F4 - Cerere pentru emiterea avizului de oportunitate

=

Cétre . Primarul Comunei Polana Marukul [conducaton autoritatii admmlstra’;lm publice emitante }]
Nr co..odin v .. -+ e
oM, Hf}ij@* PEITIT

(T RAREAZSIRE i

CEBERE.: . Ea’a“’:‘i_g_ﬂ_zw

Subsemnatul” SALEH MOHAMED, CNP [71911101110M 141010111216} cu desmicibvlisediul® in judetul Bucuresti,
municipitierasullesmuna Bueuresti, satul . .. ... ... csectorub ... 2. Jcodpostal ... . 5tr. Bosg,
Stefan cel Mare. nr.240, bl 584 . sc.. 1 et 1. ap . ... 2. telefonffax 0723448424, e-maii
maximilianastalus@yahoo.com,

in calitate defreprezentant al SC RAWAA SPEED CAR SRL . CUl . . 440583511 . . .,

in conformitate cu prevederiie Legii nr. 35072001 privind amenajarea teritoriufui si urbanismul, cu modificarile si
completérile ultsrioare, solicit emiterea avizwiui de oportunitate pentre efaborarea Planuiui urbanistic zonal pentru®
Construire locuintd gi anexe gospodaresti generat de imobilul GF 104324

Anexez la prezents cerere:

a) Certificatul de urbanism nr. 05 din 29.01.2026 emis de Primédria Pelana Marului (copie)

b Dovada titlulul asupra imobiulis - teren gifsau constructiilextrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul
de carie funciard de informare actualizat ba zi (copig)

¢} Studivl de oporunitate compus din:

¢.1) piese scrise: memorniu tehnic explicativ, care cuprinda:

- prezeantarea investitiei/operaliunii propuse,

- indicatorii propusi;

- medul de intagrare a investitizifoperatiunii propuse in zond,

- prezentarea consecinielar economice si sociale la nivelul unitéti teritoriale de referinta,;

- catagotiile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati i categoriile de costuri ce vor cidea In sarcina
autoritatii publice locales

c.2) piese desenats:

- Tncadrarea Tn zona;

- plan topograficicadastral cu zona de studiu,

- conceptul prapus - plan de situatie cu prezemtarea funcliunilor, a vecindtatilor, modul de asigurare a accesurilor
si utilitatilor,

d} Chitanta de platd a taxei de emitere a avizuvlui de oportunitate

Semndtura™)

1 Murmela §| prenumels solicikantului:

- persoans fizich; sau

- reprazantart al firmei {perenana |uridics), cu precizams denummiri acesteis, pracum &i a calitali salicitantului in gadryel firmai,

U Aufresa solicitantuli

- pentry pereoani fizicd se completeara cu date privind domiciliul esesteia;

- peiliy persoand juridicd se complefesza cu date privind sedlul saciel al firmei,

A Denumirza investitieioperatiunil propuss,

4 Pate de identifcare & imobilulu - teren i'say constructi « conform ceriffcatulul de urbanist emis in care este sclicitatd obtinerea avizului
der aportunitate.

*} Se coumpleteazd, dupd caz;

- Presedintete Consilivtui Judetean .. .. ...

- Prirnari] munkzipidiy| Bleeuresti; C

- Primarul rnuni-cipiuiui .......... : :

= Primacul oragului | .

- Prmgral earmung ... ...

) Ze va Tnsena fn clar num&le zolicitantului

« pentru persoand fizicd: numels si prenumele acesteis;

- pentru peraoana juridicd: numele 5t prenumsie reprezentan'tulm apesheia, $i g2 ve Adauga semndkim ologata a salicikantului, Ernpreuna Ll
stampila persaanel jurldics,
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Nr. 497 din 29.01.2026
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. &5 Din 29,01.2026
in scopul

CONSTRUIRE LOCUINTA $1 ANEXE GOSPODARESTI

Ca urmare a cererii adresate de SC RAWAA SPEED CAR SRl avind CUI 44053511 prin SALEH
MOHAMED cu sediul in municipiul Bucuresti, sectorul 2, str, Sos. Stefan cel Mare, or. 240, bl. 59A, cam.l, sc. 1,
et.], ap.2, cod postal-, tel. 0723448434, ¢-mail: maximilianastalus@yahoo.com, inregistratd la nt. 497 din 2026-01-
286,

Pentru imobilu! - teren gi-eenstrueti - situat fn judeful Brasov, comuna POIANA MARULUI, satul POIANA
AARULLU, str. —, nr. - sau identificat prin Extrase de Carte Funciarh: C.F. nr.104324 Poiana Marului, nr. cacdastral
104324,

in temeiu! reglementirilor documentatiei de urbanism nr. 34090498, faza PUG, szprobati cu Hotérirea
Consiliutui Judetean Bragov nr. 110/23.12,99 ¢i HCL nr. 27/06.12.1999 gi prelungit prin HCL nr. 57/04.11.2011,
Poiana Mérului nr, 56/14.10.2019 5i HCL Poiana Marului nr, 95/ 29,11.2023.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 5071991, privind autotizarea executfirii lucrarilor de constructii, cu
modificarile 5i completirile ultericare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC
1 Situarea imobilului in intravilan sgu in afara acestuia:
Imobilul teren cu nr. cadastral 104324 in suprafath totald de 1959 mp din acte se afli in extravilanul
Comune! Polans Mirulut, conform PUG aprobat si Extras de Carte Funciars;
2 Natura proprietdfii sau titlul asupra imebilului, conform extres CF:
Imobilul teren in suprafath de 1959 mp, identificat cu nr. cad 104324 din C.F. 104324 Poiane Maruloi
aparting proprietarului: RAWAA SPEED CAR SRI, cu sediul tn Bucuregti prin intabulare, drept de
proprietate cu titl: de drept cumpdrare, dobiéindit prin Conventie cota actuald 1/1.
3 Servitujile care greveazd asupra imobilului, dreptul de preemtiune, zona de ntititate publics: nu este cazul
} 4 Restrictii/Regim specisl instituit: nu este cazu

2. REGIMUL ECONOMIC
{.  Destinatia stabilith prin planurile de urbanism i de amenajare a teritoriului aprobate;
Imobil teren cu or, cadastral 104324 in suprafath totals de 1959 mp are destinatiz terep exravilan — fird
reglementiri de urbanism, conform PUG aprobat.
2. Folosinta actuala:
Imobilul teren identificat cu nr. cadastral 104324 in suprafath totala de 1959 mp din acte are cateporie de
folosingi fineatd, conform C.F. nr, 104324 Poigna Mirului,

3. Reglementari fiscale: conform Codului Fiseal.
4. Alle prevedeori rezuliate din hotaririle consflivlui local / judetean cu privire la zona In care se afla

irnobiiul: nu este caxul.

3, REGIMUL TEHNIC
Se solicité certificat de urbanism in scop CONSTRUIRE LOCUINTA $I ANEXE GOSPODARESTI
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Imobilol teren identificat co nr. cad. 104324 din C.F. or. 104324 Poiana Mirului se afid in gxtravilaoul
Comunet Poiama Miruloi, conform PUG aprobat gl astfel nu are reglementiri urbanistice In vederea
construirii,

fn vederea reglementiivii imobilului teren eu ur. cad 104324 in vederes construirii acestuin este
necesard introduceres in intravilanul localititii.

Conform Legii nr. 50 din_29 inlie 1991
lucrdrilor de constructii:

Articolalui 23 alineatele 1,2 3i 3

w (1) Intravitanul localitétilor se stabileste prin planurile generale de wrbanism - PUG -, aprobate
poirivit legii.

(2) Ulterior aprobiirii Plarulul General de Urbanism - PUG - pot fi introduse in intravilonul

sealitifilor §i unele terenuri din extravilan, numai in condifii temeinjc fundamentate pe bazi de planuri
urbanistice zonale - PUZ -, aprobate potrivit legii,

(3} Terenurile destinate construirii, evidengiate in infravilan, se scoi din circuitul agricol, definitiv,
prin autorizafia de construire. In cazul in care proprietarul terenului doreste s scoatd din circuitul
agricol doar o parte din terenul definut, pentru indeplinirea acestei proceduri, autorizafia de construire
v fi insofitd de documeniatia tehnicd cadastrald.”

**renublicati**) privind autorizarea executirii

1. Informatii extrase din documentstiile de vrbanism i regulamentele de urbanism aferente, din planul
cadasfral detinot de OCP] ori din planurile de amenajare a terttorinloi, dupd caz:

i} Conform REU aferent PUG aprobat prevederile pestiru:

Funcfiunen de bazii pentru teren extravilam: fird reglementiri de ucbanism.

Functiuni admise cu conditioniri i foncjiuni interzize:

LUTHA2ZARI PERMISE TEREN EX S RAVILAN:

- lucrri de utilitate publicd de interes national san locel, admise in baza Lepii nr. 18/19%], repubficatl, pe
baza unor docamentatii specifice, aprobate de organismele competente conform legii;

- lueriiti previizute de Legea nr. 5071991, republicatii cu modificarile yi completarile ulterioare;

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII TEREN EXTRAVILAN:

- Retelele tehnico-edilitare se amplaseszd de reguld grupat, in imediata a propiere a clilor de comunicatie {cf.
Leyii nr. 18/1991, republicatiy:

- Constructiile care prin natyd §i destinatie nu pot fi incluse in intravilan, conform prevederilor Legii nr.
18/1991, republicata, vor avea procents minimale de ocupare a terenului § se vor autoriza In urma obtinerii acordului
de mediu emis de antonitatea competenti, in comditiile legii.

UTILIZAR] INTERZISE TEREN EXTRAVILAN:

~ Nu s¢ admit constructii pe teremoni agricole de clasa 1 5 1 de calitate, terenuri amenajate cu luctiini de
fmbunititici funciare precum §i plantate cu vii si livezi (of. Legii nr. 18/1991, republicat),

Proprietatea terenurilor ¢
La aceastd daii (2026) terenurile sunt;
- proprictatea persoanelor pridice

il) Conform Regulament Genersl de Urbanism HG 525/1996, Anexa 1, Capitolul 1, articolul 3:
Art. 3 Terenurl agricole din extravilan:

W1} Autorizarea executdrli constructiiior §i mnenajdrifor pe terenurile agricole din extravilan este permisd
pentru fimctiunile §i in condifiile stabilite de lege.

(2) Auwtoritdfile administratiel publice locale vor wrmdri, la emitereq awtorizajlel de construire, gruparea
suprafetelor de teren afeciate constructillor, spre a evita prejudicierea activitifilor agricole.”
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2. Obligajii/constringeri de naturd urbanistici ce vor fi avuote in vedere 1a proiectaren investtiei:
Terenuri extravilane — fird reglementini urbanistice.

3. Echiparea cu utilitati existente gi referinge cw privire Ia noi capacitifi previzute prin stodiile i
documentatiile anterior aprobate (api, canalizare, gaze, energie electricl, energic termicd, telecomunicatii,
transport urban etc.);

Este asiguratd echiparea tehnico-edilitard cu; -

4, Circulstia pietonilor §i a autovehiculelor, accesele auto gi parcajele necesare in zon#, potrivit studiilor
§i projectelor anterior aprobate;

Imobilul teren cu nr. cadastral 104324 are acces din drum vicinal,

| I vederea respectiirii Ordinului $39/2009, art.35, alin. (3), lit. €}, pct. 2,3,4 respectiv regimul tehnic privind
obligatii / constrfingeri de naturd urbanistica ce vor fi svuie in vedere la proiectarea investifisi:

2. - Regimul de aliniere a terepubni 5i constructiilar fatk de drumurile publice adiacente;

- Retragerile i distantele obligstorii la amplasarea constructiilor fagd de proprietitile vecine;

- Elemente privind volumetria gifsau aspectul generai al cladinilor in raport cu imobilele invecinate, precum
$i alte preveden extrase din documentatii de wrbanism, din regulamentut local de urbanism, din P.U.Z., P.1).D. sau din
Regulamentul General de Urbanism, dupi caz;

- Ingltimea maximd admisi pentru constructiile noi (totald, la comigi, Iz coamd, dvpd caz) si caracteristicile
volumetrice ale acestora, exprimate etit in numiir de niveluri, cit §i in dimensivni reale {metri);

- Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) si coeficientul maxim de uatilizare al terenuiui (CUT),
raportate la suprafaja de teren corespunziitoare zonei de parcele care face obiectul solicitiinii;

~ Dimensiunife 5i suprafejele minime §i‘san maxime ale parcelelor (in cazul proiecteior de parcelare);

3. Echiparea cn wtilitifi existente §i referinfe cu privire la noi capacitBti prevéizute prin studiile si
documentatiite anterior aprobate (apd, canalizare, gaze, energie electrichi, energie termicd, telecomunicatii, transpart
urban etc.);

4. Circuiafia pietonilor $i a awievehiculelor, accesele auto si parcajele necesare in zond, pottivit studiilor s
proiectelor antenior aprobate,

in vederea ohtinerii Avizului de oportunitate se vor siudia: modul de asicurare af acceselor. modul de
isignrare al ntifitdilor, parcajele. civculatiile auto si pietonale pind la um drum public,

Accesul va fi dimensionat corespumzitor deservirii zonei de locuinte care se preconizeazii prin dezvoltarea
zonald. Acest drum va face legiitura fa o arterd de circulatie, capabild s& preia un flux corespunzator de mijlosce de
transport. Avizele de amplasament si acordurile proprieterilor de terenur vor trata inclusiv acoesual la investitie.

Conform art. 32, alin. (3) din Legea 350/2001 - cu actualizirite i modificarile ulterioare, avizul de
aportunitate sc emite in baza unei solicitiri scrise cuprinzind vemitoarete elements:

a} piese scrise, respectiv memonu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investitici/operafiunii
propuse, indicaterii propugi, modul de integrare a acesteia in zond, prezentarea consecintelor economice si
sociale la nivelul mmitdfii teritoriale de referintd, categoriile de costur ce vor fi suportate de investitorii
privati si categoriile de costuri ce vor cidea in sarcing antontitii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zondi, plan topografic/cadastral, cu zona de studin, conceptul propus
- plan de zitustie oo prezentsrea functitmilor, a vecindtdtilor, modul de asigurare al scceselor # al
utilitititor,

Conform art. 32, alin. (4) din Legea 350/200% - cu actoalizirile gi modificdrile ulterioare, prin avizul de

oportunitate se stabilese urmatoarele:

a) teritoriul care urmeaza si fie reglementat prin Planul utbanistic zonal;

b) categeriile functionale ale dezvolthrii gi eventualele servituti:

¢) indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime $i maxime;

d)} dotiirile de interes public pecesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitafilor;
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e} capacitifile de transport admise. ;

Conform art. 32, alis. (6) din Leges 350/2001- cu actualiziiribe si modificirile ultericare, dupé aprobarea
Planului urbanistic zonal sau, dupd caz, a Planwlui srbenistic de detaliu se poate intocmi documentafia tehnica in
vederes obfineni autonzatiet de construire.

Conform Ordin 2701/2010 - pentru aprobarea Metodologiei de informare gi consnitare g publicului en
privire la elaborarea sau revizuires planorilor de amenajare a teritoriului gi de vrbanism:

articolul 4 - Informarea §i comsultarea publicului se fac obligatoriu fn urmitoarele etape din cadrul

procesului de elaborare spy revizuire a plannrilor de urbanism sau amenajare a teritorinlui:

4) etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b} etapa de documentare gi elaborare a studiilor de fundamentare;

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

d) elaborarea propunerii fingle, care include toate observatiile avizatorilor i care se swpune procedusii de
transparentd decizionald, se face conform Legii 322003 - privind transperenfa decizionali i Legii
544/2001 — privind liberul acces la informatiile de interes public.

Planul urhawistic zonal s¢ va elabora in conformitate cu legislajia in vigoare., Prin Planul urbanistic
zomal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istorie, urbsanistic 3i arhitectural, reglementivi cn
privire la repimul de constyuire, fancfinnea zonel, indlfimea maximé admisd (exprimati atat in nr, de niveluri
cAt gi in dimensinni reale in meiri), coeficientul de utilizare a terenulel (CUT), procentul de ocupare al
terenulul {(POT), retragerea clidirilor fatk de aliniament i distawtele fatid de limitele Jaterale 5 posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale clidirilor, materialete admise, solutiile de echipare tehnico-edilitars,
parcare, spafil verzi si accese.

Pein P.UZ. se va stndia inclusiv accesul la un dram public dimensionat eorespunzdtor fonct iundi.

Aprobarea P.U.Z se va face ulterior obtirerii acordurilor si avizelor legale, prin BCL.,
in vederea aplicrii art. 3141, pet. (4) din Legea 350/2001 actualizatd cu medificirile §i completirile
ulterigare, in R.L.1F vor fi avate in vedere gi urm#toarels aspecte {In vederen emiterii antorizatiei de construire):
——§) existenta unni ris¢ privind securitaten, sinitatea camenilor san neindeplinirea conditiitor de salubritate
ninimi;

b) prezenta unor vestigil arheclogice. Auwtoritigile abilitate elibereazi Certificatul de Jesciircare de sarcing
arheologici sau instituie restrictiz prin avizul eliberat, in termen de 3 luni de Ia naintarea de citre beneficiar/finantator
a Raportizbui de cercetare arheclogicl, elaborat in urrna finalizirii cercetirilor;

¢) existenta riscului de inclilcare a normelor de protectie a mediulai;

d) existenta rscului de a afecta negativ patrimoniul consteuit, patzimonicl natural sau peisaje valoroase -
recunoscute i protejate potrivit legii;

) existenia riscurilor naturale de inundafii sau aluneciin de teren;

f) evidenfieren unor riscuri naturale si'sau antropice care nu au fost luate in considerare cu prilejul
elaboriirii documentatiilor de urbanizsm aprobate anterior pentru teritoriul respectiv,

Planul urbanistic zenal va putea fi supus aprobirii numai dupii parcurgerea procedurii privind informarea i
consultarea publicului, conform Ordinului or. 27017 2010, emis de Ministeral Dezvoltirii Regionale §i Turismului,
pentru aprobarea Metodologiel de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritorinlui gi de urbanism, Datele de identificare (nnme, prenume, adresi, date de contact) ale
proprietarilor parcelelor atiturate, cft si din imediata vecinditate, vor fi fimizate de inifiatorul PUZ céitre Primidiria
Comwnei Poisna Mirului - serviciul wrbanism, in vederea consubthrii i informérii publicului, conform Ordin
270172010,
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Documentatia tebnicd, inlcusiv piese scrise i piese desenate, va fi depusd pe suport de hfirtie (3
exemplare) §1 in format electrenic (word §i pdf pentru plesele scrise) iar planga de reglementiri si alte plange
relevante in format CAD (dwg, dxf) si GIS, pe suport topo STEREO 79.

Amtorizafia de construire pentrn lncririle de bazi se va elibera nwmoi dupd asigursrea accesului si
utilititilor corespunzitoare P.U.Z. aprobat, sau daci acestea se realizenzi concomitent ¢u investitia de bazi.

Dupi aprobaren documentatiei de nrbanism, in vederea obtfinerii autorizatiei de construtre, se va
solicita un nou certificat de erbanism.

Prezentul Centificat de Urbanism poate fi utifizat/ au-poate-futilizet in scopul ;
ELABORARE P.U.Z, - CONSTRUIRE LOCUINTA S ANEXE GOSPODARESTI
pentru/introcit*: cererea /solicitarea NU se incadreazi in documentatia de urbanism PUG aprobata.

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

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULVUI DE URBANISM:
In scopul elabordrii documentatiel pentry autorizarea executdnii lucririlor de constructii - de construire/ de desfiinfare -
solicitantul se va adresa autoritatilor competentepentru protectia mediului:

Agentia pentry Proteciiz Mediului Brasov, str. Pollichnbefi, ur.3. Brasoy

In splicarez Directivei Consilivlei 85/337/CEE (Directiva ELA) privind evaluarea efectefor anumitor provecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului $7/11 /CE aif prin Directiva Consilinlui Parlamentului Egropean
2003/35/CE privind participarca publicului ka alaborares smwmitor planvri si programe in legurd o medial si modificarea, cn
privire la participares publiculwi si accesul la justitie, a Directivei 85337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin centificatul de
urhanism se comunica solicitantului obligatia de » contacta mutoritaten teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa
decidd, dupd caz, incadrares/neincadrarea projectnlni investitiei publice/private in listz proiectelor supuse evaludrii impactului
asupra mediului

In aplicarea prevederilor Directivei Congiliului 85/337 CEE, procedura de emiters 2 acordului de mediu se desfasoars
dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executérii luctiinilor de consmuctii I
?umnmtea administratiei puhllce cotmpetente.

i vederea satislocerii cerintelor cu priviee la procerdurn de enilere 4 acortuiug de atedin, amoniien competenia pentra
protectia mediului Stebileste mecanismul asiguririi consulidrii publice, centralizivi: abtiunilor publicului si af formuliri unui
purct de vedere oficial cu privire la realizares investitiei in atord cu rezultatele consuliisii publice.

In aceste condl(ii:

Dup# primires prezenmbni certificat de whanisms, fitnlaral are obligatia de a se prezenta b auloritatea competenta petitm protectia
medivbu? in vederea evaludrii infjiale a investifiei si a stabilirii necesititii evaludrii efectelor acesteia asupra mediviui. In urma
evaluiirii iniliale a investilisi se va emite actul administzativ al antoritatii competente puntru profect ia medindyi.

In sitatia in care autorilatea competents peatru protectia mediului Stabileste necesitates evalulisii efectelor investitiei asupra
mediului, sulinitantul are oblign;ia de a nnrliﬁca acest fa'pt autorimtil administratiei publice competente co privire ta mentinerea

In sitnatia in care. dupd emiteres certificatmlni de urbanism o pe percursul deruldrii procedurii de evaluare a efectelor investitie
asupra medivlui, selicitantul renunia la intenfia de realizare a investitici, acesta ape obligatia de a ootifica acest fapt autoritatii
pdminisiialiei publice vompeteate
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmatoarele documente:
a) Certificatu] de urbaniso;
b) Dovada tiilului asupra imobilului, teren si/ssn consiructil, saw, dupd caz, extrasul de plan cadastral
actealizat 1a zi si Extrasul de carte funciard de informare actuslizat 1a zi, in cazul in care legea pu dispone
astiel (copie legalizata)’,
e) Docomentafin teanicd - D.T., dupd caz:

JDTAC OD.T.AD UDTOE PUZ L1 PUD
(0 Avize soliciiote pentru proiect autorizare - DTAC B Avize solicitate pentru P.U.Z

d) Avizele gi acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
a1} Avize §i acorduri privind weilititile urbane 3i infrastracturi

%] alimentare cu apd - Friméris Poiana Marulai gaze naturale - Distrigaz

A canalizare - Primiria Poisena Midrulul & telefonizare - Orange

alimentare cu encrgic eleetrici -Electrica 84 & salubritate — Primiria Poiana Mirului
[ alimentare cu energie termica Cltransport urban

Alte avize/ncorduri
B Avizfacord admin, drum bransamente utilitdti: -Drumuri comunale - Primiria Comunei Poiana Mirsui

Altele (avize amplasament)
D LITTITERT ISR NN RN DI N TP A TR PP Y T T I N RN ]]

#2} Avize i acorduri privind

securitatea Ia inceadiu — 1SU Brasev B8 protectia civilii — ISU Bragov
sAn#tatea populatici - Direcfin de Sdnditate Pablici Bragov B protectia medinlui - A.P.M. Brasov
[ Directia Sanitar Veterinari i Siguranja Alimentelor

d3} Avizele/acordurile specifice administratiel publice cenirale $ifsau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
M Gospodirirea Apelor — SGA Bragov

B AN.LF;

K M.AD.R. - Directia pentru Agriculturd Judejeand Brasov

B Ministernl Culturii 3  ultelor si Patrimoniului National — Directia de colturi Bragov

Aviz prealabil de oportunitate pentrn eleborare P.U.Z

B Aviz Consiliul Judefean Bragov conform Anexa 1 din Legea nr. 350/2001

E Hotarirea Consiliului Local de aprobare a P.U.Z.

B Avizul Arhitectulvi Sef conform art. 37 alin 143 din Legea nr. 350/2001

d4) Studii de specialitate

P.U.Z. - Flan Urbanistic Zonal elaborat, avizat si aprobat conform legislatiei in vigoare; continutul si modul
de elabarare si prezentare vor respecta prevederile Ordinuelui nr, I76/N/2000;

Bl Studiu topografic vizat 0.C.P.1,;

B Studiu geotehnic — verificat 1s cerinta Af;

¢) Punctul de vedere/aciul administrativ al aptoritigii competente pentru protecfia mediului (copie);
g) Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie)

E Taxs aviz fazi de oportunitate

B Taxa aviz fazd P.ULZ.

B Taxa RUR



_— ROMANIA
pﬁ’ Ef‘\ COMUNA POIANA MARULUI

judetul Brasov *b

Strada Principald, or. 189, cod postal: 507160, Tel: 03680081 76;
Fex: 0368008177

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

Primar, Secretar peneral,
Alexandruy Cltilin Mergoiu Daniel Popa
— -l
- \ Mmtﬂt #Er, /-*
LS. e nr] IR S arh. Niqoleta-l;p{nn fubu
7
/
/

Taxa totald in valoare de 34 LE] a fost achitatd conform ekiters’ OP seria -nr. ref. 992?*?& 42 din 26.01.2026
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/piin posta data de .. e s R - e

In conformitate cu prevederile Legli ar, 50419931 privind autorizarez executdrii lucririlor de constructii, cn
maodificirile §i completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE YALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de ta date de. ., ... pind Ia data de..
Dupi aceastd dath, o nuuﬁ prelun;g:re a valahlhtﬁm nu eate posihili, suhmtnntu] urmand s& ubpnﬁ, in mnd:;u}c legii,
n alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar,
fntocmit
serviciy .
ntocmit ..
Data prelunmm valabxhtim v
Achitat taxa de.... lm cmfﬂnn chxtan;ei."ﬂl-" nrdm .
Transmis su]icitantulu: dtrﬂc&pnn posti la data de ..



- 5 Offciul de Cadastru =i Publicitate Imaoklifarg BRASOY M, Cerere 1736

Biroul de Cadastiu st Publicitats Imnokiliard Zarnest| Ling 21
Luna g1
w 2026
m\. ,.[ F’I EXTRAS DE CARTE FUNCIARA cm werificars
'l B 4 Hd

R PENTRL INFORMARE mgﬂﬁ
Carfe Funciard Nr. 104324 Poiana Marutul ’Hﬁﬁ‘ me

A. Partea [. Descrierea imobilulul
TEREWN Extravilan

Adresa: jud. Brasov, UAT Poiana Marulyi

Nr. |Nr. ' i
o Nr. ::;:gsfar?li: NN cuprafata* (mp) Ohsenvatii f Refzrinte
Al 104324 1.959 |

B. Partea |l. Proprietar si acte

Tnscrier privitsare la dreptul de proprietste si alte drepturl reale Refarinta

39641 1 01/11/2024 .
Act Notzrlaf nr. 1007, din 31710/2024 emis de NP HINGANU- -PUSCALAL ALINA-MARIA, contract de vinzare;
|Act Administrativ nr. 5974, din 26/08/2024 amis de Primaria Polana Marulyi, adresa;
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu tiiv de drept cumparare, Al

dobandit prin Conventie, ¢ota actuala 171

| 1) RAWAR SPEED CAR SRL, cu sediui in Bucuresti

C. Partea 1l1. SARCINI .

Inscrieri privind dezmambrimintele dreptulul de proprietate, dreptud reale Referinte
de garantle 5i sarcini

NU SUNT

Decument care eonfine date fu caracter pursanal, protefate de prevederlia Lagii Nr, 677/2001, Pagina 1ain3




Teren

Carte Funciard Nr. 104324 Comuna/Orag/Municipiis: Polana Marutuf

Anexa Nr. 1 La Partea |

Mr cadastral

Suprafata (mp)-

Observatii ! Referinte

104324

i.4959

* Suprafata este d

135k

e ———— <

(]

04324

eterminata in planut de proiectie Stereo 70.
BETALI LIBIARE IMOB]L
e i

1

T35

JIELEE 5

TRl

Date referitoare la teren

Eri'.urrt ?ﬂfggﬁ%ﬁ ,I,:faﬁ.; SUFr;a;?ta Tarla Parceld Nr. tapo Observatii / Referinte
1| fanesta MWD | 1.952 | - - -

Lungime Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelar sunt obtinute din proiectie in plan.

Document care CORNe date o caracter persondl, prolefale do prevedenle Legii Nr. 6772001

Punct Purict Lungime segment
Tnceput sfarsit = (m)

1 2 16,625

2 3 18.820

I 3 4 - 9.98
- 4 5| 10.153
5 g 3882

6 __f B dagz

Pagina 2 din 3 )




Carte Fun_c.*'_c'ma“ Nr. 104324 Comuna/Oras/Mun_fcipfu: P_ofana Maruiui

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit i {m}
| & 38354
| 8 1 33.028|

e Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite ja 1 milimetru,
* Distanta dintre puncte este formatad din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generdril,
21/01/2026, 12:46

Oaevmant £are cantine date o carsctar parsonal, protelate do prevederile Lagl Mr 677/2001. Pagina 3 din 3
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.&MEJ’I Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobifiard BRASOV
oL i Birou! de Cadastru 5i Publicitate Imcbiliard Zamesti

!

o it EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nrcerere 2374
m!ﬂ mmm IE%“H pentru imobilul cu IE 104324, UAT Poiana Marului / - Ef
il sBRASOV, - ?
#1857 ' Anul EUEE
Teren: 1353 mp
Teren: Extravilan
Categerla de folosintalmp): Faneata 195%mp
Plan detaliu
526000 26050

457300
1

130T

|
UAT POIANA MARULUI

A5 FI50
1

[EEHEE]

457200

457250

) 1221
poa1is . .
S26000 SIE050
L E g E n d a I T T T T T T 1
1] L 1w 0 recr
[ llegea 165

Sistetn de prolectie Stereo 70

ool de vedilinare din antet poake 1T flodt penbre vedficarea aubenbiciba 7 docomentulu [a aoress Rpowww, ancpd,mverificana Fagl, 1 din 2



Plan de ansamblu

250000

|5
-l

255000

i

3 88968

Crapatori

o — .
"""- e N nan Vol
W :

s

s

450080

455500

SIE008
Legenda

Sriie | 3 E R
begea 17

[—_Jiegea1ss

CETOVET

Siszer de projectie Seren T

Sarclni tehnlca (intersectii cu limitete tegilor speciale)
Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 17-04-2024
Data 5i ara generarii: 26-01-2076 13:28

Caaul d2 verlicare dist aniz2t poate I f2loslt aantre verfcares auteniicltatll documenbuled I3 sdrmse R e aropi radvorificare g, Z din

Semnat electronic

r‘:Il
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membru

Era ov Mircea ool Bitran 35
LN NS
ARHITECTILOR DR

FOMAN A BELLETHIS TR A ST Pk 2% ks ],

PROIECT NR.: 2692026

BENFFICIAR: SC RAWAA SPEED CAR 5RI
AMPLASAMENT: POTANA MARUL Y
FAZA: P2,

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

o Denumirea lucrarii

- Baneficiar

= Proiectant general

= Data elaborarii

Plan Urbanistic Zonal CONSTRUIRE LOCUINTA SI
ANEXE GOSPODAREST!, CF 104324, comuna Poiana
Marului, sat Poiana Marului, jud. Brasov

SC RAWAA SPEED CAR SRL

MAXIMILIAN ASTALUS

Birou Individual de Arhitectura

februarie 2026



1.2. Obiectui PUZ

- Solicitari ale temei program - prezentul studiu are ca obiect intocmirea Plan
Urbanistic Zonal CONSTRUIRE LOCUINTA SI ANEXE GOSPODARESTI, CF 104324,
comuna Poiana Mérului, sat Poiana Marulul, jud. Brasov, pe un teren in suprafat3 totald de
1959mp.

> Prevederi ale programuiui de dezvoltare a localitatii pentru zona studiatd -
conform PUG comuna Polana Marului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023 terenul
are destinatie de faneatd situatd in extravilanul localitatii;

1.3. Surse documentare

= Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
- Plan Urbanistic General Polana Marului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023,

jud. Brasov;
- Ridicare Topograficd elaboratd ing. Munteanu Dan februarie 2026, Proces Verbal de receptie

nr...f2026;

- Certificatul de Urbanism nr. 05 din 29.01.2026 eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului:
- Aviz de Oportunitate favorabil aprobat ¢u HCL ... din o ;

- Actele de proprigtate intabulate;

- Legislatia si normele Tn vigoare in domeniul constructiilor si urbanismuiui.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1, Evolutia zonei

« dupd anu! 2000 se observd ¢ accelerare a dezvoltdril zonel datoritd cererli crescande de
spatil pentru locuit si turism;

» dintre caracteristicile semnificative ale zonei putem remarca ¢d terenul studiat are ca limit3
nordica terenul privat, limita esticd terenul privat cu nr. Cad. 104325, limitz vestic terenul
privat cu nr. Cad. 103027, iar ca [imitd sudicd drumul vicinal care face legétura intre centrul
comunei Poiana Marulu si drumu! comunat DC8;

= potentialul de dezvoltare al zonei este foarte mare in special datoriti apropierii de Municipiul
Brasov {cca. 35 km.), al apropierii de viitoarea autostradd Brasov-Bors, a drumului national
ce leagd centrul tarii cu partea de nord si nord-vest 3 acestela.

2.2. Incadrare in focalitate

= zona studlatd se afld Tn extraviianul (conform PUG Poiana Marului) tocalititii Poiana M3rului-
in sud-vestul jucetului Brasoy;

| P in



- teritoriul care urmeazd sa fie reglementat prin PUZ este delimitat astfel:

- la nord — teren privat;

- la vest - teren privat cu nr. Cad. 103027;

- la est —terenul privat cu nr. Cad. 104325;

- la sud = drumui vicinal care face legdtura intre centrul comunei Poiana Marului si drumul
comunal DCE;

= relationarea zonei cu localitatea sub aspectul accesibilitdtii se face greoi datorita existentei
unui drum vicinal de macadam/pamant de cca. 1500m care face legdtura intre zona nord-
esticd & comunei Poiana Marului (DC8) si terenul studiat.

2.3. Elemente aie cadrului natural

= relieful zanei - amplasamentul este situat pe treapta joasa a depresiunii tectonice
intramontane a Brasavului, la altitudini cuprinse intre 700,00 si 850,80m, formele de relief
sunt reprezentate in aceasta zond, de sesuri aluviale, de acumulare fluvio ~ lacustrd, — terenul
studiat prezinta o panta spre limita nordicd, cu diferente de nivel de cca. 20m;

« perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice, surss de apd de suprafata cea mai
apropiatd este paraul Poienii, aflat la cca.750m spre sud, de-a fungui strézii Marului;

» clima este temperat continentald dar asezarea in depresiunea Tdrii Barsei face ca iarna
temperaturile sa scadd foarte mult in anumite pericade;

< terenul nu pune din punct de vedere geotehnic probleme deosebite la constructia cladiriilor
relativ joase, tocuintelor unifamiliale - a se vedea studiul geotehnic;

= in succesiunea formatiunilor cuaternare ce alcatuiesc umplutura sedimentara a Depresiunii
Brasovului, spre suprafata terenului se afld un orizont petrografic dezvoltat predominant in
facies — dietritic {pietris si nisip) a carui grosime depaseste 60m.

In masa depozitelor grosiere se gasesc intercalate, la diferite nivele si lentife subtiri de
pamanturl coezive. In masa lor, pe treapta joasd a depresiunii, sunt semnalate, mai ales spre
suprafata terenului si pdmanturi cu compresibilitate ridicats.

= Concluziile Studiului Geotehnic

Elfemente ale cadrufui natural ce pot infervenii in modud de organizare wrbanisticd: relieful,
refeaua hidrograficd, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Ampiasamentul in cauzi nu prezintd riscuri de alunecdn’ de teren sau fnundatii, iar in
vecinatate nu existd obiective sau unitafi industriale care ar putea genera riscuri in situai
normale sau accidentale.

La faza DTAC, PT se vor avea in vedere un minim de masuri constructive, care s& permits
preluares impingerior sau deplasarifor neuniforme cauzate de umezires, respectiv uscarea
ferenuiui de fundare (avénd in vedere sensibifitatea la umezire a nisipurilor argiloase) si
anurme:

-conductele purtstoare de apd vor T montate aparent, pentri a se putea interveni rspid in
caz de avarii 5i vor i prevazite cu racordurf elastice si etanse 1a traversarea zidurifor sau 3
fundatifior;

P ini



-reafizarea de trotuare perimetrale etanse in jurul construchilor, cu ldtimea de min. 1,00m,
asezate pe un strat de pamant focal cu grosime de min. 0,20m si pant3 spre exterior
-evacuarea apelor superficiale (rigole, drenurt), pentri a se evita stagnarea apelor i distante
mai mici da 10m in jural constructiel

-apele de pe acoperis vor F colectate de johesburi sf burlane si dirffate prin rigofe
fmpermeabife c3tre un colector (sistem de canalizars, fosd septicd efc.);

-tympiuturiie in jurtd fundatifor se vor executa imediat dupa ce construclia a depdsit nivelul
terenuiti natural .

Sapdturile pentri fundalii se vor executs in ritm afert, cu sprifiniri adecvate, in pericade
fipsite de precipitatif si nu vor f lasate daschise timp indelungat (mai ales in timpul iemnii),
pentru a nu Hisca prabusivi ale perefifor sapaturiy, datoritd cidluriior repetate de umezire-uscare
sau de Inghef-dezghet.

in zonele cu pantd si fa constructiife cu dermisol/subsol, datoritd apelor de infiltratie se
recomanadd realizare de drenaje in juruf constructivior pe latura din amonte 5i pe fancuri,
Taluzurile se vor amenaja sub un unghi care s5a le asigure stabilitatea, astfel ca tangenia
unghiviui de inclinare fatd de orizonfald s& nu depdseascd valoarez de 171,25 in cazul
nisipuritor priifoase sau argitoase si 2/1.....4/1 In cazul rocilor stdncoase. In situatia ca terenut
poate f7 astfef amenajat, 12 baza taluzurifor se vor realiza ziduri simple de sprifin,

= riscurile de catastrofe naturale nu sunt;

- intensitatea seismicd - conform normativului P 100 -1/2006 privind proiectarea
antiseismicd a constructiilor, perimetrul cercetat se incadreaza in zona seismicd de calcul “D”
caracterizata prin coeficientul Ks =0,16. din punct de vedere al perioadelor de colt Te = 0,7s:
2.4, Circulatia

= creulatia se face cu dificultate pénd la teren datoritd existentel unul drum vicinal de
macadam/pdmant de cca. 1500m care face legatura Intre zona nord-esticd & comunei Poiana

Madrului (DC8} si terenul studiat, cu latimea intre 3.00 si 4.50m.

2.5. Ocuparea ferenurilor

= gradul de ocupare a zonei cu fond construit 0%,
» @sigurarea cu servicii a zonei nu este inca realizata la standarde urbane;

- principala disfunctionalitate este datd de latimea micd si lipsa imbrac3mintii asfaltice pe
drumul de acces,
2.6. Echipare edilitar

¢ NU existd echipare edilitard;

A Pucin



2.7. Probleme de mediu

- lipsa spatiilor industriale si de productie in zond (cu exceptia fabricii de produse alimentare
din carne a SC Sergiana Prodimpex SRL, aflatd la cca. 1000m spre vest), face s3 nu existe
probleme de mediu;

» traseele din sistemul cdilor de comunicatie si din categoerille echipdrii edilitare nu prezinti
riscurt pentru zond;

= Nu exista valori de patrimoniu in imediata apropiere a zonei studiate care sa necesite
protechie;

- imobiltd ce face oblectul prezentel documenialii nu se afF In zona de protectie
{monument/ansamblu/sit) sati In zona construita protejald si nici nu face oblectul unuif studiv
de fundarmeniare istorico-stiiniificd pentru delimilarea zonelor de protectie a monumentelor
istotice sau zonelor construite profefale ale sectivniior de spadialitate din planurile urbanistice
— conform adresa ....... din .............. elibersta de Directia Judeteand pentru Cultura Brasov;

o nU existd potential turistic in zona.

2.8. Optiuni ale populatiei

1. Etapa anunt de intentie si studiu de oportunitate; Anunt de intentie inregistrat sub

L SO/ SR a fost in dezbatere public Incepandnd ctidata de ... Anun;uf ae
rntenﬁe a8 fost postat la avizier, la terenul care face obyectid PUZ 5 pe s.rr&u! primarfei
incepdnd cu data de .. . Studid de oportunitate inregistrat e N aim ..

a fost postat pe site-ul prrmé‘néf Incepand cu data de ...ovveeeennnns

Anumtul de intenfie CU . ..ovscvcee GIY cassinieeennns SECEFEMER privind documeniatia PUZ — Faza
Aviz de oportunitate precum si documentatia aferenta inregistratd sub mr. ............. din data
de ............ a fost publicats si disponibild spre consultare la sediuf Primdriei Comunei Polans
Marutuf incepdnd cur data e ceseisinnienvena.

Benaficlaruf @ montat in luna ianuarie 2026 un panou informativ cu dimensiunes 8,85x1.2m,
cit front fa drumid de acces af terenurifor situate I3 adresa din Comuna Poiana Marui,
identificate astfel: CF nr. 102983 Poiana Marolul, nr. cadastral 102983 si a postat afise 1a
aviziertl Primdries Comtinei Poiana Marului dar s in focalitate, prin care se aduce fa cunostinta
celor interesali despre efsborarea documentaliel PUZ — Faza Amunt de intentie si studiv de
aporturitate. Panoul de informare moriat fa terenuf care face obiectul investitici, a fost
montat incepdnd cu fura januarie 2026 si a fost mentinut pe tot cuprinsid funilor februarie si
martie @ anului 20726,

In urma dezbaterii publice dint d3ta @ ................. S-all PrOPUS MOGHIcA conform Proces
verbal al dezbaterii in urma informdarii 51 consuitant popLiaticl fit. . Ot cwaa...... care §-3i
rofat in procesul verbal si i3 care nu au existat obiectii:

2 Flapa studijlor de fundamentare si a elabordrii propunerilor preliminare:

- solficitare cu anunt si documentatie aferenld, Inregistratd SUb M vvevveeriviens i
.................. , @ fost in consufiare publicd cepand U 0368 T8 ....oovveees PENG I worvvvceessensas ST
a fost publicatd pe site-uf primdrisi, i avizierul din sedivd Primdriel Comunel Poiana Mgl si
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disponibild spre consuftare fa sedil Primndriel Comunel Polana Mariiui incepdnd cu data de

Informarea si constitarea publicd a fost anuntatd prin afisare la sediulf primdricl, prin afisare I3
terenuriie care fac obiectud PLZ-ufud sf pe site-ul oficial &l Primariel Comunel Polana Manulu,
- Docurnentatia disponibid iz sedivd Primdriel Cormunel Poiana Marului Birow Urbanism,
1t a fost consuftata de nici o persoang”
- Nu au fost primife de la persoane fizfce juridice puncte de vedere cu privire Iz documentatia
de urbanism pusa in consuftare publicd in aceastsd etapd si nici nu s-au cerut informatii cu
privire la documentatia de urbanism pusa in consuftare publicd in aceastd etaps.

Rezuftatul proceselor de informare si consuftare publica:

- In prima efapd: anunt de intentie si studiti de oportunitate /o dezbateresa publicd
au participat un numdr de .........persoane interesate, conform listei anexe la procesuf
varbal de prezentare sf dezbatere publicd din data de .viiveeee..

- Documentalia  disponibid /g sedivd  Primdriel  Comunel  Poiana M3,
Compartimentul Urbanism, . a fost consultatd de nici o persoand”

- Nu au fost primite de Iz persoane fizice/juridice puncte de vedere cuy privire
fa documentatia urbanistics pusa in dezbatere.

- In & doua s a treia efapd: studiifor de fundamentare si a elabordrii
propunerifor prefiminare

- Documentalia  disponibid /g sedivi  Primariel Comunei  Polana  Maruiui,
Compartimentid Lirbanism, ,.nu & fost consulfatd de nici ¢ persoand”

- Nu au fost primite de I3 persoane fzice/furidice puncle de vedere cu privire
fa documentatia urbanistics pusa in derbatere.

= populatia locala priveste cu interes proiectele de dezvoltare urbana (intr-o zona in care

marea majoritate a locuitorilor fac naveta in Mun. Brasov iar restul se ocupa cu agricultura si

cresterea animalelor} acestea ducand la crearea de noi locuri de munca pe plan local, in
special in constructii dar i in servicii, mica industrie si alimentatie publica;

« solicitarile beneficiaruivi prolectulut se inscriu in reglementarile impuse prin Planului
Urbanistic General elaborat pentru comuna Poiana M3rutui, jud. Brasov, nepunand astfel
probleme deosebite elaboratoruiul proiectului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

~ Plan Urbanistic General Poiana Marului 34090798 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023,

jud. Brasov;

- Ridicare Topografica elaborata ing. Munteanu Dan februarie 2026, Proces Verbal de receptie
nr.../2026;

- Certificatul de Urbanism nr. G5 din 29.01.2026 eliberat de Primaria Comunei Poiana Mérului;
- Studiu Geotehnic elaborat la data de ......... de 5C Proiect Geo-Hidro Margarit SRL, ing.
gectog Craciun Ioan-Petry;



- Verificare de calitate la cerinia Af, referat r................ , verificator de proiecte ing. Anghel
1. Stelian;

- Avizul de Oporiunitate aprebat cu HCL nr. ... ....... eliberat de Primaria Comunei Poiana
Marului:

- Studiu Pedologic st agrochimic pentru incadrarea terenului in clase de calitate nr... ... din
.......... intocmit de ing. ................. — OSPA Brasov,

- Adresa nr. ....... Cdin , elaborat arheclog ... e , Muzeul Judetean de
Istorie Brasov;

« studiile de fundamentare releva faptul ca solicitarile temei program nu afecteaza prevederile
Planului Urbanistic General elaborat pentru comuna Poiana Marului, jud. Brasov, si
completeaza cu reglementari urbanistice fiuente terenul in studiu (aflat in zona cu terenuri
reglementate prin PUZ-uti aprobate, avand aceeasi functiune principala — aceea de locuinte
individuale cu Hmax= P+1E/M si anexe gospodaresti cut Hmax= Parter;

3.2. Prevederi ale PUG pentru zona studiata — comuna Harman,

: parcelarea
- teren extravilan — nu existd reglementari

 functiuni prevazute
- zona nestudiatd in PUG

~ principali indici urbanistict
- POTmax-%
- CUTmax-

= ¢di de comunicatie
- profilurile pentru arterele secundare de circulatie vor avea latimea partii carosabile de
3.50m;

- dleservirea cu retele de utilitati

- la data elaborarii documentatiei terenul studiat nu este racordat la retele edilitare;

- toate constructiile si instalatile noi vor fi racordate la refelele publice de apd, energie
electricd, gaze naturale, telecomunicatii, existente sau afiate in constructie in zond.

« protectia mediului
- functiunea propusa fiind de locuinfe individuale si dotdri complementare, nu sunt probleme
legate de protectia mediuiul.

3.3. Valorificarea cadrului natural
= prezenta spatiilor plantate

- se vor realiza in interiorul proprietétilor spatii plantate cu gazon, arbori si arbusti decorative
Tin vederea obtinerii unui cadru agreabil (minim 40% dar nu maf putin de 100mp/pers.);



= construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului
- conform studiului geotehnic anexat la prolectarea fundatiilor imobilelor se va tine cont de
urmatoarele:
Terenu! este omogen, fiind un teren bun de fundare, presiinea conventionald fiind cuprinsd
intre valorile de Peorv=160kPa si Pconv= 300kPa.
Peniru dimensionarea fundatiiior se vor respecta urmatoarele relatii ;
-fa incarcdri centrice
Pef = Peonv
Pef mae £ 1,2 Pconv
-3 Incarcan cu excentricitate dupd o singurd directic
Pef = 1,2 Peconv in gruparea fundamentald;
Pef may < 1,4 Poonv in grupares speciald;
~ia Incdredri dupd ambele directii
Pef < 14 Peonv In gruparea fimdamentald;
Pef max § 1,6 Poonv 7 gruparea specials;
Conform STAS 3300/85 presiunea conventionald corespunde fundafiilor avénd adancimea
Df=200m raportals de fa cota terenufui amenajat si ldimea B=1,00m.

fncadrarea terenului conform TS 988

Icepdnd de ia suprafatd, terenul care urmeazs a i excaval se incadreazd in categoria « teren
mediu » i cazidl sdpdturifor manuale si in categoria a -3 I cazul executdrii acestora
mmecanizat. Stratul de pietris cu nisip si bolovdnis incadrdndu-se In cateqoria « teren tare » in
cazul sapdturifor manuale siin categoria a 1V-a in cazuf executdni acestora mecanizat,

- terenul se incadreaza conform Normativului P 100 -1/2006 in zona seismica de calcul “D”,

- adaptarea la conditiile de clima

- constructiile vor respecta legea nr. 238 din 19 iufie 2024 pentru modificarea si
completarea Legil nr. 372/2005 privind performanta energeticd a cladirilor, se recomandi
realizarea unor cladiri de tip nZEB (cladire al cdrei consum de energie este aproape egal cu
zero - cladire cu 0 performanta energetica foarte ridicatd, la care consumul de energie pentru
asigurarea performantei energetice este aproape egal cu zero sau este fparte scazut).

3.4. Modernizarea circulatiei

- se va face pe baza unui proiect de drumuri realizat unitar pentru intreaga comuna de catre
o firma specializata in domeniu, si avizat de catre institutiile in drept; propunerea facuta in
documentatia de fatd (latimi, pozitionare, racordari intersecti etc.) avand rol
informativ/consuitativ - se va respecta Aviz 15U Brasov — Prevenirea st stingerea incendiilor
(1 pOT dift e, cU plansa anexd.

« organizarea circulatiei auto

- accesul pe teren se va pastra:
- un drum vicinal (latime totald variabild intre 3.50m si 4.50m, profil A-A, lungime
¢ca. 1500m} cu acees din zona nord-esticd a comunei Poiana Marului (DC8) si terenul
studiat, astfel:
= cargsabit 3.50m;
= latime de lucru parapet 0.25m(pe partea stanga in sensul de urcare):

- va fi prevazut acces auto si spatiu de parcare pentru autoturismele proprii si ale vizitatorilor;
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- a fost prevazutd o alvecld avand lungimea de 10.00m si latimea de 2.50m, care sa permits
fluidizarea traficulut;

- se va respecta Aviz ISU Brasov — Prevenirea si stingerea incendiilor nr........... din ...

cu plansa anexa.

= grganizarea circulatiei pentru trafic greu -~ acces ISU

- drumul public existent — DC8 — este asfaltat si permite accesul autospeciatelor de interventie;
- avand in vedere ca distanta de la drumul public existent — DCB- la terenul studiat prin PUZ
(care prevede ¢ singura locuinta si 0 anexad) este de cca.275m in finie dreaptd, si ¢3 panta
terenului este de cca.17%, autospecialele de interventie pot stationa pe DC8 n zona cea mai
apropiata de teren (vezi plansa 40! — Flan de incadrare in zond) 1ar dispozitivele de interventie
se pot realiza cu linii de furtun alimentate de la acestea {conform dispozitilor art. 25 din
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996 cu modificarile sf completatiie
uiterioare: (1) Aulorizarea executarii constructilor este permisa numai daca exista posibifitati
de acces fa drumiiti ptiblice , direct sau prin serviluile, conform destinatial constriictiey,
Caracteristicile acceselor ia drumurile publice trebuie sa permita irterventia mifloacelor de
stingere & incendiifor. (2} in mod excaptional se ppate auforiza execitarea constructiior f&rd
indeplinirez conditifor prevazute iz alin.(1}, cu avizuf unitati feriforiale de pompier).

- precizare - n zond exista retea publicd de apé conform Aviz faverabif ff...eee... 2/ N
aliberal de Primaria Poiaria Maruiui;

- prganizarea circulatiel pietonale
-circutatia pietonala se va realiza pe carosabil datorita faptului ca drumul va fi folosit ocazional
si deserveste un aumar redus de locuinte;

> parcaje

- locuinte - parcajele pentru proprietari, angajati si vizitatori se vor asigura in Incintd (minim
1 loc de parcare pentru locuinte cu suprafata utild mat micd de 180mp, minim 2 locuri de
parcare pentru locuinte cu suprafata utilz mal mare de 100mp + minim 1 loc de parcare

vizitatori);

3.5. Zonificare functionali — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

< parcelare

-Se pastreazd parcelarea existenta cu mentiunea ca o suprafaté de 34.00mp va fi cedat

domeniuiui public pentru realizarea unei alveole necesare drumului;

- aliniament
- se considera aliniamentul strdzii linia de demarcatie intre drum si parcele;

- aliniere
- & va pdstra caracterul zonei cu locuinte Tmprastiate fard conditii de aliniere;

< functiuni

- zona de locuinte individuate izolate si anexe gopoddresti conform Certificatuiui de Urbanism
nr.B5 din 29.01.2026 eliberat de Priméria Comunei Poiana Marului;
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- sistematizarea pe verticald

- terenul este in pantd fiind necesare proiecte de sistematizare pe verticala;

- $e vor asigura pantele necesare de scurgere a apelor pluviale pentru a evita stagnarea lor
in incinta.

- bilantul teritorial — teren care a generat PUZ

Teren extravilan { studiat) existent propus
ha % ha %

1, fanetd in extravilan 0.1959 100 0.00 0.00
2. perimetru construibil (.00 0.00 0.0231 11.79
3. zone verzi in int. parcefelor .00 0.00 0.1371 70.00
4, amenajari n int. parcelelor  0.00 0.00 0.0324 16.47
5. circulatii 0.00 0.00__0.0034 1.74

(.1959 100

= regimul de inaltime
- P+1E/M {maxim 10.00m, 3.00m la streasina de fa cota terenului natural),;
- Parter {maxim 7.00m, respectiv 4.00m |a streasina de la cota terenului natural);

= principali indici urbanistici
- POTmax-12%
- CUTma=0.2

3.6. Dezvoltarea echipérii edilitare

- alimentarea cu ap3

- alimentarea cu apd se face din reteua comunei conform Aviz favorabil nr........... din
cneeneeen.. EfibErAL de Primdria Polana Maruiud,

- se vor prevedea si hidranti pentru stingerea incendiilor;

- alimentarea cu energie electrica

- conform Avizuiui de amplasament favorabii nr. ....occvvunnnen G ceeersnnnee. ElibEIEE e DE.ER
sucisala Brasov sl plansa nr.e....., INtCCMIt de e, , din lucrarea Studiu de
coexistenta nr............ee — Echipare edilitara -~ faza PUZ, vizat spre neschimbare de DEER

Brasovindatade....c..coos

= alimentarea cu gaze naturale

- racordarea la reteaua de distnibutie gaze naturale se va face in regim de medie presiune,
la data elaborarii documentatiei DGSR nu detine retea de distributie conform cu Aviz favorabif
PUZ 1 cerinan, Y ceiiverrrrres eftberal de Disirigaz Sud Refele,

» telecomunicatif
- se va face prin extinderea relelei existente, in zona existd cablurifechipamente de
telecornunicatii/fibré optica instalatd conform Aviz Pozifiv ar. ......cooee. Gi vivvveeesann, Eliberat
de Orange Romania 54,

< canalizare
- In Comuna Polana Marului existd lucrari in curs de infiintare retea publicd de canalizare
conform Aviz iEvorabif ... @i ............... &liberat de Primaria Porana Marului;
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- alimentarea cu energie termic
- se va realiza cu sistem de incalzire centrald, cu functionare pe baza de combustibil solid;

+ gospodarie comunala

- se vor realiza amenajari pentru sortarea si evacuarea deseurilor si se vor face contracte
cu firmele de salubritate acreditate conform Aviz faverabil nf........... dint ............... eliberat
de Primaria Polana Mariti,

= apele pluviale

- apele pluviale de pe acoperisul constructiilor se vor colecta prin jgheaburi, burlane si se vor
descarca liber [a nivelul solului pe spatiul verde conform Aviz 5G4 nr. ... &t aaeeae....... :

- aste interzisa deversarea EIpEl(}r pluviale in reteaua de canalizare exnstenta in zona conform
Aviz SGA . ... ain ...

- se recomanda Ilmltarea 5|g|lar|| suprafei;e!c:-r extericare (prin asfaltare, betonare sau alte
invelitort impermeabile) la strictul necesar, in vederea asiqurdrii infiltrrii apelor pluviale in
terenul natural.

3.7. Protectia mediului

= diminuarea surselor de poluare

- poluarea aerului — va fi redusd prin folosirea centralelor termice cu randament peste 90%;
- poluarea panzei freatice — va fi eliminata prin realizarea etansa a sistemului de canalizare
din tevi de PP cu gamituri de cauciuc si camine de vizitare etanse avand interiorul si partea
inferivard din beton sclivisit,

+ depozitarea controlata a deseurilor

- desedrile solide vor fi depozitate in europubele cu capac pe platforme de beton special
amenajate in interiorul incintei, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a
degeuriler, st vor fi periodic golite de societdtile de salubritate acreditate;

- pentru zonele si spatiile de colectare si depozitare, atat exterioare ¢&t si interioare, se va
avea in vedere modul de amplasare, rezolvarea problemelor de securitate, igiena, estetica si
accesibilitate. Se impune rezolvarea lor in asa fel incat sa impiedice: poluarea oifactiva,
poluarea solului sl a apelor, creeare ungr focare de infectie. Se va avea in vedere
accesibilitatea punctelor de depozitare pentru colectarea lor cu avtospecialele de salubritate
si asigurarea colectarii selective separatd pe categorii pentru deseuri menajere; carton/hartie,
sticla, plastic, metal. Deseurile provenite din materiale de constructii vor fi predate unor
operatori specializat!.

= grganizarea spatiilor verzi
- in cadrul parceiei, terenul rdmas neconstruit se va amenaja cu plantatii de gazon, arbori
si arbusti;

3.8. Consecinte socio-econopmice

+ @xtinderea intravilanului comunei Poiana Marului cu spatii de locuit determina:
- cresterea bazei de impozitare in beneficiul Primariei Poiana Marului;
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3.9. Categorii de costuri

= costuri suportate de investitori privati

- documentatiile tehnice si avizele necesare aprobdanii PUZ, alipirf, dezmembrar, documentatil
cadastrale, notariale;

- documentatiile tehnice, proiecte, avize si altele, necesare extinderii retelelor edilitare,
precum si construirea acestora;

- documentsatiile tehnice, proiecte si avize privind dezvoltarea infrastructurii rutiere si de
comunicatie aferente terenului studiat si cedarea terenului necesar catre domeniul public;

- cedarea terenurifor prevdzute in documentatii pentru realizarea de spatii verzi publice;

- costuri suportate de autoritatea publica locald

- docurnentatiile tehnice, proiecte si avize privind dezvoltarea infrastructurii rutiere si de
comunicatie pentru drumurile publice;

- construirea si ntretinerea arterelor si cdilor de comunicatie prevazute in documentatiile
mentionate mai sus;

- construirea si intretinerea spatiifor verzi publice prevdzute in documentatiile mentionate
mai sus;

4, CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prin lucrarea de fatd se propune sistematizarea zonel respective:

- se asigurd circulatiile pe teren si accesul la acesta;

- se stabilesc functiunite in zona;

- se stabileste regimul de indltime si indicatorii urbanistici;

- se indicd masurile de protectie a mediuiui, de paza contra incendiilor, sanitare etc., ce
trebuiesc respectate in fazele urmétoare ale proiectdrii si executiel Investitiilor din zoni.
Urmare a celor de mai sus considerdm ca:

- ansamblul propus va fi realizat din materiale durabile si pe baza unui proiect care 53 asigure
un aspect unitar si decent al zonei;

- functiunea propusa nu va afecta mediul si nici nu va incomoda persoanele fizice sau juridice
adiacente;

- amplasamentul este potrivit functiunii prapuse si este usor accesibil;

- se realizeazd revitalizarea zonel.

Intoemit,
Arh, Maximilian Astalus X
\
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AMPLASAMENT: POLANA MARULLIE
FAZA: P.ULZ.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT
Plan Urbanistic Zonal CONSTRUIRE LOCUINTA 51 ANEXE GOSPODARESTI,
CF 104324, comuna Poiana M3rului, sat Poiana M&rului, jud. Brasov

I. DISPOZITII GENERALE

o Reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ, el intdrind si detaliind
reglementarile din PUZ.

o Regulamentul local de urbanism aferent PUZ este o documentatie de
urbanism cu caracter de reglementare care cuprinde prevederile referitoare la
modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intreaga
suprafatd studiata.

1. Baza legald a elaboririi

o  Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 52571996 sl ghidul
de aplicare al RGU, aprobat prin ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000;

o  Reglementdrile cuprinse in PUG Harman si in prescriptiile regulamentului
local de urbanism aferente.

o  Legea privind autorlzarea executsrli lucrdrlor de constructi (nr. 50/1991) republicat si
actualizatd;

o  Legea fondului funciar {nr. 18/1991) republicaty;

o Legea privind calltatea In constructil (nr. 10/1995);

o  Legea locuintei (nr. 114/1996);

o  Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea Q.G. nr.
43/1997);

o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul {nr. 350/2001} republicats,
actualizatd;

o tegea apelor (nr. 107/1996);

o kegea privindg proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998):

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



]

Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sandtate publicd privind mediul de viatd

al populatiei (nr. 119/2014);

]
(]

Noul Cod Civil;
Avizele si studiile (parte integranta din documentatia PUZ) abtinute In baza Certificatului

de Urbanism nr. 05 din 29.01.2026 eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului:

2.

o]

*Ridicare Topografica elaboratd ing. Munteanu Dan februarie 2026, Proces Verbal de
receptie ....f2026;

= Studiu Geotehnic elaborat Ia data de ........2026 de 5C Proiect Geo-Hidro Margarit SRL,
ing. geotog Craciun Ioan-Petru;

“Verificare de calitate |a cerinta Af, referat nr....ooeevvene, ., verificator de proiecte ing.
Anghel 1, Stefian;

* Avizul de Oportunitate favorahil apmbat cu HCL ... din e ;

* Anunt intentie de elaborare PUZ nr. INrg. ooovccvinreeeenns ;

= Raport consultare public ......ceeeeeeeennn. eliberat de anarla Comunei Poiana Marului;

*Raport al informarii si consultarii publicuiui Tn etapa studiilor de fundamentare si a
elaborarii propunetilor preliminarenr..............ooooeen1

*Aviz apafcanal = nr. e din .., eliberat ::!e Primaria Poiana Marului;
* Aviz alimentare energie electricd — Aviz de Amplasament favorabil ar. ....oeceeeeeeen
AiN eliberat de DEER Brasov;
= Aviz gaze naturale ~ Aviz Favorabil PUZ pr.......... {13 [ eliberat de Distrigaz
Sud Retele;
= Aviz telefonizare — Aviz Pozitiv nir. vueec o, din...... eliberat de Orange Romania SA;
= Aviz salubritate Ar. .o Adin v, eliberat Primaria Poiana Marului;
* Aviz drumuri comunale, bransamente utititati nr. ....... din ............ eliberat de Primaria
Poiana Marului;
= Aviz ISU Brasov — Prevenirea sl stingerea incendiitor nr. ........... din e ;
= Aviz ISU Brasov - Protectia civild nr ..o, din ................... :
* Aviz DSP] Brasov nr............, din .o
* Aviz Agema pentru Protectia Mediului - Decnz;a Ftapel de Incadrare ........... din
= Aviz SGA Brasov nr.......... o |1 TR .
*Aviz ANIF nr. ... din .. e}

= Studiu Pedologic si agrﬂchlmm pentru rn::adrarea terenului in clase de calitate nr..........
din ... intocmit de ing. ........... — OSPA Brasov;
= Aviz MADR nr. ... dinn..............e4
*Adresa nr.............- elaboratd arheolag Sy, Muzeu!l Judetean de Istorie
Brasov,
* Adresd Ministerul Culturii nr. ..ovveeeen o] 1 T ;

* Aviz Consiliul Judetean Brasov;
= Avizut Arhitectului Sef;

Domeniul de aplicare

Odatd aprobat, impreund cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de

autoritate al administratiei publice locale;

>
=

Prezentu! Regulament are un caracter de reglementare;
Beneficiarul documentatiei P.U.Z. este potrivit legii unitatea administrativ-

teritoriala, respectiv UAT Comuna Poiana Marului;



o Documentatia devine bun public dupd aprobare prin Hotarire de Consiliu
Local, chiar dacd a fost finantatd din surse private, nefiind admisibild nici o
revendicare privind proprietatea asupra documentafiei sau privind vreun drept de
exclusivitate in utilizarea acesteia;
o Activitatea de construire in zona studiatd urmeazi sa se inscrie in
urmatoarele principale categorii:

« Consfruirea pe teren fiber;

= Realizarea constructiilor si amenajarilor propuse in documentatie;

= Amenajarea cdilor de circulatie rutierd si pistonal¥;

= Echiparea tehnico-ediiitars;

* Realizarea zanelor verzi.
o Avizarea acestor categorii de lucrari se va supune procedurilor PUZ sia RLU
aferent PUZ, in conformitate cu prevederile HG 525/1996 — ™ Hotirdre pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism” , ghidul PUG - 0.176/N /2000,
0. 233/2016 — NM de aplicare a Lg. 350;
o In situatia respectaril prevederilor PUZ-ului si Regulamentului aprobat,
realizarea constructiilor si amenajarilor se va face prin autorizare directd, nefiind
necesara intocmirea de PUD-uri;
o Executia cailor de comunicatie si sistematizarea verticald se vor face pe baza
unui program corelat cu programul de construchii si instalatii.
o Se Instituie interdictia de lotizare/parcelare ulterioara aprobarii PUZ a

loturilor propuse prin documentatia de fata;

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

= terenuri agricole din intravilan st extravilan:
- autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan si extravitan
este permisd pentru toate tipurile de constructii si amenajdri care respectd prevederile
legislatiei in vigoare s ale prezentului regulament;
- terenul va fi introdus n intravilan dupd aprobarea PUZ;

« gonstructii co functiuni generatoare de riscuri tehnologice:
- in documentatie nu sunt prevdzute si nicl nu se vor autoriza constructi sau amenajari
care prin natura lor pot genera riscuri tehnologice;

 asigurarea compatibilitatii functiunilor:
- autorizarea execi i constructilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiel si functiunea determinantd a zonei, stabilitd in documentatie;

- ulilizarea de materiale de constructie reciclabile;

= utilizarea de materiale de constructie produse cu tehnologii care au impact
poluant minim asupra mediului;



- minimizarea efectelor asupra solului pe durata realizidtii constructiei:

- deseurile solide vor fi depozitate in containere cu capac $i vor fi periodic golite de
societitile de salubritate acreditate;

 diminuarea surselor de poluare;

- poluarea aerului — va fi redusa prin folosirea centraleler termice cu randament peste
90% si & echipamentelor de incdlzire care folosesc energia solara;

- poluarea panzei freatice - va fi eliminatd prin realizarea etansd a sisternului de
canalizare din tevi de PP cu garnituri de caucluc si camine de vizitare etanse avand
interlorul si partea inferioard din beton sclivisit.

- depozitarea controlatd a deseurfor:

5.

- deseurile solide vor fi depozitate in europubele cu capac pe piatforme de beton special
amenajate In interiorul incintelor si vor fi periodic golite de societatile de salubritate
acreditate;

- fiecare parceld va dispune de o platformd sau de un spatiu interor dimensionate
pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibite dintr-un drum public,
Platformele vor putea desarvi una sau mai multe clddiri, in funciie de dimensiuni 5i de
functiune;

- pentru zonele si spatiile de colectare si depozitare, atét exterioare ¢t si interioare,
se va avea in vedere modul de amplasare, rezolvarea problemelor de securitate, igiend,
esteticd si accesibllitate. Se impune rezolvarea lor in asa fel incat 53 impiedice:

- poluarea olfactivd,

- poluarea solului si a apelor,

- creegre unor focare de infectie.

Se va aveg in vedere accesiilitatea punctelor de depozitare pentru colectarea lor cu
autospecialele de salubritate si asigurarea colectarii selective separatd pe categoril
pentru deseuri menajere; carton/hartie; sticld; plastic; metal.

Deseurile provenite din materiale de constructii, substante poluante cu risc de
contarninare biologic sau chimic si aparaturd electrocasnicd vor fi predate unor
operatori specializati.

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea

interesului public

« S@ vor respecta prevederile Noului Cod Civil privind vecindtitile;

= 5@ vor amplasa constructii individuale, iar distanta minima obligatorie fatd de
una din limitele laterale ale parcelei va fi de min.3.50m {conf. normelor PSI);

- gplicarea normelor de protectie a muncii pe timpul realizatii constructiilor;

- aplicarea normelor de proiectare privind circulatiile orizontale, verticale a
parapetilor etc.

5.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

- orlentarea cladirilor fat3 de punctele cardinale:

- autorizarea executdrl constructilor se face cu respectarea conditilor si
recomanditilor de orientare fatd de punctele cardinale (art.3 alinl si 2 din Ordinul
119/2014);



(1) amplasarea ciddivifor destinate focuintelor trebule sd asigure insorirea acestora
pe o duratd de minimum 12 ore 12 solstitivd de iarnd, a incdperilor de locuit din diddire
s din locuintele Mechate;

{2) incazud in care profectul de amplasare a clddirflor evidernfiazd cd distanta dintre
ciddirite invecingle este mai micd say egald cu inaltimea dladini celei mai inafte, se va
intocri studiu die insorire, care 58 confirme respectarea prevederii de la alin. 1.

- amplasarea fata de drumurile publice:

- in zona drumului public se pot autorlza, cu avizul conform al organelor de speciaiitate
ale administratiei publice:
- constructii si instalatll aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere
si de exploatare;
- conducte de alimentare cu apd si de canalizare, sisterne de transport gaze,
retele termice, electrice, de telecomunicatii si Infrastructurd ori alte instalath say
constructii de acest gen.

- amplasarea cladirilor fati de aliniament:

- se propune alinierea ciadirilor la distanta de:
- min.7.00m fatd de aliniamentul drumului - profll A-A, respectiv 4.50m in

Zona alveolei propuse;

- amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor -
retragerl minime

- fatd de limitele laterale ale parcelei cel putin jumatate din indlfimea la cornisd dar nu
mai putin de 5.00m, respectiv 10.00m fatd de limita posterioard (limita nordicd) -cu
respectarea prevederilor din Noul Cod Civil {vezi planss U03- Reglementdd
Urbanistice);

- distante minime necesare interventiilor in ¢az de incendiu, stabilite de normativele in
vigoare privind Secutitatea la Incendiu;

- amplasarea cladirilor cu destinatie de locuit frebuie s& asigure insorirea acestora pe
0 durats de minim 1 14 ore la solstitiul de iarng, a incdperilor de locuit din clédire si
din locuintele invecingte (conform Ordin nr.119/2014);

- amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

6.

- distanta minfma dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indllimea la
cornisa a cladirii celei mai fnalte pentru fatadele cu camere loculbile; distanta se poate
reduce fa jumatate, dar nu la mai putin de 4,0 metri, dacd fronturile opuse nu au
camere locuibile;

- garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate {pe aliniament numai
cu acordul emitentulul A.C.) cu conditia sd nu depdseascd inaltimea gardului citre
parcelele invecinate {2,00 m.);

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

° accese carosahile:

a. autorizarea constructiilor este permisa numai daca existd posibilitatea de acces Ia
drumurile publice, direct sau prin servitute,



b. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor, acestea fiind dimensionate conform normelor
pentru trafic grel.

Pentru constructiile de locuit se vor asigura:

¢. accese pentru locatari st pentru stingerea incendiflor respectiv colectarea deseurilor;
d. aleille carosabile din interiorul parcelelor vor avea o latime minimad de 3.0m si ©
lungime maxima de 25,0m.

g. parcarea autovehiculelor riveranilor cat si a vizitatoriior se va face in incinta
parcelelor, in garaje sau pe platforme special amenajate{un loc de parcare pentru
locuintele cu o suprafata wtild mai mica sau egala cu 100m2 si 2 locuri de parcare
pentru locuintele care depasesc suprafata utild de 100 m2+ minim 1 loc de parcare
vizitatori); distanta dintre parcare s farestrele camerelor de iocuit situate la parter
trebuie s& fie de minim 5.00m conform Art.4, lit.c din Normele de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobat cu Ordinul ministerului Sandtatli
nr. 119/2014.

= grganizarea circulatief auto —
- accesul pe teren se va pastra:
- un drum vicinal (latime totala variabild intre 3.50m si 4.50m, profil A-A, lungime
cca.1500m) cu acces din zona nord-esticd a comunel Poiana Marului (DC8) si terenul
studiat, astfei;
* carosabil 3.50m;
«latime de lucru parapet 0.25mipe partes stanga in sensul de urcare);
- va fi prevazut acces auto si spatiu de parcare pentru actoturismele proprii si ale vizitatorilor;
- a fost prevazuta o alveold avand lungimea de 10.00m si idtimea de 2.50m, care sa permitd
fluidizarea traficului;
- 5& va respecta Aviz I[SU Brasov — Prevenirea si stingerea incendiilor nr........... din ...
cu plansa anexd.

» prganizarea circulatiei pentru trafic g+reu - acces ISU

- drumul public existent ~ DCE — este asfaltat si permite accesul autospecialelor de interventie;
- avand in vedere ca distanta de ia drumul public existent — DC8- la terenu! studiat prin PUZ
(care prevede o singura locuintd st 0 anexd) este de cca.275m in linie dreapta, si cd panta
terenuiui este de cca.17%, autospecialele de intervertie pot stationa pe DC8 In zona cea mai
apropiats de teren (vezi plansa AQI — Plan de incadrare in zond) iar dispozitivele de interventie
se pot realiza cu linii de furtun alimentate de la acestea {conform dispozitiftor art. 25 din
Regufarnenttd General de Urbanism aprobat prin HG 52571996 cu mopdificarite si completarite
witerioare: (1) Autorizarea execuitani constructiifor este permisa numai daca exista posibifitati
de acces la drumuri publice , direct sau prin servitute, conform destinaliel constructier,
Caracteristicle acceselor 13 drumurile publice trebule sa permita interventia mifloacelor de
stingere a incendjiior. {2} In mod exceplional se poate autoriza execitarea constrictiior fard
indepiinivea conditilor prevazute 13 alin.{1), cu avizul unitdhi teritoriale de pompier).

- precizare - In zond exista retea publica de apd conform Aviz favorabi nre dift s,
efiberat de Primdria Polana Marului;

= grganizarea circulatiei pietonale - circulatia pietonala se va realiza pe carosabil datorita
faptului ca drumul va fi fotosit ocazional si deserveste un numar redus de locuinte;



7. Reguli cu privire la echiparea edilitara
{a se vedea Avizele detinitaorilor de retele de utilitAti)

- se vor realiza prolecte de speclalitate pentru retele (apa, canal, efectric) conform solutiilor
impuse de avizatori si a studiilor de fundamentare.

- extinderile de retele edilitare vor 1 executate st suportate de catre beneficiarul prezentului
PUZ impreund cu potentialii cumparatori ai parcelelor dezmembrate.

- este de preferat ¢a toate cablurile, conductele si alte elemente componente ale retelelor
edilitare sa fie realizate ingropat.

= alimentarea cu ap3
- alimentarea cu apd se face din reteua comunel conform Aviz favoradil nr..........

Y ririinnnn ElibEral de Primdria Poiana Mirulur
- se vor prevedea si hidranti pentru stingerea incendiilor;

- alimentarea cu energie electrica

- conform Avizului de amplasament favorabii nr. ..ovveecceensns G iivnnnnn.. efiberat ge
D.E.E.R sycursala Brasovsi plansa Nr............. AnoCmit de e, din lucrarea
Studiu de coexisterta Nfe.-eeon — Echipare edilitara - faza PUZ, vizat spre

neschimbare de DEER Brasov in data de .....ceeeees

« alimentarea cu gaze naturale
- racordarca la reteaua de distributle gaze naturale se va face In regim de medie
presiune, la data elaborarli documentatiel DGSR nu detine retea de distributie conform
U AViZ 1avorabif PUZ 0. evaviico GitY vevevvvirarans eltherat de Distrigaz Sud Retele,

- telecomunicatii
- se va face prin extinderea retelel existente, in zond exstd cabluri/echipamente de
telecomunicatii/flbrd opticd instalatd conform Aviz Pozitiv 1fe .ccceeveee G vivenireeans
eifberat de Orange Romania 54;

= canalizare
- in Comuna Polana Marului existd fucrdri in curs de infiintare retea publici de
canalizare conform Aviz favorabi nr........... &t .oev.......... &fiberat de Primaria Polana
Marui,

= alimentarea cu energie termica
- se va realiza cu sistem de incaizire centrald, cu functionare pe baza de combustibil
solid;

 gospodarie comunald
- se vor realiza amenajari pentru sortarea si evacuarea desedrilor si se vor face
contracte cu firmele de salubritate acreditate conform Awviz favorsdil nr.......... din
ceeeieensnnnens GlDERAE de Primaria Poiana M3rulur

« apele pluviale
- apele pluviale de pe acoperisul constructiilor se vor colecta prin jgheaburi, burlane
sl se vor descarca liber la nivelul solului pe spatiul verde conform Aviz SGA nr. ... din

LR RS



- gste interzisa deversarea apetor pluviale in reteaua de canalizare existenta in zona
CONMorm Aviz SGA 11 eveaaane b /7 SO ;

- se recomanda limitarea sigildri suprafetelor extericare (prin asfaltare, betonare sau
alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asiqurarii infiltrérii apelor
pluvizle in terenul natural.

8. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii

- parcelare
o Se pastreazd parcelarea existenta cu mentiunea ca o suprafatd de 34.00mp va fi
cedatd domeniuiui public pentru realizarea unei alveole necesare drumului;
= forma parcelei trapez;
= subparcelarea ulterioara nu este posibil3;
» comasarea ulterioard este posibild cu respectarea normelor prevazute in
Regulamentul General de Urbanism dar nu mal mult de trei parcefe, cu
respectarea alinierilor sl indicatorilor din prezentul RLU;
- guprafata minima a parcelei construibile 1000mp;

9. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

= in cadrul fiecarei parcele terenul ramas neconstruit se va amenaja cu plantatii
de gazon, arbori si arbusti {cel putin un arbore la fiecare 100mp);

- spatiile verzi vor reprezenta minim 50% din suprafata fiecdrel parcele pentru
locuit;

= sunt interzise speciile de plante straine, invazive sau cele care pot crea disconfort
locuirii, cum ar fi speciile de plopi; se vor planta specii de plante locale, rezistente
si adaptate climatului specific zonei;

= imprejmuirile se vor realiza in concordanta cu specificul zonei si se vor conforma
la imprejmurile din vecindtate atat din punct de vedere al materialelor cét si ca
indltime; sunt interzise imprejmuirile opace, se vor folosi Tmprejmuiri
transparente si semitransparente dublate de gard viu spre interiorul proprietatii,
vOor avea inaltimea maxima de 1.00m.

10. Conditii pentru efiberarea autorizatiei de construire pentru
locuinte si functiuni complementare

- pbtinerea in prealabil a autorizatiilor de construire pentru extinderea, respectiv
aducerea utilitsdtilor la terenul pentru care s-a aprobat introducerea in intravilan;
> obtinerea in prealabll a autorizatiilor de construire pentru modernizarea
drumurilor ce deservesc terenul respectiv; drumuri care vor fi dimensionate
corespunzitor deservirll atit a zonelor de locuinte existente cat gi a celor care se
preconizeazd prin dezvoltare zonald, inclusiv transport in comun;

o respectarea suprafetelor minimale pentru locuinte conform Legii nr.114/1996




- Jocuinta va fi data in folosintd numai dupa racordarea la retelele centralizare, de
alimentare cu apa si canalizare; nu se accepta solutii individuale de alimentare cu
apa si/sau stocare ape uzate menajere.

11. Reguli privind estetica constructiilor

- dispunerea constructiilor pe terenuri va tine cont de specificul si caracterul zonei
Poiana Marului, terenurile studiate sunt situate intr-o zona de tip risipit formate
din gospodirii izolate, fiecare avand in jur propiiul teren de folosint3;

- aspectul constructiilor propuse va tine cont de specificul zonei si de arhitectura
specifica constructiilor din zona de munte, prin proportii adecvate ale volumelor,
prin calitatea materialefor utilizate si prin alegerea cromatic;

« @ vor utiliza materialelor durabile, naturale {lemn, piatra, caramida, fier forjat,
grilaje metalice ornamentale, zidarie, etc);

> s& va acorda o atentie sporita tratarii corecte si coerente a fatadelor;

» se interzice utilizarea materialelor care imita materialele naturale (ex. gresie
care imita lemnul sau caramida; polistiren care imita piatra, caramida, lemnul,
diverse ormnamente din beton; plastic care imita orice tip de material, etc.), sau
sdrmi ghimpata la imprejmuire;

- s€ va respecta aspectul natural al materialelor (culoare, textura, etc.). se va
interzice vopsirea unui perete plan in degrade, sau mai multe nuante din aceeasi
culeare ori culori diferite; se interzice utilizarea culorilor stridente, tipatoare,
fosforescente, etc, ;

- se va acorda o atentie sporita tratarii acoperisului in sarpanta in concordanta cu
specificul zonei, sunt admise constructiile cu acoperis in sarpanta si nu se admit
cosntructii cu acoperis tip terasa;

= %@ vor prevedea pentru balcoane si terase balustradele din lemn, sticla, fier
forajat, zidarie plina si se interzice utilizarea materialelor ca pvc sau panourile din
pvc, inox, combinatii de materiale cum ar fi lemn, zidarie si sticla, etc. ;

- se interzice alterarea aspectului architectural al construchlilor propuse piin
montarea/dispunerea de panouri tip reclama pe fatade, balcoane, acoperis,
parapet, etc. ;

- asigurarea perenitatii cladivilor prin utilizarea de materiale care asiguri o buné
conservare.

III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

12. Unitati si subunitati functionale

- functiuni prevazute

— zona ZL1 - locuinte individuale izolate si anexe gospodaresti



IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

- pe lotul studiat in suprafatad totald de 2000mp se vor putea construi (conform
Avizilf de Oporlunitate favorabit aprobat cu HCL ... din...........):

- 0 locuinta cu suprafata construita la sol de maxim 200mp

- 0 anexa gospodareasca cu suprafata construita la sof de maxim 100mp

« principali indici urbanistici
fconform Avizul! de Oportunitate favorabil aprobaf cu HCL ... dift ..eeoen. )
— locuinte individuale/functiuni complementare

- POTrmax-12%

- CUTrax-0.20

= regimul maxim de inaltime

- pentru locuinte P+1E/M {maxim 10.00m, respectiv 8.00m la streasina de Iz cota
terenului natural);

- pentru anexe gospodaresti Parter (maxim 7.00m, respectiv 4.00m !z streasina
de la cota terenuiui natural);

» adaptarea la conditiile de clima

- gonstructiile vor respecta Legea nr. 238 din 19 iulie 2024 pentru modificarea si
completarea Legii_nr. 372/2005 privind performanta energetica a ciadirilor, se recomanda
realizarea unor cladid de tip nZEB (cladire al cirei consum de energie este aproape egal cu
zerp - cladire cu o performanta energetica foarte ridicata, 1a care consumul de energie pentru
asigurarea performantel energetice este aproape egal cu zero sau este foarte scdzut).
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