
















Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

40762
11
11

2024EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRASOV
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Zarnesti

Carte Funciară Nr. 101666 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3941

Nr. topografic:818/4,819/4,822/4TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Brasov
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 101666 6.396

B. Partea II. Proprietari şi acte
ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

15417 / 05/08/2008
Contract De Vanzare-Cumparare  nr. 2831, din 04/08/2008 emis de BNP HORATIU MARIN;
B1 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEcu  titlu  de  drept  cumparare,

dobandit  prin  Conventie,  cota  actuala  1/1
A1

1) FĂTU IOAN, si sotia
2) FĂTU LUMINITA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 3941)
C. Partea III. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 101666 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

101666 6.396
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 faneata NU 6.396 - - 818/4,819/4,
822/4

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 2.988
2 3 23.005
3 4 24.546
4 5 44.956
5 6 12.002
6 7 21.447
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Carte Funciară Nr. 101666 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 8 19.138
8 9 21.031
9 10 11.589

10 11 16.587
11 12 18.408
12 13 15.374
13 14 16.961
14 15 11.824
15 16 3.987
16 17 30.609
17 18 30.404
18 19 24.565
19 1 17.918

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
11/11/2024,  15:05

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Teren:
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Faneata 6396mp

6.396 mp

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRASOV
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Zarnesti

pentru imobilul cu IE 101666, UAT Poiana Mărului /
BRASOV, -

40766
11
11
2024

EXTRAS DE PLAN CADASTRALCod verificare
Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

Plan detaliu
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Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic
☐Legea 17, Art. 3

Ultima actualizare a geometriei: 28-12-2022
Data și ora generării: 11-11-2024 15:46

Plan de ansamblu
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Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRASOV
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Zarnesti
Adresa BCPI: Localitate Zarnesti ,Str Mitropolit I. Metianu Nr  9 , Telef/fax 0268515935

PROCES VERBAL DE RECEPȚIE 26 / 2024
Întocmit astăzi, 03/01/2024, privind cererea 40512 din 22/12/2023
 având aviz de incepere a lucrărilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: FĂTU LUMINIŢA
2. Executant: Fatu Ioan
3. Denumirea lucrărilor recepționate: Receptie suport topografic al PUZ
4. Nominalizarea documentelor și a documentațiilor care se predau Oficiului de Cadastru şi
Publicitate Imobiliară BRASOV conform avizului de incepere a lucrărilor:

5. Concluzii:
Pentru procesul verbal 26 au fost recepționate 1 propuneri:

Număr act Data act Tip act Emitent
56 31.07.2023 act administrativ Comuna Poiana Marului
13 22.12.2023 inscris sub semnatura privata PFA Fatu I. Ioan
13 22.12.2023 inscris sub semnatura privata PFA FATU I. Ioan
13 22.12.2023 inscris sub semnatura privata PFA Fatu I. Ioan
Așa cum sunt atașate la cerere.

Ridicare topografică în scopul:
„Elaborare PUZ - construire locuinte individuale si servicii turism" – Imobilul cu nr. cadastral 101666 Poiana
Mărului, conform Certificatului de Urbanism nr. 56/31,07,2023 emis de Primăria Comunei Poiana Mărului.
Planul topografic întocmit la scara 1:500 conține reprezentarea reliefului prin puncte cotate, curbe de nivel,
limitele PUZ-ului care coincid cu limitele cadastrale ale imobillui și detaliile topografice din suprafața
studiată reprezentate prin semne convenționale.

*

6. Erori topologice față de alte entități spațiale:
Identificator Tip eroare Mesaj suprapunere
101666 Avertizare Receptia 3125464: Imobilul TR-4498-1 se suprapune cu terenul 101666 din

stratul permanent!

Lucrarea este declarată Admisă

Inspector
Adrian-Cosmin Ghimbasan
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adrian.ghimbasan
Text introdus
40512/22,12,2023
PV 26/2024













 
                                                                S.C. ARHIMAKER STUDIO S.R.L. 
                                                                                          J8/201/2/2023 

 
MEMORIU DE PREZENTARE 

 
 

1. INTRODUCERE 
 
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
 
Denumirea lucrării: CONTRUIRE LOCUINTA SI ANEXE 
 
 
Amplasament:             Extravilan Com. Poiana Marului , str.-, nr. F.N,  
                                    Jud. Braşov  S teren = 6396 mp 
 
Beneficiar:   FĂTU IOAN, si sotia FĂTU LUMINITA 
 
Faza de proiectare: P.U.Z. (PLAN URBANISTIC ZONAL) 
 
Proiectanţi:   Arh. Radu Nica , Arh. Alina Rudei 
 
Nr. proiect:   U07/2023 
 
Data elaborării:  Decembrie 2023 
 
Documentaţii pe baza cărora s-a întocmit proiectul faza P.U.Z.: 
- Comanda beneficiarului; 
- Extrasul C.F. nr. cad 101666; 
- Certificatul de de urbanism nr. 56/31.07.2023 emis de Primăria com. Poiana 
Marului. 
 
 
1.2. Obiectul lucrării 
 

Pentru amplasamentul menţionat mai sus, situat în partea centrală a 
comunei , în extravilan, cu acces dinspre drumul comunal, în zona de creasta, 
unde se propune întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal solicitat prin Certificatul 
de Urbansim cu numărul sus menționat pentru a stabili reglementările conform 
cărora se vor construi  locuinţe individuale în zona studiată, unde se va da 



funcţiunea de zonă de locuință și anexe, terenului studiat. 
 
Prezentul Plan Urbanistic Zonal constă în aprofundarea şi rezolvarea 

problemelor funcţionale, tehnice şi estetice din zona studiată, rezultate din 
analiza situaţiei existente şi a disfuncţionalităţilor. 

Prin întocmirea documentaţiei se urmărește realizarea următoarelor 
obiective: 

* organizarea arhitectural-urbanistică a zonei prin stabilirea 
amplasamentelor noilor funcţiuni prevăzute a se realiza, precum şi 
încadrarea lor într-o soluţie de ansamblu; 

* organizarea circulaţiei carosabile şi pietonale, realizarea unor legături 
corespunzătoare cu celelalte zone;  

* rezolvarea infrastructurii tehnico-edilitare. 
 
1.3. Surse documentare 
 

Studii şi documentaţii elaborate anterior P.U.Z.-ului: 
Terenul studiat este situat în extravilanul comunei Poiana Marului, in zona 

nu dispune de regementari specifice pentru edificarea de construcţii, acesta fiind 
scopul elaborarii documentatie PUZ, care va fi in conformitate cu regulamentul 
general de urbanism aprobat.  

 
Studii de fundamentare care stau la baza oportunitatii: 

* ridicare topografică la scara 1:500, 
 
Proiecte de investiţii pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistică a zonei:  
Pentru zona studiată nu s-a întocmit nici un proiect de investiţie. 

 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
2.1. Evoluţia  zonei 
 

Amplasamentul în studiu se află în extravilanul comunei Poiana Marului, în 
partea centrala a acesteia. 

Folosinţa actuală a terenului este de teren extravilan arabil în suprafața de 
6396 mp. 
 Terenul este proprietate privată a beneficiarului FATU IOAN si sotia FATU 
LUMINITA, conform datelor din  extras C.F. ; 
 
Potenţialul de dezvoltare al zonei 

Deoarece acest teren aparţine unui proprietar particular, nu este folosit în 
prezent nici ca teren agricol, de asemenea, având în vedere cererea tot mai 
mare de locuinţe în zona respectivă, potenţialul de dezvoltare al zonei este 
mare. Necesitatea extinderii zonei construibile implicit ale intravilanului vor 
aduce venituri suplimentare la bugetul local.  



 
2.2. Încadrarea în localitate 
 

Amplasamentul în studiu se află în extravilanul comunei Poiana Marului. 
Terenul este amplasat în zona centrala a comunei, având ca vecinătăți:   

 La Vest  – proprietate particulară nr. top. 818/3,819/3,822/3 si 
nr.top.818/7, 819/7,822/7 

 La Nord si Est– drum de acces  strada Gribun; 
 La Sud  –proprietate particulară, si nr.top. 823/1,824/1 si   

nr.top.818/5,819/5,822/5; 
 

2.3. Elemente ale cadrului natural 
 
 În zonă nu există elemente deosebite ale cadrului natural care să 
trebuiască să fie puse în valoare. 

Conform zonarii topoclimatice arealul geografic din care face parte şi 
localitatea Poiana Marului, aparţine sectorului cu climă de munte (ţinutul climatic 
al munţilor mijlocii), caracterizat prin ierni friguroase cu ninsori abundente, cu 
strat de zăpadă gros şi stabil pe o perioadă îndelungată (întrerupte din când de 
intervale de încălzire), respectiv veri răcoroase cu precipitaţii însemnate 
cantitativ. 
▪ Temperatura medie anuală a aerului se situează în intervalul 4 ÷ 6° C; 
- temperatura medie a lunii ianuarie: - 4 ÷ - 6° C; 
- temperatura medie a lunii iulie: 14 ÷ 16° C. 
 
▪ Precipitaţiile medii multianuale sunt cuprinse între 1000 ÷ 1200 mm/an; 
- cantitatea medie de precipitaţii din luna ianuarie: 40 ÷ 50 mm; 
- cantitatea medie de precipitaţii din luna iulie: 120 ÷ 140 mm. 
 

Conform „Codului de proiectare seismică” - P 100 - 2013, Partea I, 
aceleraţia terenului  pentru proiectare, pentru zona amplasamentului proiectat, 
corespunzătoare unui interval mediu de recurenţă. (al magnitudinii) IMR = 225 
ani - „ag” prezintă valoarea de vârf a acceleraţiei terenului de 0,20g, iarperioada 
de colţ „Tc” corespunzătoare zonei este de 0,7 secunde. 
▪ Conform SR 11100 / 1 – martie 1993 „Macrozonarea teritoriului României” – 
harta de zonare seismică - gradul de intensitate seismică al zonei cercetate 71 
(grade MSK), cu o perioadă de revenire la 50 ani (1). 
▪ Conform STAS 6054 -77 – adâncimea maximă de îngheţ în terenul natural ”Z” 
este de 90 cm. 
▪ Conform STAS 9470 -73-din punct de vedere al ploilor maxime amplasamentul 
se află în zona”19”. 



▪ Conform SR EN 1991 – 1 – 3 (2005) – din punct de vedere al încărărilor date 
de zăpadă (potrivit unui interval mediu de recurenţă – IMR = 50 ani), 
amplasamentul se află în zona ”2”. 
▪ Conform SR EN 1991 – 1 – 4 (2006) – din punct de vedere al valorii 
fundamentale de referinţă a vântului (Vb,0), amplasamentul se află în zona cu 
Vb,0 = 27 m / s. 
▪ Executarea săpăturilor pentru realizarea fundaţiilor se va face cu respectarea 
măsurilor din indicativ C 169 – 88. Avem roci alterate si matrice pietris,nisipoase 
argiloase 

Din punct de vedere al probabilităţii şi posibilităţii de producere al 
alunecărilor de teren in zona nu s-au inregistrat alunecari de teren. 

 
2.4. Circulaţia 

 
În prezent, accesul în zona studiată, se realizează pe un drum comunal 

(5A) principal, până la un drum forestier existent avand ca denumire strada 
Gribun, cu latime de 5,5m accesată din strada principala (drum comunal).  
 
2.5. Echiparea tehnico-edilitară existentă 
 
 Datorită poziţiei amplasamentului, situaţia reţelelor edilitare din zona 
studiată este următoarea: 
  
Alimentare cu apă: 
Alimentarea cu apă se va realiza conform unor solutii locale (put forat/rezervor 
apa) pâna la racordarea in viitor la o retea edilitare extinsa in zona de studiu. 
 
Canalizare: 
  Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin colectarea in bazine 
ecologice vidanjabile, conform unui studiu de solutie.  
 
Alimentare cu energie electrică: 
   Alimentarea cu energie electrică se va face conform studiului de soluţie pentru 
alimentarea cu energie electrică 
 
Alimentare cu gaze naturale: 
   În zona studiată nu există conducte de distribuţie gaze naturale.  
 
Telefonie: 
   În zona studiată nu există instalaţii de telecomunicaţii. 
 
 
 
 
 



2.6. Probleme  de  mediu 
 

În prezent, pe terenul studiat nu există probleme legate de mediu, acesta 
nefiind construit şi nici amenajat.  
2.7. Opţiuni  ale  populaţiei 
 

Beneficiarul a solicitat întocmirea prezentei documentaţii P.U.Z. pentru 
intrarea in intravilan a terenului aflat în proprietatea lui şi în vederea stabilirii 
condiţiilor legale necesare pentru construirea unei locuințe cât și anexe în zona 
studiată.  

 
 
3. PROPUNERI  DE  DEZVOLTARE  URBANISTICĂ 
3.1. Prevederi ale P.U.G. 
 
 Terenul studiat este situat în extravilanul comunei Poiana Marului într-o  
zonă cu potential de dezvoltare. Prevederi specifice pentru această zonă in 
conformitate cu PUG sunt regimul de inaltime al viitoarelor locuinte ce nu vor 
depasi S+P+E - M si incadrarea volumetriei constructiilor in peisajul caracteristic 
fara a altera specificul localitati, acestea se vor enunţa și în prezenta 
documentaţie P.U.Z. 
 
3.2. Zonificarea funcţională – reglementări, indici urbanistici, bilanţ 
teritorial 
 Prin prezentul P.U.Z. se propune stabilirea funcţiunea de zonă de 
locuinţă şi anexe, care vor putea cuprinde: locuinţe individuale, anexe , 
funcţiuni turistice precum şi functiuni complementare. 

 

 Indicii urbanistici pentru obiectivele propuse: 
Indicii maximi propuşi pentru construcţii din această zonă sunt următorii: 
 

P.O.T. maxim= 20 %  
C.U.T. maxim= 0,5 

 
Regimul de înălţime maxim propus pentru construcţii este de D+P+E - M ;  
10 m la coamă . 
Regimul de aliniere va fi de 6,00 m de la marginea străzii proiectate. 
 
 
 
 
 
 
 



BILANŢ  TERITORIAL COMPARATIV: 
 

ZONE FUNCŢIONALE EXISTENT PROPUS 
mp % mp %

Zonă construibilă 0 0,00 4761 74
Zonă circulaţii publice 0 0,00 71 1
Zonă spaţii verzi și plantații 0 0,00 1,564 25
Teren neconstruit- faneata 6396 100 0 0
TOTAL TEREN STUDIAT 6396 100,00 6396 100,00

 
 
Descrierea soluţiei :  
 
Pentru lotul destinat construirii de locuinţelor se propune respectarea 

procentului de ocupare a terenului maxim propus de 20% şi a prevederilor 
Codului Civil. Astfel, în cazul acestei parcele pentru care au fost stabiliţi indicii 
urbanistici, se propune autorizarea directă.  

Prin prezenta documentaţie P.U.Z. se propune trecerea în intravilan a 
terenului în suprafață 6396mp și reglementarea din punct de vedere urbanistică 
a construirii de locuinţă și anexe, cât și în scop turistic, conform puzurilor aflate 
în desfășurare în vecinătatea lotului studiat. 

Prin Regulamentul prezentului P.U.Z. se interzice amplasarea obiectivelor 
care prin natura lor produc poluare de orice fel, cum ar fi: benzinării, spălătorii 
auto, ateliere de reparaţii mecanice, construcţii sau amenajări industriale, ferme 
de animale, etc. 
 
3.3.  Protecţia  mediului 
 
 Deoarece zona studiată este propusă pentru construcţii de locuinţe, nu se 
impun măsuri speciale pentru prevenirea surselor de poluare. 

Depozitarea şi colectarea deşeurilor menajere se va face controlat, în 
spaţii special amenajate în cadrul parcelei, respectându-se normele sanitare. 

La proiectare s-au respectat normele şi STAS-urile aflate în vigoare la 
data întocmirii proiectului. Activităţile desfăşurate în construcţiile ce vor fi 
propuse în fazele următoare de proiectare nu sunt în măsură să polueze mediul 
înconjurător.  

Pentru asigurarea pazei împotriva incendiilor, prin dimensionarea 
corespunzătoare a drumurilor, este posibilă circulaţia şi intervenţia maşinilor de 
pompieri în caz de incendiu, conform normativelor aflate în vigoare. 

 
 
 
 



3.4. Modernizarea circulaţiei 
 
Organizarea circulaţiei se fundamentează pe caracteristicile traficului 

actual şi de perspectivă din zona studiată.  
În prezent, circulaţia principală în zona studiată se desfăşoară pe o strada 

cu latime de 5,5m, strada proiectata are ca scop realizarea strazii cu o latime de 
9m accesata din str. principala (drum comunal), care va permite circulația auto  
pe  7 m, doua benzi (2x3,50 m) cu trotuar unilateral  de 2,0 m (profil 1-1) pentru 
care sunt  necesare donatii de teren catre primarie in vederea realizarii acestui 
scop, in suprafata de cca.71mp..   
 Accesul la locuința aflată pe teren se va realiza din strada principală.  
 Locurile necesare de parcare vor fi în numar de minim 2 pentru unitate 
locativa și se vor prevedea în interiorul proprietăţii.  
 
3.5.  Dezvoltarea echipării edilitare 
 

Având în vedere utilităţile necesare la obiectivele propuse, propunerile de 
dezvoltare a echipării edilitare se vor face prin extinderea reţelelor existente în 
zonă,dar si prin adoptarea solutiilor zonale, după cum urmează: 

 
Alimentare cu apă: 
Alimentarea cu apă se va realiza conform unor solutii locale (put 

forat/rezervor apa) pâna la racordarea in viitor la o retea edilitare extinsa in zona 
de studiu. 

 
Canalizare: 

   Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin colectarea in bazine 
ecologice vidanjabile, conform unui studiu de solutie.  

Apele pluviale (considerate conventional curate) de pe drumul de acces 
vor fi deversate în rigolele drumului, iar cele de pe construcţii se vor colecta prin 
scocuri şi burlane şi se vor evacua liber în spaţiile verzi. 

 
Alimentare cu energie electrică: 
Se va face conform studiului de alimentare cu energie electrică şi a 

avizului de amplasament favorabil  
 
Alimentare cu gaze naturale: 
În zona studiată nu există conducte de gaze naturale.  
Se propune ca până la extinderea reţelei de alimentare cu gaz, încălzirea 

spaţiilor să se asigure în sistem propriu, prin centrale termice cu combustibil 
solid sau prin surse de energie alternativa.   

 
 



3.6. Obiective de utilitate publică 
 

Tipul de proprietate a terenurilor 
- terenuri proprietate particulară ale persoanelor fizice sau juridice; 
- terenuri domeniu public. 
 

Circulaţia terenurilor 
Pentru realizarea propunerilor legate de modernizarea drumurilor conform 

cap. 3.4 – Modernizarea circulaţiei, este necesară trecerea  drumurilor interioare 
proiectate cu acces la parcelă din proprietatea privată a beneficiarului în 
domeniul public (cca.71mp). De comun acord cu proprietarul se va conveni 
asupra modalităţii legale prin care se va realiza acest transfer de proprietate. 

 
 

4.  CONCLUZII  
 

Următoarea fază de proiectare se va realiza în vederea obținerii avizelor si 
acordurilor necesare obţinerii autorizaţiilor de construire, conform legislaţiei în 
vigoare, pentru construcţiile ce se vor propune. 

Pentru realizarea propunerilor legate de circulaţie, se vor realiza 
transferurile de proprietate necesare în acest scop. 

Pentru realizarea reţelelor edilitare este necesară întocmirea de studii şi 
proiecte de specialitate, suportate de beneficiari. 

 
 

                                                                            Intocmit, 
 

                                                                                Arh. Alina Rudei  
 

Arh. Radu Nica  
 












