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1.1 - Date de recunoastere a documentatiei

- denumirea lucrarii:
Elaborare P.U.Z. — Construire Casa de Vacanta,
conform C.U. nr. 68 / 28.12.2022
- amplasament: str. FS, nr FN, sat Poiana Marului, com. Poiana Marului, jud. Brasov, identificat
prin CF nr. 103613, plan de incadrare si plan topografic.
- suprafata teren: 1326 mp
- beneficiari: Popa Nicolae si Popa Vasilica
- proiectant: SC CUT ARHITECTURA SRL
- numar proiect: P 08 / 2023
- data: Septembrie 2023

1.2. — Obiectul lucrarii

Prezenta documentasie are ca obiect aprobarea P.U.Z. solicitat prin Certificatul de urbanism nr.
68 din 28.12.2022, emis de catre Primaria Comunei Poiana Marului, judetul Brasov,
ce serveste la reglementarea obiectului de investitie ,, Elaborare P.U.Z. — Construire
Casa de Vacantd”, pe terenul identificat cu extras C.F. nr. 103613, nr. Cad 103613,
comuna Poiana Marului, judetul Brasov. Terenul are o suprafata totalda de 1326 mp,
este intabulat si apartine proprietarilor Popa Nicolae si Popa Vasilica, cu titlu de drept
uzucapiune, dobandit prin Hotarare Judecatoreasca. Terenul este lipsit de sarcini si
nu prezinta restrictii, respectiv regim special instituit.

Terenul este situat in extravilanul comunei si nu prezinta reglementari urbanistice. Se urmareste
introducerea acestuia in intravilan conform prevederii Legii 350/2001.

Solicitari ale temei program:

- stabilirea de reglementari specifice zonei de locuinte individuale si functiuni complementare
- stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi

- stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G. 525/1996
- stabilirea modului de amplasare al constructiilor pe parcele.

1.3. — Surse de documentare

Ca sursa de documentare au fost studiate urmatoarele documente:
- Plan Urbanistic General al Comunei Poiana Marului
- Regulamentul Local de Urbanism al Comunei Poiana Marului
- Studiul Topografic
- Studiul Geotehnic
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-Legea nr. 350 din 06.07.2023 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu toate

modificarile si completarile ulterioare;
-H.G. nr. 525 din 27.06.1996, pentru aprobarea regulamentului general de urbanism, cu
toate modificarile si completarile ulterioare;
-Ordin M.D.R.T. nr. 2701/2010 privind aprobarea metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism.
- Ordonanta nr. 233 din 26 februarie 2016, pentru aprobarea Normelor metodologice
de aplicare a Legii nr.-350/2001 privind_amenajarea teritoriului si urbanismul si de
elaborare si actualizare & dd¢tmétitatiilon 88 Brbarisrn SOV
- Ghid privind metodoélogiadé: é[ébg@g? gi?a fmumm/&m al qhmulux urbanistic zonal,
indicativ GM-010- ZOT

v G319 SEP, 202

2. - SITUATIA EXISTENTA

2.1 - Date de recunoastere a docdmem;aﬂsic"'"‘""‘°"E"h""‘r"¢£:'61#"}é B e

Terenul ce genereaza documentatia de Plan Urbanistic Zonal este situat in jud. Brasov, Com.
Poiana Marului, DJ 110, identificat prin CF nr. 103613. Conform P.U.G. Poiana Marului si a extrasului CF
anexat prezentei documentatii, parcela este situatd in extravilanul comunei si intra in categoria de
folosinta teren arabil de tip faneata.

Prin masuratorile efectuate si conform extrasului CF anexat, terenul are suprafata de 1326 mp
si apartine proprietarilor Popa Nicolae si Popa Vasilica, drept de proprietate cu titlu de drept
uzucapiune, dobandit prin Hotardre Judecatoreasca, cota actuald 1/1. Terenul este liber de sarcini si
nu prezinta restrictii, nici regim special instituit.

Terenurile prezintd urmatoarele vecinatati:

e la N —teren proprietate privata, extravilan, padure, nr.top. 3496,3498, CF 100619
la E —teren proprietate privatd, intravilan, curti-constructii si faneata, nr. cad 100584

e la S - domeniu public drum judetean DJ110, extravilan, drum, nr. cad 103609; peste drum se
afla terenuri proprietate privata in extravilan, fanete, cu nuclee de intravilan

e laV —teren proprietate privatd, extravilan, faneata, nr. top 2977/2, CF 103208

2.2 — Elemente ale cadrului natural

Configurarea functional-volumetrica si reglementarile propuse vor tine cont de impactul
elementelor de cadru natural prezente in zona. Comuna Poiana Marului se afla intr-o zona cu specific
montan, la altitudinea de aproximativ 800-900 de metri.

Conditii de climd: Comuna Poiana Marului se incadreaza in zona de climat temperat-continental
moderat, cu ierni lungi si reci si veri relativ scurte si racoroase. Temperaturile medii in luna lanuarie
sunt de aproximativ -5 grade Celsius, iar in luna lunie de aproximativ 15 grade Celsius, cu tendinte de
crestere Tn ultimii ani.

Precipitatiile sunt relativabundente, prezentand medii anuale de aproximativ 800-900mm, fiind
mai prezente in perioada de vara si de toamna. Posibilitatea ca In timpul iernii s existe cantitafi
semnificative de zapada este destul de ridicata.
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Regimul vanturilor este influentat de conditiile climatice specifice zonei; in general, vanturile

sunt destul de puternice si frecvente in aceastd zond, pe timp de iarna fnnd predommante cele dinspre

directia nord-vest si sud-vest, iar pe timp de vara celg‘dm,gl@etﬁjsqg Fst
i VIZAT SPRE NESCH!
2.3 —Circulatii si Cai de Comunicatii | Anexa i
2.3.1- Circulatii ; I Nr @ 3 19.SEP, 2673
Accesul pietonal si carosabil : L sliniin LRGRITES

Se realizeaza de pe parcela invecinata, CF 100584 nr. cad. 10 584 prin acordul proprietarului
— acelasi beneficiar. Parcela 100584 are acces la DJ110 prin intermediul unei platforme pietruite aflate
in partea sudica, spre drumul judetean. Drumul se intersecteaza spre vest cu DJ106A, la o distanta de
aproximativ 5.10 km, care la randul sdu se intersecteazd cu DN73A, tot spre vest, in aproximativ 370
m.

Pentru accesul carosabil s-a proiectat o alee carosabila in cadrul parcelei, cu latimea minima de
6.00 m, prin racordare simpla. Geometria si pozitonarea concreta a circulatiilor carosabile si pietonale,
precum si a zonelor pentru intoarcere autovehicule va fi stabilita la faza DTAC.

Nu se vor amplasa constructii care genereaza un trafic suplimentar la o distanta mai mica de
30.00 m de marginea imbracamintei asfaltice, cf. 0.G. 7/2010.

2.3.2.— Cai de Comunicatii

Accesul la imobil, atat cel carosabil, cat si cel pietonal, se face din CF 100584, nr. cad. 100584,
parcela ce are acces la DJ110 pe latura Sudica.

Drumul Judetean DJ110 se intersecteaza cu DJ 106A in partea de Nord-Vest, care face legatura
pe directia Est-Nord cu satul Paltin si DJ 106B catre Comuna Holbav, transport usor si mediu. Cea mai
aglomerata portiune de drum a zonei este DN 73A care face legatura intre Zarnesti si Sinca Veche —
drum cu trafic greu. Drumul Judetean DJ 110 prezinta valori de trafic scazute.

2.4 —Zone expuse la riscuri naturale

- Particularitati geotehnice: Conform studiului geotehnic.

- Conform Normativului P100-2006 privind proiectarea antiseismica a constructiilor, perimetrul
cercetat se incadreaza in zona seismica de calcul “D”.

Parcela studiatd nu este supusa unor riscuri naturale previzibile.

2.5 — Echiparea edilitara

n prezent, terenul nu este racordat la utilitati. Constructia propusa va fi racordata la retelele
edilitare din zon3, conform cotractelor cu institutiile specializate, acolo unde acest lucru va fi posibil.

- Alimentarea cu apa : conform aviz nr 9858/20.12.2023, emis de Primaria Comunei Poiana
Marului, Tn zond nu exista retea publicd de alimentare cu apa. Locuinta propusa se va
alimenta cu ap# de la locuinta existentd in imediata vecindtate, care apartine aceluiasi
proprietar si care a fost realizata in baza autorizatiei nr. 10 din 13.08.2013, emisa de catre
Primaria Comunei Poiana M&rului, respectiv a avizului consultativ Nr.5544/C.T.
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Nr Cb/ 13 SEP}O@?&.OZZQB, err;is de catre Administratia bazinala de apa Olt, SGA Brasov. Se vor
refyecta prevederilﬂavizu!ui SGA nr. 30/26.02.2024 atasat prezentei documentatii.
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i aviz nr 9858/20.12.2023, emis de Primaria Comunei Poiana Marului,

In zona nu exista retea publicd de canalizare. Pana la racordarea in viitor la o retea edilitara
extinsa in zond, se prevede un sistem individual adecvat de colectare si epurare a apelor
uzate de tip bazin vidanjabil etans, ce va fi inscris in Registrul de Evidenta a Sistemelor
Individuale Adecvate pentru Colectarea si Epurarea Apelor Uzate a Comunei Poiana
Marului. Se vor respecta prevederile avizului SGA nr. 30/26.02.2024 atasat prezentei
documentatii.

- Energie Elegtrica : conform avizului de  amplasament  favorabil nr.
7010231242913/18.03.2024. Obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor
electrice de distributie publici si se incadreazi in distantele normate fat4 de acestea. In
zond existd retea electrica de distributie de Medie Tensiune/Joasd Tensiune. Echiparea
edilitard a zonei se va face an conformitate cu planul nr. 2 vizat spre neschimbare de DEER,
sucursala Brasov si COR mt jt Tara Bérsei, din lucrarea nr. 35/2024 ,Echipare edilitara faza
PUZ”, intocmita de S.C. DUMIAN S.R.L. si atasatd la aviz; atat racordarea la RED a retelelor
proiectate pentru zona studiata in PUZ, cét si stabilirea sursei de alimentare (a punctului de
racordare) se vor concretiza la faza DTAC in baza unui studiu de solutie. Terenurile ocupate
de RED proiectate la faza PUZ se vor delimita si vor trece in domeniul public, sau se va
incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC), conform planului vizat de SDEE.

- Gaze naturale : nu se prevede bransarea la reteaua de gaze naturale si nu a fost solicitat
aviz in acest sens.

- Telefonie : conform avizului conditionat nr. 881 BV din data de 21.12.2023, in zona de
interes existd instalate cabluri/echipamente de telecomunicatii/fibra optica ale
operatorului Orange Romania Communications. Executia lucrdrilor pentru care s-a solicitat
avizul se vor executa numai sub asistenta tehnica Orange, cu notificare prealabild in termen
de 48 de ore. Predarea amplasamentului privind reteaua tc. existenta se va concretiza prin
semnarea unui Proces Verbal de Predare-Primire Amplasament, ce va constitui anexa unei
Minute/Conventii, semnate de ambele parti, beneficiar/constructor si Orange, la predarea
amplasamentului. Eventualele daune generate de avarii ale instalatiilor de telecomunicatii
produse in timpul lucrarilor vor fi suportate de catre cel ce a produs dauna.

Cablurile CATV si antenele TV-satelit nu vor fi amplasate in locuri vizibile din circulatiile publice.
Intreaga proceduré a echiparii edilitare se va asigura de catre beneficiari, prin investitie privata.

2.6 — Factori de mediu

Terenul studiat a avut pana in prezent utilizare agricold — faneata, categorie de folosinta care
se va modifica prin retragerea terenului din fondul agricol si transformarea acestuia in curti —
constructii. Tn vecindtatea amplasamentului, pe o distantd de 1000 de metri nu se regdsesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.
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Calitatea aerului — nu exist3 istoric cunoscut-de-poluare a aérulut ifyzons ; functiunea propusa

nu va genera poluare in acest sens. Executia lucrarilor de construire va tine cont de masurile de
protectie a aerului cuprinse in normative.

Calitatea apei — toate sursele de apa potabila vor fi protejate conform prevederilor legale ;
evacuarea apelor uzate se va face in conditii securizate prin intermediul bazinelor vidanjabile etanse,
conform normativelor n vigoare, pana la extinderea retelelor edilitare in zona.

Calitatea solului—lucrdrile propuse nu sunt de natura sa afecteze calitatea solului ; constructiile
propuse vor fi protejate de ziduri de sprijin, daca va fi cazul, iar salubrizarea santierului va fi asigurata
prin grija beneficiarului si conform legii.

2.7 — Optiuni ale populatiei

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

Conform Raportului Informarii si consultarii populatiei nr. 5087/21.07.2025, emis de cétre
Primaria Comunei Poiana Marului, rezultatul proceselor de informare si consultare publica este
urmatorul :

- Tn prima etapa : anunt de intentie si studiu de oportunitate, inregistrat sub nr. 2916 la data
de 12.04.2023, postat la avizierul primariei, la terenul ce face obiectul PUZ si pe site-ul
primariei incepand cu data de 12.04.2023, la dezbaterea publica au participat un numar de
4 persoane interesate, conform listei anexe la procesul verbal de prezentare si dezbatere
publica din data de 07.06.2023 ; documentatia disponibila la sediul Primariei Comunei
Poiana Marului, compartimentul urbanism, ,nu a fost consultata de nici o perscana” si nu
au fost primite de la persoane fizice/juridice puncte de vedere cu privire la documentatia
urbanistica pusa in dezbatere.

- Tnadoua etap3 : de elaborare a studiilor de fundamentare si a elaborérii propunerilor ce or
fi supuse procesului de avizare, solicitare cu anunt si documentatie aferentd, inregistratd
sub nr. 4110 la data de 11.06.2025, postata la avizierul primariei, la terenul ce face obiectul
PUZ si pe site-ul primariei incepand cu data de 11.06.2025, la dezbaterea publica din data
de 18.07.2025 a participat un numar de 4 persoane interesate, conform specificatiilor din
Procesul Verbal de Informare si Consultare Publica din data de 18.07.2025. Se
concluzioneaza ca documentatia disponibild la sediul Primariei Comunei Poiana Marului,
compartimentul urbanism, ,nu a fost consultata de nici o persond” si nu au fost primite de
la persone fizice/juridice puncte de vedere cu privire la documentatia urbanistica pusa in
dezbatere.

Procesul Verbal de informare si consultare publicd nr. 5 din data de 18.07.2025 mentioneaza cd nu au
existat si nu s-au inregistrat obiectii/propuneri transmise n perioada informarii si consultarii publice si
pana la data intocmirii acestuia, privind lucrarea ,Elaborare PUZ — Construire casa de vacanta”.

Atat Tn Raportul informarii si consultarii publicului cat si in Procesul verbal de informare si consultare a
publicului se instituie interdictia de lotizare/parcelare ulterioard aprobarii PUZ a loturilor propuse prin
documentatia_de urbanism — PUZ. Se mentin reglementarile obligatorii prezentate in Avizul de
Oportunitate.
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3. — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA-==eommemeee

AFHITES

3.1 — Concluzii ale studiilor de fundamentare

Documentatia de P.U.Z. este intocmitd in baza studiilor si documentatiilor prezentate la
capitolul 1.3. — Surse de documentare. Avand in vedere tipologia rasfiratd/risipita a dispunerii
gospodariilor si a zonelor de locuit n cadrul UAT-ului, aspect vizibil atat in intravilanul cat si in
extravilanul comunei, propunerea ce face obiectul prezentului studiu se incadreazd in specificul zonei.

3.2 — Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare

Conform P.U.G. Poiana Marului, terenul studiat se afla in extravilanul comunei.

Pentru zonele cu structurd risipitd POT-ul se fixeazd de la caz la caz, in baza prevederilor
planurilor urbanistice de zona sau detaliu. Parcelele in suprafata de peste 1000 mp vor prezenta un
pot maxim de 20%, conform R.L.U. Poiana Marului. Pentru zonele cu structura risipita, CUT—ul se
fixeazs de asemenea in baza planurilor urbanistice de zond sau de detaliu.

Tniltimea constructiilor este reglementard indirect prin respectarea valorilor de specialitate la
nivel de P.U.Z. sau P.U.D. prin care se va c3uta incadrarea volumetriei constructiilor noi in peisajul
caracteristic si in relatie cu vecinitatile imediate, insistandu-se pe grija de a nu se altera caracteristicile
traditionale si silueta fiecarei agezari.

n zonele libere de constructii sau partial construite, stabilirea configuratiei urbane si implicit a
regimului de aliniere se va face de reguld pe baza documentatiilor de urbanism aprobate conform legii
(P.U.Z, P.U.D.). Retragerea constructiilor fatd de aliniament se poate face din ratiuni functionale,
estetice sau ecologice (protectia contra zgomotelor §i nocivitatilor). Nu se admit retrageri ale cladirilor
mai mici de 6,00 m decat in cazuri exceptionale (in completarea unor fronturi existente si pe artere
neimportante ca circulatie rutiera).

Orice constructie va fi amplasat fat3 de limitele laterale ale proprietdtilor funciare vecine la o
distant3 de cel putin jumatate din indltimea ei si nu mai putin de 3,00 m pe cel putin una din laturi.

Pentru construirea de noi locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate in functie de tipul de
locuire dar nu mai putin de 20 m?/locuitor.

3.3 — Valorificarea cadrului natural

Impactul asupra cadrului natural si a mediului construit inconjurdtor va fi unul minor, intrucat
prevederile prezentei documentatii de P.U.Z. se incadreaza in dispozitiile P.U.G. al Comunei Poiana
Marului.

3.3 — Descriere Solutie

Beneficiarii solicitd reglementarea imobilului — teren — in vederea efectudrii lucrarilor pentru
construirea unei case de vacant3, care si raspundé atat cerintelor lor, cét si indirect cerintelor de
dezvoltare ale UAT-ului, din motivele precizate mai sus. Noua constructie va fi destinata locuirii
ocazionale si va cuprinde patru dormitoare pentru oaspeti la mansardd, un spatiu de zi deschis
comun, o buc3tirie si o zona de relaxare la parter, respectiv o crama, o zona de beci si spatii tehnice
la demisol.
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NU SUNT PREVAZUTE spatii de cazare si NU SE VOR DESFASURA activit&ti comerciale in cadrul noii
constructii. In urma introducerii terenulului in intravilan, acesta va fi incadrat in zona functionald L
— zona pentru locuinte.

3.4. — Reglementari urbanistice — Zonificare functionala:

Tn conformitate cu cerintele ce stau la baza prezentei documentatii de P.U.Z., precum si cu zonificarea
functionald propusa prin Regulamentul Local de Urbanism al Comunei Poiana Marului, parcela
reglementata se va incadra in zona functionald L — zond de locuinte individuale si functiuni
complementare — casa de vacanta si va avea categorla de folosmta curtl constructn

CONSGIL LY
Se prevede urmatoarea zona functionald: L — zona de Ioc,um;e,vl.%?' Ldu

— casa de vacanta. ', ,

3.5. - Indici si indicatori urbanistici:

Z :
g ﬁ 3
;‘ \8;}

Teren nr.cad. 103613, Steren = 1326.43 mp, conform studiu topograflc anexat.
Indicatori existenti: POTexistent = 0.00%; CUTexistent = 0.00;

Indicatori 'propusi: POTmax = 20%; CUTmax = 0.60; Zona verde minim 40%.
Regim de inéltime maxim propus: S(D)+P+E(M) — Subsol sau Demisol + Parter + Etaj sau Mansarda
Hmax §tre§asiné = 8.00 m — de la cota 0.00 — cota de calcare a parterului;

Hmax coagmé =10.00 m — de la cota 0.00 — cota de calcare a parterului.

Parcari =:2/unitate locativa.

|
i
o

Retfageri fminime fata de limitele laterale ale parcelei — Hstreasind/2, dar nu mai putin de 3.00 metri.
Retragere minima fata de limita posterioare — Hstreasind/2, dar nu mai putin de 5.00 metri.
Retragere minima a constructiilor fata de drum — 30 de metri fata de imbracamintea asfalticd (marginea

partii carosabile).

3.6. - Bilanturi teritoriale parceld ce a generat PUZ:

BILANT TERITORIAL PARCELA EXISTENT

TIPURI DE SUPRAFETE MP %
TOTAL CONSTRUCTI (SUPRAFATA CONSTRUITA) 0.00 mp 0
CIRCULATII AUTO EXISTENTE 0.00 mp 0
FANETE 132643 mp| 100
TOTAL SUPRAFATA PARCELA CE GENEREAZA PUZ 132643 mp | 100
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BILANT TERITORIAL PARCELA PROPUS
v‘...‘-VA.RHI..TE.Cﬂ&gﬁh_,xm,,_,._v...._ =
T L /7\' o
TIPURI DE SUPRAFETE MP Yo
TOTAL CONSTRUCTII (SUPRAFATA CONSTRUITA MAXIMA) ’ 265.29 mp 20
TOTAL CONSTRUCTII (SUPRAFATA DESFASURATA MAXIMA) 795.86 mp
CIRCULATII/PLATFORME PE PARCELA (CAROSABILE + PIETONALE, SUPRAFATA MAXIMA) | 530.57 mp 40
FANETE 0.00 mp 0
SPATII VERZI (SUPRAFATA MINIMA) 530.57 mp 40
TOTAL SUPRAFATA PARCELA CE GENEREAZA PUZ 132643 mp| 100

3.6. - Circulatii si accese:
Accesul — atat cel pietonal, cat si cel carosabil - laimobil se face din CF 100584, nr. cad. 100584, parcela
ce are acces la DJ110 pe latura Sudica.

Profilele transversale ale drumurilor modernizate sunt prevazute in plansa U.09;
- se poropune profilul transversal tip 1 (posibild modernizare a drumului public
DJ110).
- se va rezerva o portiune de teren pentru o eventuald modernizare a drumului,
conform plansei prezentate mai sus '
- seva respecta o zona de protectie de 30.00 m de marginea imbracamintei asfaltice
(marginea partii carosabile), cf. 0.G. 7/2010, Art. 47.

3.7. - Stationarea autovehiculelor:

Stationarea si parcarea autovehiculelor se va realiza in incintele nou amenajate, in afara circulatiilor si
a spatiilor publice. Locurile de parcare vor fi calculate la faza D.T.A.C. conform normativuluitP132-93 si
H.G. nr. 525/1996, anexa 5, astfel: la o suprafata utila mai mare de 100 mp vor fi prevazute minim 2
locuri de parcare, la care se adauga minim un loc de parcare pentru vizitatori.

3.8. — Protectia mediului:

Nici un aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.
Prin grija titularului, au fost publicate anunturi in mass-media a:

- declansarii etapei de incardare (www.bzb.ro —18.11.2024 si 20.11.2024)
- deciziei etapei de incadrare (www.bzb.ro — 22-23.11.2024)

Conform Deciziei etapei de incadrare nr. 16/10262 din 24.02.2025 a Agentiei pentru Protectia Mediului
Brasov, ca urmare a consultarii autoritatilor publice in cadrul Comitetului Special Constituit din data de
04.11.2024, lucrarile propuse nu necesitd evaluare de mediu si nu necesitd evaluare adecvata si se va
supune adoptérii fara aviz de mediu. De asemenea, lucrdrile au obtinut avizul Garzii Forestiere Brasov,
n. 6855/2/28.05.2024. Si al Sistemului de Gospodariei a Apelor Brasov, nr. 30/26.02.2024.
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Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii de deseu in europubele amplasate pe

platforme betonate in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate spre a fi transportate la rampa
ecologica pe baza de contract de catre firme specializate in servicii de salubritate.

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

CONSILIUL WHETE A e
Solutiile prezentate nu presupun crearea unui tmpaaﬂe%a%wafléo egir wun'a F

'~-' ] _k_,r“,\/ L_)/\F‘E;m'

a celor subterane. ‘ ; e
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3.9. - Obiective de utilitate publica: f L

ik -«-.-Qf;‘.l %
Tipul de proprietate al terenurilor: Terenul studiat, in sum 132" mp, este proprietate privat3
conform extrasului C.F. nr. 103613, cu nr. Cad. 103613. si a Hotararii Civile nr.1090/2021 din data de
28 mai 2021 a Judecatoriei Zarnesti.

‘l\‘

4.— CONCLUZII S| MASURI. OPORTUNITATEA S| FINANTAREA INVESTITIEI

4.1 Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zon3

Investitia propusa se va realiza intr-o zona din extravilanul localitatii, care se invecineaza cu alte
parcele similare situate in intravilan sau ce prezinta nuclee de intravilan, respectiv categorie de
folosintd curti/constructii. In_continuarea Drumului Judetean 110 prin_intermediul ciruia se face
accesul la terenul in cauza si aproape de acesta se afld un nucleu construit ce cuprinde o biserica
ortodoxa si o scoald generald, Impreun3 cu mai_multe locuinte unifamiliale — Tntre Vai de Poiana
Marului.

Intrucat functiunea de locuire este prezentd in zond, chiar dacd intr-o dispunere risipit3
specifica zonelor de munte, investitia propusa se va integra cu usurinta in context, atat ca volumetrie
si functiune, cat si ca plastica arhitecturald (texturi, culori), Tncadrandu-se in tendinta generala de
dezvoltare a comunei.

4.2 Consecintele economice si sociale ale investitiei in cadrul UAT Poiana Marului

Functiunea propusa se incadreaza in directia de dezvoltare a zonei, cererea pentru construirea
noi locuinte - in special locuinte de vacanta - fiind la un nivel ridicat. Impactul economic si social este
pozitiv, crescand numarul de locuinte si fondul construit al comunei dupa finalizarea executiei si
generand oportunitati financiare pentru actorii economici din zona in timpul executiei.
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4.3.Categorii de costuri suportate de investitorii privati si categorii de costuri in sarcina autoritatilor
locale

Costurile generate de investitia propusd, in ceea ce priveste zona destinatd locuirii, vor fi
suportate in proportie de 100% din fondurile proprii ale beneficiarului. Costurile destinate realizarii
retelelor edilitare in interiorul parcelei ce face obiectul acestei documentatii vor fi de asemenea
suportate in proportie de 100% din fondurile proprii ale beneficiarului.

4.4 Concluzii

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

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

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

Data : Septembrie 2023 srRtotpin:

Arh. Mihai SGaw ra
T

\sc CUT ARHITECTURA SRL

CONSILIUL JUDETEAN SRASOV
VIZAT SPRE NESC!"_HMI.SATE
U

[ENATE -1 Ia AViZ e

w 0D, 19sep 2025
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SCATMI (Z—%
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1‘ \,l S:‘.", PRETAY
1. - INTRODUCERE o 6y,

-REGULAMENT P.U.Z:z s v s

—yTZAT SPRE 1

1.1 — Date de recunoastere a documentatiei

S5 IR
SRMIMANER e

- denumirea lucrérii: Elaborare P.U.Z. — Construire Cas3 d& Vacania,
conform C.U. nr. 68 / 28.12.2022
- amplasament: str. FS, nr FN, sat Poiana Marului, com. Poiana Marului, jud. Brasov, identificat
prin CF nr. 103613, plan de incadrare si plan topografic.
- suprafata teren: 1326 mp
- beneficiari: Popa Nicolae si Popa Vasilica
- proiectant:  SC CUT ARHITECTURA SRL
Str. Independentei, 104, 500157
CIF: 45172243
Reg.com.: J08/3187/2021
- numar proiect: P 08 / 2023
- data: Septembrie 2023

1.2. Dispozitii generale
1.2.1. Rolul regulamentului general si regulamentul local de urbanism

Regulamentul general de urbanism reprezintd sistemul unitar de norme tehnice si juridice care
std la baza elaborérii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum si a
regulamentelor locale de urbanism.

Regulamentul general de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a
terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora.

Planurile urbanistice si regulamentele locale de urbanism cuprind norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor care nu sunt limitative si nu pot face derogari de la normative sau
legi.

Regulamentul aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie de urbanism cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederile referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare
si utilizare a constructiilor pe intreaga zona studiata.

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal expliciteazd si detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.

Regulamentul local de urbanism se constituie in act de autoritate al administratiei publice
locale.
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Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in spiritul prevederilor

Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modrf‘céﬁ?ie*ﬁanutm Urba‘nlstlcﬁonal Si
implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se [  avizare —
aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiald. -

1.2.2. Baza legald a elaborarii

Regulamentul Local de Urbanism are la baza: ,AﬂHg‘l mf“ fcr

TSR T By AT Y TN AT

o Ghidul de aplicare al Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr.
21/N/10.04.2000

o Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal, indicativ GM-
010-2000

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

o Codul Civil

o Legea privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991) republicata si actualizatd
o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicatd, actualizata

o Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism.

o Ordin M.D.R.T. nr. 2701/2010 privind aprobarea metodologiei de informare si consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

o Plan Urbanistic General al Comunei Poiana Marului

o Regulamentul Local de Urbanism al Comunei Poiana Marului

1.2.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor amplasate pe terenul studiat situat Tn extravilanul comunei Poiana Marului, DJ 110 f.n.,
identificat prin extras C.F. nr. 103613.

2. —REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1. Reguli cu privire la péstrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Art. 1. Terenuri agricole in extravilan

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

2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
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Art. 1. Expunerea la riscuri tehnologice ks .;ﬁ!:‘.t—.‘.‘.ffr 4z

Autorizarea amplasarii constructiilor in zonele expuse la riscurite ologlce precum si in zonele
de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, ap3, ale
retelelor de canalizare, ale cdilor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructurad, este
interzisa.

Conform Ordinului ANRE nr. 4/2007 - Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie
si de siguranta aferente capacitatilor energetice, se definesc urmatoarele zone de protectie si
siguranta:

- pentru LEA 20 kV : zona de protectie coincide cu zona de siguranta si este de 24,00 m,
respectiv de 12,00 m stanga-dreapta fata de axul liniei electrice, pe toata lungimea traseului;

- pentru LES 20 kV : zona de protectie coincide cu zona de siguranta si este de 0,80 m atat in
plan orizontal cat si in plan vertical pe toata lungimea traseului ;

- pentru PT-uri, PA-uri, PC-uri in constructie zidita: zona de protectie coincide cu zona de
siguranta si este delimitata de suprafata construita extinsa cu cate 0,20 m pe fiecare latura

- pentru LES 0,40 kV : zona de protectie coincide cu zona de siguranta si este de 0,80 m atat in
plan orizontal cat si in plan vertical pe toata lungimea traseului.

In zona de siguranta a instalatiilor se impun restrictii de amplasare a constructiilor, conditiile urmand
a fi stabilite pe baza unui studiu de coexistenta / analiza de risc, cu aprobarea operatorului de retea.

Art. 2. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin documentatia de urbanism, ca
fiind L — zona de locuinte individuale si functiuni complementare — casa de vacanta.

Art. 3. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate, dupa trasarea
topografica si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

a) P.O.T. = Sc/Sp*100(%)
b) C.U.T. = Sd/Sp

in care:

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

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

Sc = suprafata construita la sol a cladirii

Sd = suprafata desfasurata a cladirii

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

Pentru zona L — zon de locuinte individuale si functiuni complementare — casa de vacanta se
propune:

- P.0.T.max.= 20%
- C.U.T.max.= 0.60

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
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Art. 1. Orientarea fatd de punctele cardifigle ™™ AriuTroT 22F

Autorizarea executdrii constructiilor sé Tace cu respectarea cohditiilor si recomandarilor de
orientare fatd de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr. 119/2014):

(1) amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata
de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
fnvecinate;

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
Tnvecinate este mai micd sau egald cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu
de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin.1.

Art. 2. Amplasarea fatd de drumurile publice

Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau
constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fatd de aliniament

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

Alinierile constructiilor fatd de aliniament sunt minime si nu pot fi diminuate pentru nici una
din constructii urmand si devind definitive dacad nu se stabilesc alte restrictii si proceduri prin
documentatii de rang superior/legi.

Alinierea constructiilor este prezentata in plansa de reglementari urbanistice-zonificare — nr.
U.05, dupd cum urmeaza:

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

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

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioard a parcelei

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

- distanta intre cl&diri va fi mai mare decat indltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, in caz
contrar se va intocmi un studiu de insorire.

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

Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatii interioare.
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Retragerea fata de limitele laterale si posterioare ale parcglei este:
- minim Hstreasing/2, dar nu mai putin de 3,00m fata de limitele latgr| I‘g’ 65/

- minim Hatreasing/2, dar nu mai putin de 5,00m fata de limita postenioara

EEER 2413 e e v 2

Edificabilul parcelei: ‘Mw-:v e 1 L
Amplasarea cladirilor fatd de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca instrumént urbanistic
de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirii. Acesta
nu reprezintd suprafata construitd la sol a clddirii propuse a se realiza, ci limitele in care trebuie sd se
inscrie clddirea cu respectarea P.O.T.-ului admis.

Amenajabilul parcelei:

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

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si bransamente la retelele edilitare, bazine vidanjabile,
etc.);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

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

e) zone plantate;

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

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

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute (acces carosabil minim 3,50 m |atime, dar nu mai lung de
30m). In cazul in care lungimea accesului depaseste 30m, acesta va avea latimea de minim 5,50m si va
fi prevazut cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere.

Profilele transversale posibile ale drumurilor modernizate si nou proiectate sunt prevazute in
plansa U.09.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:

- pentru locuinte — 1 loc de parcare la 2 camere

Art. 2. Accesele pietonale

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

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
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Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca 13
constructiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat s
intrarile si iesirile din cladiri.

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

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

T

arhitectura
in conformitate cu destinatia

permita circulatia lejera la toate

l
|
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2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitard

Echiparea tehnico-edilitara se va face conform avizelor specifice:

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

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

- Aviz DEER Brasov: Tn zon§ existd retea electricd de distributie de Medie Tensiune/Joas3
Tensiune. Echiparea edilitara a zonei se va face an conformitate cu planul nr. 2 vizat spre
neschimbare de DEER, sucursala Brasov si COR mt jt Tara Barsei, din lucrarea nr. 35/2024
»Echipare edilitara faza PUZ”, intocmitd de S.C. DUMIAN S.R.L. .

- Aviz Orange Romania Communications: In zona de interes existd instalate
cabluri/echipamente de telecomunicatii/fibra opticad ale operatorului Orange Romania
Communications. Executia lucrarilor pentru care s-a solicitat avizul se vor executa numai
sub asistenta tehnica Orange, cu notificare prealabild in termen de 48 de ore.

Echiparea tehnico-edilitara cade in exclusivitate in sarcina beneficiarului. n acest sens,
pentru emiterea autorizatiei de construire, beneficiarul va prezenta o declaratie in forma autenticg,
in care isi asuma cheltuielile necesare echiparii tehnico-edilitare a imobilelor care fac obiectul
documentatiei de urbanism PUZ.

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

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total a lucrdrilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

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

Art. 2. Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare
Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate la serviciul public sunt
proprietatea publica a comunei daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a statului daca legea nu dispune altfel.
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Art. 1. Indltimea constructiilor —

-zonal-max.DsauS+P+EsauM, Hmax. streasind = 8,00m fata de cota 0.00,
Hmax. coama= 10,00m fata de cota 0.00
Cota 0.00 = cota de calcare a parterului

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor

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

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

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

In caz de imprejmuire, imprejmuirea se va realiza in concordantd cu specificul zonei, se va
urmari pe cat posibil ca dimensiunile si aspectul imprejmuirilor sa fie cele traditionale, iar in ituatia
unor imprejmuiri transparene (lemn, plasa de sarm3, etc.) se va practica o dublare a acestora cu
garduri vii (din vegetatie), amplasate inspre interiorul proprietatii.

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

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

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

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

Se vor utiliza materiale durabile si finisaje exterioare adecvate functiunii.

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

Art. 3. Parcelarea
Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 1326 mp, compus dintr-o parcela. Prezenta
documentatie de P.U.Z. nu prevede operatiuni de lotizare/parcelare.
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Se instituie interdictia de lotizare/parcelare ulterioard aprobarii PUZ a loturilor propuse prin

documentatia de urbanism — PUZ.

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art.1. Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare se emite
numai daca existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public;

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

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

R ol R
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Art. 2. Zone verzi private T /?é’ F
Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand si rol decorativ si de protectie.

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

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

/4 |

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

Art. 3. Imprejmuiri

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

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

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

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

- indltimea va fi de maxim 2,00 m;

b) Gardurile/imprejmuirile amplasate pe limitele laterale sau de spate vor fi de maxim 2,20 m
indltime.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Pe terenul studiat se prevad urmatoarele zone functionale:
L — zona de locuinte individuale si functiuni complementare — casa de vacanta
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- locuinte individuale cu regim de inadltime maxim D(S)+P+E(M) — Demisol sau subsol + Parter + Etaj sau
mansarda, in regim de discontinuu (cuplat sau izolat)

- anexe gospodaresti (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

- activitati economice la domiciliu, care nu impun servituti in utilizarea zonei de locuit

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

Functiuni complementare locuirii admise cu conditionarea obtinerii acordului proprietarilor
parcelelor invecinate:

- functiuni complementare locuirii: mici activitati manufacturiere, nepoluante, care nu necesita un
volum mare de transporturi.

- anexe gospodadresti (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii)

- amenajari peisagistice, dotari tehnice, amplasare mobilier urban in scopul completarii viitoarelor
functiuni.

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

Functiuni interzise

- functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au un program prelungit dupa ora 20:00

- activitdti poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- constructii provizorii de orice natura cu exceptia firmelor si panourilor publicitare independente sau
adosate constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora.

- depozitare en-gros

- statii de intretinere auto

- depozitari de materiale refolosibile

- platforme de precolectare a deseurilor urbane

- depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice

- statii de betoane

- autobaze

- lucréri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).

- ferme zootehnice
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4. Dispozitii finale

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

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

5. Concluzii

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

CONSILIUL JUDETEAN BRASGOV
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Data : Septembrie 2023
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PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTARE
INVESTITIILOR PROPUSE PRIN
PLANUL URBANISTIC ZONAL

1. — DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1. Denumire proiect:« ELABORARE PUZ — CONSTRUIRE CASA DE VACANTA»

1.2. Adresa: str. FS, nr FN, sat Poiana Marului, com. Poiana Marului, jud. Brasov, identificat prin CF nr.
103613, plan de incadrare si plan topografic.

1.3. Proiectant: S.C. CUT ARHITECTURA S.R.L. - Brasov

1.4. Beneficiar: Popa Nicolae si Popa Vasilica

1.5. Data: Septembrie 2023

2.— CATEGORII DE COSTURI

Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de cétre
beneficiar/proprietar.

Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de beneficiar/ proprietar/ investitor.
Nu sunt necesare lucrari care sa fie realizate din fonduri publice.

3. — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Categorii de costuri

A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatilor tehnico | Responsabil

ecnomice
1, Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de | Suportate de catre investitori privati
proiectare

-intocmire PUZ

-Studii de teren (topo, geo, hidro, etc.)
-Documentatie  tehnicda pentru  obtinerea
autorizatiei de construire

-Proiect tehnic, detalii executie, liste cantitati,
caiete sarcini

-Expertize, Verificari de proiect (dupa caz)

2. Cheltuieli pentru activitatea de consultantd si | Suportate de catre investitori privati
asistenta tehnica

-Cheltuieli pentru consultanta
-Cheltuieli pentru asistenta tehnica
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3. Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor | Suportate de cétre investitori privati

4, Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind | Suportate de cétre investitori privati
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului
de lucréri si a contractelor de servicii de proiectare

B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei Proprietar

1. Cheltuieli pentru amenajarea terenului: Suportate de cétre investitori privati
-Amenajarea terenului;

-Amenajare accese, circulatii carosabile si
pietonale n incint3;

-Drenarea terenului (daca este necesar);
-Amenajéri pentru protectia mediului.

2 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare | Suportate de catre investitori privati
obiectivului:

-Cheltuieli pentru realizarea alimentarii cu apa si
canalizare in baza unui proiect de specialitate;
-Cheltuieli pentru retele electrice in baza unui
proiect de specialitate - valoare conform solutie
stabilitd de administratorul de retele;

3. Cheltuieli pentru investitia de baza: Suportate de catre investitori privati
- Constructii si instalatii
- Dotari

4. | Alte cheltuieli: ~——{ Suportate de ciitre investitori privati

}
- Organizare de santier li
- Comisioane, taxe |
- Cheltuieli diverse si neprevizute : -

N 'V

_ ARHITECY ¢

4. — Etapizarea realizdrii investitiei

l. Dupé aprobarea in Consiliul Local al comunei Poiana Marului a prezentului P.U.Z., se va obtine
Certificat de Urbanism pentru categoriile de lucrari necesare investitiei -timp estimat 1 luna.

1. Obtinere Autorizatie de Constructie pentru extinderea retelelor conform P.U.Z. — Construire
casa de vacanta

M. Obtinere Autorizatie de Constructie pentru casd de vacanta cu regim de indltime S/D+P+E/M 1-

3 luni.
IV. Incepere si realizare lucrari arhitectura conform Autorizatie de Constructie — estimat 12 luni.
V. Tncheiere lucrari cladire conform Autorizatie de Constructie
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VI. Receptie lucrari necesare investitiei si intabulare 1n Car&e&,@gpc,?{a “(-;(st!rqa:c 2 ium;»-
Lucrarile enumerate vor fi finantate din fonduri private. ’ :

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

o] Constructii noi:
- constructie casé de vacant, in regim de inaltime S/D+P+E/M
- imprejmuire teren pe limitele de proprietate laterale si pe latura posterioarda
- platforme carosabile si parcaje

o} Alei pietonale si carosabile
o] Amenajarea spatiilor verzi si plantate; iluminat arhitectural;
o} Racorduri la retele tehnico-edilitare existente
Data : Septembrie 2023 st ORIt

Arh. Mjhai scaw ra
T

\sc CUT ARHITECTURA SRL

<! Coordonat:
llwal Mardale
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