaz3 s se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica
arhitectural3, precum si a traditiilor locale, va avea in vedere conformarea constructiei prin materialele de constructie
utilizate pentru fnvelitori si finisaje exterioare, culorile ansamblului si ale detaliilor, conformarea fatadelor si amplasarea

golurilor.
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- Se interzice folosirea materialelor care imitd materialele naturale, in special folosirea de materiale plastice si de

si durabile cu conditia armonizarii si inscrierii in peisaj.

Materiale interzise:

materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului inconjuréator;

- Este interzisd realizarea imitatiilor de materiale naturale sau placaje cu materiale nenaturale pe fatadele cladirilor.

Culori permise:
Se recomanda ca pe langa culorile naturale ale materialelor sa se foloseasca nuante neutre , de pamant sau pastelate, la

finisarea fatadelor, specifice tencuielilor si zugravelilor traditionale (pigmenti minerali)

Culori interzise:
Se interzice folosirea culorilor si nuantelor stridente, puternic contrastante atat pentru finisarea fatadelor, cat si pentru

tamplariile exterioare.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Alimentarea cu apd potabild

Conform Avizului nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Marului, in zona amplasamentului studiat nu
exista retele publice cu alimentare cu apa .

Conform documentatiei tehnice pentru obtinerea avizului de gospodarire al apelor si Avizului de Gospodarire al Apelor
nr.243/17.12.2024 emis de Administratia Nationald Apele Roméane Administratia Bazinald de Apa Olt, pentru alimentarea
cu apd potabild a constructiilor care vor fi edificate pe cele doud loturi, Tn urma studiului hidrologic care va fi intocmit
pentru etapa urmatoare de proiectare, se propune realizarea unui foraj.

Avand in vedere amplasarea constructiilor si conditiile topografice ale terenului studiat, forajul va fi amplasat in caltul de
nord-vest al incintei, astfel incat consumatorii sa poata fi alimentati gravitational.

Forajul va fi echipat cu o pompa submersibila ale carei caracteristici se vor stabili in functie de adancimea acviferului si de

debitul necesar satisfacerii tuturor consumatorilor de pe amplasamentul care a generat P.U.Z.

Din cabina subterand a forajului, o aductiune principala realizata din conducte din PEID De 90 mm cu lungimea de circa
45 m pozata in zona verde, va alimenta atat casa de vacanta C1 din cadrul lotului 1 cat si reteaua de distributie secundara
cétre lotul 2 (eventual si anexele).

Reteaua secundara va fi realizatd din conducte din PEID De 50 mm cu lungimea de circa 21,23 m si va fi pozata pe drumul
de incintd al lotului 2.

Din retelele mentionate, prin intermediul unor conducte de bransament din PEID De 32 mm cu lungimea total3 de circa
45,19 m, vor fi alimentate toate cele patru case de vacanid prevazute prin P.U.Z,

Lungimea totald a retelei de alimentare cu apa potabild aferenta amplasamentului studiat va fide 121,35 m.,

B 5
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Evacuarea apelor uzate menajere . S et B R o

Conform Avizului cu nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Marului, ?{n zona amplasamentului studiat
nu existd retea publicd de canalizare.

Avand Tn vedere propunerea prezentului P.U.Z. de impdrtire a terenului in doua loturi si configuratia topograficd a
amplasamentului se propun doua sisteme de colectare a apelor uzate menajere.

Lotul 1 —evacuarea apelor uzate menajere se va realiza gravitational intr-un bazin etans vidanjabil. Mai precis, evacuarea
apelor uzate provenite de |a casa de vacant3 C1 si eventual de la anexe se va face in interiorul acestora cu conducte avand
diametre cuprinse intre 40 si 100 mm péna in reteaua exterioara de incintd, alcdtuitd din conducte PVC-KG Dn 110 mm
cu lungimea de aproximativ 18 m care se va descdrca in bazinul de stocare BV1. Bazinul va fi realizat din beton, etans,
vidanjabil, acoperit de un strat de pamant vegetal insdméntat cu gazon si se va amplasa in zona verde din vestul accesului
pe lotul 1.

Lotul 2 — Evacuarea apelor uzate provenite de la cele trei case de vacanta se va realiza gravitational si prin pompare intr-
un bazin etans vidanjabil prin intermediul unei retele de canalizare de incinta prevazuta cu doua statii de pompare.
Evacuarea apelor uzate se va face in interiorul acestora cu conducte avand diametre cuprinse intre 40 si 100 mm pana in
reteaua exterioara de incinta, alcatuita din conducte din PVC-KG Dn 110 mm.

Tinand cont de declivitatea importanta a terenului apartinand lotului 2, se propune adoptarea unei retele de canalizare
ape uzate menajere de incinta in doua trepte, prin intercalarea a doua statii de pompare astfel :

- De la constructia €3 amplasata la cota 880,00 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prin
intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 3,7 m, in statia de pompare SP1 cu un volum util
de 2,4 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa evacueze un debit Q=151/sla o
inaltime de pompare de 6 m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn 90 mm cu lungimea de cca. 3,03 m
pana in caminul menajer CM.,

- De la constructia C2 amplasata la cota 880 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prir
intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 24,72 m, in caminul menajer CM mentionat mai
sus.

Din acesta, prin intermediul unui colector de canalizare din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 27,59 m, apele uzate

sunt descarcate gravitational in statia de pompare

SP2 cu un volum util de 4,8 mc care va fi echipata cu ¢ pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa evacueze un debit
Q= 3,0/sla o inaltime de pompare de 8 m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn S0 mm cu lungimea
de cca. 11,42 m pana in bazinul de stocare BV2. Bazinul va fi realizat din beton, etans, vidanjabil, amplasat in zona verde
din zona coltului de nord al lotului 2.

Va fi o constructie ingropata avand dimensiunile interioare de 3,50 x 2,60 x 1,50 m cu un volum util de 12 mc care va fi

executata cu peretii, pardoseala si planseul din beton armat cu grosimea de 20 cm. Suprafetele interioare ale pardoseli,
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peretilor si tavanului vor fi izolate cu tencuiala hidrofuga iar suprafetele exterioare cu ¢ membrana bituminoasa bistrat.
Bazinul va fi acoperit cu un strat de pamant vegetal insamantat cu gazon.
Accesul pentru vidanjare, inspectie si reparatii se va face printr-un gol cu dimensiunile de 80 x 80 cm practicat in planseu,
care va fi prevazut cu un capac metalic.
Bazinul va trebui vidanjat aproximativ o data la doua saptamani, tinand cont de volumul mediu de ape uzate evacuate.

De |a constructia C4 amplasata la cota 881 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prin intermediul

unui colector din PYC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 14 m, in bazinul vidanjabil BV2 mentionat mai sus.

Evacuarea apelor pluviale
Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jgheaburi si burlane, vor fi
descarcate liber la nivelul solulul,

Apele pluviale din zona circulatiilor auto, pietonale si parcaje interioare se va realiza pe zonele verzi adiacente.

Apdrarea impotriva inundatillor

Conform hartilor de hazard si risc la inundatii, actualizate in cel de-al doilea Ciclu de implemnetare a Directivei Inudatii
2007/60/CE, terenul studiat nu se afld in zond inundabild pentru debitul cu probabilitatea de depésire de 1%.

Alte lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu

Se vor amenaja spatii speciale pentru colectarea selectivd a deseurilor care vor fi valorificate prin firme specializate de

profil.

Alte consideratii din punct de vedere al gospodaririi apelor
Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeologica ale unor captari

de apa subterana, inventariate.

Alimentare cu energie electricd

Conform avizului de amplasament favorabil nr.7010241013792 din 19.05.2025 in zona din care face parte terenul care a
generat P.U.Z. existd retea electrica de distributie a energiei electrice de Medie tensiune |joasa tensiune.

Utilizarea amplasamentului propus se va face respectandu-se conditiile de coexistenta fata de LEA 20 kV.

Reteaua Electricd — LEA 20 kV.

Potrivit Planului Topografic receptionat de OCPI Brasov, in partea nordic3 a terenului care a generat PUZ existd o retea
de electricitate de tip LEA 20 kV, iar potrivit Ordinului ANRE mr. 4/2007, modificat prin Ordinul nr. 49 din 20.11.2007,
Capitoul V privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice, art. 18, pct. 2, pentru
retele LEA cu tensiuni Tntre 1 si 110 kV se impune o zond de protectie si de sigurantd de 24 m ( 12 m stanga — dreapta din
ax).

Prin studiul de coexistenta nr. 145/2025 intocmit de SC BLUEL SRL s-a redus culoarul de protectie si de sigurantd de 24 m

( 12 m stdnga — dreapta din ax) pana la 14 m (7 m stanga-dreapta din ax).

Regulament Local de Urbanism PUZ — ,,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"
lud. Brasov, Comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, strada identificatd cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr.
cad 103936
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Astfel, zona edificabila a terenului rezultata la sud de zona de protectie si de sigurantd LEA 20 kV se afla la o distanta
variabila fata de aliniamentul nou propus Tn urma reglementarii drumului de acces identificat cu nr. cad. 102726, mal
exact intre 9,13 m in partea nord-esticd, 13,61 central si 9,85 m in partea nord-vestica pentru lotul 1 si intre 5,28 m in
partea nord-esticd si 7,54 m in partea nord-vesticd pentru lotul 2.

Se vor respecta distantele de vecinatate fata de liniile electrice aflate in zona conform normativelor in vigoare: Ordinul

ANRE nr. 43/2007, PE 106/2003, NTED03/02/00, NTEO07/08/00, SR8591/97 si legea Energlei Electrice nr.123/2012.

Telefonizare
Conform avizului pozitiv Orange cu referinta nr. AF0700022/27690/25442 si conform Conditiilor tehnice emise de S.C.
PROTELCO S.A. cu acelasi numdr de referintd atasate avizului Orange, investitia propusa nu afecteazd traseul Orange.
Tn Conditiile Tehnice emise de S.C. PROTELCO S.A. unde se mentioneazé cé realizarea investitiei se efectueazé fard a afecta
reteaua existenta Orange se mentioneazd urmatoarele aspecte:

- Tn cazul avarierii instalatiilor de comunicatii beneficiarul va suporta contravaloarea pagubelor rezultate si

valoarea lucrarilor de restabghrea functlenaru Ior Lonform regiementarllor tehnice in vigoare si legii specifice Tn

vigoare.

pentru care au fost furnizate, I(ai“sl éansmlterea |6r dndr tefil
JU
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Alimentarea cu gaze naturale

Ty e a5

Conform avizuliu favorabil PUZ emis de D|str|gaz Sud Retete in zpna dm care face parte mvestltla propusé nu exista retea
de distrubutie (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale), iar lucrarile propuse nu
afecteaza reteaua de distributie a gazelor naturale.

Conform avizului de mediu agentul termic este propus in regim individual pe gaz netan sau electric.

Tn ceea ce priveste normele de sdnatate, conform Notificarii de Asistentd de Specialitate emisd de Directia de Sanatate
Publicd a Judetului Brasov cu nr.49/A/ 15.01.2025 se vor respecta normele igienico-sanitare cu privire la separarea
functiunilor, dotérilor tehnico-edilitate (solutiile avizate), zonelor de protectie sanitara cu regim sever ale conductelor
retelei de aductiune/ distributie a apei potabile si raporturile pe verticald si orizontald fatd de conductele de canalizare
conform HG 930/2005, respectand normele de protectie sanitard pentru zonele protejate/ locuinte cu pozitionarea
obiectivelor generatoare de nocivitdti la minin 15 m fata de ferestrele locuintelor, asigurarea distantei de minim 5 m
ntre ferestrele camerelor de locuit si locurile de parcare, amenajarea unor platforme destinate pentru colectarea
selectivd a deseurilor menajere si respectarea suprafetelor cu privire la proiectarea si executia locuintelor in asa fel
incat sd se respecte suprafetele minime precum si insorirea necesard atat a locuintelor prolectate cat si a celor

invecinate existente.

Avand in vedere categoria de folosinta arabil a terenului studiat si pozitionarea acestuia in extravilanul localitatii Poiana

Marului, Judetul Brasov s-au obtinut urmatoarele avize: Aviz ANIF si AVIZ MADR.

Regulament Local de Urbanism PUZ — ,,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTAY
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cad 103936



v S.C. URBAN WISE S.R.L.
Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
l\\ Nr. Reg. Com.:)12024019084004, CUI: RO50486668
Tel.: 0765.033.033

Conform Avizului ANIF pentru elaborare P.U.Z. Conform avizul ANIF cu nr. 650/ 22.11.2024 terenul studiat cu nr. cad.
103936 nu face parte din amenajarile si imbunatatirile funciare, aflate in administrarea ANIF — Filiala Teritoriald de 1.F.
Brasov.

Conform Avizului MADR cu nr. 199/ 28.03.2025 terenul studiat are clasa de calitate a — V-a, este liber de constructii 5i se
situeazd in extravilanul localitatii Poiana Mérului, Judetul Brasov, motiv pentru care prin avizul obtinut se mentioneaz
anumite obligatii care trebuie respectate.

Titlularul investitiei este obligat sa ia masuri prealabile construirii de decopertare a stratului de sol fertil pe care s 1l

depoziteze si niveleze pe terenurile neproductive sau slab productivefindieate de Directia pentru.Agricultura a ludetujui

Brasov in vederea punerii in valoare sau a ameliordrii acestora, coﬁform\éf&redé.r-iior'a'rt.100 'dir{'l.eg'é'a -h‘r.-la'ﬁlé_é‘i:,]
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republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare. | ?'L""- R RS, I B
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Totodata beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzdtoare HéT a nu ocupa sau degrada terenurile si nici culturile|din
|

zona limitrofa. i E—
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Prin Certificatul de Urbanism nr. 14 din 19.02.2024 s-a solicitat obtinerea unei Adrese emis3 de catre Ministerului
Culturii si Cultelor de Patrimoniu National — Directia de culturd Brasov, motiv pentru care s-a solicitat un Punct de
Vedere din partea Muzeului Judetean de Istorie Brasov care a fost obtinut si emis cu nr. 475/ 29.05.2025.

Prin Punctul de Vedere emis de Muzeul Judetean de Istorie Brasov cu nr. 475/ 29.05.2025 se mentioneaz4 faptul cd nu
se detin informatii despre realizarea de cercetari arheologice in terenul studiat, iar acesta nu se afld Tn perimetrul sau
aria de protectie legala a vreunui sit arheologic.

Conform Anexei atasate punctului de vedere, respectiv conform Referatului de Analizd a solicitdrii cu

nr. 250/27.01.2025 inregistrat la muzeu cu numarul 1222/22.05.2025 si intocmit de debutant Barbu Andrei Daniel si
verificat de arheologul specialist Lucica Olga Savu, se mentioneaza cd in acest areal au fost realizate de-a lungul timpului
un numdr redus de evaludri arheologice, insa in nici unul dintre cazuri nu a fost evitiata prezenta vestigiilor cu caracter
arheologic.

Prin Adresa emisa de Ministerul Culturii — Directia Judeteand pentru Culturd Brasov, se mentioneazi faptul ¢a imobilul
nu face obiectul documentatiei si nu se afld in zond de protectie (monument/ ansamblu/ sit) sau in zona construita
protejatd si nici nu face obiectului unui studiu de fundamentare istorico — stiintific pentru delimitarea zonelor de
protectie a monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din planurile
urbanistice. Conform Punctului de vedere emis de Muzeul de Istorie Brasov cu nr. 475/ 29.05.2025, in cazul fn care cu
prilejul lucrdrilor de sdpatura vor fi descoperite vestigii arheologice, trebule sé fie anuntate autoritatile locale iar
lucrdrile sa fie intrerupte pand la salvarea informatiilor si recuperarea materialului arheologic de catre specialistii in

domeniu.

ARTICOLUL 13— SPATII VERZI LIBERE $I SPATII PLANTATE
- Spatiile verzi vor reprezenta minim 40% din suprafata fiecarui lot.
- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini.

- Spatiile neconstruite si neccupate de accese vor fi Tnierbate si plantate.

Regulament Local de Urbanism PUZ — ,PROMOVARE P.U.Z. — CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"
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ARTICOLUL 14 - TMPREIMUIRI ;

s ek i Al ST A TR T

- imprejmuirile vor fi cdt mai apropiate de cele traditionale si se vor tine cont de faptul cd imprejmuirile specifice
zonei sunt fie transparente, fie semitransparente si sunt executate de cele mai multe ori din lemn, pe alocuri partial din
piatrd, sau din plas dublate de garduri vii. De obicei imprejmuirile au inaltimi reduse si dublarea acestora cu garduri vii
(din vegetatie) se face inspre interiorul proprietdtii.

- Tmprejmuirile se vor corela cu cele existente in vecindtatile terenului Tn ceea ce priveste aspectul si proportiile,
iar indltimea acestora nu vor depdsi Tndltimea de 1 m.

- Se interzic imprejmuirile din elemente din beton, prefabricate, tabld, plasa de sarma, placi aglomerate din lemn
SECTIUNEA III: POS!BIUTATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULU|

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (PQT)

Pentru lotul 1 in suprafatd de 2.000 mp procentul maxim de ocupare a terenului este de 10%.

- SC max. = 200 mp (o casé de vacantd S/D+P+1/M cu suprafata de 120 mp si doud anexe P cu suprafata de 40 mp fiecare)
- SCD max. = 320 mp

Pentru lotul 2 in suprafat de 5.064,9 mp procentul maxim de ocupare a terenului este de 5%.

- SC max. = 240 mp (O cas3 de vacanta P+1/M cu suprafata de 110 m si doud case de vacantd P+1/M cu suprafata de 65
mp fiecare)

- SCD max. = 480 mp

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru lotul 1 Tn suprafatd de 2.000 mp - C.U.T. max. = 0,16 adc/mp teren.
Pentru lotul 2 fn suprafat3 de 5.064,9 mp - C.U.T. max. = 0,1 adc/mp teren.

; Deta iunie 2025
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PLAN DE ACTI i

L
Planul de actiune al investitiei PUZ propune urmdtoarele categorii principale de interventie care si sustind

materializarea programulul de dezvoltare:

1.

in prima etapd se va dezmembra imobilul cu nr. cad. 103936 in scopul lotizarii a doud loturi pentru
realizarea investitiei si in scopul realizarii tramei stradale conform planselor U04 Reglementéri
urbanistice si U05 Regim Juridic.

Pentru realizarea modernizarii drumului de acces identificat cu nr. cad. 102726 se va ceda cu titlu gratuit
cdtre domeniul public o suprafatd de 418,1 mp din suprafata totald de 7.483 mp a imobilului studiat
identificat cu nr. cad. 103936.

Tn urma ceddrii cu titlu gratuit a suprafetei destinate modernizirii tramei stradale suprafata destinatd
investitiei va fi de 7.064,90 mp.

Accesul carosabil si cel pietonal al imobilului care a generat P.U.Z se realizeaza din partea de nord a
terenului prin intermediul drumului de acces identificat cu nr. cad. 102726 care dispune in prezent de
un profil transversal variabil cu gabaritul cuprins ntre 3,43 m si 3,88 m si se reglementeaza la un profil
cu un gabarit de 8 m care dispune de o parte carosabild de 7 m cu dublu sens cu o banda pe sensul de
mers a cate 3,5 m fiecare §i un trotuar de 1 m latime situat pe latura sudici a partii carosabile, spre
terenul care a generat P.U.Z. Modernizarea drumulul de acces prevede o zona destinatd manevrelor de
Tntoarcere pentru autovehicule, masini de trafic greu si autospeciale de urgentd, cu o suprafatd de 92,66
mp, conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4,

"

articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu”,”drumurile cu o
lungime de maximum 100 m vor dispune de minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o latura

si supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat”,

Se va lotiza terenul ramas in urma operatiunilor cadastrale aferente tramei stradale in 2 loturi cu
urmdtoarele suprafete:

o Lotul 1=2.000 mp

o Lotul 2=5,064,9 mp
Accesele carosabile si cele pietonale pe loturile propuse se realizeaza din latura nordicé a terenului prin

intermediul drumului de acces identificat cu nr. cad. 102726.

Tn cadrul lotului 1, accesul carosabil si cel pietonal se reglementeazd conform: H.G. nr. 525 din 1996
pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile
pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu” ,pentru alei (semi)carosabile n interiorul zonelor

parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o ldtime de minimum 3,5 m.

|
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Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 22,18 m si de o declivitate de
5,24% (3°), care s3 permité accesul autospecialelor de urgent3 si care s3 deserveasca casa de vacanta
propusa si cele dou3 anexe, cu partea carosabild de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura vestica,

previzut cu o zond pentru desfasurarea manevrelor de intoarcere auto Tn suprafatd de 94,32 mp in

capdtul acestuia si cu o supralargire pentru depdsire auto.

Tn cadrul lotului 2, se propune un drum cu o lungime totald de 45,62 m care se reglementeaza conform
H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 -
,»JAccese carosabile pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu” ,,pentru alei {semi)carosabile Tn
interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o ldtime de minimum 3,5 m, iar
pentru drumurile cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute supraldrgiri de depasire si suprafete
pentru manevre de intoarcere”.

Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 45,62 m si o declivitate de
3,16% (1,81°), care sd permitd accesul autospecialelor de urgentd si care sa deserveascd cele trei case
de vacantd propuse, cu partea carosabild de 3,5 m si cu un trotuar de 1 m pe latura esticd, prevazut cu o
zond pentru desfisurarea manevrelor de intoarcere auto in suprafatd de 92,57 mp n capdtul acestuia si
cu o supralargire pentru depdsire auto.

A doua etapd presupune obtinerea Certificatelor de Urbanism pentru obtinerea Autorizatiilor de
Construire aferente celor doua loturi.

A lll-a etapd presupune obtinerea avizelor necesare fazei DTAC pentru fiecare lot In parte.

A IV-a etapd necesara investitiei presupune realizarea sistemului edilitar (foraj, bazin vidanjabil, statii de
pompare, conducte de apa si de canalizare menajerd, cutie de distributie, linii electrice, Post de

Transformare, cdmin menajer).

Alimentarea cu apé potabild

Conform Avizului nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Mérului, in zona amplasamentului

studiat nu existd retele publice cu alimentare cu apd .

Conform documentatiei tehnice pentru obtinerea avizului de gospodarire al apelor si Avizului de Gospodarire al

Apelor nr. 243/17.12.2024 emlis de Administratia Nationald Apele Roméne Administratia Bazinala de Apa Olt,

pentru alimentarea cu apa potabild a constructiilor care vor fi edificate pe cele doua loturi, in urma studiului

hidrologic care va fi Intocmit pentru etapa urmatoare de proiectare, se propune realizarea unui foraj.

Avéand in vedere amplasarea constructiilor si conditiile topografice ale terenului studiat, forajul va fi amplasat Tn

coltul de nord-vest al incintei, astfel incat consumatorii s poata fi alimentati gravitational.

Forajul va fi echipat cu o pompd submersibild ale cdrei caracteristici se vor stabili in functie de adancimea

acviferului si de debitul necesar satisfacerii tuturor consumatorilor de pe amplasamentul care a generat P.U.Z
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zona verde, va alimenta atat casa de vacanta C1 din cadrul lotului 1 cét si reteaua de distributie secundara cétre
lotul 2 (eventual si anexele).

Reteaua secundara va fi realizatd din conducte din PEID De 50 mm cu lungimea de circa 21,23 m si va fi pozatd
pe drumul de incinta al lotului 2.

Din retelele mentionate, prin intermediul unar conducte de bransament din PEID De 32 mm cu lungimea totala
de circa 45,19 m, vor fi alimentate toate cele patru case de vacanta prevazute prin P.U.Z

Lungimea totala a retelei de alimentare cu apa potabila aferentd amplasamentului studiat va fi de 121,35 m.
Cheltuielile aferente studiului hidrogeologic, proiectului de executie a forajului, constructiei acestuia precum si a

retelei de distributie vor cadea Tn sarcina exclusiva a investitorilor,

Evacuarea apelor uzate menajere
Conform Avizului cu nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primaria Comunei Poiana Mérului, in zona amplasamentului
studiat nu exista retea publica de canalizare.
Avand n vedere propunerea prezentului P.U.Z. de impartire a terenului in doud loturi si configuratia topografica
a amplasamentului se propun doud sisteme de colectare a apelor uzate menajere.
Lotul 1 —evacuarea apelor uzate menajere se va realiza gravitational intr-un bazin etans vidanjabil. Mai precis,
evacuarea apelor uzate provenite de |a casa de vacantd C1 si eventual de |la anexe se va face Tn interiorul acestora
cu conducte avand diametre cuprinse intre 40 si 100 mm pana in reteaua exterioara de incintd, alcatuitd din
conducte PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de aproximativ 18 m care se va descdrca in bazinul de stocare BV1,
Bazinul va fi realizat din beton, etans, vidanjabil, acoperit de un strat de pamént vegetal insdmaéntat cu gazon si
se va amplasa in zona verde din vestul accesului pe lotul 1.
Lotul 2 — Evacuarea apelor uzate provenite de la cele trei case de vacanta se va face in interiorul acestora cu
conducte avand diametre cuprinse intre 40 si 100 mm pana in reteaua exterioara de incinta, alcatuita din
conducte din PVC-KG Dn 110 mm.
Tinand cont de declivitatea importanta a terenului apartinand lotului 2, se propune adoptarea unei retele de
canalizare ape uzate menajere de incinta in doua trepte, prin intercalarea a doua statii de pompare astfel :
B De la constructia C3 amplasata la cota 880,00 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational
prin intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 3,7 m, in statia de pompare SP1 cu un
volum util de 2,4 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa evacueze un debit
Q=15 1/s la o inaltime de pompare de 6 m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn 90 mm cu
lungimea de cca. 3,03 m pana in caminul menajer CM.
- De la constructia C2 amplasata la cota 880 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational
prin intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 24,72 m, in caminul menajer CM
mentionat mai sus.
Din acesta, prin intermediul unui colector de canalizare din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 27,59 m,

apele uzate sunt descarcate gravitational in statia de pompare

f
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SP2 cu un volum util de 4,8 mc care va fi echipata cu o por;apa'submersibila cu tocatar, fiind capabila sa evacueze
un debit Q = 3,0 I/s la o inaltime de pompare de 8 m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn S0
mm cu lungimea de cca. 11,42 m pana in bazinul de stocare BV2. Bazinul va fi realizat din beton, etans, vidanjabil,
amplasat in zona verde din zona coltului de nord al lotului 2.

Va fi o constructie ingropata avand dimensiunile interioare de 3,50 x 2,60 x 1,50 m cu un volum util de 12 mc care
va fi executata cu peretii, pardoseala si planseul din beton armat cu grosimea de 20 cm. Suprafetele interioare ale
pardoselii, peretilor si tavanului vor fi izolate cu tencuiala hidrofuga iar suprafetele exterioare cu 0 membrana
bituminoasa bistrat, Bazinul va fi acoperit cu un strat de pamant vegetal insamantat cu gazon.

Accesul pentru vidanjare, inspectie si reparatii se va face printr-un gol cu dimensiunile de 80 x 80 cm practicat in
planseu, care va fi prevazut cu un capac metalic.

Bazinul va trebui vidanjat aproximativ o data la doua saptamani, tinand cont de volumul mediu de ape uzate
evacuate.

De la constructia C4 amplasata |z cota 881 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prin
intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 14 m, in bazinul vidanjabil BV2 mentionat

mai sus.

Evacuarea apelor pluviale
Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jghiaburi si
burlane, vor fi descarcate liber |a nivelul solului.

Apele pluviale din zona circulatiilor auto, pietonale si parcaje interioare se va realiza pe zonele verzi adiacente.

Apérarea impotriva inundatiilor

Confarm hirtilor de hazard si risc la inundatil, actualizate in cel de-al doilea Ciclu de implemnetare a Directivei
Inudatii 2007/60/CE, terenul studiat nu se afld in zon& inundabila pentru debitul cu probabilitatea de depasire
de 1%.

Alte lucrari impuse pentru protectia factorilor de mediu

Se vor amenaja spatii speciale pentru colectare selectivd a deseurilor care vor fi valorificate prin firme
specializate de profil.

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeologica ale

unor captari de apa subterana, inventariate.

Alimentare cu energie electricd

Conform avizului de amplasament favorabil nr.7010241013792 din 19.05.2025 in zona din care face parte
terenul care a generat P.U.Z. existd retea electricd de distributie a energiei electrice de Medie tensiune |joasd
tensiune.

Utilizarea amplasamentului propus se va face respectandu-se conditiile de coexistentd fata de LEA 20 kV.

Reteaua Electricd — LEA 20 kV.
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Potrivit Planului Topografic receptionat de OCPI Brasov, in partea nordica a ter;'nu‘fui care a generat PUZ
existd o retea de electricitate de tip LEA 20 kV, iar potrivit Ordinului ANRE mr. 4/2007, modificat prin Ordinul
nr. 49 din 20.11.2007, Capitoul V privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente
capacitatilor energetice, art. 18, pct. 2, pentru retele LEA cu tensiuni intre 1 si 110 kV se impune o zond de
protectie si de siguranta de 24 m ( 12 m stdnga — dreapta din ax).

Prin studiul de coexistenta nr. 145/2025 intocmit de SC BLUEL SRL s-a redus culoarul de protectie si de
siguranta de 24 m ( 12 m stanga — dreapta din ax) pana la 14 m (7 m stanga-dreapta din ax).

Astfel, zona edificabila a terenului rezultata la sud de zona de protectie si de sigurantd LEA 20 kVse aflalao
distanta variabila fata de aliniamentul nou propus in urma reglementérii drumului de acces identificat cu nr,
cad. 102726, mai exact intre 9,13 m in partea nord-esticd, 13,61 central si 9,85 m in partea nord-vestic3
pentru lotul 1 siintre 5,28 m in partea nord-esticad si 6,25 m in partea nord-vestica pentru lotul 2.

Se vor respecta distantele de vecinatate fata de liniile electrice aflate in zona conform normativelor in vigoare:

Ordinul ANRE nr. 49/2007, PE 106/2003, NTE003/02/00, NTEOO7/08/00, SR8591/97 si legea Energiei Electrice
nr.123/2012,

Alimentarea cu gaze naturale
Conform avizuliu favorabil PUZ emis de Distrigaz Sud Retele In zona din care face parte investitia propusd nu
existd retea de distrubutie (conducte, instalatii si echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale),

iar lucrdrile propuse nu afecteaza reteaua de distributie a gazelor naturale.

5. Etapaa V-a presupune realizarea celor patru case de vacantd si celor doud anexe, o casa de vacanta si
cele doud anexe pe lotul 1 si trei case de vacantd pe lotul 2, Tncepand cu sdpaturile pentru fundatii,
realizarea suprastructurilor, Tnchiderilor perimetrale si partitiilor interioare, toate tipurile de instalatii si
finisajele interioare.

6. Etapa a Vl-a propune sistematizarea terenurilor in scopul amenajarii zonelor carosabile, respectiv
amenajarea celor doud drumuri de incintd, amenajarea zonelor pietonale si celor peisagistice din incinta
imabilelor.

Toate costurile aferente lucrdrilor mentionate cad in exclusivitate in sarcina beneficiarului.
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