F4 - Cerere pentru emiterea avizului de onortunitate

-

Cétre . Primarul Comunei Poiana Mérului [conducatorul autoritidtii administratiei publice emitente”))
Nre ... din

Okoh%m é CERERE

pentru emiterea avizului de oportunitate

Subsempatul’ ARSENE VLAD-MIHALCNP 1118I91016101213I7151510111 cu domiciliul/eediul? In judetul Constanta,

municipiul/erasulicamuna Congtanta, satul . . ... ... .. ,sectorub. . ........ ,cod postal . .. ., .. ., §tr.
Smaraldului, nr14. . bl ..sc.... ,et. .... ap. .. 10 te!efonffax 0?23448434 e-mail
maximilianastalus@yahoo.com,

in calitate de/reprezentant ai .. - . Cul.

in conformitate cu prevederile Legu nr 350!2001 prwmd amenajarea tentonuiun $i urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare, solicit emiterea avizului de oportunitate pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru®
Construire doud locuinte gi anexe gospoddresti generat de imobilul? CF 103627

Anexez |la prezenta cerere:

a) Certificatul de urbanism nr. 14 din 26.02.2026 emis de Primérla Poiana Mirului (copie)

b} Dovada fitlului asupra imobijulti - teren gifsau constructiifextrasul de plan cadastral actualizat ia zi si extrasul
de carte funciara de informare actualizat la zi (copie)

¢) Studiul de oportunitate compus din: ;

c.1) piese scrise: memoriu tehnic explicativ, care cuprinde:

- prezentarea investifiei/operatiunii propuse;

- indicatorii propusi;

- modul de integrare a investifieifoperatiunii propuse in zona;

- prezentarea consecintslor economice §i sociale la nivelul unitati teritoriale de referintd;

- categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cAdea Tn sarcina
autoritdfii publice locale?

¢.2) piese desenate;

- incadrarea In zond,

- plan topografic/cadastral cu zona de studiu;

- conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea funciiunilor, a vecindtatilor, modul de asigurare a accesurior
$i utilitatilor.

d) Chitanta de platd a taxei de emitere a avizului de oportunitate

Sempatura

* Numele gi prenumele solicitantului;

- persoand fizicd: sau

- reprezantant al firmei (persoand juridica), cu procizares denumirii acesteia, precum $i a calitafii sclicitantulut tn cadrul firmet.

2 Adraga solicitantulul:

- peniru perscand fizicl se completeazs cu date privind domiciliuf acesteia,

- pentru persoand juridic2 se completeazs cu date privind sediul social al firmei.

% Denumirea investitisifoperatiunii propuse.

# Date de identiicare a imobilului - teren gifsau constructii - confarm certificatului de urbanism emis In care este solicitats oblingrea avizului
de oporunitate.

"} S¢ completeazd, duph caz:

- Pragedintale Consiliuiui Judetean .

= Primard] municipiulul Bucurast,

- Primarul municipiului .. ... ..., :

-Primarul oragului. . ........ :

~ Primarul comunei ... ........

*} Se va Inscris In clar numele solicitantutul:

- pentru perscand fizich: humels 3i prenumeie acesieia;

- pentru persoand juridicsi: numele si prenumele reprezentantutui scesteia, i se ve adiuga semndtura olografs a solicitantiiui, 1rnpreuna cu
gtampila parscanel juridice.
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Nr. 1258 din 26.02.2026

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 14 Din 26.02.2026
in scopul

CONSTRUIRE DOUA LOCUINTE $1 ANEXE GOSPODARESTI

Ca urmare a cererii adresate de ARSENE VLAD-MIHAI cu domicilinl in judetul Constanta, municipiul
Constanta, str. Smaraldului, nr. 14, bl. -, sc. -, et.-, ap.10, cod postal -, tel. 0771114286, e-mail: -, inregistrata la nr.
1258 din 2026-02-23.

Pentru imobilul - teren gi-eonstsuetit - situat in judetul Brasov, comuna POIANA MARULUI, satul POIANA
MARULUI, str. —, nr. - sau identificat prin Extras de Carte Funciard: C.F. nr.103627 Poiana Marului, nr. cadastral
103627,

In temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism nr. 34090/98, faza PUG, aprobatd cu Hotérirea
Consiliului Judetean Bragov nr. 110/23.12.99 si HCL nr. 27/06.12.1999 si prelungit prin HCL nr. 57/04.11.2011,
Poiana Marului nr. 56/14.10.2019 si HCL Poiana Marului nr. 95/ 29.11.2023.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC
1 Situarea imobilului in intravilan sau in afara acestuia:
Imobilul teren cu nr. cadastral 103627 in suprafati totald de 3305 mp din acte din care 1925 mp cu
categoric de folosintd arabil 5i 1380 mp cu categorie de folosinti fdneatd, se afli in extravilanul
Comunei Poiana Mirului, conform PUG aprobat si Extras de Carte Funciar;
2 Natura proprietatii sau titlul asupra imobilului, conform extras CF:
Imobilul teren in suprafata de 3305 mp, identificat cu nr. cad 103627 din C.F. 103627 Poiana Mirului
apartine proprietarului: ARSENE VLAD-MIHAL, si sotia ARSENE CRISTINA-GEORGIANA prin
intabulare, drept de proprietate cu titln de drept cumpirare ca bun comun, dobandit prin Conventie cota
actuald 1/1.
Servitutile care greveaza asupra imobilului, dreptul de preemtiune. zona de utilitate publici: nu este cazul
4 Restrictii/Regim special instituit: nu este cazul

[

2, REGIMUL ECONOMIC
1. Destinatia stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate:
Imobil teren cu nr. cadastral 103627 in suprafata totald de 3305 mp are destinatia teren extravilan — fard
reglementari de urbanism, conform PUG aprobat.
2. Folosinta actuala:
Imobilul teren identificat cu nr. cadastral 103627 in suprafata totald de 3305 mp din acte este teren
agrico]l In extravilan din care: 1925 mp cu categoriec de folosinta arabil si 1380 mp cu categorie de
folosinta fineard, conform C.F, nr. 103627 Poiana Marului.
Reglementari fiscale: conform Codului Fiscal.
4. Alte prevederi rezultate din hotarérile consiliului local / judetean cu privire la zona in care se afla
imobilul: nu este cazul,

Lo

3. REGIMUL TEHNIC
Se solicita certificat de urbanism in scop CONSTRUIRE DOUA LOCUINTE SI ANEXE GOSPODARESTI.
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Imobilul teren identificat cu nr. cad. 103627 din C.F. nr. 103627 Poiana Mirului se afli in extravilanul
Comunei Poiana Mirului, conform PUG aprobat si astfel nu are reglementiri urbanistice in vederea
construirii.

fn vederea reglementirii imobilului teren cu nr. cad 103627 in vederea conmstruirii acestuia este
necesard introducerea in intravilanul localitatii.

Conform Legii nr. 50 din 29 iulie 1991 (**republicati**) privind autorizarea executirii
lucririlor de constructii:

Articolului 23 alineatele 1, 2 §i 3

. (1) Intravilanul localitatilor se stabileste prin planurile generale de urbanism - PUG -, aprobate
potrivit legii.

(2) Ulterior aprobdrii Planului General de Urbanism - PUG - pot fi introduse in intravilanul
localitatilor si unele terenuri din extravilan, numai in conditii temeinic fundamentate pe baza de planuri
urbanistice zonale - PUZ -, aprobate potrivit legii.

(3) Terenurile destmate comtrmm, evidentiate in intravilan, se scof din circuitul agricol, definitiv,
prin autorizatia de construire. In cazul in care proprietarul terenului doreste sd scoatd din circuitul
agricol doar o parte din terenul detinut, pentru indeplinirea acestei proceduri, autorizatia de construire
va fi insofitd de documentatia tehnicd cadastrald.”

1. Informatii extrase din documentatiile de urbanism si regulamentele de urbanism afereate, din planul
cadastral detinut de OCPI ori din planurile de amenajare a teritoriului, dupi caz:

i) Conform RLU aferent PUG aprobat prevederile pentru:

Functiunea de bazii pentru teren extravilan: firi reglementari de urbanism.

Functiuni admise cu condifioniri i functiuni interzise:

UTILIZARI PERMISE TEREN EXTRAVILAN:

- lucriri de utilitate publica de interes national sau local, admise in baza Legii nr. 18/1991, republicaté, pe
baza unor documentatii specifice, aprobate de organismele competente conform legii;

- lucrari prevazute de Legea nr. 50/1991, republicatd cu modificérile 5i completarile ulterioare;

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII TEREN EXTRAVILAN:

- Retelele tehnico-edilitare se amplaseazi de regula grupat, in imediata aproplere a caitorde contumifcatie (cf.
Legii nr. 18/1991, republicatd);

- Constructiile care prin naturd si destinatie nu pot fi incluse in intravilan, conform prevederilor Legii nr.
18/1991, republicata, vor avea procente minimale de ocupare a terenului $i se vor autoriza In urma obtinerii acordului
de mediu emis de autoritatea competentd, in conditiile legii.

UTILIZARI INTERZISE TEREN EXTRAVILAN:

- Nu se admit constructii pe terenuri agricole de clasa I si II de calitate, terenuri amenajate cu lucrari de
fmbunatatiri funciare precum si plantate cu vii si livezi (cf. Legii nr. 18/1991, republicata);

Proprietatea terenurilor :
La aceasta datd (2026) terenurile sunt:
- proprietatea persoanelor fizice

ii) Conform Regulament General de Urbanism HG 525/1996, Anexa 1, Capitolul 1, articolul 3:
Art. 3 Terenuri agricole din extravilan:
(1} Autorizarea executdrii constructiilor si amenajdrilor pe terenurile agricole din extravilan este permisa
pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.
(2) Autoritdfile administrafiei publice locale vor urmdri, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea
suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitdfilor agricole.”
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2. Obligatii/constringeri de naturi urbanistici ce vor fi avate in vedere la proiectarea investigiei:
Terenuri extravilane - fara reglementari urbanistice,

3. Echiparea cu utilitii{i existente i referinfe cu privire la noi capacititi previzute prin studiile si
documentatiile anterior aprobate (apa, canalizare, gaze, energie electrici, energie termici, telecomunicatii,
transport urban etc.);

Este asigurata echiparea tehnico-edilitara cu: -

4. Circulafia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto si parcajele necesare in zond, potrivit studiilor
si proiectelor anterior aprobate;

Imobilul teren identificat cu nr. cadastral 103627 nu are acces din drum public comunal,

Prin P.U.Z. se va studia inclusiv accesul la un drum public dimensionat corespunzitor functiunii.

Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferente:

In vederea respectérii Ordinului 839/2009, art.35, alin. (3), lit. ), pet. 2,3,4 respectiv regimul tehnic privind
obligatii / constrangeri de naturd urbanistici ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei:

2. - Regimul de aliniere a terenului §i constructiilor faa de drumurile publice adiacente;

- Retragerile si distaniele obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine;

- Elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate, precum
$i alte prevederi extrase din documentatii de urbanism, din regulamentul local de urbanism, din P.U.Z., P.U.D. sau din
Regulamentul General de Urbanism, dupi caz;

- indltimea maxima admisa pentru constructiile noi {totald, la comniga, la coama, dupa caz) si caracteristicile
volumetrice ale acestora, exprimate atit in numdr de niveluri, cét si in dimensiuni reale (metri);

- Procentul maxim de ocupare al terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare al terenului {(CUT),
raportate la suprafata de teren corespunzitoare zonei de parcele care face obiectul solicitirii;

- Dimensiunile i suprafetele minime gi/sau maxime ale parcelelor (in cazul proiectelor de parcelare);

3. Echiparea cu utilitati existente §i referinte cu privire la noi capacititi previzute prin studiile si
documentafiile anterior aprobate (ap4, canalizare, gaze, energic electrica, energie termica, telecomunicatii, transport
urban etc.);

4. Circulatia pietonilor §i a autovehiculelor, accesele auto si parcajele necesare in zona, potrivit studittor si
proiectelor anterior aprobate.

In vederea obtinerii Avizului de oportunitate se vor studia: modul de asigurare al acceselor. modul de
asigurare al utilititilor, parcajele, circulatiile auto si pietonale pini la un drum public.

Accesul va fi dimensionat corespunzitor deservirii zonei de locuinte care se preconizeazi prin dezvoltarea
zonald. Acest drum va face legitura la o arterd de circulatie, capabild si preia un flux corespunzitor de mijloace de
transport. Avizele de amplasament si acordurile proprietarilor de terenuri vor trata inclusiv accesul la investitie.

Conform art. 32, alin. (3) din Legea 350/2001 — cu actualizirile i modificirile ulterioare, avizul de
oportunitate se emite in baza unei solicitari scrise cuprinzand urmiitoarele elemente:

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii
propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zond, prezentarea consecintelor economice si
sociale la nivelul unitatii teritoriale de referintd, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii
privati si categoriile de costuri ce vor cidea in sarcina autoritatii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zond, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu, conceptul propus
- plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare al acceselor si al
utilitétilor.

Conform art. 32, alin. (4) din Legea 350/2001 — cu actualizirile si modificirile uiterioare, prin avizul de

oportunitate se stabilesc urmitoarele:

a) teritoriul care urmeazi sa fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;

b) categoriile functionale ale dezvoltrii si eventualele servituti;
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¢) indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime $i maxime;

d) dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor;

e) capacititile de transport admise.

Conform art. 32, alin. (6) din Legea 350/2001— cu actualizirile si modificérile ulterioare, dupé aprobarea
Planului urbanistic zonal sau, dupi caz, a Planului urbanistic de detaliu se poate intocmi documentatia tehnica in
vederea obtinerii autorizatiei de construire.

Conform Ordin 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:

articolul 4 - Informarea si consultarea publicului se fac obligatoriu in urmitoarele etape din cadrul

procesului de elaborare sau revizuire a planurilor de urbanism sau amenajare a teritoriului:

a) etapa pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare;

b) etapa de documentare i elaborare a studiilor de fundamentare;

c) etapa elaboririi propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

d) elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorilor §i care se supune procedurii de
transparentd decizionald, se face conform Legii 52/2003 — privind transparenta decizionald §i Legii
544/2001 - privind liberul acces la informatiile de interes public.

Planul urbanistic zonal se va elabora in conformitate cu legislatia in vigoare. Prin Planul urbanistic
zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si arhitectural, reglementiri cu
privire la regimul de construire, functiunea zonei, iniltimea maxima admisa (exprimati atit in nr. de niveluri
cit si in dimensiuni reale in metri), coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare al
terenului (POT), retragerea clidirilor fati de aliniament si distantele fatii de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale clidirilor, materialele admise, solutiile de echipare tehnico-edilitara,
parcare, spatii verzi si accese.

Aprobarea P.U.Z. se va face ulterior obfinerii acordurilor si avizelor legale inclusiv a Avizului de
Oportunitate favorabil, prin HCL.

fn vederea aplicarii art. 31~1, pet. (4) din Legea 350/2001 actualizatd cu modificdrile si completérile
ulterioare, irR.L.U vor fi avute in vedere si urmitoarele aspecte (in vederea emiterii autorizatiei de construire):

a) existenta unui risc privind securitatea, sinatatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor de salubritate
minimé;

b) prezenta unor vestigii arheologice. Autoritatile abilitate elibereaza Certificatul de descircare de sarcind
arheologic sau instituie restrictii prin avizul eliberat, in termen de 3 luni de la inaintarea de ctre beneficiar/finanfator
a Raportului de cercetare arheologici, elaborat in urma finalizarii cercetirilor;

¢) existenta riscului de inciilcare a normelor de protectie a mediului;

d) existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau peisaje valoroase -
recunoscute si protejate potrivit legii;

¢) existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecéri de teren;

f) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in considerare cu prilejul
elaboririi documentatiilor de urbanism aprobate anterior pentru teritonul respectiv.

Planul urbanistic zonal va putea fi supus aprobirii numai dupi parcurgerea procedurii privind informarea §i
consultarea publicului, conform Ordinului nr. 2701/ 2010, emis de Ministerul Dezvoltérii Regionale §i Turismului,
pentru aprobarea Metodologiei de informare gi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului §i de urbanism. Datele de identificare (nume, prenume, adresd, date de contact) ale
proprietarilor parcelelor aldturate, ct si din imediata vecinitate, vor fi furnizate de initiatorul PUZ catre Primiria
Comunei Poiana Marului - serviciul urbanism, in vederea consultirii gi informarii publicului, conform Ordin
2701/2010.
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Documentatia tehnici, inlcusiv piese scrise si piese desenate, va fi depusi pe suport de hirtie 3
exemplare) si in format electronic (word §i pdf pentru piesele scrise) iar plansa de reglementiri si alte planse
relevante in format CAD {(dwg, dxf) si GIS, pe suport tope STEREO 70.

Autorizatia de construire pentru lueririle de bazi se va elibera numai dupi asigurarea accesului si
utilititilor corespunzitoare P.U.Z. aprobat, sau daci acestea se realizeazi concomitent cu investitia de baza.

Dupa aprobarea documentatici de urbanism, in vederea obtinerii autorizatiei de constriire, se va
solicita un nou certificat de urbanism.

Prezentul Certificat de Urbanism poate fi utilizat/ nu-peate-fi-utilizat in scopul :
ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE $I ANEXE GOSPODARESTI
pentru/intrucit*: cererea /solicitarea NU se incadreaza in documentatia de urbanism PUG aprobata.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructie.
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii - de construire/ de desfiintare -
solicitantul se va adresa autoritatilor competentepentru protectia mediului:

Agentia pentru Protectia Mediului Brasov, str. Politchnicii, nr.3. Brasov

In aplicarea Directivei Consiliulni 85/337/CEE (Directiva E1A) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11 /CE si prin Directiva Consitiului Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legiturd cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa
decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactuiui
asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara
dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executirii lucrarilor de constructii la
autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii ceringelor cu privire la procerdura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentre
protectia mediului Stabileste mecanismul asigurrii consultarii publice, centralizirii obtiunilor publicului si al formulari unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultdrii publice.

In aceste condiyii:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea commpetenta pentr protectia
mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si a stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma
evaludrii inifiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru proteciia mediului,

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului Stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei asupra
mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la menjinerea
cererii pentru autorizarea executarii lucririlor de constructii.

In stiuatia in care. dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a efectelor investitie
asupra medinlui, solicitantul renunta la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente

S.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmiitoarele documente:
a) Certificatul de urbanism;
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b) Dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si Extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune
astfel (copie legalizatd)’,

¢) Documentatia tennicd - D.T., dupi caz:

OD.TALC CO0D.T.AD CODT.OE PUZ [ PUD

O Avize solicitate pentru proiect autovizare - DTAC Avize solicitate pentru P.U.Z,

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism

d1) Avize si acorduri privind utilitifile urbane si infrastructurd

Bd alimentare cu api - Primiria Poiana Mirului & gaze naturale - Distrigaz

X canalizare - Primiiria Poiana Marului X telefonizare - Orange

alimentare cu energie electrica -Electrica SA salubritate — Primiiria Poiana Marului
[0 alimentare cu energie termica [ transport urban

Alte avize/acorduri

Aviz/acord admin. drum bransamente utilititi: pentru drumurile comunale — Aviz Drumuri Comunale -
Primiria Comunei Poiana Mirului iar pentru drumuri proprietate privati se va obfine inclusiv acordul
proprietarilor in forma autentici.,

Altele (avize amplasament}

Bd Aviz Garda Forestierd Brasov
BJ Aviz Autoritatea Aeronautici Civili Romina

d2) Avize §i acorduri privind

Bd securitatea la incendiu — ISU Brasov protectia civild — ISU Brasov
sinitatea populatiei — Directia de Sinitate Publica Bragov & protectia mediului — A.P.M. Brasov

O Directia Sanitar Veterinara si Siguranta Alimentelor

d3) Avizele/acordurile specifice administratiei publice centrale si/san ale serviciilor descentralizate ale acestora:
B Gospodirirea Apelor - SGA Brasov

B A.N.LF;

M.A.D.R. — Directia pentru Agriculturd Judeteani Brasov

Ministerul Culturii si Cultelor si Patrimoniului National - Directia de culturi Brasov

Aviz de oportunitate pentru elaborare P.U.Z,

Aviz Consiliul Judetean Brasov conform Anexa 1 din Legea nr. 350/2001

B Hotirdrea Consiliului Local de aprobare a P.U.Z.

Bd Avizul Arhitectului Sef conform art. 37 alin 13 din Legea nr. 350/2001

d4) Studii de specialitate

B P.U.Z. — Plan Urbanistic Zonal elaborat, avizat si aprobat conform legislatiei in vigoare; continutul $i modul
de elaborare si prezentare vor respecta prevederile Ordinului nr. 176/N/2000;

Studiu topografic vizat O.C.P.L;

Studiu geotehnic — verificat la cerinta Af;

e) Punctul de vedere/actul administrativ al autoritiifii competente pentru protectia mediului (copie);
g) Documentele de plati ale urmaitoarelor taxe (copie)

Bd Taxi aviz fazi de oportunitate

B9 Taxi aviz faza P.U.Z.

Taxa RUR



ROMANIA
COMUNA POIANA MARULUI

judetul Brasov b

? ’ W«-i 5 [
Strada Principala, nr. 189, cod postal: 507160, Tel: 0368008176; NDETYS evapoy
Fax: 0368008177

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

Primar, Secretar general,
Alexandru Citilin Pepseju Da'ﬁ!l Popa
Arhitect sef,

arh. Nicoleta-Ioan

Taxa totala in valoare de 47,05 LEI a fost achitata conform ehitanti/ OP seria - nr. ref.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta data de .

205066 din 06.02.2026

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, cu
modificirile si completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de... ~pAndladatade.............oci e,
Dupi aceastd dati, o nouﬁ prelunglre a valabllltatn nu este posibild, solicitantul urméand sa obtina, in conditiile legii,
un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar,
Intocmit
L e v ——a s e e rer e
Sef SErVICIU 1ot
INOCINAL 1ttt et e
Data prelungini valabilit&tii .........c.ooooeeiineccceirrn
Achitat taxa dée.........c.oovvemee. lei, conform chitantei/OP nr..........o.voee... AN

Transmis solicitantului direct/prin posta la data de ......c.coccocevrvvnemrvneennee.
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"f;’ Oficiul de Cadastru i Publicitate imobiliard BRASOV | Nr. cerere [' 13795 |
[ ] A Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Zarnesti B . o1 |
FP : C A T 2026
TANCE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA =
ﬁ}:ﬁg{a}ﬁ; PENTRU INFORMARE

100205439154
Carte Funciard Nr. 103627 Poiana Mérului |Illm'mllll

A, Partea |. Descrierea Imobilului

Nr. CF vechi:1104 Poiana Marului
Nr. topografic:307 3/4/3, 3073/3/3,
3073/5/3, 3070/1/3, 3070/2/3, 3073/2/3,
TEREN Extravilan

3074/2/3, 3075/3, 3076/3
Adresa: Jud. Brasov, UAT Poiana Marului

(’:q;t BlF: gg:;g;lc Lo Suprafata® (mp) Observatii f Referinte
Al | 103627 3.305

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieni privitoare la dreptul de proprietate 5l alte dreptur reale Referinte

42440 / 28/10/2025

Act Notarial nr. 1203, din 27/10/2025 emis de Balau toan Marian; Act Administrativ nr, 7144, din 08/10/2025
|emis de UAT Poiana Marului; Act Administrativ_nr. 7096, din 08/10/2025 emis de UAT Poiana Marului;
' B4 |Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare ca bun Al
comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 | - |
| 1) ARSENE VLAD-MIHAI si sotia '

2) ARSENE CRISTINA-GEORGIANA

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcini i
NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Paginz 1 din 3

Eutrasa pantru Informare on-line fa adresa epay.ancplro Formular versiunea 1.1



i — Carte Funciard NF=103627 Comuna/Orag/Municipit: Poiana Marului
----- Anexa Nr. 1 La Partea i

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
103627 . 3.305 o
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALI LINJARE IMOBIL
2
20
|
Date referitoare la teren
nr | Categorie |(intra | Suprafata . " .
crt | folosinta | vilan {mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |NU| 1.925 - - 3073/4/3,
3073/3¢43,
3073/5/3,
3070/1/3,
3070/2/3,
3073723,
3074/2/3,
3075/3,
| 3076/3
2| faneata |NU | 1.380 - - -

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sférsit = {m}
Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. FPagina 2 din 3

Cabrase pentry infarmare en-line [2 adress epay.ancpl.ra Formular versivnea 1.1



Carte Funciara Nr. 103627 Comuna/Oras/Municipiu: Poiana Maruiui

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e+ {m}
1 2 - o 0.965_
2 3 6.758
3 4 15.602
4 5 4.283
5 6 8.813
4] 7 4.142
7 8 6.451
a8 9 6.458
9 10 8.045
10 1 11.262
11 12 6.624
12 13 15.423
13 14 15.655
14 15 13.496
15 16 17.836
16 17 4,16
17 18 2.092
18 19 18.781
19 20 107.433
20 1 226
** Lungimile segmentelor sunt determinate tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 millmetru.

#=* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corohorat cu art. 3 din O.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, fard semnaturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www, ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la mementul generarii documentului.

Data 5! ora generarli,
01/04/2026, 14:03

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Dacument care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-ling [z adresa epay.ancpiro Formular versiunea 1,1
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASQV
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Zamesti

wa

sl EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nr.cerere 3704
Iﬂ““!“illnlll pentru imobilul cu IE 103627, UAT Poiana Marului / f::: gi
100205622488 BRASOV, - Anul 2026
Teren: 3.305 mp
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta{mp): Arabil 1925mp, Faneata 1380mp
Plan detaliu
528700 58E00
g g
UAT POIANA MARULUI

g g

@ )

< 2

528700 52BE00
Legenda
Intravilan Legea 5 —r—r—r—p—r—r )
] 125 25 54 metr|
Legea 17 [ ] Legea 165
Sistern de proiectie Stereo 70
Pag. 1din 2

Codu! de verlficare din antet paate ff folosit pentru verificarea autenticitatii documentuiul la adresa hitpiwww.ancpl.rofverificare



Plan de ansamblu

525000

530009

4600400

455990

468000

455000

525000

Legenda

—— ] {ravilan

Legea 17

[ Llegea 165

530099

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale}
legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 09-09-2022

Data si ora generarii; 01-04-2026 14:07

Semnat electronic

Codul de verificare din antet paste i folosit pentru verificarea autenticitatil documentulul fa adresa http:ffwww.ancpirofverificare Pag. 2 din



S SN RNy Y SO =T | Lo U | \VA (o UV o] SN S45 R =(eg V)5 TAY Brasov, Mircea cel Batran, 35, tel. 0723448434 maximilianastalus@yahoo.com
oRORILL. UNIUNEA Pt N
|m | ARHITECTILOR DIN

ROMANIA

mem bru REGISTRUL URBANISTELOR DN ROMAXIA

PROIECT NR.: 276/2026
BENEFICIAR: ARSENE VLAD-MIHAT
AMPLASAMENT: POIANA MARULUI

FAZA: P.U.Z.

MEMORIU GENERAL

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii - Plan Urbanistic Zonal CONSTRUIRE DOUA
LOCUINTE SI ANEXE GOSPODARESTI, CF 103627,
comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, jud. Brasov

- Beneficiar - ARSENE VLAD-MIHAI
ARSENE CRISTINA-GEORGIANA

- Proiectant general - MAXIMILIAN ASTALUS
Birou Individual de Arhitectura

- Data elaborarii - martie 2026


mailto:maximilianastalus@yahoo.com

1.2. Obiectul PUZ

- Solicitari ale temei program - prezentul studiu are ca obiect intocmirea Plan
Urbanistic Zonal CONSTRUIRE DOUA LOCUINTE SI ANEXE GOSPODARESTI, CF
103627, comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, jud. Brasov, pe un teren in suprafata
totala de 3305mp.

- Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata -
conform PUG comuna Poiana Marului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023 terenul
are destinatia arabil (1925mp) si faneata (1380mp) situata in extravilanul localitatii;

1.3. Surse documentare

o Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

- Plan Urbanistic General Poiana Marului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023,
jud. Brasov;

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

- Certificatul de Urbanism nr. 14 din 26.02.2026 eliberat de Prlmarla Comunei Poiana Marului;
- Aviz de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL ....... din ........... ;

- Actele de proprietate intabulate;

- Legislatia si normele in vigoare in domeniul constructiilor si urbanismului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

> dupd anul 2000 se observa o accelerare a dezvoltdrii zonei datoritd cererii crescande de
spatii pentru locuit si turism;

o dintre caracteristicile semnificative ale zonei putem remarca ca terenul studiat are ca limita
nordica un drum care face legatura cu DJ110 si DC8, limita sud-estica respectiv sud-vestica
terenuri private;

> potentialul de dezvoltare al zonei este foarte mare in special datorita apropierii de Municipiul
Brasov (cca. 35 km.), al apropierii de viitoarea autostrada Brasov-Bors, a drumului national
ce leaga centrul tarii cu partea de nord si nord-vest a acesteia.

2.2. Incadrare in localitate

> zona studiata se afld in extravilanul (conform PUG Poiana Marului) localitdtii Poiana Marului—
in sud-vestul judetului Brasov;

2|Pagina



o teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ este delimitat astfel:

- la nord — drum;

- la sud-vest — teren privat;

- la sud-est — terenul privat;

> relationarea zonei cu localitatea sub aspectul accesibilitatii se face greoi datorita existentei
unui drum de macadam/pamant de cca. 2200m care face legatura intre zona nord-estica a
comunei Poiana Marului (intersectia DJ 110 cu DC8) si terenul studiat.

2.3. Elemente ale cadrului natural

o relieful zonei - amplasamentul este situat pe treapta joasa a depresiunii tectonice
intramontane a Brasovului, la altitudini cuprinse intre 700,00 si 850,00m, formele de relief
sunt reprezentate in aceasta zona, de sesuri aluviale, de acumulare fluvio — lacustra, — terenul
studiat prezinta o panta spre limita nordica, cu diferente de nivel de cca. 20m;

o perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice;

o clima este temperat continentald dar asezarea in depresiunea Tarii Barsei face ca iarna
temperaturile sa scada foarte mult in anumite perioade;

> terenul nu pune din punct de vedere geotehnic probleme deosebite la constructia cladiriilor
relativ joase, locuintelor unifamiliale — a se vedea studiul geotehnic;

> in succesiunea formatiunilor cuaternare ce alcdtuiesc umplutura sedimentara a Depresiunii
Brasovului, spre suprafata terenului se afla 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 lentile subtiri de
pamanturi coezive. In masa lor, pe treapta joasa a depresiunii, sunt semnalate, mai ales spre
suprafata terenului si pamanturi cu compresibilitate ridicata.

> Concluziile Studiului Geotehnic

Elemente ale cadrului natural ce pot intervenii in modul de organizare urbanistica. relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Amplasamentul in cauza nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau inundatij, iar in
vecindtate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

La faza DTAC, PT se vor avea in vedere un minim de masuri constructive, care sa permita
preluarea impingerilor sau deplasarilor neuniforme cauzate de umezirea, respectiv uscarea
terenului de fundare (avénd in vedere sensibilitatea la umezire a nisjpurilor argiloase) si
anume:

-conductele purtatoare de apa vor fi montate aparent, pentru a se putea interveni rapid in
caz de avarii si vor fi prevazute cu racorduri elastice si etanse la traversarea zidurilor sau a
fundatiilor;

-realizarea de trotuare perimetrale etanse in jurul constructiilor, cu latimea de min. 1,00m,
asezate pe un strat de pamant local, cu grosime de min. 0,20m si panta spre exterior
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-evacuarea apelor superficiale (rigole, drenuri), pentru a se evita stagnarea apelor la distante
mai mici de 10m in jurul constructiei ;

-apele de pe acoperis vor fi colectate de jgheaburi si burlane si dirijate prin rigole
impermeabile catre un colector (sistem de canalizare, fosa septica etc.);

-umpluturile in jurul fundatiilor se vor executa imediat dupa ce constructia a depasit nivelul
terenului natural .

Sapaturile pentru fundatii se vor executa in ritm alert, cu sprijiniri adecvate, in perioade
lipsite de precipitatii si nu vor fi lasate deschise timp indelungat (mai ales in timpul iernii),
pentru a nu risca prabusiri ale peretilor sapaturii, datorita ciclurilor repetate de umezire-uscare
sau de inghet-dezghet.

In zonele cu panta si la constructifle cu demisol/subsol, datorita apelor de infiltratie se
recomanda realizare de drenaje in jurul constructiflor pe latura din amonte si pe flancuri.
Taluzurile se vor amenaja sub un unghi care sa le asigure stabilitatea, astfel ca tangenta
unghiului de inclinare fatd de orizontald sa nu depdseasca valoarea de 1/1,25 in cazul
nisipurilor prafoase sau argiloase si 2/1.....4/1 in cazul rocilor stancoase. In situatia ca terenul
poate fi astfel amenajat, la baza taluzurilor se vor realiza ziduri simple de sprijin.

o riscurile de catastrofe naturale nu sunt;

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

o circulatia se face cu dificultate pand la teren datoritd existentei unui drum de
macadam/pamant de cca. 2200m care face legdtura intre zona nord-estica a comunei Poiana
Marului (intersectia D] 110 cu DC8) si terenul studiat, cu latimea variabila avand cca. 5m in

zona studiata.

2.5. Ocuparea terenurilor

o gradul de ocupare a zonei cu fond construit 0%;
o asigurarea cu servicii a zonei nu este inca realizata la standarde urbane;

o principala disfunctionalitate este data de latimea mica si lipsa imbracamintii asfaltice pe
drumul de acces.

2.6. Echipare edilitara

o nu exista echipare edilitara;
2.7. Probleme de mediu

> lipsa spatiilor industriale si de productie in zona , face sa nu existe probleme de mediu;
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> traseele din sistemul cailor de comunicatie si din categoriile echiparii edilitare nu prezinta
riscuri pentru zona;

o nu exista valori de patrimoniu in imediata apropiere a zonei studiate care sa necesite
protectie;

o jmobilul ce face obiectul prezentei documentati nu se afla in zona de protectie
(monument/ansamblu/sit) sau in zona construitd protejata si nici nu face obiectul unui studiu
de fundamentare istorico-stiintifica pentru delimitarea zonelor de protectie a monumentelor
Istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din planurile urbanistice
— conform adresa ....... din ....oevvee. eliberata de Directia Judeteana pentru Cultura Brasov;

o nu exista potential turistic in zona.

2.8. Optiuni ale populatiei

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

/A ain ............. a fost in dezbatere publica incepandnd cu data de ........... ; Anuntul de
intentie a fost postat la avizier, la terenul care face obiectul PUZ si pe S/te ul primariei
incepand cu data de ................ Studiul de oportunitate inregistrat sub nr. ......... ain ..........
a fost postat pe site-ul primariei incepand cu data de .................

Anuntul de intentie cu nr. ........... ain ....ccceae.n. s/ cererea privind documentatia PUZ — Faza
Aviz de oportunitate precum si documentatia aferenta inregistrata sub nr. ............. din data
de ............ a fost publicata si disponibila spre consultare la sediul Primariei Comunei Poiana

Marului incepénd cu data de. ....................

Beneficiarul a montat in luna martie 2026 un panou informativ cu dimensiunea 0,85x1.2m,
cu front la drumul de acces al terenurilor situate la adresa din Comuna Poiana Marului,
identificate astfel: CF nr. 103627 Poiana Maruluij, nr. cadastral 103627 si a postat afise la
avizierul Primariel Comunei Poiana Marului dar si in localitate, prin care se aduce la cunostinta
celor interesati despre elaborarea documentatiei PUZ — Faza Anunt de intentie si studiu de
oportunitate. Panoul de informare montat la terenul care face obiectul investitie, a fost
montat incepénd cu luna martie 2026 si a fost mentinut pe tot cuprinsul lunilor aprilie si mai
a anului 2026;

In urma dezbaterii publice din data de .................. S-au propus modificari conform Proces
verbal al dezbaterii in urma informarii si consultarii populatiei nr. .... din .............. care s-au
notat in procesul verbal si la care nu au existat obiectil;

2.Etapa studiilor de fundamentare si a elaborarii propunerilor preliminare:

- solicitare cu anunt si documentatie aferentd, inregistratd sub nr. ............... din
.................. , a fost in consultare publica incepand cu data de ............... PANE N ......cveveenss ST
a fost publicata pe site-ul primariei, la avizierul din sediul Primariei Comunei Poiana Marului si
disponibila spre consultare la sediul Primériei Comunei Poiana Marului incepénd cu data de

Informarea si consultarea publica a fost anuntata prin afisare la sediul primdriei, prin afisare la
terenurile care fac obiectul PUZ-ului si pe site-ul oficial al Primariei Comunei Poiana Marului,
- Documentatia disponibila la sediul Primariei Comunei Poiana Marului Biroul Urbanism,
N a fost consultata de nici o persoana”
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- Mu au fost primite de la persoane fizice juridice puncte de vedere cu privire la documentatia
de urbanism pusa in consultare publica in aceasta etapd si nici nu s-au cerut informatii cu
privire la documentatia de urbanism pusa in consultare publica in aceasta etapa.

Rezultatul proceselor de informare si consultare publica:
- In prima etapa: anunt de intentie si studiu de oportunitate /a dezbaterea publica

au participat un numar de .......... persoane interesate, conform listei anexe la procesul
verbal de prezentare si dezbatere publica din data de .................
- Documentatia disponibila la sediul Primariei Comunei  Poiana Marului,
Compartimentul Urbanism, ,,nu a fost consultata de nici o persoana”
- Nu au fost primite de la persoane fizice/juridice puncte de vedere cu privire
la documentatia urbanisticd pusa in dezbatere.
- In a doua si a treia etapd: studiilor de fundamentare si a elaborarii
propunerilor preliminare

- Documentatia disponibila la sediul Primariei Comunei Poiana Marului,
Compartimentul Urbanism, ,,nu a fost consultata de nici o persoana"
- Nu au fost primite de la persoane fizice/juridice puncte de vedere cu privire
la documentatia urbanistica pusa in dezbatere.
o 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 si in servicii, mica industrie si alimentatie publica;

o solicitarile beneficiarului proiectului se inscriu in reglementarile impuse prin Planului

Urbanistic General elaborat pentru comuna Poiana Marului, jud. Brasov, nepunand astfel
probleme deosebite elaboratorului proiectului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

- Plan Urbanistic General Poiana Marului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023,
jud. Brasov;
- Ridicare Topografica elaboratd ing. Munteanu Dan martie 2026, Proces Verbal de receptie

nr.../2026;

- Certificatul de Urbanism nr. 14 din 26.02.2026 eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului;
- Studiu Geotehnic elaborat la data de ......... de SC Proiect Geo-Hidro Margarit SRL, ing.
geolog Craciun Ioan-Petru;

- Verificare de calitate la cerinta Af, referat nr................ , verificator de proiecte ing. Anghel
I. Stelian;

- Avizul de Oportunitate aprobat cu HCL nr. ................ eliberat de Primaria Comunei Poiana
Marului;

- Studiu Pedologic si agrochimic pentru incadrarea terenului in clase de calitate nr....... din
.......... intocmit de ing. ................. — OSPA Brasov;
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- Adresa nr. ......... din oo, , elaborat arheolog ..................... , Muzeul Judetean de
Istorie Brasov;

o 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 fluente terenul in studiu (aflat in zona cu terenuri
reglementate prin PUZ-uri aprobate, avand aceeasi functiune principala — aceea de locuinte
individuale cu Hmax= P+1E/M si anexe gospodaresti cu Hmax= Parter;

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

- parcelarea
- teren extravilan — nu exista reglementari

- functiuni prevazute
- zona nestudiata in PUG

o principali indici urbanistici
- POTmax-%
- CUTmax-

> cai de comunicatie
- profilurile pentru arterele secundare de circulatie vor avea latimea partii carosabile de
3.50m;

- deservirea cu retele de utilitati

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

- toate constructiile si instalatiile noi vor fi racordate la retelele publice de apa, energie
electricd, gaze naturale, telecomunicatii, existente sau aflate in constructie in zona.

o protectia mediului
- functiunea propusa fiind de locuinte individuale si dotari complementare, nu sunt probleme
legate de protectia mediului.

3.3. Valorificarea cadrului natural

- prezenta spatiilor plantate
- se vor realiza in interiorul proprietdtilor spatii plantate cu gazon, arbori si arbusti decorative
in vederea obtinerii unui cadru agreabil (minim 60% dar nu mai putin de 100mp/pers.);

- construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului

- conform studiului geotehnic anexat la proiectarea fundatiilor imobilelor se va tine cont de
urmatoarele:

Terenul este omogen, fiind un teren bun de fundare, presiunea conventionala fiind cuprinsa
intre valorile de Pconv=160kPa si Pconv= 300kPa.

Pentru dimensionarea fundatiilor se vor respecta urmatoarele relatii .

-la incarcari centrice
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Pef < Pconv
P’ef max < 1,2 Pconv
-la incarcari cu excentricitate dupa o singurd directie
Pef < 1,2 Pconv in gruparea fundamentala,
P’ef max < 1,4 Pconv in gruparea speciala;
-la incarcari dupa ambele directii
Pef < 1,4 Pconv in gruparea fundamentala,
P’ef max < 1,6 Pconv in gruparea speciald,
Conform STAS 3300/85 presiunea conventionala corespunde fundatiilor avénd adancimea
Df=2,00m raportata de la cota terenului amenajat si latimea B=1,00m.

I:ncadrarea terenului conform TS 988

Icepénd de la suprafata, terenul care urmeaza a fi excavat se incadreazd in categoria « teren
mediu » in cazul sapaturilor manuale si in categoria a II-a in cazul executarii acestora
mecanizat. Stratul de pietris cu nisip si bolovanis incadrdndu-se in categoria « teren tare » in
cazul sapaturilor manuale si in categoria a IV-a in cazul executarii 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 iulie 2024 pentru modificarea si
completarea Legii nr. 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor, se recomanda
realizarea unor cladiri de tip nZEB (cladire al cdrei consum de energie este aproape egal cu
zero - cladire cu o performanta energetica foarte ridicata, la care consumul de energie pentru
asigurarea performantei energetice este aproape egal cu zero sau este foarte 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 fata (latimi, pozitionare, racordari intersectii etc.) avand rol
informativ/consultativ - se va respecta Aviz ISU Brasov — Prevenirea si stingerea incendiilor
o] SRR din ............ cu plansa anexa.

> organizarea circulatiei auto
- accesul pe teren se va pastra si imbunatatii:
- un drum macadam/pamant (latime totald variabild avand cca.5m in dreptul terenului
studiat, profil A-A, lungime cca.2200m) cu acces din zona nord-estica a comunei Poiana
Marului (intersectia DJ 110 cu DCB8) si terenul studiat, astfel:
= carosabil 5.50m;
» gacostament 1.50m (pe partea stanga in sensul de urcare);
= [atime 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;
- se va respecta Aviz ISU Brasov — Prevenirea si stingerea incendiilor nr........... din ...........
cu plansa anexa.

> organizarea circulatiei pentru trafic greu — acces ISU

- drumul public existent — D]J110 — este asfaltat si permite accesul autospecialelor de
interventie;
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-distanta de la drumul public existent — DJ110 intersectie cu DC8- la terenul studiat prin PUZ
(care prevede doua locuinte si anexe) este de cca.2200 (conform dispozitiilor art.25 din
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996 cu modificarile si completarile
ulterioare: (1) Autorizarea executarii constructiflor este permisa numai daca exista posibilitati
de acces la drumuri publice , direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. (2) In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara
indeplinirea conditiilor prevazute la alin.(1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri).

- precizare - in zona exista retea publica de apa conform Aviz favorabil nr........... an ............
eliberat de Primaria Poiana Marului;

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

o parcaje

- locuinte - parcajele pentru proprietari si vizitatori se vor asigura in incinta (minim 1 loc de
parcare pentru locuinte cu suprafata utila mai mica de 100mp, minim 2 locuri de parcare
pentru locuinte cu suprafata utila mai mare de 100mp + minim 1 loc de parcare vizitatori);

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

o parcelare
-Se pastreaza parcelarea existenta cu mentiunea ca o suprafata de 87.00mp va fi cedata
domeniului public pentru marirea latimii drumului existent de acces la teren;

- alinlament
- se considera aliniamentul strazii linia de demarcatie intre drum si parcele;

- aliniere
- se va pastra caracterul zonei cu locuinte imprastiate fara conditii de aliniere;

o functiuni
- zona de locuinte individuale izolate si anexe gopodaresti conform Certificatului de Urbanism
nr.14 din 26.02.2026 eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului;

- sistematizarea pe verticala

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

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

> bilantul teritorial — teren care a generat PUZ

existent propus

ha % ha %
1 | faneatd/arabil in extravilan 0.3305 100 0.0000 0.00
2 | perimetru construibil 0.00 0.00 0.0386 11.67
3 | zone verzi in interiorul parcelelor 0.00 0.00 0.2313 70.00
4 | amenajari in interiorul parcelelor 0.00 0.00 0.0519 15.70

9|Pagina



5 | circulatii 0.00 0.00 [0.0087 |2.63
TOTAL 0.00 0.00 |0.3305 |100

- regimul de indltime
- P+1E/M (maxim 10.00m, 8.00m la streasina de la cota terenului natural),
- Parter (maxim 7.00m, respectiv 4.00m la streasina de la cota terenului natural);

o principali indici urbanistici
- POTmax-12%
- CUTmax-0.2

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

- alimentarea cu apa

- alimentarea cu apa se face din reteua comunei conform Aviz favorabil nr............ din
............ eliberat de Primaria Poiana Marului;

- se vor prevedea si hidranti pentru stingerea incendiilor;

- alimentarea cu energie electrica

- conform Avizului de amplasament favorabil nr. .................. ain ............ eliberat de D.E.E.R
sucursala Brasov si plansa nr............. , Intocmit de ......cccvvveeeeen. , din lucrarea Studiu de
coexistenta Nr.........cceeeen. — Echipare edilitara - faza PUZ, vizat spre neschimbare de DEER

Brasov in data de ..............
- se vor monta panouri fotovoltaice si instalatii de stocare (baterii);

- alimentarea cu gaze naturale

- racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune,
la data elaborarii documentatiei DGSR nu detine retea de distributie conform cu Aviz favorabil
PUZ . ......... o/ R eliberat de Distrigaz Sud Retele;

- telecomunicatii

- se va face prin extinderea retelei existente, in zona exista cabluri/echipamente de
telecomunicatii/fibra optica instalata conform Aviz Pozitiv nr. ............ ain ....cooen... eliberat
de Orange Romania SA;

> canalizare
- 1n Comuna Poiana Marului existd lucrari in curs de infiintare retea publica de canalizare
conform Aviz favorabil nr............. o[/ R eliberat de Primaria Poiana Marului;

- alimentarea cu energie termica
- se va realiza cu sistem de incalzire centrald cu pompe de caldura (aer-apd) si panouri
solare pentru preparare apa calda menajera;

- gospodarie comunala

- se vor realiza amenajari pentru sortarea si evacuarea deseurilor si se vor face contracte
cu firmele de salubritate acreditate conform Aviz favorabil nr........... ain ..ooeeviinnnns eliberat
de Primaria Poiana Maruluy;

10|Pagina



- apele pluviale

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

- este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare eX|stenta in zona conform
Aviz SGA nir. ......... ain ......cuu...

- se recomanda limitarea 5|g|Iar|| suprafe!;elor exterioare (pr|n asfaltare, betonare sau alte
invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

3.7. Protectia mediului

- diminuarea surselor de poluare

- poluarea aerului — va fi redusa prin folosirea pompelor de caldura (aer-apd) pentru incalzire
Si panouri solare pentru preparare apei calde menajere;

- poluarea panzei freatice — va fi eliminata prin realizarea etansa a sistemului de canalizare
din tevi de PP cu garnituri de cauciuc si cdmine de vizitare etanse avand interiorul si partea
inferioara din beton sclivisit.

- depozitarea controlata a deseurilor

- deseurile solide vor fi depozitate in europubele cu capac pe platforme de beton special
amenajate in interiorul incintei, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a
deseurilor, si vor fi periodic golite de societatile de salubritate acreditate;

- deseurile compostabile ( materiale organice biodegradabile, resturi alimentare, vegetale,
gunoi de grajd) vor fi obligatoriu transformate in compost, un ingrdsamant natural;

- deseurile provenite din materiale de constructii vor fi predate unor operatori specializati;
- pentru zonele si spatiile de colectare si depozitare, atat exterioare cat 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 olfactiva,
poluarea solului si a apelor, creearea unor focare de infectie. Se va avea in vedere
accesibilitatea punctelor de depozitare pentru colectarea lor cu autospecialele de salubritate
si asigurarea colectarii selective separata pe categorii pentru deseuri menajere; carton/hartie,
sticla, plastic, metal.

> organizarea spatiilor verzi

- 1n cadrul parcelei, terenul ramas neconstruit se va amenaja cu plantatii de gazon, arbori
si arbusti;

3.8. Consecinte socio-economice

- extinderea 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

o costuri suportate de investitori privati

- documentatiile tehnice si avizele necesare aprobarii PUZ, alipiri, dezmembrari, documentatii
cadastrale, notariale;

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

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

- cedarea terenurilor prevazute in documentatii pentru realizarea de spatii verzi publice;

- costuri suportate de autoritatea publica locala

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

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

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

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prin lucrarea de fata se propune sistematizarea zonei respective:

- se asigura circulatiile pe teren si accesul la acesta;

- se stabilesc functiunile in zona;

- se stabileste regimul de indltime si indicatorii urbanistici;

- se indica masurile de protectie a mediului, de paza contra incendiilor, sanitare etc., ce
trebuiesc respectate in fazele urmatoare ale proiectdrii si executiei investitiilor din zona.
Urmare a celor de mai sus consideram ca:

- ansamblul propus va fi realizat din materiale durabile si pe baza unui proiect care sa 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 propuse si este usor accesibil;

- se realizeaza revitalizarea zonei.

Intocmit,
Arh. Maximilian Astalus

Maximilian Gh.
ASTALUS

arhitect
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TS e D = =i Y Brasov, Mircea cel Batran, 35, tel. 0723448434, maximilianastalus@yahoo.com
ey UNIUNEA S

[l ARHITECTILOR DIN RUR
membru ROMANIA REGISTRIL URBANISTILOR DEN ROMANIA

PROIECT NR.: 276/2026
BENEFICIAR: ARSENE VLAD-MIHAT
AMPLASAMENT: POIANA MARULUI

FAZA: P.U.Z.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT
Plan Urbanistic Zonal CONSTRUIRE DOUA LOCUINTE SI ANEXE GOSPODARESTI,
CF 103627, comuna Poiana Marului, sat Poiana Marului, jud. Brasov

I. DISPOZITII GENERALE

o Reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ, el intarind 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
suprafata studiata.

1. Baza legala a elaborarii

o Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si ghidul
de aplicare al RGU, aprobat prin ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000;

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

o  Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991) republicata si
actualizata;

o  Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata;

o  Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995);

o  Legea locuintei (nr. 114/1996);

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

o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata;

o  Legea apelor (nr. 107/1996);

o  Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

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


mailto:maximilianastalus@yahoo.com

o

Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata

al populatiei (nr. 119/2014);

@)
@)

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

de Urbanism nr. 14 din 26.02.2026 eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului:

2,

o

= Ridicare Topografica elaborata ing. Munteanu Dan martie 2026, Proces Verbal de
receptie ..../2026;

= Studiu Geotehnic elaborat la data de ........ 2026 de SC Proiect Geo-Hidro Margarit SRL,
ing. geolog Craciun Ioan-Petru;

= Verificare de calitate la cerinta Af, referat nr................... , verificator de proiecte ing.
Anghel I. Stelian;

= Avizul de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL .......... din e, ;

» Anunt intentie de elaborare PUZ nr. iInrg. ......ooevvevvvnnnnn. ;

= Raport consultare publiC ........c.cccuuveeen. eliberat de Primaria Comunei Poiana Marului;

= Raport al informarii si consultarii publicului in etapa studiilor de fundamentare si a
elaborarii propunerilor preliminare Nr..........ccccvvvuieeenen.

» Aviz apa/canal — nr. ........... din .cooovnnnnen. eliberat de Primaria Poiana Marului;

= Aviz alimentare energie electrica — Aviz de Amplasament favorabil nr. .....................
din .o, eliberat de DEER Brasov;

= Aviz gaze naturale — Aviz Favorabil PUZ nr.......... din ..eiiiiiennnn. eliberat de Distrigaz
Sud Retele;

= Aviz telefonizare — Aviz Pozitiv nr. ............. din ........ eliberat de Orange Romania SA;
= Aviz salubritate nr. ........... din .ooeeveiinnnns eliberat Primaria Poiana Marului;

= Aviz drumuri comunale, bransamente utilitati nr. ....... din............ eliberat de Primaria
Poiana Marului;

= Aviz ISU Brasov — Prevenirea si stingerea incendiilor nr. ........... din .eeeiiiis ;

= Aviz ISU Brasov - Protectia civila nr. ............ din e, ;

= Aviz DSPJ] Brasov nr............. din e, ;

= Aviz Agent|a pentru Protectia Mediului — DeC|2|a Etapei de incadrare ............ din
= Aviz SGA Brasov nr.......... din coovieiiennns ;

= Aviz ANIF nr. ............. din ..o, ;

= Studiu Pedologic si agrochimic pentru mcadrarea terenului in clase de calitate nr..........
din .......... intocmit de ing. ........... — OSPA Brasov;

= Aviz MADR nr. ...... din .o,

»Adresa Nnr..........ccco...... elaborata arheolog S , Muzeul Judetean de Istorie
Brasov;

» Adresa Ministerul Culturii nr. ............ din v, ;

= Aviz Consiliul Judetean Brasov;

= Avizul Arhitectului Sef;

Domeniul de aplicare

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de

autoritate al administratiei publice locale;

@)
@)

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

teritoriala, respectiv UAT Comuna Poiana Marului;
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o Documentatia devine bun public dupa aprobare prin Hotarare de Consiliu
Local, chiar daca a fost finantata din surse private, nefiind admisibila nici o
revendicare privind proprietatea asupra documentatiei sau privind vreun drept de
exclusivitate in utilizarea acesteia;
o Activitatea de construire in zona studiata urmeaza sa se inscrie in
urmatoarele principale categorii:

= Construirea pe teren liber;

= Realizarea constructiilor si amenajarilor propuse in documentatie;

» Amenajarea cadilor de circulatie rutiera si pietonala;

= Echiparea tehnico-edilitara;

= Realizarea zonelor verzi.
o Avizarea acestor categorii de lucrari se va supune procedurilor PUZ si a RLU
aferent PUZ, in conformitate cu prevederile HG 525/1996 — “ Hotarare pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism” , ghidul PUG — 0.176/N/2000,
0. 233/2016 — NM de aplicare a Lg. 350;
o In situatia respectarii prevederilor PUZ-ului si Regulamentului aprobat,
realizarea constructiilor si amenajarilor se va face prin autorizare directa, nefiind
necesara intocmirea de PUD-uri;

o Executia cailor de comunicatie si sistematizarea verticala se vor face pe baza
unui program corelat cu programul de constructii 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 si extravilan:
- autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan si extravilan
este permisa pentru toate tipurile de constructii si amenajari care respecta prevederile
legislatiei in vigoare si ale prezentului regulament;
- terenul va fi introdus in intravilan dupa aprobarea PUZ;

o constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice:
- in documentatie nu sunt prevazute si nici nu se vor autoriza constructii sau amenajari
care prin natura lor pot genera riscuri tehnologice;

- asigurarea compatibilitatii functiunilor:
- autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea determinanta a zonei, stabilita in documentatie;

- utilizarea de materiale de constructie reciclabile;

o utilizarea de materiale de constructie produse cu tehnologii care au impact
poluant minim asupra mediului;
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- minimizarea efectelor asupra solului pe durata realizarii constructiei:

- deseurile solide vor fi depozitate in containere cu capac (este interzisa depozitarea
acestora direct pe sol) si vor fi periodic golite de societatile de salubritate acreditate;

> diminuarea surselor de poluare:

- poluarea aerului — va fi redusa prin folosirea pompelor de caldura (aer-apad) pentru
incdlzire si panouri solare pentru preparare apei calde menajere;

- poluarea panzei freatice — va fi eliminata prin realizarea etansa a sistemului de
canalizare din tevi de PP cu garnituri de cauciuc si camine de vizitare etanse avand
interiorul si partea inferioara din beton sclivisit.

- depozitarea controlata a deseurilor:

4.

- deseurile solide vor fi depozitate in europubele cu capac pe platforme de beton special
amenajate in interiorul incintei, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a
deseurilor, si vor fi periodic golite de societatile de salubritate acreditate;

- deseurile compostabile ( materiale organice biodegradabile, resturi alimentare,
vegetale, gunoi de grajd) vor fi obligatoriu transformate in compost, un ingrasamant
natural;

- deseurile provenite din materiale de constructii vor fi predate unor operatori
specializati;

- fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior dimensionate
pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum public.
Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de
functiune;

- pentru zonele si spatiile de colectare si depozitare, atat exterioare cat 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 olfactiva,

- poluarea solului si a apelor,

- creeare unor focare de infectie.

Se va avea in vedere accesibilitatea punctelor de depozitare pentru colectarea lor cu
autospecialele de salubritate si asigurarea colectdrii selective separata pe categorii
pentru deseuri menajere; carton/hartie; sticld; plastic; metal.

Deseurile provenite din materiale de constructii, substante poluante cu risc de
contaminare biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor
operatori specializati.

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea

interesului public

- se vor respecta prevederile Noului Cod Civil privind vecinatatile;

- se vor amplasa constructii individuale, iar distanta minima obligatorie fata de
una din limitele laterale ale parcelei va fi de min.3.50m (conf. normelor PSI);

- aplicarea normelor de protectie a muncii pe timpul realizarii constructiilor;

- aplicarea normelor de proiectare privind circulatiile orizontale, verticale a
parapetilor etc.
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5.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

- orientarea cladirilor fata de punctele cardinale:

- autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale (art.3 alinl si 2 din Ordinul
119/2014):

(1) amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora
pe o durata de minimum 12 ore /a solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire
si din locuintele ivecinate,

(2) in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza cd distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va
intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. 1.

- amplasarea fata de drumurile publice:

- in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate
ale administratiei publice:
- constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere
si de exploatare;
- conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze,
retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructura ori alte instalatii sau
constructii de acest gen.

- amplasarea cladirilor fata de aliniament:

- se propune alinierea cladirilor la distanta de:
- min.7.00m fata de aliniamentul drumului - profil A-A.

- amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor -
retrageri minime

- fata de limitele laterale ale parcelei cel putin jumatate din indltimea la cornisd dar nu
mai putin de 5.00m, respectiv 10.00m fata de limita posterioara (limita sudica) -cu
respectarea prevederilor din Noul Cod Civil (vezi plansa UO03- Reglementari
Urbanistice);

- distante minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite de normativele in
vigoare privind Securitatea la Incendiu;

- amplasarea cladirilor cu destinatie de locuit trebuie sa asigure insorirea acestora pe
o durata de minim 1 %2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si
din locuintele invecinate (conform Ordin nr.119/2014);

- amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate
reduce la jumatate, dar nu la mai putin de 4,0 metri, daca fronturile opuse nu au
camere locuibile;

- garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate (pe aliniament numai
cu acordul emitentului A.C.) cu conditia sd nu depdseasca inaltimea gardului catre
parcelele invecinate (2,00 m.);
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6. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

> accese carosabile:
a. autorizarea constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute.
b. caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor, acestea fiind dimensionate conform normelor
pentru trafic greu.
Pentru constructiile de locuit se vor asigura:
C. accese pentru locatari si pentru stingerea incendiilor respectiv colectarea deseurilor;
d. aleile carosabile din interiorul parcelelor vor avea o latime minima de 3.0m si o
lungime maxima de 25,0m.
e. parcarea autovehiculelor riveranilor cat si a vizitatorilor se va face in incinta
parcelelor, in garaje sau pe platforme special amenajate(un loc de parcare pentru
locuintele cu o suprafata utila mai mica sau egala cu 100m2 si 2 locuri de parcare
pentru locuintele care depasesc suprafata utilda de 100 m2+ minim 1 loc de parcare
vizitatori); distanta dintre parcare si ferestrele camerelor de locuit situate la parter
trebuie sa 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 Sanatatii
nr. 119/2014.

> organizarea circulatiei auto
- accesul pe teren se va pastra si imbunatatii:
- un drum macadam/pamant (latime totala variabild avand cca.5m in dreptul terenului
studiat, profil A-A, lungime cca.2200m) cu acces din zona nord-estica a comunei Poiana
Marului (intersectia D] 110 cu DC8) si terenul studiat, astfel:

. carosabil 5.50m;
= acostament 1.50m (pe partea stanga in sensul de urcare);
. 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;

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

> organizarea circulatiei pentru trafic greu — acces ISU
- drumul public existent — DJ110 — este asfaltat si permite accesul autospecialelor de
interventie;
-distanta de la drumul public existent — DJ110 intersectie cu DC8- la terenul studiat
prin PUZ (care prevede doua locuinte si anexe) este de cca.2200 (conform dispozitiilor
art.25 din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996 cu
modificarile si completarile ulterioare: (1) Autorizarea executarii constructiflor este
permisa numal daca exista posibilitati de acces la drumuri publice , direct sau prin
servitute, conform destinatie/ constructiei, Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. (2) In mod
exceptional se poate autoriza executarea constructiflor fara indeplinirea conditiilor
prevazute la alin.(1), cu avizul unitatii teritoriale de pompiery).
- precizare - In zond exista retea publica de apa conform Aviz favorabil nr......... din
............ eliberat de Primaria Poiana Marului;
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> organizarea circulatiei pietonale
- circulatia pietonala se va realiza pe carosabil datorita faptului ca drumul va fi folosit
ocazional si deserveste un numar redus de locuinte;

7. Reguli cu privire la echiparea edilitara
(a se vedea Avizele detindtorilor de retele de utilitati)

- se vor realiza proiecte de specialitate pentru retele (apa, canal, electric) conform solutiilor
impuse de avizatori si a studiilor de fundamentare.

- extinderile de retele edilitare vor fi executate si suportate de catre beneficiarul prezentului
PUZ impreuna cu potentialii cumparatori ai parcelelor dezmembrate.

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

- alimentarea cu apa
- alimentarea cu apa se face din reteua comunei conform Aviz favorabil nr............
ain ....coun... eliberat de Primaria Poiana Marului;
- se vor prevedea si hidranti pentru stingerea incendiilor;

- alimentarea cu energie electrica

- conform Avizului de amplasament favorabil nr. .................. ain ............ eliberat de
D.E.E.R sucursala Brasov si plansa nr............. , intocmitde .....oooeeeveeee, , din lucrarea
Studiu de coexistenta nr.................. — Echipare edilitara - faza PUZ, vizat spre

neschimbare de DEER Brasov in data de ..............
- se vor monta panouri fotovoltaice si instalatii de stocare (baterii);

- alimentarea cu gaze naturale
- racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie
presiune, la data elaborarii documentatiei DGSR nu detine retea de distributie conform
cu Aviz favorabil PUZ nr. ......... o/ eliberat de Distrigaz Sud Retele;

- telecomunicatii
- se va face prin extinderea retelei existente, in zona exista cabluri/echipamente de
telecomunicatii/fibra optica instalata conform Aviz Pozitiv nr. ............ am .ccoeuvann.
eliberat de Orange Romania SA;

- canalizare
- in Comuna Poiana Marului exista lucrari in curs de infiintare retea publica de
canalizare conform Aviz favorabil nr........... amn ...ceeeann.n. eliberat de Primaria Poiana
Marului,

- alimentarea cu energie termica
- se va realiza cu sistem de incalzire centrald cu pompe de caldura (aer-apd) si panouri
solare pentru preparare apa calda menajera;

- gospodarie comunala
- se vor realiza amenajari pentru sortarea si evacuarea deseurilor si se vor face
contracte cu firmele de salubritate acreditate conform Aviz favorabil nr........... din
............... eliberat de Primaria Poiana Marului;
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- apele pluviale

- apele pluviale de pe acoperisul constructiilor se vor colecta prin jgheaburi, burlane
Si se vor descarca liber la nivelul solului pe spatiul verde conform Aviz SGA nr. ... din
- este |nter2|sa deversarea apelor pluwale in reteaua de canalizare existenta in zona
conform Aviz SGA nr. ......... ain ....cuve...

- se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau
alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural.

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

- parcelare
o Se pastreaza parcelarea existenta cu mentiunea ca o suprafatda de 87.00mp va fi
cedatd domeniului public pentru marirea latimii drumului existent de acces la teren;
- forma parcelei triunghi;
- subparcelarea ulterioara nu este posibila;
- comasarea ulterioara este posibila cu respectarea normelor prevazute in
Regulamentul General de Urbanism dar nu mai mult de trei parcele, cu
respectarea alinierilor si indicatorilor din prezentul RLU;
- suprafata minima a parcelei construibile 1000mp;

9. Regquli 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 60% din suprafata fiecarei 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 vecinatate atat din punct de vedere al materialelor cat si ca
indltime; sunt interzise imprejmuirile opace, se vor folosi imprejmuiri
transparente si semitransparente dublate de gard viu spre interiorul proprietatii,
vor avea inaltimea maxima de 1.00m.

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

- obtinerea in prealabil a autorizatiilor de construire pentru extinderea, respectiv
aducerea utilitatilor la terenul pentru care s-a aprobat introducerea in intravilan;
- obtinerea in prealabil a autorizatiilor de construire pentru modernizarea
drumurilor ce deservesc terenul respectiv; drumuri care vor fi dimensionate
corespunzator deservirii atat a zonelor de locuinte existente cat si a celor care se
preconizeaza prin dezvoltare zonala, inclusiv transport in comun;
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- respectarea suprafetelor minimale pentru locuinte conform Legii nr.114/1996
anexanr.1;
- autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor

resupun cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si

tehnice ale investitorilor interesati sau ale furnizorilor de utilitati este interzisa.

- locuinta va fi data in folosinta 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 gospodarii izolate, fiecare avand in jur propriul teren de folosinta;

- 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 materialelor utilizate si prin alegerea cromatica;

- se vor utiliza materialelor durabile, naturale (lemn, piatra, caramida, fier forjat,
grilaje metalice ornamentale, zidarie, etc);

- se 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 ornamente din beton; plastic care imita orice tip de material, etc.), sau
sarma ghimpata la imprejmuire;

o se va respecta aspectul natural al materialelor (culoare, textura, etc.). se va
interzice vopsirea unui perete plan in degrade, sau mai multe nuante din aceeasi
culoare 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;

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

o se interzice alterarea aspectului architectural al constructiilor propuse prin
montarea/dispunerea de panouri tip reclama pe fatade, balcoane, acoperis,
parapet, etc. ;

- asigurarea perenitatii cladirilor prin utilizarea de materiale care asigura o buna
conservare.
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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 suprafata totala de 3305mp se vor putea construi (conform
Avizul de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL ...... din .............. ):

- doua locuinte cu suprafata totala construita la sol de maxim 300mp

- doua anexe gospodaresti cu totala suprafata construita la sol de maxim
150mp

o principali indici urbanistici
(conform Avizul de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL ..... din ... ):
— locuinte individuale/functiuni complementare

- POTmax-12%

- CUTmax-0.20

o regimul maxim de inaltime

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

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

- adaptarea la conditiile de clima

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

Intocmit,
Arh. Maximilian Astalus

Maximilian Gh.
ASTALUS

arhitect
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L

Judetul: Brasov

Teritoriul administrativ : Poiana Marului
Adresa imobilului: Jud. Brasov

CF 103627 Poiana Marului, Nr. Cad. 103627 Nr. 14, Ap. 10, Jud. Constanta

PLAN TOPOGRAFIC

scara 1:500

Proprietar: ARSENE VLAD-MIHAI
ARSENE CRISTINA-GEORGIANA
Adresa: Mun. Constanta, Str. Smaraldului

SITUATIA PROPUSA

ILUSTRARE URBANISTICA

Hmax

POTmax=12%
CUTmax=0.20
=P+1E/M

NORD
. =
D GEED D e
INVENTAR DESCOORDONATE
Sist. de proiectie: STEREOGRAFIC '70
Nr. | Coordonate pet.de contur Lungimi
Pet laturi
’ X([m] D(i,i+1)
103 | 459318.025 22.600
108 | 459295464 107.433
155 | 459188.941 18.781
156 | 459205.030 2092
157 | 459207.015 4.160
158 | 459210.968 17.836
159 | 459228.666 13.496
160 | 459240.492 15.655
161 | 459254.865 15.423
162 | 459270.109 6.624
163 | 459276.664 11.262
78 | 450287.756 8.045
164 | 459295.729 6.458
165 | 459297.513 6.451
166 | 459298.958 4142
Legenda 167 | 459300.235 8.813
- ; 168 | 459304.515 4.283
L!m!ta proprietate 9| 459306.334 15.602
Limita PUZ 11| 459313707 6.758
— Gard Sarma 12 | 459317440 0.965 -
@ —— Stalp Curent S=3305mp .

BILANT TERITORIAL (ha) - teren care a generat PUZ

teren
1. fneata

existent %
0.3305 100

2. perimetru construibil

4. amenajari in int. parcelei

0,00

5. circulatii

0,00

limita zona studlata
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pr0|ectat Arh. MAXIMILIAN ASTALUS 1/500 com. Poiana Marului, sat Poiana Marului, CF.103627, jud. Brasov
desenat Arh. MAXIMILIAN ASTALUS data filu plansa .
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PUZ - CONSTRURE DOUA LOCUINTE S
ANEXE GOSPODARESTI, SAT POANAMARLLLI

PLAN TOPOGRAFIC SITUATIA PROPUSA

scara 1:500 PROPRIETATEA ASUPRA
Judetul: Brasov Proprietar: ARSENE VLAD-MIHAI TE RE N U RI LO R

Teritoriul administrativ : Poiana Marului ARSENE CRISTINA-GEORGIANA
Adresa imobilului: Jud. Brasov Adresa: Mun. Constanta, Str. Smaraldului
CF 103627 Poiana Marului, Nr. Cad. 103627 Nr. 14, Ap. 10, Jud. Constanta

NORD

INVENTAR DESCOORDONATE limita teren reglementat prin PUZ

Sist. de proiectie: STEREOGRAFIC '70 """ propus afi introdus in infravilan
Nr, | Coordonate pet.de contur "‘l‘a”tﬂ'r?“ limita de proprietate existenta
Pl xim | vim | pgi+)
103 | 459318.025 | 528763.448 |  22.600 teren privat al persoanelor
108 | 459295.464 | 528762.126 | 107.433 TUfivice sau juridice T
155 459188.941 | 528748.174 |  18.781
156 | 459205.030 | 528738.485 [ 2.092 - domeniu public

157 | 459207.015 | 528737.824 4.160 N

158 | 459210.968 | 528736527 |  17.836 77

159 | 459228.666 | 528734.315 | 13.496 / . .

160 | 459240492 | 528727812 15655 ///% Lteren privat al persoanelor fizice sau
161 | 450254.865 | 528721.608 |  15.423 juridice propus a fi cedat dom. public
162 | 459270100 | 528719262 | 6.624
163 | 459276.664 | 528718.306 |  11.262
78| 459287.756 | 528716355 | 8.045
164 | 459205729 | 528715281 | 6.458

165 | 459297.513 | 528721.488 6.451

L ; 166 | 459998 958 | 206797 775 | 4 14 e )
égenda 167 | 459300.235 | 528731.715|  8.813

Limita proprietate 168 | 459304 515 [ 528730419 [ 4.283
9]459306.334 | 528743.297 15.602 et cec et ctetctctttcettt et anann .

Limita PUZ 11| 4590313.707 | 528757.047|  6.758
— Gard Sarma 12 | 459317.440 | 528762.680 |  0.965
@ '~ Stalp Curent S=3305mp e .
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