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2024EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 101851 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. topografic:856/1/1/1TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov
Nr.
Crt

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

A1 101851 2.226

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

20088 / 23/10/2013
Act Notarial  nr. 2945, din 17/10/2013 emis de BNP BUZEA VALERIA - DOINA (contract de vanzare cumpărare
+ incheiere de completare nr.71/29.10.2013);
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumpărare ca bun

comun, dobandit  prin Conventie,  cota actuala 1/1
A1

1) VOINESCU MARIA, căsătorită cu
2) VOINESCU FLORIN ION

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. 101851 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

101851 2.226
* 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 2.226 - - 856/1/1/1
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 34.838
2 3 5.607
3 4 21.239
4 5 13.491
5 6 18.018
6 7 14.357
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Carte Funciară Nr. 101851 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 10.691
8 9 8.061
9 10 6.573

10 11 12.373
11 12 4.835
12 13 10.45
13 14 11.952
14 1 19.625

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,
05/11/2024,  10:42

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 2226mp

2.226 mp

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

pentru imobilul cu IE 101851, UAT Poiana Mărului /
BRASOV, -

39941
05
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: 22-05-2013
Data și ora generării: 05-11-2024 10:44

Plan de ansamblu
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S.C. TECT PRO ARCH S.R.L.  
Str. Șoimului nr.22, com. Sânpetru, jud. Brașov                            
C.U.I. 39935367, J08/2234/2018  
Tel: 0749 855 945                            
E-mail: contact@arhbv.ro                            

Întocmire P.U.Z. - Construire casă de 
vacanță 
Jud. Brasov, com. Poiana Mărului, f.s., f.n. 
Proiect nr. 5-24-34 

 
 

  

MEMORIU DE PREZENTARE 
 
 

1. Introducere 
 

1.1. Date de recunoaştere a documentației: 
 

Denumirea lucrării: Întocmire P.U.Z. - Construire casă de vacanță 
  

Inițiator: Voinescu Florin-Ion și Voinescu Maria 
 

Amplasament: Jud. Brașov, com. Poiana Mărului, f.s. , f.n. 
 

Faza de proiectare: P.U.Z. 
 

Număr proiect: 5-24-34 
 

Data elaborării: 08.202 
 

Elaborator: S.C. TECT PRO ARCH S.R.L. 
Str. Șoimului nr.22, com. Sânpetru, jud. Brașov 
C.U.I. 39935367, J08/2234/2018 
Tel: 0749 855 945 
E-mail: contact@arhbv.ro 

 
 

1.2. Obiectul lucrării  
 Obiectivul întocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal îl reprezintă stabilirea 

reglementărilor urbanistice pentru terenul situat în extravilanul comunei Poiana Mărului, f.s., 
f.n., identificat prin C.F. nr. 101851 nr. cad. 101851, în vederea construirii unei case de 
vacanță. 
 

➢ Solicitări ale temei program: 
- introducerea terenului în intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47^1 alin. 1; 
- stabilirea de reglementări specifice zonei de casă de vacanță; 
- stabilirea de reglementări privind circulaţia, parcările şi spaţiile verzi; 
- stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare şi ocupare a terenului conform H.G. 

nr. 525/1996; 
- stabilirea modului de amplasare a construcţiilor pe parcelă. 
Documentaţia tratează problemele funcţionale, de circulaţie, situaţia juridică şi 

echiparea cu utilităţi edilitare a amplasamentului.  
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➢ Prevederi ale programului de dezvoltare a localității, pentru zona 
studiată 
Zona studiată nu este inclusă în programul de dezvoltare a localității. 

 

1.3. Surse documentare 
➢ Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 
Documentația de urbanism faza P.U.G. aprobată cu H.C.L. Poiana Mărului nr. 

56/2019 și H.C.L. Poiana Mărului nr. 95/29.11.2023. 
 
➢ Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z. 

• documentaţie cadastrală - ridicare topografică  
• studiu geotehnic 

• studiu de soluție pentru alimentare cu energie electrică 

• studiu pedologic 
 
➢ Proiecte de investiţii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 
urbanistică a zonei  

  În vecinătate s-au executat de-alungul timpului construcții cu destinația de locuințe, 
case de vacanță și pensiuni. În partea de nord, la o distanță de aproximativ 43m de terenul 
ce face obiectul P.U.Z., se află o construcție parter cu destinația de locuință. 
  Inițiatorii Planului Urbanistic Zonal doresc realizarea unei zone cu destinația de casă 
de vacanță. 

 
2. Stadiul actual al dezvoltării 
2.1. Evoluţia zonei  
➢ Date privind evoluția zonei 
Conform Planului Urbanistic General al comunei Poiana Mărului, aprobat cu H.C.L. 

Poiana Mărului nr. 56/2019 și H.C.L. Poiana Mărului nr. 95/29.11.2023, terenul studiat este 
situat în extravilanul localității fără reglementări urbanistice. 

Zona este într-o continuă dezvoltare, însă în prezent ponderea cea mai mare o 
reprezintă terenul neconstruit. 

 
2.2. Încadrarea în localitate 
➢ Poziția zonei față de intravilanul localității 
Terenul este situat în extravilanul comunei Poiana Mărului, la o distanță de 

aproximativ 5km față de centrul comunei. 
Zona ce urmează a se reglementa prin P.U.Z. are următoarele vecinătăți: 

- la nord: teren proprietate privată nr. cad. 101852, teren situat în extravilan, 
nereglementat din punct de vedere urbanistic; 

- la vest: terenuri proprietate privată nr. cad. 103632 și nr. cad. 101061, terenuri 
situate în extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic;  

- la est: teren proprietate privată nr. cad. 101852 
- la sud: DE 1912. 
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➢ Relaționarea zonei cu localitatea sub aspectul poziției, accesibilității, 
cooperării în domeniul edilitar, servirea cu instituții de interes general etc. 
Terenul este situat în partea de sud-est a comunei, la o distanță de aproximativ 5km 

de centrul acesteia, aprox. 5km față de Primărie, Poliție, Școală, market, etc.  
 
2.3. Elemente ale cadrului natural 
➢ Elementele cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare 

urbanistică (relieful, rețeaua hidrografică, clima, condiții geotehnice, riscuri 
naturale) 

În apropiere sunt elemente ale cadrului natural care, prin respectarea reglementărilor 
propuse prin prezenta documentație de urbanism, nu vor fi afectate semnificativ de 
investiția propusă. 

 
2.4. Circulaţia 
➢ Aspecte critice privind desfășurarea, în cadrul zonei, a circulației rutiere, 

feroviare, navale, aeriene, după caz. 
În prezent, la data demarării P.U.Z, accesul la zona studiată se realizează din 

drumul DE 1912 (drum cu lățimea cuprinsă între 3,00m și 5,73m). 
 

2.5. Ocuparea terenurilor 
➢ Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată 
În zonă au fost edificate construcții cu destinația de locuințe și structuri de cazare. 
Terenul reglementat, în suprafață de 2226 mp, este proprietate privată conform 

extrasului de carte funciară anexat și este liber de construcții. 
 
➢ Relaționări între funcțiuni  
Construcțiile ce se vor executa în zonă vor avea destinația de casă de vacanță cu 

anexele aferente și sunt compatibile cu funcțiunile existente în zonă. 
 
➢ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este în prezent unul redus, însă zona 

este în dezvoltare. 
 

➢ Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine 
În prezent, cele mai multe servicii se regăsesc în centrul comunei, la minim 5km de 

amplasament.  
 
➢ Existența unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine 
Nu este cazul. 
 
➢ Principalele disfuncționalități 

 Principalele disfuncționalități sunt reprezentate de lățimea drumurilor de acces la 
zona studiată și lipsa reglementărilor urbanistice pentru edificarea construcțiilor. 
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2.6. Echipare edilitară 
 Soluțiile de alimentare cu apă, de evacuare a apelor uzate menajere, de încălzire și 
alimentare cu energie electrică se vor stabili în urma obținerii avizelor de utilități. 

 
• Principalele disfunctionalități 
Lipsa rețelelor de alimentare cu apă, canalizare și gaze naturale. 
 
2.7. Probleme de mediu 
➢ Evidențierea riscurilor naturale și antropice 
În vecinătatea amplasamentului, pe o distanță de 1000m nu se regăsesc obiective 

cu risc din punct de vedere al sănătății populației. 
 
➢ Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecție 
Nu este cazul 
 
2.8. Opţiuni ale populaţiei 
 În conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea 

Metodologiei de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 
planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism - art. 37, publicul va fi informat şi 
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z. 

 
3. Propuneri de dezvoltare urbanistică 
3.1. Prevederi ale P.U.G. 

 Conform Planului Urbanistic General al comunei Poiana Mărului aprobat cu H.C.L. 
Poiana Mărului nr. 56/2019 și H.C.L. Poiana Mărului nr. 95/29.11.2023, terenul este situat 
în extravilanul localității, nereglementat din punct de vedere urbanistic. 

 
3.2. Valorificarea cadrului natural 
 Cadrele naturale şi construite care există în zonă nu vor avea de suferit ca urmare a 

implementării prevederilor prezentului P.U.Z., măsurile propuse fiind în armonie cu 
elementele cadrului natural. 

 
3.3. Modernizarea circulației 

 Accesul la parcela ce face obiectul P.U.Z. se va realiza din drumul DE 1912 
(racordat la DC 5A)  care va fi prevăzut pentru trafic greu (macadam) și pentru care se 
rezervă o suprafață de teren (ce nu se va împrejmui, teren proprietate privată a inițiatorului 
PUZ) pentru o eventuală modernizare a drumului în cazul în care va exista un proiect tehnic 
pentru modernizarea drumului realizat de către autoritățile publice locale (conform planșei 
U2 - Plan reglementări urbanistice – zonificare). 
  Profilul transversal al drumului este prevăzut în planșa U2 - plan reglementari 
urbanistice - zonificare, după cum urmează: 

➢ profil transversal tip 1  
- se aplică drumului DE 1912. 
- 4,00 m parte carosabilă din macadam propusă la această etapă, cu o posibilă 

extindere la o etapă ulterioară a profilului la 8,00 m din care partea carosabilă de 
6,00 m, încadrată de  un trotuar de 1,50 m și un acostament de 0,5 m;  
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Locurile de parcare se vor asigura în interiorul parcelei și vor fi calculate conform 
H.G. nr. 525/1996 anexa 5, la faza D.T.A.C., astfel: 

- 1 loc de parcare la o suprafață utilă mai mică sau egală cu 100 mp; 
- 2 locuri de parcare la o suprafață utilă mai mare de 100 mp la care se adaugă 

minim un loc de parcare pentru vizitatori. 
 

Notă: Costurile aferente realizării drumurilor private vor fi suportate de investitori, iar 
costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de către autoritatea publică locală. 
 

3.4. Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori 
urbanistici 

3.4.1. Reglementări urbanistice 
În conformitate cu cerinţele temei – program zona reglementată va avea funcţiunea 

de casă de vacanță cu anexele aferente (ex. foișor, piscină, spațiu tehnic, etc.).  
Se vor prevedea zone verzi şi aliniamente cu rol de protecţie pe minimum 50% din 

suprafaţa parcelei, dar nu mai puțin de 20 mp pe cap de locuitor. 
Se prevede următoarea zonă funcțională:  
• ZCV – zonă casă de vacanță. 

 
3.4.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privați și 
categoriile de costuri ce vor cădea în sarcina autorității publice locale 

Categorii de costuri 

A Cheltuieli pentru elaborarea documentațiilor tehnico-economice   

A1 Cheltuieli pentru elaborarea documentațiilor de proiectare 

Inițiator   Întocmire PUZ      

  Întocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic) 

A2 Cheltuieli pentru activitatea de consultanță și asistență tehnică 

Inițiator   Cheltuieli pentru consultanță     

  Cheltuieli pentru asistență tehnică     

A3 Cheltuieli pentru obținerea avizelor și acordurilor   Inițiator 
B Cheltuieli pentru realizarea investiției       

B1 Cheltuieli pentru amenajarea terenului     Inițiator 
B2 Cheltuieli pentru asigurarea utilităților necesare obiectivului Inițiator 
B3 Cheltuieli pentru investiția de bază (construcții și instalații) Inițiator 
B4  Alte cheltuieli         

Inițiator   Organizare de șantier     

  Cheltuieli diverse și neprevăzute     

C Cheltuieli pentru modernizarea străzilor (domeniu public) 
Autoritatea 

publică locală 
 

3.4.3. Indicatori urbanistici  
▪ ZCV – zonă casă de vacanță 
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  
Existent:  P.O.T.max.= 0% 
Propus:    P.O.T.max.= 15%  
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  Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  
  Existent:  C.U.T.max.= 0 
  Propus:  C.U.T.max.= 0,4 
 
Regimul maxim de înălțime 
Existent:    - 
Propus:    max. D+P+M cu Hcornișă maxim 7,00 m față de CTA*, Hcoamă maxim 
10,50 m față de CTA*. 
*- CTA va fi cu maxim 30 cm mai sus faţă de CTN din ridicarea topografică aferentă 
P.U.Z. 
 
Retragerile minime ale construcțiilor 
 - minim 6,60m față de drumul DE 1912 rezultat în urma primei etape 
- minim 3,50m față de limita laterală estică și limita posterioară 
- minim 5,00m față de limita laterală vestică  

 
3.5. Dezvoltarea echipării edilitare 

 Soluțiile de alimentare cu apă, de evacuare a apelor uzate menajere, de încălzire și 
alimentare cu energie electrică se vor stabili în urma obținerii avizelor de utilități. 
 Conform avizului emis de Primăria comunei Poiana Mărului sub nr. 6172/02.09.2024, 
în zonă nu există rețea publică de alimentare cu apă și nici rețea publică de canalizare. 

 
3.6. Protecţia mediului 
Niciun aspect esenţial de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus. 
Deșeurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, în europubele amplasate 

pe platforme betonate în interiorul proprietății, de unde vor fi preluate pe bază de contract 
de către firme specializate în servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa 
ecologică. 

Parcela va dispune de o platformă pentru colectarea selectivă a deșeurilor 
(carton/hârtie, sticlă, plastic, metal), aceasta fiind accesibilă din drum. Platforma va putea 
deservi una sau mai multe clădiri în funcție de dimensiuni și funcțiune. Deșeurile provenite 
din executarea lucrărilor de construcții, substanțe poluante cu risc de contaminare biologic 
sau chimic și aparatura electrocasnică vor fi predate unor operatori specializați. 

Dezvoltarea obiectivului creează premize pentru protecţia mediului, cu condiţia 
respectării prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere şi 
pluviale, precum şi colectarea şi transportarea deşeurilor la centrul zonal de depozitare.  

Soluțiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor 
de suprafață sau al celor subterane.   

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate în apele de 
suprafață, pe sol sau acviferul freatic, atât pe perioada executării construcțiilor cât și după 
punerea în funcțiune a acestora. 

În cazul înstrăinării terenului, proprietarii tabulari ai terenului ce face obiectul 
prezentei documentații, sunt obligați să comunice noilor proprietari obligația de punere în 
funcțiune a obiectivelor de investiții declarate prin plan, numai după realizarea sistemului 
hidroedilitar de alimentare cu apă și canalizare ape uzate. 
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3.7. Obiective de utilitate publică 
▪ Tipul de proprietate a terenurilor 
Terenul reglementat este proprietate privată, conform extrasului de Carte Funciară 

anexat (C.F. nr. 101851 nr. cad. 101851 S=2226mp). 
 
▪ Circulația terenurilor 
Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita și se vor trece în domeniul 

public sau se va încheia act notarial pentru uz și servitute (la faza DTAC) conform planului 
vizat de SDEE Brașov. 

Terenul rezervat modernizării drumului va trece în domeniul public în momentul în 
care va exista un proiect tehnic pentru modernizarea drumului, realizat de către autoritățile 
publice locale. 

 
4. Concluzii, măsuri în continuare 
Propunerile de dezvoltare urbanistică făcute prin prezenta documentaţie se înscriu în 

cerinţele temei – program. 
Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia 

după aprobarea în Consiliul Local. 
La întocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislației în vigoare, 

inclusiv Cod Civil. 
     

                                                                                                                   Întocmit: 
     Arh. Fîntînă Elena 



P.U.Z.  PLAN  URBANISTIC ZONAL
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA  sc. 1:10000
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1
Lipsa reglementarilor urbanistice pentru
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Se stabilesc prin prezenta documentatie

2 Profilul transversal al drumului

Se propune modernizarea drumului existent DE1912 (profil - 4,00 m) pentru
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