ROMANIA

JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA COMUNEI STELNICA

Nr. 4061 din 27.10.2025

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 28 din 27.10.2025

In scopul: ELABORARE PUZ - ”DEZVOLTAREA UNUI CENTRU DE
EVENIMENTE SI FUNCTUNI COMPLEMENTARE”

Ca urmare cererii adresate de NEAGU MARIAN , cu sediul in Com. Stelnica, Sat Stelnica, str. Cetatii, nr.
10, judeful IALOMITA, cod postal 923270, CUIL; - inregistrati cu nr.4061 din 27.10.2025 , telefon 0736/453.075,
e-mail: neagumarian2 18@yahoo.com', reprezentata prin imputernicit , cu sediul in , sector ___, str.

_ ,nr._,bl- sc -, ap. -, , cod postal ___, tel: e-mail: , In calitate de contractant .
Pentru terenurile — situate in judetul Ialomita, in intravilanul comunei Stelnica:

- imobilul — teren §i /sau constructii- Str. Cetatii, nr.10, Com. Stelnica, Sat.Stelnica, cod postal 927230;
- imobilul ~ teren i /sau constructii —Str. Cetatii, nr.12, Com. Stelnica, Sat.Stelnica, cod postal 927230,

sau identificat prin PLAN DE SITUATIE, NC 20411 si NC 22265-lot 2.

in temeiul reglementrilor Documentatiei de urbanism nr.1/2018, faza PUG/PUZ/PUD, aprobati prin
Hotérérea Consiliului Local STELNICA nr. 51/17.12.2018,

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Terenul in suprafata de 1253 m.p., este situat in Str. Cetiii, NR.10, Com.Stelnica, Sat.Stelnica,,

Jud. Talomifa, cod pogstal 927230, proprietate personala prin contract de vanzare-cumparare
nr.4008/22.11.2022, NC. 20411;

Terenul in suprafatd de 1000 m.p., este situat in Str. Cetatii, NR.12, LOT 2, Com.Stelnica, Sat.Stelnica,, Jud.

Talomita, cod postal 927230, proprietate personala prin contract de vanzare-cumparare nr.512/10.10.2025, NC.
22265.

2. REGIMUL ECONOMIC

TEREN IN SUPRAFATA DE 1253 MP:

e CATEGORIA DE FOLOSINTA ACTUALA: CURTI CONSTRUCTII SI ARABIL
*  DESTINATIA ACTUALA: NEPRODUCTIV: CURTI CONSTRUCTII SI ARABIL

TEREN IN SUPRAFATA DE 1000 MP:

e CATEGORIA DE FOLOSINTA ACTUALA: ARABIL
e  DESTINATIA ACTUALA: NEPRODUCTIV: ARABIL

3. REGIMUL TEHNIC

Conform Planului Urbanistic General actualizat al Comunei Stelnica, aprobat prin HCL

nr.51/17.12.2018, terenurile sunt situate in intravilanul comunei Stelnica, satul Stelnica, judetul Ialomita, UTR 2
(Unitate Teritoriald de Referinta).

UTR 2 - cuprinde urmitoarele zone de functiuni:



e L- zona de locuinte (functiune predominanti) — locuirea in clddiri individuale, in majoritatea lor Parter,
local Parter si Etaj.

e C- zona pentru cdi de comunicatie , cu subzona Cr - subzona cdi de comunicatie rutiera
TE-tehnico-edilitard - Zona pentru echipare tehnico-edilitara

in zona de locuinte L — ca si functiuni complementare admise: dotari, institutii publice si servicii, spatii verzi
amenajate, accese pietonale si carosabile, retele tehnico-edilitare si constructii aferente.

Utilizare functionald

- utilizari admise:

-locuinte individuale in regim de construire izolat sau cuplat cu P, P+2.

-institutii si servicii publice;

-spatii verzi amenajate;

-accese pietonale, carosabile, parcaje;

-completari, modernizari, refaceri si extinderi;

-constructii necesare functiunilor complementare locuintelor: afectarea unor spatii la parterul locuintelor sau
spatii independente pentru comert si servicii necesare pentru satisfacerea cerintelor zilnice ale locuilorilor;
-activitati nepoluante si cu volum mic de transporturi.

- utilizari admise cu conditionari: In terenurile adiacente drumurilor nationale si comunale, locuintele
individuale si functiunile complementare vor fi permise numai cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor
nationale si comunale si conf. art. 18 din RGU. Retragerea obligatorie a constructiilor fata de drumul national in
intravilan (intre tablitele indicatoare) este de 13 metri fata de interaxul drumului iar fata de drumul comunal
retragerea obligatorie este de 10 metri din axul drumului.

- utilizari interzise:

o pentru zone limitrofe cursurilor de apa pe o latime de 5,0 m.

o functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si marfuri, produc
poluare si au program prelungit dupa ora 22.00;

o activitati productive poluante sau cu risc tehnologic;

o activitati incomode prin depozitare si productie, prin deseurile produse sau prin programul activitatilor;

o depozitarea spre vanzare a unor mari cantitati de substante inflamabile sau toxice; autobaze sau statii de
intretinere auto; :

o lucrari de terasament care pot sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelel
adiacente, sau care implica disfunctionalitati in evacuarea si colectarea apelor meteorice.

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor:
Loturile locuintelor izolate sau cuplate sunt construibile daca au o suprafata minima de 200 mp si un front la

strada de 12 m, iar loturile locuintelor insiruite sunt construibile daca au suprafata de 150 mp si 8 m front la
strada.

Orientarea fata de punctele cardinale

Orientarea fata de punctele cardinale - in vederea indeplinirii conditiilor de insorire, iluminat natural, confort
psihologic, precum si a unor conditii specifice legate de functiunile pe care le adiposteste clidirea se vor
respecta prevederile continute in Legea nr, 10/1995 privind calitatea In constructii;

Normele de igiend adoptate cu Ordinul MS nr. 119/2014; C 107- Normativ pentru proiectarea si executarea
Lucrérilor de izolatii termice la clidiri; STAS 6221 - iluminatul natural al incaperilor, STAS 6445/1 — calculul
aportului de caldura.

Se recomanda evitarea orientarii spre Nord a dormitoarelor.

Amplasarea fata de drumurile publice

Se va avea in vedere, la amplasarea constructiilor de orice fel, respectarea zonelor de protectie a drumurilor. Se
interzice in zonele de protectie a drumurilor amplasarea de constructii care prin amplasare, configuratie
sau exploatare impiedica buna desfasurare, organizare sau dirijare a traficului pe drumurile publice sau
care prezinta riscuri de accidente. Amplasarea oricaror constructii in zona de protectie a acestora se va
face numai cu avizul detinatorilor sau administratorilor de drum.

Se interzice amplasarea oricerei constructii in zonele de siguranta a drumurilor.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament — conf.art.23 din RGU.

Constructiile definitive nou-aparute vor respecta aliniamentul existent.



in cazul in care aliniamentul existent este dezordonat, se va prelua o linie dominanta a aliniamentului.
In cazul in care aliniamentul existent este neclar, se recomanda o aliniere a constructiilor la 6 metri, maximum de
3 metri din anumite considerente, fata aliniament, daca nu exista alte restrictii. Retragerea de 6 metri este
folositoare pentru realizarea de spatii verzi si parcaje auto.
La parcelele de colt situate la intersectia unor strazi principale retragerile minime fata de aliniament vor fi majorate
cumin 1.5m; |
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Distantele dintre cladirile nealaturate de pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficient de mari pentru a permite:

o intretinerea cladirilor;

o accesul mijlocelor de stingere a incendiilor;

o accesul mijloacelor de salvare;

o iluminarea naturala si insorirea;

o salubritatea;

o securitatea
Cladirile izolate de pe aceeasi parcela vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a
celei mai inalte dintre ele, dar nu mai putin de 3.0 m. Distanta se poate reduce la % din inaltime numai in cazul in
care fatadele prezinta calane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte
activitati ce necesita lumina naturala. Anexele locuintelor se pot amplasa la calcan cu alte corpuri de cladiri sau
pe limita de proprietate, cu conditia respectarii prevederilor Codului Civil.
Circulatii si accese
Pentru toate parcelele se vor asigura accese la drumurile publice direct sau prin servitute, care si permiti accesul
mijloacelor de interventie pentru stingerea incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va face in asa fel incat
sd nu afecteze fluenta traficului si cu avizul organelor publice specializate.
Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 3.5 m dintr-o circulatie publica
in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.
In situatiile in care parterul unei cladiri de locuit se transforma si devine destinat altei functiuni, accesul publicului
in cladire se va face prin noi accese deschise pe fatada, modificand arhitectura; in cazul in care curtea nu este
accesibila publicului, se va prevedea un grilaj de separare la limita spre curte care va lasa vizibil aspectul curtii
interioare. - o
Stationarea autovehiculelor
Stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. In cazul in care
nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea
formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea locurilor necesare; aceste
parcaje se vor situa la distanta de maximum 250 m.
Inaltimea maxima admisibila a cladirilor — conf. art. 31 RGU;
In zonele cu locuinte existente, configurate se mentine regimul de inaltime, pentru locuintele nou construite fiind
propuse urmatoarele inaltimi la cornisa, masurate de la nivelul solului :
0 4.00 m pentru parter
0 7.00 m pentru P+1
0 10.00 m pentru P+2
Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice de care dispune localitatea. Se vor realiza conditii
adecvate de evacuare a apelor meteorice din curti.
Toate bransamentele pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat. »
Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suportd in intregime de investitor sau beneficiar.
Realizarea de solutii de echipare in sistem individual vor trebui sa respecte normele sanitare si de protectie a
mediului, precum si prevederile Codului Civil (art. 610) si ordinal Ministerului Sanatatii OG 119/2014.
Spatii libere si spatii plantate "
Suprafetele libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Spatiile neconstruite si
neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.
Imprejmuiri - conf., art.35 din RGU, -
Se vor respecta de asemenea anexele 5 si 6 ale HG 525/1996.
Portile se vor deschide spre incinta;
Parcelele vor fi imprejmuite intr-o maniera care sa nu altereze imaginea existenta, prin materialele, coloristica si
dimensiunile propuse.



Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
¢ P.O.T, procentul de ocupare a terenurilor:

- 1a locuinte individuale in tesut configurat POT max=35%,

- la locuintele individuale in zone aflate in dezvoltare POT max=35%,

- 1a locuinte individuale construite cu spatii pentru alte functiuni POTmax.=50 %,
¢ C.U.T., coeficientul de utilzare a terenului:

- Regim de inaltime P - CUTmax=0.35;

- Regim de inaltime P+M, P+1 —CUT max =0.7;

- Regim de inaltime P+2 —CUT max =1.05;

Intrucat prin documentatia depusa se propune amenajarea unei zone destinate organizarii de evenimente, cu
spatii administrative si functiuni conexe-unititi de cazare, alimentatie publici gi servicii complementare-precum
si realizarea de accese pietonale care si deserveasca atét incinta, cit si zonele de spatii verzi amenajate, detalierea
reglementdrilor se va face prin PUZ (Planu Urbanistic Zonal), care va include i un studiu de circulatie.
Conform prevederilor art.32, alin.(1) lit"c" din Legea 35012001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, autorizarea investitiei este conditionatii de aprobarea de citre autoritatea publica
competetenti a unui plan urbanistic zonal, elaborat si finantat prin griia persoanelor fizice si/sau juridice
interesate , numai in baza unui aviz prealabil de oportunitate intocmit de structura speclalizati condusi
de arhitectul-sef aprobat de primarul localitétii;

Conform alin (3), (4), (6), (7) din Legea 350/2001, avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitari scrise
cuprinzind urmitoarele elemente: piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ care va cuprinde prezentarea
investitei/operatiuni propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zon, prezentarea
consecintelor economice. si sociale la nivelul unititii teritortale de referintd, categoriile de costuri ce vor fi
suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cidea in sarcina autoritétii publice locale; piese
desenate, respectiv incadrarea in zond plan topografic cadastral, cu zona de studiu, conceptul propus plan de
situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinititilor, modul de asigurare a accesurilor i utilitatilor. Prin avizul
de oportunitate se stabilesc urmétoarele: teritoriul care urmeazi si fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;
categoriile functionale ale dezvoltirii si eventualele servituti; indicatorii urbanistici obligatorii — limitele minime
si maxime; dotérile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitatilor, capacitétile de
transport admise.

Prin PUZ (Plan urbanistic Zonal) se pot aduce urmiitoarele modificiri reglementirilor din Planul
urbanistic general: regimul de construire. functiunea zonei, iniiltimea maximi admisi, coeficientul de
utilizare a terenului (CUT). procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cliidirilor fati de
aliniament si distaniele fati de limitele laterale si pesterioare ale parcelei.

Dupi aprobarea Planutui urbanistic zonal se poate intocmii documentatia tehnici in vederea obtinerii
autorizatiei de construire, numai pe baza unui nou certificat de urbanism pentru investitie, emis pe baza
reglementirilor aprobate.

Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitéti teritoriale de referinta, stabilite prin
reglementiri aprobate prin Planul Urbanistic General, poate fi finantati de Persoane iuridice si/sau fizice.
Conditiile de elaborare pentru elaborarea PUZ se vor respecta prevederile Ordinului nr.176/N116.08.2000 emis
de MLPAT care aproba *’Ghidut privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal.
in ceea ce priveste: piesele scrise (conform capitolului 3.2. punctul A din Ghid): memoriu de prezentare,
regulament local de urbanism si piese desenate (conform capitolului 3.2. punctul B din Ghid): plan de incadrare
in localitate, plan privind situatia existenti a zonei ce face obiectui PUZ, plan reglementari urbanistice (zonificare
si echipare edilitard), plan privind proprietatea si circutatia terenurilor.

PUZ se elaboreazi dupi obtinerea avizelor obligatorii conform Ghidului cu respectarea conditiilor impuse
de avizatori si a propunerilor rezultate ca urmare a consultiirii populatiei, ca etapi obligatorie realizati

prin grija initiatorului.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat:

ELABORARE PUZ —”DEZVOLTAREA UNUI CENTRU DE EVENIMENTE SI FUNCTUNI
COMPLEMENTARE”

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu conferid dreptul de a executa lucriri de constructii




4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
fn scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarca executirii lucrarilor de constructii — de construire/ de desfiintare — solicitantul se
va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI IALOMITA, situati in municipiul SLOBOZIA.

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE {i prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legituricu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului i
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, ptin certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sa analizeze §i s4 decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

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

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurérii consultirii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formulirii unui punct de vedere oficial cu
privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultérii publice.
in aceste conditji:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru
protectia mediului in vederea evaludrii iniiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaludrii efectelor acesteia asupra
mediului. in urma evalurii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autorititii competente pentru protectia |
mediului

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabilegte necesitatea evaludrii efectelor investitiei
asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la
mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii. ‘

in situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruliirii procedurii de evaluare a efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul renunt? la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest
' fapt autoritilii administratiei publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotiti de
urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizati);

c) documentatla tehnici - D.T., dupi caz (2 exemplare originale):

D.T.A.C. D.T.O.E. D.T.A.D.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
[X|- acordul autentificat al proprietarilor invecinati pentru functiunea propusi cf. art.27 alin.(1), lit. c),
alineat (3), si alineat (5) din Ordin nr. 839 din 12 octombrie 2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991 privind autorizarea lucririlor in constructii.
d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura (copie):

Alte avize/acorduri:

|X] alimentare cu apii (aviz amplasament) IX] aviz racordare alimentare cu ap3 gaze naturale
|X| canalizare (aviz amplasament) |X]| aviz racordare alimentare cu api telefonizare
IX| alimentare cu energie electrici |X| salubritate (contract ridicare degeuri)

|X| alimentare cu energie termica |X| administratorul de drumuri transport urban

d.2) avize si acorduri privind:
[X| securitatea la incendin protectia civild IX| siinditatea populatiei

~d.3) avize /acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor
descentralizate ale
acestora (copie):

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):



[X| Plan Urbanistic Zonal elaborat conform precizirilor din regimu! tehnic, cu avizele precizate dn
Ordin 176/N/2000, elaborat de MLPAT cu respectarea prevederilor de informare §i consultare a publicului .

[X| Aviz de oportunitate

[X] Studiu geotehnic ;

[X] Studiu topografic

IX| e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritiitii competente pentru protectia mediului
(copie);

X! 1) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie): Dovada achittrii tarifului de exercitare

a dreptului de semniituri de ciitre elaboratorul PUZ la Registrul Urbanittilor din Roménia.

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

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
BRATES COSTEL MANAILA PETRICA
(numele, prenumele si semnétura) (numele, prendmgle si seffinétura)

INSPECTOR URBANISM*,
PANTELIMON RALUCA
(numele, prenum€le si semnitura)

Achitat taxa 16,00 LEI conform Chitantei — 1959/06.10.2025
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direet / prin posté la data de 29.10.2025



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

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

deladatade = pénai la data de

Dupi aceasta datd, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urméand s obtina, in conditiile legii, un alt certificat
de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR ,

(numele, prenumele §i semnitura) (numele, prenumele si semnitura)

L.S.

ARHITECT- SEF*/URBANIST SEF,

(numele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitafii: -

Achitat taxa de : lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului Ia data de __direct/ prin pogta.







