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S.C. URBAN WISE S.R.L.
Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti

Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668
Tel.: 0765.033.033, e-mail: office.urbanwise@gmail.com

CERERE 
PRIVIND NOTIFICAREA POPULAȚIEI PENTRU ETAPA 

DE DOCUMENTARE ȘI ELABORARE A STUDIILOR DE 

FUNDAMENTARE  

S.C. Urban Wise S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, sector 5, str. Dr. Jean Clunet, nr. 17, tel. +4

0749750000, nr. orc J2024019084004, CUI RO50486668, in calitate de proiectant, reprezentand pe GRAPĂ 

OCTAVIAN in calitate de initiator si beneficiar prin imputernicit Marcus Andrei, va rugam sa emiteti anunturile 

necesare notificarii populatiei cu privire la etapa de documentare și elaborare a studiilor de fundamentare: 

Informarea publicului, Consultarea Populatiei si emiterea Raportul de Informare a Populatiei, acte necesare 

pentru obiectul de investitie “ Elaborare P.U.Z. – Construire case de vacanță ” amplasat in Jud. Brasov, Comuna 

Poiana Mărului, satul Poiana Mărului, Str. Identificată cu nr. Cad.: 102726, teren identificat cu nr. Cad.: 103936. 

In acest scop, atasam prezentei cereri urmatoarele: 

- Acte ☒

- Avize obținute ☒

- Studii de fundamentare:

o Studiu topografic vizat O.C.P.I ☒

o Studiul geotehnic întocmit de dipl. Geolog Soare Vlad Tudor ☒

o Referat de analiză nr. 250/ 27.01.2025 întocmit de arheologul debutant Barbu Andrei

Daniel și verificat de arheologul specialist Lucica Olga Savu înregistrat la muzeu cu nr.

1222/22.05.2025 ☒

o Studiu pedologic și agrochimic pentru încadrarea terenului în case de calitate întocmit de

inginer George Zărgreanu ☒

- Parte scrisă P.U.Z. ☒

- Parte desenată P.U.Z. ☒

Data: 

12.06.2025 

Proiectant, 

S.C. Urban Wise S.R.L.
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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 4153 / 2024
Întocmit astăzi, 04/10/2024, privind cererea 35585 din 02/10/2024
 având aviz de incepere a lucrărilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: GRAPĂ OCTAVIAN
2. Executant: Baia Nicolae
3. Denumirea lucrărilor recepționate: Ridicare topografica
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 4153 au fost recepționate 1 propuneri:

Număr act Data act Tip act Emitent
6578 06.03.2023 act administrativ BCPI Zarnesti
Documentatie 02.10.2024 inscris sub semnatura privata PFA Baia Nicolae
Plan 02.10.2024 inscris sub semnatura privata PFA Baia Nicolae
14 19.02.2024 act administrativ Primaria Comunei Poiana
Inventar de 02.10.2024 inscris sub semnatura privata PFA Baia Nicolae
Așa cum sunt atașate la cerere.

Ridicare topografică în scopul:
„ELABORARE PUZ – CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ" – Imobilul nr. cadastral 103936 Poiana Mărului
conform Certificatului de urbanism nr. 14 din 19.02.2024 emis de Primăria Comunei Poiana Mărului
Planul topografic întocmit la scara 1:500 conține reprezentarea reliefului prin puncte cotate și curbe de
nivel și detaliile topografice existente în teren reprezentate prin semne convenționale.

*

6. Erori topologice față de alte entități spațiale:
Identificator Tip eroare Mesaj suprapunere
103936 Avertizare Receptia 6043199: Imobilul TR-3692-1 se suprapune cu terenul 103936 din

stratul permanent!

Lucrarea este declarată Admisă

Inspector
Rodica Bodriug

Documentul conține date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1
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Judeţul: Braşov
Teritoriul administrativ : Poiana Mărului

Cod SIRUTA : 41621
Adresa imobilului: Loc. Poiana Mărului,

Jud. Braşov
CF nr. 103936 Poiana Mărului

Nr. cad. 103936

PLAN TOPOGRAFIC

Beneficiar:
GRAPĂ OCTAVIAN domiciliat în

localitatea Poiana Mărului, nr. 119,
judeţul Braşov.

Executant:
 BĂIA NICOLAE

Seria RO-BV-F nr. 0182,
categoria B

Semnătura şi ştampila
Data: 20.09.2023

limită proprietate

Legendă

Scara 1:500

Recepţionat,
OFICIUL DE CADASTRU ŞI

PUBLICITATE IMOBILIARĂ BRAŞOV

Sistem "Stereografic 1970"
Sistem de referinţă Marea Neagră 1975
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Distribuție Energie Electrică Romania � Sucursala Brasov

Str. Pictor Luchian, Nr. 25, 500193, Brasov, Jud. Brasov

Distribuție Energie

Electrică Romania Tel: +40268305999 C.I.F. DEER/C.U.I. Suc. RO 14476722/14526006

Fax: +40268475541 R.C. DEER/Suc. J2002000352121 / J08/328/2002

           

        
Sucursala Brasov

office.brasov@distributie-energie.ro www.distributie-energie.ro

DEER-PO-06-01-F02 ed1/ rev3

Către  OCTAVIAN GRAPA,

Referitor la cererea de aviz de amplasament, înregistrată cu nr. 7010241013792 / 23.10.2024 pentru 
obiectivul : CONSTRUIRE CASE DE VACANTA
de la adresa: POIANA MARULUI, sat -, strada FARA STRADA, nr. FN, bloc -, etaj -, apartament -, cod postal 

507160, numar cadastral -, judeţul Brasov.

În urma analizării documentaţiei depuse suntem de acord cu realizarea obiectivului pe amplasamentul 
propus şi se emite: 

AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL Nr. 7010241013792 / 19.05.2025

cu urmatoarele precizări:

1. Obiectivul nu este amplasat în zona de siguranță a rețelelor electrice de distribuție publică şi se 
încadrează în distanțele normate faţă de acestea. 

2. În zonă Exista reţea electrică de distribuţie de Medie tensiune|Joasa tensiune -.

3. Avizul de amplasament nu constituie aviz tehnic de racordare. Pentru obţinerea acestuia, în vederea 
racordării la reţeaua electrică de distribuţie a obiectivului sau creşterea puterii aprobate pentru acest 
obiectiv trebuie să solicitați la OD (operatorul de distribuție) avizul tehnic de racordare.

Prin cererea de aviz de amplasament ați solicitat racordarea obiectivului la rețeaua electrică de 
distribuție publică pentru o putere maxim simultan absorbită de - kW.

4. Valabilitatea avizului de amplasament este până la 19.02.2026, cu posibilitatea prelungirii cu durata 
de prelungire a valabilității Certificatului de urbanism, respectiv a Autorizaţiei de construire, cu condiţia 
de a nu se schimba elementele care au stat la baza emiterii lui.

5. Prezentul aviz de amplasament este valabil numai pentru amplasamentul obiectivului, conform planului 
nr. E03 VIZAT DE DEER SI  COR MTJT şi a Certificatului de urbanism nr. 14 / 19.02.2024

6. Tariful de emitere a avizului de amplasament este în valoare de 29.00 lei, fara TVA.

7. Instalaţiile de distribuţie aparţinând operatorului de distribuție au fost trasate orientativ pe planul de 
situaţie anexat.

8. În zonă Nu exista  instalatii electrice ce nu aparţin OD (operatorului de distribuție) este necesar sa vă 
adresaţi deţinătorilor acestor instalatii (Transelectrica, Hidroelectrica, Termoelectrica, alţi deţinători) - 
în vederea obţinerii avizelor de amplasament.

9. Săpăturile în zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenţă tehnică din partea 

operatorului de distribuție.

10. Executarea lucrărilor în apropierea instalatiilor operatorului de distribuție se va face cu respectarea 
strictă a condiţiilor din prezentul aviz, precum şi a normelor tehnice de protecţia muncii specifice. 
Beneficiarul lucrării, respectiv executantul, sunt răspunzători şi vor suporta consecinţele, financiare sau 
de alta natură, ale eventualelor deteriorări ale instalaţiilor şi/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora 
ca urmare a nerespectării regulilor menţionate.
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11. Alte precizări în funcţie de specificul obiectivului şi amplasamentul respectiv:
Utilizarea amplasamentului propus prin PUZ, se va face respectandu-se conditiile de coexistenta fata de LEA 
20 kV si  LEA jt   impuse de : 

� Ord ANRE nr.239 /2019  Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si siguranta  aferente 
capacitatilor  energetice:
- Zonă de protecţie aferentă capacităţii energetice - zona adiacentă capacităţii energetice, extinsă în 
spaţiu, în care se introduc interdicții privind accesul persoanelor şi regimul construcţiilor.
- Zonă de siguranţă aferentă capacităţii energetice - zona adiacentă capacităţii energetice, extinsă în 
spaţiu, în care se instituie restricţii şi interdicţii, în scopul asigurării funcţionării normale şi pentru evitarea 
punerii în pericol a persoanelor, bunurilor şi mediului; zona de siguranţă cuprinde şi zona de protecţie.

- Pentru LEA 20 kV zona de protectie este identica cu zona de siguranta. 

- Culoar de trecere (de funcţionare) a liniei electrice aeriene - suprafaţă terestră situată de-a lungul LEA 
şi spaţiul aerian de deasupra sa, în care se impun restricţii şi interdicţii din punctul de vedere al coexistenţei 
liniei cu elementele naturale, obiecte, construcţii, instalaţii; culoarul de trecere include zona de protecţie şi 
zona de siguranţă a liniei.
- Lăţimea normata a culoarului de trecere pentru LEA 20 kV este 24 m (12 m stg-12 m dr din axul LEA) , 
simetrica de o parte si de alta fata de axa liniei.
- Pentru linii electrice aeriene cu tensiunea mai mica sau egala cu 1kV: 
Zona de protectie si zona de siguranta coincid cu culoarul de trecere  al liniei, sunt simetrice fata de axul liniei 
si se delimiteaza la 1 m in exteriorul conductoarelor extreme ale liniei, in plan orizontal si vertical 
-Zonele de siguranta comune pentru LEA cu tensiunea nominala mai mica  sau egala cu 1 kV si obiecte 
invecinate cu acestea sunt stabilite prin respectarea distantelor de siguranta prevazute in anexa nr.5  din 
Ordinul ANRE  239/2019
- In zona de protectie si siguranta  se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii functionarii 
normale a capacitatii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor , bunurilor si mediului din 
vecinatate . 

� Cap. III  din Ord. ANRE nr.239/2019 �Conditiile de coexistenta a LEA cu tensiuni nominale peste  1 kV 
echipate cu conductoare neizolate �  .

� PE 106/95 "Normativ pentru proiectarea si executarea liniilor electrice aeriene de j.t."

� Studiul de coexistenta nr. 145/2025 intocmit de  SC BLUEL SRL 
LEA 20 kV St. Tohan-Poiana Marului,derivatia PTA 3 Bardas,în zona stâlpilor nr. 96.25.34-96.25.36� instalații în 
gestiunea DEER. Brașov. 
Se solicită studierea soluției de reglementare a LEA 20 kV existente în zona viitoarelor amplasamente 
proiectate.
     Reţele de distribuţie de medie tensiune:
LEA 20 kV St. Tohan-Poiana Marului,derivatia PTA 3 Bardas existentă cu conductoare AL/OL 50/8 mm2, aflată 
în  gestiunea şi exploatarea DEER Brasov � C.E. MTJT Braşov Brasov.
o Stâlp nr.96.25.34 � amplasat pe proprietate privată vecină :
- Stâlp tip SC 15014;
- Coronament orizontal, console CIT 140;
- Separator vrtical
- Tip legături: L=I2 legături duble de intindere;
- Tip izolatori: izolatori sticla ICs-24;
- Fundaţie: beton;
- Priză de pământ;
- Conductoare: AL/OL 50/8 mm2 � corespunzătoare � nu sunt înnădiri în deschidere.
o Stâlp nr.96.25.35 � amplasat pe proprietate:
- Stâlp tip SC 15006;
- Coronament orizontal, console � CSO 1100;
- Tip legături: L=S2 legături duble de susținere

2 / 4



Distribuție Energie Electrică Romania � Sucursala Brasov

Str. Pictor Luchian, Nr. 25, 500193, Brasov, Jud. Brasov

Distribuție Energie

Electrică Romania Tel: +40268305999 C.I.F. DEER/C.U.I. Suc. RO 14476722/14526006

Fax: +40268475541 R.C. DEER/Suc. J2002000352121 / J08/328/2002

           

        
Sucursala Brasov

office.brasov@distributie-energie.ro www.distributie-energie.ro

DEER-PO-06-01-F02 ed1/ rev3

- Tip izolatori: izolatori ceramic1 ICs-24;
- Fundaţie: burata;
- Priză de pământ;
- Conductoare: AL/OL 50/8 mm2 � corespunzătoare � nu sunt înnădiri în deschidere.
o Stâlp nr.96.25.36 � amplasat pe proprietate privată vecină :
- Stâlp tip SC 15006;
- Coronament triunghi, console � CSO1100;
- Tip legături: L=S2 legături duble de susținere;
- Tip izolatori: izolatori ceramici ICs-24;
- Fundaţie: burata;
- Priză de pământ;
- Conductoare: AL/OL 50/8 mm2 � corespunzătoare � nu sunt înnădiri în deschidere.

Sinteza lucrãrilor analizate și propuse:
Norme tehnice
� Conform Ordinului ANRE 239/2019 modificat și completat de Ordinul nr.225/2020  art. 23 și anexa 6 
art. 2.5,  lăţimea zonei de protecţie şi siguranţă (culoarul de trecere):
- pentru LEA 20 kV este egal cu 24m;
� Conform Ordinului ANRE 239/2019 modificat și completat de Ordinul nr.225/2020 anexa 6 art. 3.9.1(5) 
tabelul 13 și figura 10  - distanţa minimă de siguranţă dintre conductoarele LEA în orice poziţie şi orice parte a 
unei clădiri este de:
-   ds = 3m pentru LEA 20 kV;
� Conform Ordinului ANRE 239/2019 modificat și completat de Ordinul nr.225/2020  art.(7) pct.26, 
culoarul de trecere (de funcționare) al LEA 20 kV reprezintă suprafaţa terestră situată de-a lungul liniei electrice 
şi spaţiul aerian de deasupra sa, în care se impun restricţii şi interdicţii din punct de vedere al coexistenţei 
liniei cu elemente naturale, obiecte, construcţii, instalaţii, etc..

Analiza coexistenței LEA 20 kV St. Tohan-Poiana Marului,derivatia PT 3 Bardas, stâlpii nr.96.25.34 � 96.25.36 
prevederile Ordinului ANRE 239/2019 modificat și completat de Ordinul nr.225/2020  anexa 6 necesar a fi 
respectate

� Avizul  CTE  71/13/165  din 09.04.2025

� Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012
Pentru protectia instalatiilor  se interzice persoanelor fizice sau juridice:
a) sa efectueze constructii de orice fel in zona de siguranta a instalatiilor, fara avizul de amplasament al 
operatorului de distributie ;
b) sa efectueze sapaturi de orice fel sau sa infiinteze plantatii in zona de siguranta a retelelor electrice de 
distributie, fara acordul operatorului de distributie;
    c) sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de siguranta a 
instalatiilor, fara acordul operatorului de distributie;
    d) sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa intervina in orice alt mod 
asupra acestora;
    e) sa deterioreze constructiile, ingradirile sau inscriptiile de identificare si de avertizare aferente 
instalatiilor de distributie;
    f) sa limiteze sau sa ingradeasca prin executia de imprejmuire, prin constructii ori prin orice alt mod 
accesul la instalatii al operatorului de distributie.

Proprietarul terenului (afectat de LEA )  va prezenta la DEER Sucursala  Brasov o declaratie notariala prin care 
: 
� Declarantul se angajeaza ca, prin activitatile pe care le desfasoara, sa nu pericliteze functionarea LEA 
existente pe terenul sau si sa nu deterioreze sub nicio forma elementele componente ale acesteia ; 
� Declarantul se angajeaza ca, prin activitatile pe care le desfasoara, sa nu pericliteze siguranta persoanelor si 
a bunurilor aflate in apropierea LEA existente pe terenul sau ; 
� Declarantul isi asuma intreaga responsabilitate pentru orice daune umane si materiale, produse pe terenul 
sau, ca urmare a unor accidente functionale ale capacitatilor energetice existente, cauzate de factorii de risc 

3 / 4



Distribuție Energie Electrică Romania � Sucursala Brasov

Str. Pictor Luchian, Nr. 25, 500193, Brasov, Jud. Brasov

Distribuție Energie

Electrică Romania Tel: +40268305999 C.I.F. DEER/C.U.I. Suc. RO 14476722/14526006

Fax: +40268475541 R.C. DEER/Suc. J2002000352121 / J08/328/2002

           

        
Sucursala Brasov

office.brasov@distributie-energie.ro www.distributie-energie.ro

DEER-PO-06-01-F02 ed1/ rev3

(situatii fortuite) ce nu pot fi incadrati in situatii de forta majora.
� Declarantul va asigura titularului instalatiilor DEER Sucursala   Brasov, dreptul de uz si servitute de trecere 
asupra suprafetelor de teren afectate de capacitatile energetice existente (LEA), pe toata durata de existenta a 
acestor instalatii, pentru lucrari de exploatare, mentenanta, modernizare si interventii pentru remedierea si 
inlaturarea unor eventuale avarii. 

� Documentatia �Echipare edilitara faza PUZ

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu plansa nr.E03  vizat spre neschimbare de DEER 
Sucursala  Brasov si COR mt jt   din Proiectul �Echipare edilitara�  nr. 20 /2025  intocmit de  SC BLUEL SRL. 
� Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ cat si stabilirea sursei de 
alimentare ( a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in baza unui studiu de solutie/fisa de 
solutie de catre  Sucursala Brasov , la emiterea avizului/avizelor tehnice de racordare. 
� Terenurile ocupate de RED proiectate la faza PUZ , se vor delimita si se vor trece in domeniul public 
sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC) ,conform planului vizat de DEER Sucursala  
Brasov. 
� Datele energetice prezentate la faza PUZ se vor mentine si vor fi identice cu cele din chestionarul 
energetic ce se va depune in vederea alimentarii cu energie electrica la faza DTAC . 
� Orice modificare a datelor energetice prezentate , genereaza obtinerea unui  nou aviz de amplasament 
si reanalizarea documentatiei PUZ.
� Eventualele lucrari de reglementare se vor realiza la faza DTAC 
� Avizul de amplasament este valabil numai pentru amplasamentul pentru care a fost emis. 
� Prezentul aviz este valabil pe perioada valabilitatii certificatului de urbanism si isi pierde valabilitatea in cazul 
nerespectarii planului  vizat de DEER Sucursala  Brasov sau se modifica datele  / elementele care au stat la 
baza emiterii avizului de amplasament. 

Operatorul de retea prelungeste termenul de valabilitate a avizului, in baza cererii adresate de catre titutular 
cu cel putin 15  zile calendaristice inaintea expirarii acestuia, daca anterior a fost prelungit termenul de 
valabilitate a certificatului de urbanism in baza caruia a fost emis si nu s-au modificat conditiile fata de cele 
existente la momentul emiterii avizului.

Director Sucursala 

BRASOV

Sef S.A.R. / Coordonator   
Compartiment BRASOV

Intocmit

DRAGOS PRECU OCTAVIAN VASILE Annamaria Tamas  
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PLAN URBANISTIC ZONAL 
„ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”  

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, 
stradă identificată cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. 

cad 103936  

Memoriu General 
 

 

1 Introducere 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

 

Denumirea lucrării:   PLAN URBANISTIC ZONAL 

    „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA” 

 

Amplasament:     Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată 

cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 103936 

 

Suprafata teren:   7.483 mp  

 

Beneficiar:    GRAPĂ OCTAVIAN 

  

Proiectant:    S.C. URBAN WISE S.R.L. 

 

Proiect Nr. :    909/2023 

 

Data:     iunie 2025 
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1.2 Baza legală 

▪ Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului – text actualizat la 

data de 10.06.2013. Actul include modificările din următoarele acte: Ordonanța Nr. 69/2004, 

Legea Nr. 289/2006, Ordonanța Nr. 18/2007, Ordonanța 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea 

Nr. 345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011, Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011, 

O.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013. 

▪ H.G. Nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de 

urbanism – text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificările din următoarele acte: 

Hotărârea Nr. 490/2011. 

▪ Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010 

de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de 

amenajare a teritoriului si de urbanism. 

 

1.3 Obiectul lucrării 

Prezenta documentație are ca obiect întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal,  solicitat prin Certificatul de Urbanism 

nr. 14 din 19.02.2024  emis de Primaria Comunei Poiana Marului , Judetul Brasov, care servește la reglementarea 

obiectului de investitie „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”, pe terenul din Jud. Brasov, Comuna 

Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 103936. 

Potrivit Actului Notarial cu nr. 735 din 12.07.2023 încheiat de notar public S.S. Bălău Ioan Marian imobilul in 

suprafață totală de 7.483 mp este proprietate privată a domnului GRAPĂ OCTAVIAN. 

 

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse în zonă 

Investitia se propune a se realiza intr-o zona din extravilanul localitatii, care se invecineaza cu alte zone destinate 

locuirii, a caselor de vacanță sau serviciilor turistice-pensiuni.  

Metoda de construire și amplasare a construcțiilor in aceasta zona de extravilan este una risipita, tipic zonei 

montane. Intrucat exista atat un context de locuire și case de vacanță in zona interventiei, propunerea se 

integrează cu usurință, făcând astfel parte din tendința de dezvoltare generală a zonei. 

 

Prezentarea consecințelor economice și sociale la nivelul UAT 

Funcțiunea propusă este în totală concordanță cu dezvoltarea actuală a zonei în care se situează terenul studiat. 

Prin prezenta documentație, se contribuie în mod pozitiv la dezvoltarea economică si socială a zonei. 

 

Categoriile de Costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce 

vor cadea in sarcina autoritatii 

Costurile pentru investitia propusă vor fi în proporție de 100% din fondurile proprii ale investitorului privat în ceea 

ce privește zona destinată locuirii și funcțiunilor complementare- servicii de turism. In ceea ce priveste costurile 

destinate realizarii  retelelor edilitare,  investitia o sa fie tot in proportie de 100 % din fondurile investitorului.  
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Prin sistematizarea drumului de acces cu nr. cad.: 102726, se prevede cedarea a 418,1 mp privati domeniului 

public. Largirea drumului de acces cu nr. cad.: 102726 este prevazuta pentru momentul in care vor exista fonduri 

din banii primariei pentru modernizarea drumului de acces.   

 

1.4  Surse documentare 

Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentații P.U.Z.: 

▪ P.U.G. Poiana Marului; 

▪ Studiu topografic executat de Băia Nicolae vizat OCPI; 

▪ Studiul geotehnic întocmit de dipl. Geolog Soare Vlad Tudor; 

▪ Referat de analiză nr. 250/ 27.01.2025 întocmit de arheologul debutant Barbu Andrei Daniel și 

verificat de arheologul specialist Lucica Olga Savu înregistrat la muzeu cu nr. 1222/22.05.2025; 

▪ Studiu pedologic și agrochimic pentru încadrarea terenului în clase de calitate întocmit de 

inginer George Zăgreanu. 

 

2 Situația existentă 

2.1  Încadrare în teritoriu și localitate 

Zona studiată cuprinde terenul care a generat documentația de față si vecinătățile acestuia. Terenul este situat in 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr.cad. 102726, teren identificat 

cu nr. cad 103936. Conform PUG Poiana Mărului, imobilul teren este situat in extravilan si conform Extrasului de 

carte funciara terenul intra in categoria teren arabil. 

Terenul care a generat documentația de urbanism P.U.Z. are o suprafață totală de  7.483 mp conform 

masuratorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, GRAPĂ OCTAVIAN  este proprietarul terenului situat la 

adresa Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr.cad. 102726, teren 

identificat cu nr. cad 103936.  

 

Terenul are următoarele vecinătăți: 

▪ la N– drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime însumată de 91,59 m; 

▪ la N-E- proprietate privată neidenfiticată cu nr. cad. pe o lungime însumată de 37,87 m; 

▪ la E- proprietate privată neidentificată cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime de 26,9 m; 
▪ la S-E- drum de pământ neidentificat cu nr.cad. pe o lungime însumată de 41,57 m; 

▪ la S- proprietate privată identificată cu nr. cad. 103603 pe o lungime de 68,91 m; 

▪ la S-V- proprietate privată cu nr. cad. 103821 pe o lungime însumată de 37,53 m; 
▪ la V- proprietate privată cu nr. cad. 103935 pe o lungime însumată de 54,28 m;  

 

2.2 Elemente ale cadrului natural 

Configurarea funcțional-volumetrică (aspecte urbanistice) va respecta funcția pe care o au elementele de cadru 

natural existente în reglementările privind zona studiată prin P.U.Z.  

Casele de vacanță vor pastra caracteristicile specificului local atat prin amprenta la sol și suprafata construita 

desfășurată a cladirilor, cat si prin volumetrie, conform Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local 



 

 

   
P.U.Z. – „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA” 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 
103936 

Pa
gi

n
a5

 

S.C. URBAN WISE S.R.L. 

Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti 

Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668 

Tel.: 0765.033.033 

din mediul rural - Zona Bran (materiale, goluri, registre de înălțime, detalii de arhitectură, conformarea 

acoperișului și învelitorii etc.) în vederea integrării coerente a obiectelor de arhitectură în comuna Poiana Mărului. 

 

 

 

Condiţii  climatice 

Clima este temperat-continentală, cu influențe excesive uneori pe perioadă anotimpului rece și cu precădere în 

luna ianuarie. Media multianuală a precipitațiilor se situează în jurul valorii de 600 de mm, iar temperatura medie 

multianuală este de aproximativ 8 grade Celsius. 

 

Precipitaţii 

 Regimul precipitațiilor este unul deficitar pe timpul iernii în cazul în care masele de aer umede sosesc dinspre sud 

și Munții Bucegi și Munții Bârsei blochează o mare parte din precipitații. 

 

2.3 Circulația  

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din partea de nord a terenului prin intermediul drumului de acces 

identificat cu nr. cad. 102726 care dispune de un profil transversal variabil cu gabaritul cuprins între 3,43 m și  

3, 88 m. 

 

2.4 Zone expuse la riscuri naturale 

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecărilor de teren sau a cutremurelor de 

pământ, conform studiilor de specialitate, au rezultat următoarele: 

Riscul geotehnic 

 

Adâncimea de îngheț 

Potrivit STAS 6054/77, în zona de studiu adâncimea de îngheț măsoară 1 m raportată de la cota terenului amenajat 

exterior. 

Zonarea seismică 

Conform ‘’Cod de proiectare seismica –Partea I Prevederi pentru cladiri’’, indicativ P100-1/2013, se va lua in 

consideratie : 

• acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,20g. 

• perioada de control (colt )Tc=0,7 s. 
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Condiții de fundare 

Având în vedere litologia terenului se recomandă următoarele presiuni convenționale de calcul: 

 

Se recomandă fundarea directă sub adâncimea de îngheț în stratul de nisip prafos galben/ nisip prafos galben cu 

fragmente calcaroase. 

Se vor respecta următoarele relații:  

- la incarcari centrice  

• Pef ≤ Pconv  

• P′ef max ≤ 1,2 Pconv  

- la incarcari cu excentricitate dupa o singura 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 speciala; 

 

Conform NP 112-14, valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde fundatiilor avand latimea talpii B=1,00 

m si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat Df=2,00 m. Pentru alte adancimi si latimi de 

fundare se vor aplica corectii conform NP 112-14. 

Tinand cont ca suprafata studiata se afla pe varful colinelor din Poiana Marului, nu exista vecinatati care sa 

influenteze negativ viitoarea investitie. 

Amplasamentul viitorului imobil este în perfect echilibru litostatic, declanșarea fenomenelor distructive din 

categoria – alunecări, prăbușiri, curgeri fiind exclusă dacă se respectă condițiile de bune practici menționate. 

 

2.5 Echipare edilitara 

Alimentarea cu apă potabilă  

Conform Avizului nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primăria Comunei Poiana Mărului, în zona amplasamentului 

studiat nu există rețele publice cu alimentare cu apă . 

Conform documentației tehnice pentru obținerea avizului de gospodărire al apelor și Avizului de Gospodărire al 

Apelor nr. 243/17.12.2024 emis de Administrația Națională Apele Române Administrația Bazinală de Apă Olt,  

pentru alimentarea cu apă potabilă a construcțiilor care vor fi edificate pe cele două loturi, în urma studiului 

hidrologic care va fi întocmit pentru etapa următoare de proiectare, se propune realizarea unui foraj.  

Având în vedere amplasarea construcțiilor și condițiile topografice ale terneulu studiat, forajul va fi amplasat în 

colțul de nord-vest al incintei, astfel încât consumatorii să poată fi alimentați gravitațional.  
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Forajul va fi echipat cu o pompă submersibilă ale cărei caracteristici se vor stabili în funcție de adâncimea 

acviferului și de debitul necesar satisfacerii tuturor consumatorilor de pe amplasamentul care a generat P.U.Z.  

Din cabina subterană a forajului, o aducțiune principală realizată din conducte din PEID De 90 mm cu lungimea 

de circa 45 m pozată în zona verde, va alimenta atât casa de vacanță C1 din cadrul lotului 1 cât și rețeaua de 

distrubuție secundară către lotul 2 (eventual și anexele).  

Rețeaua secundară va fi realizată din conducte din PEID De  50 mm cu lungimea de circa 23.73 m și va fi pozată 

pe drumul de incintă al lotului 2.  

Din rețelele menționate, prin intermediul unor conducte de branșament din PEID De 32 mm cu lungimea totală 

de circa 52 m, for fi alimentate toate cele patru case de vacanță prevăzute prin P.U.Z.  

Lungimea totală a rețelei de alimentare cu apă potabilă aferentă amplasamentului studiat va fi de 120.73 m.  

Cheltuielile aferente studiului hidrogeologic, proiectului de execuție a forajului, construcției acestuia precum și a 

rețelei de distribuție vor cadea în sarcina exclusivă a investitorilor.  

 

Evacuarea apelor uzate menajere  

Conform Avizului cu nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primăria Comunei Poiana Mărului, în zona 

amplasamentului studiat nu există rețea publică de canalizare. 

Având în vedere propunerea prezentului P.U.Z. de împărțire a terenului în două loturi și configurația topografică 

a amplasementului se propun două sisteme de colectare a apelor uzate menajere.  

Lotul 1 – evacuarea apelor uzate menajere se va realiza gravitațional într-un bazin etanș vidanjabil. Mai precis, 

evacuarea apelor uzate provenite de la casa de vacanță C1 și eventual de la anexe se va face în interiorul 

acestora cu conducte având diametre cuprinse între 40 și 100 mm până în rețeaua exterioară de incintă, 

alcătuită din conducte PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de aproximativ 18 m care se va descărca în bazinul de 

stocare BV1. Bazinul va fi realizat din beton, etanș, vidanjabil, acoperit de un  strat de pământ vegetal însămâțat 

cu gazon și se va amplasa în zona verde din vestul accesului pe lotul 1.  

Lotul 2 – Evacuarea apelor uzate provenite de la cele trei case de vacanta se va face in interiorul acestora cu 

conducte avand diametre cuprinse intre 40 si 100 mm pana in reteaua exterioara de incinta, alcatuita din 

conducte din PVC-KG Dn 110 mm. 

Tinand cont de declivitatea importanta a terenului apartinand lotului 2, se propune adoptarea unei retele de 

canalizare ape uzate menajere de incinta in doua trepte, prin inercalarea a doua statii de pompare astfel : 

- De la constructia C3 amplasata la cota 875,00 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational 

prin intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 5 m, in statia de pompare 

SP1 cu un volum util de 2,4 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa 

evacueze un debit Q = 1,5 l/s la o inaltime de pompare de 6 m prin intermediul unei conducte de 

refulare din PEID Dn 90 mm cu lungimea de cca.12 m pana in caminul menajer CM. 

- De la constructia C2 amplasata la cota 880 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational 

prin intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 23.5 m, in caminul menajer 

CM mentionat mai sus. 
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Din acesta, prin intermediul unui colector de canalizare din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 23 m, apele 

uzate sunt descarcate gravitational in statia de pompare 

SP2 cu un volum util de 4,8 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa evacueze 

un debit Q = 3,0 l/s la o inaltime de pompare de 8 m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn 90 

mm cu lungimea de cca. 9 m pana in bazinul de stocare BV2. Bazinul va fi realizat din beton, etans, vidanjabil, 

amplasat in zona verde din zona coltului de nord al lotului 2. 

Va fi o constructie ingropata avand dimensiunile interioare de 3,50 x 2,60 x 1,50 m cu un volum util de 12 mc 

care va fi executata cu peretii, pardoseala si planseul din beton armat cu grosimea de 20 cm. Suprafetele 

interioare ale pardoselii, peretilor si tavanului vor fi izolate cu tencuiala hidrofuga iar suprafetele exterioare cu o 

membrana bituminoasa bistrat. Bazinul va fi acoperit cu un strat de pamant vegetal insamantat cu gazon. 

Accesul pentru vidanjare, inspectie si reparatii se va face printr-un gol cu dimensiunile de 80 x 80 cm practicat in 

planseu, care va fi prevazut cu un capac metalic. 

Bazinul va trebui vidanjat aproximativ o data la doua saptamani, tinand cont de volumul mediu de ape uzate 

evacuate. 

De la constructia C4 amplasata la cota 880 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prin 

intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 11 m, in bazinul vidanjabil BV2 mentionat 

mai sus. 

 

Evacuarea apelor pluviale 

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jghiaburi si 

burlane, vor fi descarcate liber la nivelul solului. 

Apele pluviale din zona circulațiilor auto, pietonale și parcaje interioare se va realiza pe zonele verzi adiacente. 

 

Apărarea împotriva inundațiilor 

Conform hărților de hazard și risc la inundații, actualizate în cel de-al doilea Ciclu de implemnetare a Directivei 

Inudații 2007/60/CE, terenul studiat nu se află în zonă inundabilă pentru debitul cu probabilitatea de depășire de 

1%.  

Alte lucrari impuse pentru protecția factorilor de mediu  

Se vor amenaja spații speciale pentru colectare selectivă a deșeurilor care vor fi valorificate prin firme 

specializate de profil.  

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeologica ale unor 

captari de apa subterana, inventariate.  

 

Alimentare cu energie electrică 

Conform avizului de amplasament favorabil nr.7010241013792 din 19.05.2025 în zona din care face parte 

terenul care a generat P.U.Z. există rețea electrică de distribuție a energiei electrice de Medie tensiune|joasă 

tensiune.  

Utilizarea amplasamentului propus se va face respectându-se condițiile de coexistență față de LEA 20 kV. 
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Rețeaua Electrică – LEA 20 kV 

Potrivit Planului Topografic recepționat de OCPI Brașov, în partea nordică a terenului care a generat PUZ există o 

rețea de electricitate de tip LEA 20 kV, iar potrivit Ordinului ANRE mr. 4/2007, modificat prin Ordinul nr. 49 din 

20.11.2007, Capitoul V privind delimitarea zonelor de protecție și de siguranță aferente capacităților energetice, 

art. 18, pct. 2, pentru rețele LEA cu tensiuni între 1 și 110 kV se impune o zonă de protecție și de siguranță de 24 

m ( 12 m stânga – dreapta din ax).  

Prin studiul de coexistenta nr. 145/2025 intocmit de SC BLUEL SRL s-a redus culoarul pana la 7 m stanga-dreapta 

din ax. 

Astfel, zona edificabila a terenului rezultata la sud de zona de protecție și de siguranță LEA 20 kV se afla la o 

distanta variabila fata de aliniamentul nou propus în urma reglementării drumului de acces identificat cu nr. cad. 

102726, mai exact intre 9,13 m în partea nord-estică, 13,61 central  si 9,85 m în partea nord-vestică pentru lotul 

1 si intre 5,28 m în partea nord-estică si 6,25 m în partea nord-vestică pentru lotul 2.  

Se vor respecta distantele de vecinatate fata de liniile electrice aflate in zona conform normativelor in vigoare: 

Ordinul ANRE nr. 49/2007, PE 106/2003, NTE003/02/00, NTE007/08/00, SR8591/97 si legea Energiei Electrice 

nr.123/2012.   

 

 

Alimentarea cu gaze naturale  

Conform avizuliu favorabil PUZ emis de Distrigaz Sud Rețele în zona din care face parte investiția propusă nu 

există rețea de distrubuție (conducte, instalații și echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale), iar 

lucrările propuse nu afectează rețeaua de distribuție a gazelor naturale.  

 

2.6 Probleme de mediu 

Pentru viitor se propune conservarea si îmbunătățirea calității mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor 

poluanți in cadrul orașului, ținându-se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona, 

existente sau viitoare. 

 

3 Propuneri de dezvoltare urbanistică 

 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 

Aceasta lucrare este întocmită pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la capitolul 1.4. – Surse 

documentare. Tinand cond de tendinta continuă de dezoltare a construcțiilor cu funcțiunea de locuire individuală, 

case de vacanță și funcțiuni complementare, realizarea investiției propuse „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE 

DE VACANTA” se incadreaza in specificul zonei de studiu. 

 

Muzeul Județean de Istorie Brașov  
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Conform referatului de analiză a solicitării cu nr. 250/ 27.01.2025 întocmit de arheologul debutand Barbu Andrei 

Daniel și verificat de arheologul specialist Lucica Olga Savu și înregistrat la muzeu cu numărul 1222/22.05.2025 

terenul care a generat prezenta documentație nu se află în perimetrul sau în aria de protecție legală a vreunui sit 

arheologic.  

Conform referatului și a anexei acestuia si a literaturii cu specific arheologic  s-au emis urmatoarele concluzii: 

- Terenul se află în Poiana Mărului, la nord de sat, într-o zonă înaltă, deluroasă, aflată în dezvoltare, la o distanță 

de aproximativv 43 km de sediu Muzeului Județean Brașov și 5 km de primăria comunei Poiana Mărului.  

- În arealul din care face parte limita P.U.Z. de-a lungul timpului au fost realizate un număr redus de evaluări 

arheologice de teren intruzive, inclusiv în teritoriul localităților vecine, însă în nici unul dintre cazuri nu a fost 

evidențiată prezența vestigiilor cu caracter arheologic.  

- Totodată, nici prin verificarea de suprafață a terenului nu au fost identificate materiale arheologice ori altfel de 

urme antropice care să necesite verificări suplimentare intruzive.  

Cu toate acestea, în cazul în care, cu prilejul săpării fundațiilor vor fi descoperite vestigii arheologice va fi necesar 

ca autoritățile locale să fie anunțate, iar lucrările să fie întrerupte până la salvarea informațiilor și recuperarea 

materialului arheologic de către specialiștii în domeniu.  

 

Conform studiului pedologic și agrochimic pentru încadrarea terenului în clase de calitate, terenul agricol (arabil) 

studiat cu nr. cad. 103936, suprafață de 7.483 mp, situat în extravilanul comunei Poiana Mărului, Județul Brașov, 

pe care se propune prezenta investiție de tip P.U.Z. cu privire la construire case de vacanță, se încadrează în clasa 

a-V-a de calitate pentru arabil. 

Calitatea a-V-a pentru arabil – din punct de vedere agrochimic (valori la suprafața solului), solul este cu reacție 

puternic acidă, cu asigurare în humus foarte mare, cu asigurare în azot mare, cu asigurare în fosfor mobil mică și 

asigurare în potasiu mobil mică. 

 

3.2 Prevederi ale documentațiilor de urbanism in vigoare 

Conform PUG Poiana Marului, imobilul teren se incadreaza in extravilan, iar conform extrasului de carte funciară 

terenul este considerat ‘’arabil’’. 

 

3.3 DESCRIERE SOLUȚIE  

Domnul GRAPĂ OCTAVIAN solicită introducerea în intravilan și reglementarea  imobilului cu suprafața totală de 

7.483 mp în vederea efectuarii investitei „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”  care sa raspunda 

actualelor cerinte de dezvoltare a zonei.  

Imobilul identificat cu nr. cad.: 103936 în suprafață totală de 7.483 mp se parcelează în două loturi după 

cum urmează: 

Lotul 1 care dispune de o suprafață de 2.000 mp are următoarele vecinătăți: 

▪ la N– drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime însumată de 53,05 m; 

▪ la S- proprietate privată identificată cu nr. cad. 103821 pe o lungime însumată de 8,84 m; 
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▪ la V- proprietate privată cu nr. cad. 103935 pe o lungime însumată de 54,28 m;  

▪ la E- lotul 2, - limită propusă în cadrul parcelării, pe o lungime însumată de 67,86 mp; 

 

Lotul 2 care dispune de o suprafață de 5.064,9 mp are următoarele vecinătăți: 

▪ la N- drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime însumată de 42,2 m; 

▪ la S- proprietate privată identificată cu nr. cad. 103821 pe o lungime însumată de 28,69 m;  proprietate 

privată identificată cu nr. cad.: 103603 pe o lungime însumată de 68,91 m; 

▪ la V- lotul 1,– limită propusă în cadrul parcelării, pe o lungime însumată de 67,86 mp; 

▪ la E- proprietate privată neidenfiticată cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime însumată de 

64,77 m;  drum de pământ neidentificat cu nr.cad. pe o lungime însumată de 41,57 m; 

 

Reglementarea celor două loturi propuse: 

1. Pe lotul 1 în suprafață de 2.000 mp sunt permise trei construcții dintre care: 

• O casă de vacanță cu suprafața construită de 120 mp; 

• Două anexe cu suprafața construită de 40 mp fiecare; 

2. Pe lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp sunt permise trei construcții dintre care: 

• O casă de vacanță cu suprafața construită de 110 mp; 

• Două case de vacanță cu suprafața construită de 65 mp fiecare; 

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor două loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului. 

 

Alinierea propusă a construcțiilor față de noul aliniament rezultat în urma modernizării drumului de acces 

identificat cu nr. cad.  102726 variază intre 9,13 m în partea nord-estică, 13,61 central  si 9,85 m în partea nord-

vestică pentru lotul 1 si intre 5,28 m în partea nord-estică si 6,25 m în partea nord-vestică pentru lotul 2, 

respectând zona de protecție și siguranță aferentă rețelei electrice LEA 20 kV. 

 

Circulații si accese: 

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din partea nordica prin intermediul drumului de acces identificat cu 

nr. cad. 102726. 

Drumul de acces identificat cu nr. cad. 102726 dispune în prezent un profil transversal variabil cuprins între 3,43 

m și 3,88 m și se reglementează la un profil cu un gabarit de 8 m care dispune de o parte carosabilă de 7 m cu o 

bandă pe sensul de mers de 3,5 m fiecare și un trotuar de 1 m lățime situat pe latura sudică a părții carosabile, 

spre terenul care a generat P.U.Z. Modernizarea drumului de acces prevede o zonă destinată manevrelor de 

întoarcere pentru autovehicule, mașini de trafic greu și autospeciale de urgență, cu o suprafață de 92,66 mp., 

conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.11.1 - 

,,Accese carosabile pentru locuințe unifamiliale cu acces și lot propriu’’,’’drumurile cu o lungime de maximum 100 

m vor dispune de minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel puțin pe o latura și supralărgiri pentru manevre de 

întoarcere la capăt’’. 



 

 

   
P.U.Z. – „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE CASE DE VACANTA” 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 
103936 

Pa
gi

n
a1

2
 

S.C. URBAN WISE S.R.L. 

Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti 

Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668 

Tel.: 0765.033.033 

Suprafața de teren propusă spre cedare în vederea lărgirii drumului identificat cu nr.cad: 102726 este de 418,1 

mp rezultând o suprafața de teren rămasă destinată caselor de vacanță de 7.064,9 mp. 

 

Accesul carosabil si cel pietonal pe loturile propuse  se realizeaza din latura nordică prin intermediul drumului de 

acces identificat cu nr. cad. 102726. 

• În cadrul lotului 1, accesul carosabil și cel pietonal se reglementează conform: H.G. nr. 525 din 1996 pentru 

aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile pentru locuințe 

unifamiliale cu acces și lot propriu’’ ,,pentru alei (semi)carosabile în interiorul zonelor parcelate, cu o lungime 

de maximum 25 m se impune o lățime de minimum 3,5 m.  

Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 22,18 m și de o declivitate de 5,24% 

(3), care să permită accesul autospecialelor de urgență și care să deservească casa de vacanță propusa și cele 

două anexe, cu partea carosabilă de 3,5 m și cu un trotuar de 1 m pe latura vestică, prevăzut cu o zonă pentru 

desfășurarea manevrelor de întoarcere auto în suprafață de 94,32 mp în capătul acestuia și cu o supralărgire 

pentru depășire auto. 

 

• În cadrul lotului 2, se propune un drum cu o lungime totală de 45,62 m care se reglementează conform H.G. 

nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese 

carosabile pentru locuințe unifamiliale cu acces și lot propriu’’ ,,pentru alei (semi)carosabile în interiorul 

zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o lățime de minimum 3,5 m, iar pentru 

drumurile cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevăzute supralărgiri de depășire și suprafețe pentru manevre 

de întoarcere’’.  

Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 45,62 m și o declivitate de 3,16% 

(1,81), care să permită accesul autospecialelor de urgență și care să deservească cele trei case de vacanță 

propuse, cu partea carosabilă de 3,5 m și cu un trotuar de 1 m pe latura estică, prevăzut cu o zonă pentru 

desfășurarea manevrelor de întoarcere auto în suprafață de 92,57 mp în capătul acestuia și cu o supralărgire 

pentru depășire auto. 

 

Conform normativului privind securitatea la incediu a construcțiilor din 2022 art. 2.6.1 cele două loturi 

reglementate prin PUZ se pot accesa și traversa cu mașini de trafic greu sau autovehicule speciale de urgenta, iar 

potrivit H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.12 –  

,,Toate categoriile de construcții’’ drumurile de acces sunt dimensionate în conformitate cu normele pentru trafic 

greu și permit intervenții în caz de incendiu.  

 

Staționarea autovehiculelor 

Staționarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza în incintele nou amenajate, în afara circulațiilor publice, 

conform. H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 5,pct. 5.11 astfel: 

Pentru lotul 1 se vor asigura 2 locuri de parcare casei de vacanță propuse. 
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Pentru lotul 2 se vor asigura 2 locuri de parcare/ casă de vacanță propusă și un loc de parcare destinat vizitatorilor 

rezultând un număr total de 7 locuri de parcare. 

Amplasarea cladirii fata de aliniament 

Retragerea minimă față de aliniament (definit ca linia de demarcație între terenurile aparținând domeniului 

public și cele aparținând domeniului privat) este generata de linia de protectie a retelei electrice existente pe 

teren LEA 20 KV si astfel, aceasta variaza intre 9,13 m în partea nord-estică, 13,61 central  si 9,85 m în partea 

nord-vestică pentru lotul 1 si intre 5,28 m în partea nord-estică si 6,25 m în partea nord-vestică pentru lotul 2..  

 

Amplasarea cladirilor unele față de altele pe aceeași parcelă 

Pentru lotul 1: 

− Distanța minimă dintre o casă de vacanță și o anexă amplasate pe același lot va fi egală cu înălţimea la 

cornişă a clădirii celei mai înalte (masurată de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu 

mai puţin de 4 m. 

− Distanța minimă dintre două anexe amplasate pe același lot va fi egală cu înălţimea la cornişă a clădirii 

celei mai înalte (masurată de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai puţin de 10 

m. 

Poziționarea casei de vacanță pe lotul 1 va ține cont de culoarul de vizibilitate către valorile naturale 

locale ale zonei: Munții Piatra Craiului (S-V) și munții Bucegi (S-E). 

Pentru lotul 2: 

− Distanța minimă dintre două case de vacanță amplasate pe același lot va fi egală cu înălţimea la cornişă 

a clădirii celei mai înalte (masurată de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai 

puţin de 10 m. 

Poziționarea celor trei case de vacanță pe lotul 2 va ține cont de culoarele de vizibilitate către valorile 

naturale locale ale zonei: Munții Piatra Craiului (S-V) și munții Bucegi (S-E). 

Indici si indicatori urbanistici propuși: 

S teren reglementat  = 7.483 mp   

S teren propus spre cedare în vederea lărgirii drumului cu nr. cad.: 102726 = 418,1 mp  

S teren destinat locuirii în urma suprafeței cedate în vederea lărgirii drumului cu nr. cad.: 102726  = 7.064,9 mp 

Pentru lotul 1: 

S lot 1 = 2.000 mp    P.O.T. max.= 10%       C.U.T. max. = 0,16 

RH max. casă de vacanță= S/D+P+1/M (H max cornișă= 8 m, H max coamă= 10 m) 

RH max. anexe= P (H max cornișă= 4 m, H max coamă= 6 m) 

SC max. = 200 mp (o casă de vacanță cu suprafața de 120 m și două anexe cu suprafața de 40 mp fiecare) 

SCD max. = 320 mp 

S verde la sol – min. 30% = 600 mp 
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Pentru lotul 2: 

S lot 2 = 5.064,9 mp        P.O.T. max.= 5%       C.U.T. max. = 0,1 

RH max. case de vacanță= P+1/M (H max cornișă= 8 m, H max coamă= 10 m) 

SC max. = 240 mp (O casă de vacanță cu suprafața de 110 m și două case de vacanță cu suprafața de 65 mp fiecare) 

SCD max. = 480 mp 

S circulații pietonale = 310,861 mp 

S circulații carosabile (drum de acces = 159,92 mp; zona pentru întoarcere auto = 92,57 mp; Supralărgirea pentru 

depășire auto = 26,01 mp; Locuri de parcare = 91,753 mp;) = 370,253 mp 

S verde la sol – min. 30% = 1.519,47 mp 

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor două loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului. 

Existent Conform PUG 

Poiana Marului

PROPUS

Functiune Arabil

Fânețe cu arabil 
intercalat  

Extravilan

Case de vacanță S/D+P+1/M
 și anexe P

U.M.

S teren reglementat 7.483 7.483 7.483 mp

S teren propus spre cedare în 
vederea lărgirii drumului cu nr. 
cad.: 102726

418,1 418,1

mp

S teren rămas în urma cedării 
pentru lărgirea drumului cu nr. 
cad.: 102726

7.064,90 7.064,90

mp

S lot 1 2.000 2.000 mp

POT max. 10%

CUT max. 0,16

Rh max.

Casă de vacanță - S/D+P+1/M
(H max. cornișă=8 m

H max. coamă= 10 m)
Anexe - P (H max. cornișă = 4 m,

H max. coamă = 6 m)
SC max.

O casă de vacanță de 120 mp;
Două anexe de 40 mp fiecare;

200 200

mp

SCD max. 320 320 mp

S verde la sol min. 30% = 600 mp

S lot 2 5.064,90 5.064,90 mp

POT max. 5%

CUT max. 0,1

Rh max.

Case de vacanță - P+1/M
(H max. cornișă=8 m

H max. coamă= 10 m)
SC max.

O casă de vacanță de 110 mp;
Două case de vacanță 
de 65 mp fiecare;

240 240

mp

SCD max. 480 480 mp

S verde la sol min. 30% = 1.519,47 mp

Indici si indicatori urbanistici

Lotul 1

Lotul 2

 
Data, iunie 2025 

Proiectant General 

S.C. URBAN WISE S.R.L. 

Sef de proiect 

urb. Dan Simion 

Intocmit 

urb. Ana-Gabriela Zarif 
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PLAN URBANISTIC ZONAL 

„PROMOVARE P.U.Z. – CONSTRUIRE CASE DE VACANTA”  

jud. Brașov, comuna Poiana Mărului , sat Poiana Mărului , stradă identificată cu nr. Cad.: 
102726, teren identificat cu nr. Cad.: 103936  

 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

 

1 INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

 

Denumirea lucrării:   PLAN URBANISTIC ZONAL 

    „PROMOVARE P.U.Z. – CONSTRUIRE CASE DE VACANTA” 

 

Amplasament:     Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată 

cu nr.cad. 102726, teren identificat cu nr. cad 103936 

 

Suprafata teren reglementat: 7.483 mp  

 

Beneficiar:    GRAPĂ OCTAVIAN 

  

Proiectant:    S.C. URBAN WISE S.R.L. 

 

Proiect Nr. :    909/2023 

 

Data:     februarie 2025 
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GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI  
  

GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI 

Functiunea predominanta: Locuire individuală și funcțiuni complementare 

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

− locuințe individuale amplasate în regim izolat cu SC max. permis de 120 mp/ construcție; 

− case de vacanță amplasate în regim izolat cu SC max. permis de 120 mp/ construcție; 

− anexe (bucătării de vară, magazii, foișoare, garaje, piscine, sere) a căror suprafață construită să nu 

depășească 80 mp; 

− reparații și extinderi la locuințele existente; 

− parcaje la sol; 

− spații verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului, specii 

specifice zonei; 

− spaţii libere pietonale; 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

− Se admite mansardarea caselor de vacanță cu regimul de înălțime P, cu luarea în calculul a coeficientului 

de utilizare a terenului a unei suprafeţe desfăşurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria 

parterului; 

−  

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI  INTERZISE 

− constructii, dotari, instalatii anexe cu functiune industriala, agricola sau agroindustriala, specializare si 

care prin suprafata, circulatii, nu au elemente comune cu zona de locuit si pot contribui la afectarea 

mediului urban ambiant prin degajare de noxe.; 

− locuințe înșiruite sau cuplate; 

− piste karting, motocros, standuri de tir cu arma si in general orice activitate producatoare de zgomot.  

− deschideri de cariere, gropi de imprumut, etc care pot duce la degradarea solului si peisajului  

− activități productive poluante, cu risc tehnologic sau generatoare de trafic greu; 

− depozite sau antrepozite comerciale 

− realizarea unor false mansarde; 

− construcții provizorii; 

− instalarea în curți a panourilor pentru reclame; 

− dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura și deteriorând finisajul 

acestora; 

− depozitare en-gros; 
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− depozitări de materiale refolosibile; 

− platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 

− depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice; 

− activități productive care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice; 

− stații de betoane; 

− autobaze; 

− stații de întreținere si spalatorie auto; 

− spălătorii chimice; 

− lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe parcelele 

adiacente; 

− orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică 

evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice. 

− oonstrucții provizorii pe domeniul public, altele decât cele ce se încadrează la mobilier urban; 

− orice alte utilizări care nu sunt incluse la Utilizări permise/ Utilizări permise cu condiționări; 

 

SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELEI (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

 

Imobilul identificat cu nr. cad.: 103936 în suprafață totală de 7.483 mp se parcelează în două loturi după 

cum urmează: 

Lotul 1 care dispune de o suprafață de 2.000 mp are următoarele vecinătăți: 

▪ la N– drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime însumată de 53,05 m; 

▪ la S- proprietate privată identificată cu nr. cad. 103821 pe o lungime însumată de 8,84 m; 

▪ la V- proprietate privată cu nr. cad. 103935 pe o lungime însumată de 54,28 m;  

▪ la E- lotul 2, - limită propusă în cadrul parcelării, pe o lungime însumată de 67,86 mp; 

Lotul 2 care dispune de o suprafață de 5.064,9 mp are următoarele vecinătăți: 

▪ la N- drum de acces identificat cu nr. cad. 102726 pe o lungime însumată de 42,2 m; 

▪ la S- proprietate privată identificată cu nr. cad. 103821 pe o lungime însumată de 28,69 m;  proprietate 

privată identificată cu nr. cad.: 103603 pe o lungime însumată de 68,91 m; 

▪ la V- lotul 1,– limită propusă în cadrul parcelării, pe o lungime însumată de 67,86 mp; 

▪ la E- proprietate privată neidenfiticată cu nr. cad., cu nr. top. 2309, 2313/2 pe o lungime însumată de 

64,77 m;  drum de pământ neidentificat cu nr.cad. pe o lungime însumată de 41,57 m; 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Conform P.U.Z., cu următoarele recomandări privind zonele de extindere:  

- Retragerea minimă față de aliniament (definit ca linia de demarcație între terenurile aparținând 

domeniului public și cele aparținând domeniului privat) este generata de linia de protectie a retelei 

electrice existente pe teren LEA 20 KV care prin studiul de coexistenta s-a redus la 7 m stanga-dreapta 
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din axul acesteia. aceasta variaza intre 9,13 m în partea nord-estică, 13,61 central  si 9,85 m în partea 

nord-vestică pentru lotul 1 si intre 5,28 m în partea nord-estică si 6,25 m în partea nord-vestică pentru 

lotul 2. 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE LOTURILOR 

- Retragerea clădirilor faţă de limitele laterale ale loturilor va fi la o distanţă cel putin egala cu jumatate din 

inaltimea la cornişă (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3 m;  

-  Retragerea clădirilor faţă de limita posterioară a loturilor va fi la o distanţă cel putin egala cu jumatate 

din inaltimea la cornişă (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin 

de 5 m; 

- Conform studiului geotehnic nu exista zone cu risc de alunecari de teren si astfel nu se impun zone cu 

restrictii de construire. Amplasamentul viitorului imobil este în perfect echilibru litostatic, declanșarea 

fenomenelor distructive din categoria – alunecări, prăbușiri, curgeri fiind exclusă dacă se respectă 

condițiile de bune practici menționate in studiul geotehnic. 

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACELAȘI LOT 

Conform P.U.Z., cu următoarele condiţionări: 

Reglementarea celor două loturi propuse din cadrul terenului identificat cu nr. cad: 102726: 

Pe lotul 1 în suprafață de 2.000 mp sunt permise trei construcții dintre care: 

▪ O casă de vacanță cu suprafața construită de 120 mp; 

▪ Două anexe cu suprafața construită de 40 mp fiecare; 

Pe lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp sunt permise trei construcții dintre care: 

▪ O casă de vacanță cu suprafața construită de 110 mp; 

▪ Două case de vacanță cu suprafața construită de 65 mp fiecare; 

 

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor două loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului. 

Pentru lotul 1: 

− Distanța minimă dintre o casă de vacanță și o anexă amplasate pe același lot va fi egală cu înălţimea la 

cornişă a clădirii celei mai înalte (masurată de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu 

mai puţin de 4 m. 

− Distanța minimă dintre două anexe amplasate pe același lot va fi egală cu înălţimea la cornişă a clădirii 

celei mai înalte (masurată de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai puţin de 10 m. 

Poziționarea casei de vacanță pe lotul 1 va ține cont de culoarele de vizibilitate către valorile naturale 

locale ale zonei: Munții Piatra Craiului (S-V) și munții Bucegi (S-E). 
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Pentru lotul 2: 

− Distanța minimă dintre două case de vacanță amplasate pe același lot va fi egală cu înălţimea la cornişă 

a clădirii celei mai înalte (masurată de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai puţin 

de 10 m. Poziționarea celor trei case de vacanță pe lotul 2 va ține cont de culoarele de vizibilitate către 

valorile naturale locale ale zonei: Munții Piatra Craiului (S-V) și munții Bucegi (S-E). 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

− Accesul carosabil si pietonal către cele două loturi propuse se realizeaza din partea nordică, prin 

intermediul drumului de acces identificat cu nr. cad. 102726. 

− Drumul de acces identificat cu nr. cad. 102726 dispune în prezent un profil transversal variabil cuprins 

între 3,43 m și 3,88 m și se reglementează la un profil cu un gabarit de 8 m care dispune de o parte 

carosabilă de 7 m cu o bandă pe sensul de mers de 3,5 m fiecare și un trotuar de 1 m lățime situat pe 

latura sudică a părții carosabile, spre terenul care a generat P.U.Z.  

− Modernizarea drumului de acces prevede o zonă destinată manevrelor de întoarcere pentru 

autovehicule, mașini de trafic greu și autospeciale de urgență, cu o suprafață de 92,66 mp., conform H.G. 

nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.11.1 - 

,,Accese carosabile pentru locuințe unifamiliale cu acces și lot propriu’’,’’drumurile cu o lungime de 

maximum 100 m vor dispune de minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel puțin pe o latura și 

supralărgiri pentru manevre de întoarcere la capăt’’. 

− Suprafața de teren propusă spre cedare în vederea lărgirii drumului identificat cu nr.cad: 102726 este de 

418,1 mp rezultând o suprafața de teren rămasă destinată caselor de vacanță de 7.064,9 mp. 

− În cadrul lotului 1, accesul carosabil și cel pietonal se reglementează conform: H.G. nr. 525 din 1996 

pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - ,,Accese carosabile 

pentru locuințe unifamiliale cu acces și lot propriu’’ ,,pentru alei (semi)carosabile în interiorul zonelor 

parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o lățime de minimum 3,5 m. Astfel se propune un 

drum care dispune de o lungime a axului central de 22,18 m și de o declivitate de 5,24% (3), care să 

permită accesul autospecialelor de urgență și care să deservească casa de vacanță propusa și cele două 

anexe, cu partea carosabilă de 3,5 m și cu un trotuar de 1 m pe latura vestică, prevăzut cu o zonă pentru 

desfășurarea manevrelor de întoarcere auto în suprafață de 94,32 mp în capătul acestuia și cu o 

supralărgire pentru depășire auto. 

− În cadrul lotului 2, se propune un drum cu o lungime totală de 45,62 m care se reglementează conform 

H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 - 

,,Accese carosabile pentru locuințe unifamiliale cu acces și lot propriu’’ ,,pentru alei (semi)carosabile în 

interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m se impune o lățime de minimum 3,5 m, iar 

pentru drumurile cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevăzute supralărgiri de depășire și suprafețe pentru 

manevre de întoarcere’’.  

Astfel se propune un drum care dispune de o lungime a axului central de 45,62 m și o declivitate de 3,16% 

(1,81), care să permită accesul autospecialelor de urgență și care să deservească cele trei case de 

vacanță propuse, cu partea carosabilă de 3,5 m și cu un trotuar de 1 m pe latura estică, prevăzut cu o 
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zonă pentru desfășurarea manevrelor de întoarcere auto în suprafață de 92,57 mp în capătul acestuia și 

cu o supralărgire pentru depășire auto. 

 

 

Conform normativului privind securitatea la incediu a construcțiilor din 2022 art. 2.6.1 cele două loturi 

reglementate prin PUZ se pot accesa și traversa cu mașini de trafic greu sau autovehicule speciale de 

urgenta, iar potrivit H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 

4, articolul 4.12 – ,,Toate categoriile de construcții’’ drumurile de acces sunt dimensionate în 

conformitate cu normele pentru trafic greu și permit intervenții în caz de incendiu. 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

- Staționarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza în incintele nou amenajate, în afara circulațiilor 

publice, conform. H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism anexa 

5,pct. 5.11. 

- Pentru lotul 1 se vor asigura 2 locuri de parcare casei de vacanță propuse. 

- Pentru lotul 2 se vor asigura 2 locuri de parcare/ casă de vacanță propusă și un loc de parcare destinat 

vizitatorilor rezultând un număr total de 7 locuri de parcare. 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

- Pentru lotul 1: 

- Înălţimea casei de vacanță va fi de maxim S/D+P+1/M niveluri (H max cornișă= 8 m, H max coamă= 10 m) 

- Înălţimea anexelor va fi de maxim P (H max cornișă= 4 m, H max coamă= 6 m) 

- Se admite mansardarea caselor de vacanță cu regimul de înălțime P, cu luarea în calculul a coeficientului 

de utilizare a terenului a unei suprafeţe desfăşurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria 

parterului; 

- Pentru lotul 2: 

- Înălţimea caselor de vacanță va fi de maxim P+1/M niveluri (H max cornișă= 8 m, H max coamă= 10 m) 

- Se admite mansardarea caselor de vacanță cu regimul de înălțime P, cu luarea în calculul a coeficientului 

de utilizare a terenului a unei suprafeţe desfăşurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria 

parterului; 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

− Se vor pastra caracteristicile specificului în ceea ce privește suprafata construita a cladirilor, conform 

Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural - Zona Bran (materiale, goluri, 

registre de înălțime, detalii de arhitectură, conformarea acoperișului și învelitorii etc.), în vederea 

asigurării coerenței fronturilor stradale. 

− Aspectul exterior al cladirilor se va integra obligatoriu în particularităţile zonei şi si se va armoniza cu 

vecinătăţile imediate. Se interzic acoperisurile tip terasa circulabila/necirculabila. 
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− Se interzice alterarea aspectului arhitectural al construcțiilor propuse prin montarea/dispunerea de 

panouri de tip reclamă pe fațade, balcoane, parapeți, etc 

 

 

Materiale permise: 

- Se va acorda o atenție sporită tratării corecte și coerente a fațadelor; 

- Se va acorda atenție sporită tratării acoperișului în concordanță cu specificul zonei 

- Volumetria și aspectul general al construcțiilor propuse să nu intre în contradicție cu aspectul/caracterul 

general al zonei. Modul în care construcțiile noi urmează să se înscrie în specificul zonei, cu respectarea 

principiilor de estetică arhitecturală, precum şi a tradiţiilor locale, va avea în vedere conformarea 

construcţiei prin materialele de construcţie utilizate pentru învelitori şi finisaje exterioare, culorile 

ansamblului şi ale detaliilor, conformarea faţadelor şi amplasarea golurilor. 

- Se vor folosi materiale traditionale precum tigla. Se interzice orice fel de invelitoare care nu se 

incadreaza in specificul tesutului traditional al comunei Poiana Marului precum tabla. Placarea fatadelor 

se va realiza folosind materiale naturale si durabile cu conditia armonizarii si inscrierii in peisaj. 

 

Materiale interzise: 

- Se interzice folosirea materialelor care imită materialele naturale, în special folosirea de materiale 

plastice și de materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului înconjurător; 

- Este interzisă realizarea imitațiilor de materiale naturale sau placaje cu materiale nenaturale pe fațadele 

clădirilor. 

 

Culori permise: 

Se recomanda ca pe langa culorile naturale ale materialelor sa se foloseasca nuante neutre , de pamant 

sau pastelate, la finisarea fatadelor, specifice tencuielilor si zugravelilor traditionale (pigmenti minerali) 

 

Culori interzise: 

Se interzice folosirea culorilor si nuantelor stridente, puternic contrastante atat pentru finisarea 

fatadelor, cat si pentru tamplariile exterioare.  

 

ARTICOLUL 12 – CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Alimentarea cu apă potabilă  

Conform Avizului nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primăria Comunei Poiana Mărului, în zona amplasamentului 

studiat nu există rețele publice cu alimentare cu apă . 

Conform documentației tehnice pentru obținerea avizului de gospodărire al apelor și Avizului de Gospodărire al 

Apelor nr. 243/17.12.2024 emis de Administrația Națională Apele Române Administrația Bazinală de Apă Olt,  

pentru alimentarea cu apă potabilă a construcțiilor care vor fi edificate pe cele două loturi, în urma studiului 

hidrologic care va fi întocmit pentru etapa următoare de proiectare, se propune realizarea unui foraj.  
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Având în vedere amplasarea construcțiilor și condițiile topografice ale terneulu studiat, forajul va fi amplasat în 

colțul de nord-vest al incintei, astfel încât consumatorii să poată fi alimentați gravitațional.  

Forajul va fi echipat cu o pompă submersibilă ale cărei caracteristici se vor stabili în funcție de adâncimea 

acviferului și de debitul necesar satisfacerii tuturor consumatorilor de pe amplasamentul care a generat P.U.Z.  

Din cabina subterană a forajului, o aducțiune principală realizată din conducte din PEID De 90 mm cu lungimea 

de circa 45 m pozată în zona verde, va alimenta atât casa de vacanță C1 din cadrul lotului 1 cât și rețeaua de 

distrubuție secundară către lotul 2 (eventual și anexele).  

Rețeaua secundară va fi realizată din conducte din PEID De  50 mm cu lungimea de circa 23.73 m și va fi pozată 

pe drumul de incintă al lotului 2.  

Din rețelele menționate, prin intermediul unor conducte de branșament din PEID De 32 mm cu lungimea totală 

de circa 52 m, for fi alimentate toate cele patru case de vacanță prevăzute prin P.U.Z.  

Lungimea totală a rețelei de alimentare cu apă potabilă aferentă amplasamentului studiat va fi de 120.73 m.  

Cheltuielile aferente studiului hidrogeologic, proiectului de execuție a forajului, construcției acestuia precum și a 

rețelei de distribuție vor cadea în sarcina exclusivă a investitorilor.  

 

Evacuarea apelor uzate menajere  

Conform Avizului cu nr. 7668 din 31.10.2024 emis de Primăria Comunei Poiana Mărului, în zona 

amplasamentului studiat nu există rețea publică de canalizare. 

Având în vedere propunerea prezentului P.U.Z. de împărțire a terenului în două loturi și configurația topografică 

a amplasementului se propun două sisteme de colectare a apelor uzate menajere.  

Lotul 1 – evacuarea apelor uzate menajere se va realiza gravitațional într-un bazin etanș vidanjabil. Mai precis, 

evacuarea apelor uzate provenite de la casa de vacanță C1 și eventual de la anexe se va face în interiorul 

acestora cu conducte având diametre cuprinse între 40 și 100 mm până în rețeaua exterioară de incintă, 

alcătuită din conducte PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de aproximativ 18 m care se va descărca în bazinul de 

stocare BV1. Bazinul va fi realizat din beton, etanș, vidanjabil, acoperit de un  strat de pământ vegetal însămâțat 

cu gazon și se va amplasa în zona verde din vestul accesului pe lotul 1.  

Lotul 2 – Evacuarea apelor uzate provenite de la cele trei case de vacanta se va face in interiorul acestora cu 

conducte avand diametre cuprinse intre 40 si 100 mm pana in reteaua exterioara de incinta, alcatuita din 

conducte din PVC-KG Dn 110 mm. 

Tinand cont de declivitatea importanta a terenului apartinand lotului 2, se propune adoptarea unei retele de 

canalizare ape uzate menajere de incinta in doua trepte, prin inercalarea a doua statii de pompare astfel : 

- De la constructia C3 amplasata la cota 875,00 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational 

prin intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 5 m, in statia de pompare 

SP1 cu un volum util de 2,4 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa 

evacueze un debit Q = 1,5 l/s la o inaltime de pompare de 6 m prin intermediul unei conducte de 

refulare din PEID Dn 90 mm cu lungimea de cca.12 m pana in caminul menajer CM. 
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- De la constructia C2 amplasata la cota 880 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational 

prin intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 23.5 m, in caminul menajer 

CM mentionat mai sus. 

Din acesta, prin intermediul unui colector de canalizare din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 23 m, apele 

uzate sunt descarcate gravitational in statia de pompare 

SP2 cu un volum util de 4,8 mc care va fi echipata cu o pompa submersibila cu tocator, fiind capabila sa evacueze 

un debit Q = 3,0 l/s la o inaltime de pompare de 8 m prin intermediul unei conducte de refulare din PEID Dn 90 

mm cu lungimea de cca. 9 m pana in bazinul de stocare BV2. Bazinul va fi realizat din beton, etans, vidanjabil, 

amplasat in zona verde din zona coltului de nord al lotului 2. 

Va fi o constructie ingropata avand dimensiunile interioare de 3,50 x 2,60 x 1,50 m cu un volum util de 12 mc 

care va fi executata cu peretii, pardoseala si planseul din beton armat cu grosimea de 20 cm. Suprafetele 

interioare ale pardoselii, peretilor si tavanului vor fi izolate cu tencuiala hidrofuga iar suprafetele exterioare cu o 

membrana bituminoasa bistrat. Bazinul va fi acoperit cu un strat de pamant vegetal insamantat cu gazon. 

Accesul pentru vidanjare, inspectie si reparatii se va face printr-un gol cu dimensiunile de 80 x 80 cm practicat in 

planseu, care va fi prevazut cu un capac metalic. 

Bazinul va trebui vidanjat aproximativ o data la doua saptamani, tinand cont de volumul mediu de ape uzate 

evacuate. 

De la constructia C4 amplasata la cota 880 mdM, apele uzate menajere sunt descarcate gravitational prin 

intermediul unui colector din PVC-KG Dn 110 mm cu lungimea de cca. 11 m, in bazinul vidanjabil BV2 mentionat 

mai sus. 

 

Evacuarea apelor pluviale 

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor, colectate prin jghiaburi si 

burlane, vor fi descarcate liber la nivelul solului. 

Apele pluviale din zona circulațiilor auto, pietonale și parcaje interioare se va realiza pe zonele verzi adiacente. 

 

Apărarea împotriva inundațiilor 

Conform hărților de hazard și risc la inundații, actualizate în cel de-al doilea Ciclu de implemnetare a Directivei 

Inudații 2007/60/CE, terenul studiat nu se află în zonă inundabilă pentru debitul cu probabilitatea de depășire de 

1%.  

Alte lucrari impuse pentru protecția factorilor de mediu  

Se vor amenaja spații speciale pentru colectare selectivă a deșeurilor care vor fi valorificate prin firme 

specializate de profil.  

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de protectie hidrogeologica ale unor 

captari de apa subterana, inventariate.  

Alimentare cu energie electrică 
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Conform avizului de amplasament favorabil nr.7010241013792 din 19.05.2025 în zona din care face parte 

terenul care a generat P.U.Z. există rețea electrică de distribuție a energiei electrice de Medie tensiune|joasă 

tensiune.  

Utilizarea amplasamentului propus se va face respectându-se condițiile de coexistență față de LEA 20 kV. 

Rețeaua Electrică – LEA 20 kV 

Potrivit Planului Topografic recepționat de OCPI Brașov, în partea nordică a terenului care a generat PUZ există o 

rețea de electricitate de tip LEA 20 kV, iar potrivit Ordinului ANRE mr. 4/2007, modificat prin Ordinul nr. 49 din 

20.11.2007, Capitoul V privind delimitarea zonelor de protecție și de siguranță aferente capacităților energetice, 

art. 18, pct. 2, pentru rețele LEA cu tensiuni între 1 și 110 kV se impune o zonă de protecție și de siguranță de 24 

m ( 12 m stânga – dreapta din ax).  

Prin studiul de coexistenta nr. 145/2025 intocmit de SC BLUEL SRL s-a redus culoarul pana la 7 m stanga-dreapta 

din ax. 

Astfel, zona edificabila a terenului rezultata la sud de zona de protecție și de siguranță LEA 20 kV se afla la o 

distanta variabila fata de aliniamentul nou propus în urma reglementării drumului de acces identificat cu nr. cad. 

102726, mai exact intre 9,13 m în partea nord-estică, 13,61 central  si 9,85 m în partea nord-vestică pentru lotul 

1 si intre 5,28 m în partea nord-estică si 6,25 m în partea nord-vestică pentru lotul 2.  

Se vor respecta distantele de vecinatate fata de liniile electrice aflate in zona conform normativelor in vigoare: 

Ordinul ANRE nr. 49/2007, PE 106/2003, NTE003/02/00, NTE007/08/00, SR8591/97 si legea Energiei Electrice 

nr.123/2012.   

 

Alimentarea cu gaze naturale  

Conform avizuliu favorabil PUZ emis de Distrigaz Sud Rețele în zona din care face parte investiția propusă nu 

există rețea de distrubuție (conducte, instalații și echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale), iar 

lucrările propuse nu afectează rețeaua de distribuție a gazelor naturale.  

 

ARTICOLUL 13– SPAȚII VERZI LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

− Spațiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafața fiecărui lot. 

− Spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini. 

− Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese vor fi înierbate şi plantate. 

− Se recomanda ca pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcției să se evite 

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese și parcaje. 

 

ARTICOLUL 14 -  ÎMPREJMUIRI 

− împrejmuirile să fie cât mai apropiate de cele tradiţionale și se va ține cont de faptul că împrejmuirile 

specifice zonei sunt fie transparente, fie permit vizibilitate ridicată și sunt executate de cele mai multe ori 

din lemn, pe alocuri parțial din piatră, sau din plasă dublate de garduri vii. De obicei împrejmuirile au 

înălțimi reduse și dublarea acestora cu garduri vii (din vegetaţie) se face înspre interiorul proprietăţii. 
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Împrejmuirile se vor corela cu cele existente în vecinătațile terenului în ceea ce privește aspectul și 

proporțiile.  

− Înălțimea gardului nu va depăși 1.50 m 

− Se interzic împrejmuirile din elemente din beton, prefabricate, tablă, plasă de sârmă, plăci aglomerate 

din lemn. 

 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

 

ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

Pentru lotul 1 în suprafață de 2.000 mp procentul maxim de ocupare a terenului este de 10%.  

- SC max. = 200 mp (o casă de vacanță S/D+P+1/M cu suprafața de 120 m și două anexe P cu suprafața 

de 40 mp fiecare) 

- SCD max. = 320 mp 

Pentru lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp procentul maxim de ocupare a terenului este de 5%.  

- SC max. = 240 mp (O casă de vacanță P+1/M cu suprafața de 110 m și două case de vacanță P+1/M 

cu suprafața de 65 mp fiecare) 

- SCD max. = 480 mp 

 

ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

Pentru lotul 1 în suprafață de 2.000 mp - C.U.T. max. = 0,16 adc/mp teren.  

Pentru lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp - C.U.T. max. = 0,1 adc/mp teren.  

 

Data, februarie 2025 

Proiectant de specialitate 

S.C. URBAN WISE S.R.L. 

Sef de proiect 

 urb. Dan Simion  

Proiectat 

urb. Ana-Gabiela Zarif 
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LIMITA ZONEI DE STUDIU

ACCES CAROSABIL / ACCES PIETONAL

FUNCTIUNI

CIRCULATII CAROSABILE/ PIETONALE  PUBLICE
CIRCULATII

1:500

Plansa nr.:

U 03
Nume  plansa

Situatia Existenta

Data:

IUNIE 2025

Faza:
P.U.Z.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

909 / 2023

Beneficiar
GRAPĂ OCTAVIAN

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"

Adresa proiect
jud. Brașov, comuna Poiana Mărului, satul Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726,
teren  identificat cu nr. cad. 103936

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

S.C.URBAN WISE S.R.L.
      Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
   Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668
Tel.: 0765.033.033

N
P.U.Z.

"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA "
jud. Brasov, comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726, teren identificat cu

nr.cad.:103936

ÎNCADRARE ÎN ZONA DE STUDIU 1:5000 Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

335 459391.422 524235.365
336 459393.568 524239.557
337 459394.338 524243.910
114 459412.598 524239.073
339 459420.600 524238.636
340 459422.814 524234.280
341 459424.869 524224.649
342 459427.801 524208.608
343 459430.418 524205.068
344 459431.046 524204.845
296 459430.093 524202.622
261 459422.758 524174.630
256 459420.153 524146.450
253 459417.185 524136.419
249 459410.626 524125.689

1 459406.129 524118.021
2 459363.462 524135.714
3 459355.955 524132.686

345 459356.762 524137.340
346 459355.119 524156.813
38 459350.624 524169.297
6 459360.360 524237.516

347 459380.495 524233.797
348 459386.338 524232.308

limită proprietate

Legendă

gard electric
stâlp electric

limită PUZ

suprafaţa conturului exterior
al ridicãrii topografice

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE

FÂNEȚE CU ARABIL INTERCALAT CF. P.U.G POIANA MĂRULUI
PĂDURI CF. P.U.G. POIANA MĂRULUI

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE
LIMITA ALINIAMENTULUI EXISTENT

LIMITA TERENULUI CU NR. CAD. 103936 CARE A GENERAT P.U.Z.
S teren= 7.483 mp
RETEA ELECTRICA - LEA 20 KV CU ZONA DE PROTECȚIE/
INTERDICȚIE (12 M STANGA DREAPTA DIN AX)

LEA LEA
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Limita terenului care a generat P.U.Z.
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Lotul 2
S teren = 5.064,9 mp

Construirea a trei case
de vacanță P+1/M
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FÂNEȚE CU ARABILINTERCALAT

Zona pentru intoarcere auto

S= 92,66 mp

Limita terenului care a generat P.U.Z.
Nr. cad.: 103936

S teren total = 7.483 mp
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Profil transversal propus A-A' sc.:1/200
Drum de acces cu nr. cad.: 102726
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Plansa nr.:

 U 04
Nume  plansa

Reglementari urbanistice

Data:

IUNIE 2025

Faza:
P.U.Z.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

909 / 2023

Beneficiar
GRAPĂ OCTAVIAN

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"

Adresa proiect
jud. Brașov, comuna Poiana Mărului, satul Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726,
teren  identificat cu nr. cad. 103936

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

S.C.URBAN WISE S.R.L.
      Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
   Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668
Tel.: 0765.033.033

LEGENDA
LIMITE

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

335 459391.422 524235.365
336 459393.568 524239.557
337 459394.338 524243.910
114 459412.598 524239.073
339 459420.600 524238.636
340 459422.814 524234.280
341 459424.869 524224.649
342 459427.801 524208.608
343 459430.418 524205.068
344 459431.046 524204.845
296 459430.093 524202.622
261 459422.758 524174.630
256 459420.153 524146.450
253 459417.185 524136.419
249 459410.626 524125.689
1 459406.129 524118.021
2 459363.462 524135.714
3 459355.955 524132.686

345 459356.762 524137.340
346 459355.119 524156.813
38 459350.624 524169.297
6 459360.360 524237.516

347 459380.495 524233.797
348 459386.338 524232.308

N
P.U.Z.

"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA "
jud. Brasov, comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726, teren identificat cu

nr.cad.:103936

ÎNCADRARE ÎN ZONA DE STUDIU 1:5000

LIMITA ZONEI DE STUDIU

ACCES CAROSABIL / ACCES PIETONAL

FUNCTIUNI

ZONA PENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

CIRCULATII CAROSABILE PUBLICE
CIRCULATII

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

FÂNEȚE CU ARABIL INTERCALAT CF. P.U.G POIANA MĂRULUI
PĂDURI CF. P.U.G. POIANA MĂRULUI

CIRCULATII PIETONALE PUBLICE

limită proprietate

Legendă ridicare topografica

gard electric
stâlp electric

limită PUZ

suprafaţa conturului exterior
al ridicãrii topografice

LIMITA EDIFICABILULUI PROPUS

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE
LIMITA PARCELELOR PROPUSE

Pe lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 110 mp;

· Două case de vacanță cu suprafața construită de 65 mp fiecare;

Pe lotul 1 în suprafață de 2.000 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 120 mp;

· Două anexe cu suprafața construită de 40 mp fiecare;

Reglementarea celor două loturi propuse:

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor două loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului.

LIMITA ALINIAMENTULUI PROPUS
LIMITA ALINIERII PROPUSE

ZONA PENTRU MANEVRE DE INTOARCERE AUTO PUBLICA
S = 92,66 MP

LIMITA TERENULUI CU NR. CAD. 103936 CARE A GENERAT P.U.Z.
S teren= 7.483 mp
RETEA ELECTRICA - LEA 20 KV CU ZONA DE PROTECȚIE/
INTERDICȚIE (7 M STANGA DREAPTA DIN AX CF STUDIU DE
COEXISTENTA)

LEA LEA
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Plansa nr.:

U 05
Nume  plansa

Regim juridic

Data:

IUNIE 2025

Faza:
P.U.Z.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

909 / 2023

Beneficiar
GRAPĂ OCTAVIAN

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"

Adresa proiect
jud. Brașov, comuna Poiana Mărului, satul Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726,
teren  identificat cu nr. cad. 103936

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

S.C.URBAN WISE S.R.L.
      Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
   Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668
Tel.: 0765.033.033

LEGENDA
LIMITE

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

335 459391.422 524235.365
336 459393.568 524239.557
337 459394.338 524243.910
114 459412.598 524239.073
339 459420.600 524238.636
340 459422.814 524234.280
341 459424.869 524224.649
342 459427.801 524208.608
343 459430.418 524205.068
344 459431.046 524204.845
296 459430.093 524202.622
261 459422.758 524174.630
256 459420.153 524146.450
253 459417.185 524136.419
249 459410.626 524125.689
1 459406.129 524118.021
2 459363.462 524135.714
3 459355.955 524132.686

345 459356.762 524137.340
346 459355.119 524156.813
38 459350.624 524169.297
6 459360.360 524237.516

347 459380.495 524233.797
348 459386.338 524232.308

N
P.U.Z.

"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA "
jud. Brasov, comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726, teren identificat cu

nr.cad.:103936

ÎNCADRARE ÎN ZONA DE STUDIU 1:5000

ACCES CAROSABIL / ACCES PIETONAL

FUNCTIUNI

PROPIETATEA TERENURILOR
PROPRIETATE PRIVATĂ A PERSOANELOR FIZICE SAU JURIDICE
DOMENIUL PUBLIC

CIRCULAȚII

DOMENIUL PUBLIC DE INTERES NATIONAL

FÂNEȚE CU ARABIL INTERCALAT CF. P.U.G POIANA MĂRULUI
PĂDURI CF. P.U.G. POIANA MĂRULUI

PROPRIETATE PRIVATĂ A PERSOANELOR FIZICE SAU JURIDICE
CARE SE INTENȚIONEAZĂ A FI CEDATĂ CĂTRE DOMENIUL
PUBLIC ÎN VEDEREA LĂRGIRII DRUMULUI CU NR. CAD.:102726

CIRCULATII CAROSABILE/ PIETONALE PUBLICE

limită proprietate

Legendă ridicare topografica

gard electric
stâlp electric

limită PUZ

suprafaţa conturului exterior
al ridicãrii topografice

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE
LIMITA EDIFICABILULUI PROPUS

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE
LIMITA PARCELELOR PROPUSE

Pe lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 110 mp;

· Două case de vacanță cu suprafața construită de 65 mp fiecare;

Pe lotul 1 în suprafață de 2.000 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 120 mp;

· Două anexe cu suprafața construită de 40 mp fiecare;

Reglementarea celor două loturi propuse:

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor două loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului.

LIMITA ZONEI DE STUDIU

ZONA PENTRU MANEVRE DE INTOARCERE AUTO PUBLICA
S = 92,66 MP

LIMITA ALINIAMENTULUI PROPUS
LIMITA ALINIERII PROPUSE

ZONA PENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

LIMITA TERENULUI CU NR. CAD. 103936 CARE A GENERAT P.U.Z.
S teren= 7.483 mp

LEA LEA RETEA ELECTRICA - LEA 20 KV CU ZONA DE PROTECȚIE/
INTERDICȚIE (7 M STANGA DREAPTA DIN AX CF STUDIU DE
COEXISTENTA)
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Plansa nr.:

U 06
Nume  plansa

Ilustrare urbanistică

Data:

IUNIE 2025

Faza:
P.U.Z.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

909 / 2023

Beneficiar
GRAPĂ OCTAVIAN

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"

Adresa proiect
jud. Brașov, comuna Poiana Mărului, satul Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726,
teren  identificat cu nr. cad. 103936

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

S.C.URBAN WISE S.R.L.
      Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
   Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668
Tel.: 0765.033.033

LEGENDA
LIMITE

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

335 459391.422 524235.365
336 459393.568 524239.557
337 459394.338 524243.910
114 459412.598 524239.073
339 459420.600 524238.636
340 459422.814 524234.280
341 459424.869 524224.649
342 459427.801 524208.608
343 459430.418 524205.068
344 459431.046 524204.845
296 459430.093 524202.622
261 459422.758 524174.630
256 459420.153 524146.450
253 459417.185 524136.419
249 459410.626 524125.689
1 459406.129 524118.021
2 459363.462 524135.714
3 459355.955 524132.686

345 459356.762 524137.340
346 459355.119 524156.813
38 459350.624 524169.297
6 459360.360 524237.516

347 459380.495 524233.797
348 459386.338 524232.308

N
P.U.Z.

"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA "
jud. Brasov, comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726, teren identificat cu

nr.cad.:103936

ÎNCADRARE ÎN ZONA DE STUDIU 1:5000

ACCES CAROSABIL / ACCES PIETONAL

FUNCTIUNI

CIRCULATII CAROSABILE/ PIETONALE PUBLICE
CIRCULATII

FÂNEȚE CU ARABIL INTERCALAT CF. P.U.G POIANA MĂRULUI

limită proprietate

Legendă ridicare topografica

gard electric
stâlp electric

limită PUZ

suprafaţa conturului exterior
al ridicãrii topografice

PĂDURI CF. P.U.G. POIANA MĂRULUI

LIMITA EDIFICABILULUI PROPUS

CIRCULATII PIETONALE/ CAROSABILE ÎN INCINTA LOTURILOR

SPAȚII VERZI ÎN INCINTA LOTURILOR

TERASA PROPUSA
LIMITA CONSTRUCTIILOR PROPUSE

ZONA PENTRU MANEVRE DE INTOARCERE AUTO PUBLICA
S = 92,66 MP

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

CULOAR DE VIZIBILITATE CATRE VALORILE NATURALE
LOCALE - Munții Piatra Craiului (S-V); Munții Bucegi (S-E)

Pe lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 110 mp;

· Două case de vacanță cu suprafața construită de 65 mp fiecare;

Pe lotul 1 în suprafață de 2.000 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 120 mp;

· Două anexe cu suprafața construită de 40 mp fiecare;

ZONE PENTRU INTOARCERE AUTO PRIVATA

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE
LIMITA PARCELELOR PROPUSE

Reglementarea celor două loturi propuse:

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor două loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului.

LIMITA ZONEI DE STUDIU

LIMITA ALINIAMENTULUI PROPUS
LIMITA ALINIERII PROPUSE

ZONA PENTRU LOCUIRE INDIVIDUALA SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

LIMITA TERENULUI CU NR. CAD. 103936 CARE A GENERAT P.U.Z.
S teren= 7.483 mp

LEA LEA RETEA ELECTRICA - LEA 20 KV CU ZONA DE PROTECȚIE/
INTERDICȚIE (7 M STANGA DREAPTA DIN AX CF STUDIU DE
COEXISTENTA)
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Plansa nr.:

U 07
Nume  plansa

Reglementari retele edilitare

Data:

IUNIE 2025

Faza:
P.U.Z.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

909 / 2023

Beneficiar
GRAPĂ OCTAVIAN

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA"

Adresa proiect
jud. Brașov, comuna Poiana Mărului, satul Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726,
teren  identificat cu nr. cad. 103936

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

S.C.URBAN WISE S.R.L.
      Str. Dr. Jean Clunet nr.17, parter, ap.2, sector 5, Bucuresti
   Nr. Reg. Com.:J2024019084004, CUI: RO50486668
Tel.: 0765.033.033

LEGENDA
LIMITE

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

335 459391.422 524235.365
336 459393.568 524239.557
337 459394.338 524243.910
114 459412.598 524239.073
339 459420.600 524238.636
340 459422.814 524234.280
341 459424.869 524224.649
342 459427.801 524208.608
343 459430.418 524205.068
344 459431.046 524204.845
296 459430.093 524202.622
261 459422.758 524174.630
256 459420.153 524146.450
253 459417.185 524136.419
249 459410.626 524125.689

1 459406.129 524118.021
2 459363.462 524135.714
3 459355.955 524132.686

345 459356.762 524137.340
346 459355.119 524156.813
38 459350.624 524169.297
6 459360.360 524237.516

347 459380.495 524233.797
348 459386.338 524232.308

N
P.U.Z.

"Elaborare P.U.Z.- CONSTRUIRE CASE DE VACANTA "
jud. Brasov, comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, stradă identificată cu nr. cad. 102726, teren identificat cu

nr.cad.:103936

ACCES CAROSABIL / ACCES PIETONAL

CIRCULATII CAROSABILE/ PIETONALE PUBLICE
CIRCULATII

limită proprietate

Legendă ridicare topografica

gard electric
stâlp electric

limită PUZ

suprafaţa conturului exterior
al ridicãrii topografice

LIMITA EDIFICABILULUI PROPUS

CIRCULATII PIETONALE/ CAROSABILE ÎN INCINTA LOTURILOR

SPAȚII VERZI ÎN INCINTA LOTURILOR

TERASA PROPUSA
LIMITA CONSTRUCTIILOR PROPUSE

ZONA PENTRU MANEVRE DE INTOARCERE AUTO PUBLICA
S = 92,66 MP

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

CULOAR DE VIZIBILITATE CATRE VALORILE NATURALE
LOCALE - Munții Piatra Craiului (S-V); Munții Bucegi (S-E)

Pe lotul 2 în suprafață de 5.064,9 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 110 mp;

· Două case de vacanță cu suprafața construită de 65 mp fiecare;

Pe lotul 1 în suprafață de 2.000 mp sunt permise trei construcții dintre care:

· O casă de vacanță cu suprafața construită de 120 mp;

· Două anexe cu suprafața construită de 40 mp fiecare;

ZONE PENTRU INTOARCERE AUTO PRIVATA

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE
LIMITA PARCELELOR PROPUSE

Reglementarea celor două loturi propuse:

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor două loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului.

LIMITA ZONEI DE STUDIU

LIMITA ALINIAMENTULUI PROPUS
LIMITA ALINIERII PROPUSE

LIMITA TERENULUI CU NR. CAD. 103936 CARE A GENERAT P.U.Z.
S teren= 7.483 mp

REȚELE EDILITARE
FORAJ PROPUS - cf. studiului SGA și avizului emis de Apele
Române cu nr. 243/17.12.2024

REȚEA DE CANALIZARE MENAJERĂ PROPUSĂ PVC-KG Dn
110 mm - cf. studiului SGA și avizului emis de Apele Române cu nr.
243/17.12.2024

CONDUCTE APĂ DE DISTRIBUȚIE SECUNDARE HDPE De
50 mm PROPUSE E - cf.  cf. studiului SGA și avizului emis de
Apele Române cu nr. 243/17.12.2024

RACORD  CANALIZARE - cf. studiului SGA și avizului emis de Apele
Române cu nr. 243/17.12.2024

CONDUCTĂ APĂ DE ADUCȚIUNE PRINCIPALĂ HDPE De 90 mm
PROPUSE  - cf.  cf. studiului SGA și avizului emis de Apele Române
cu nr. 243/17.12.2024

CONDUCTE REFULARE PROPUSE HDPE Dn 90 mm - cf.
studiului SGA și avizului emis de Apele Române cu nr.
243/17.12.2024

STAȚII DE POMPARE PROPUSE SP1, SP2 - cf. studiului SGA și
avizului emis de Apele Române cu nr. 243/17.12.2024
BAZINE VIDANJABILE  PROPUSE BV1, BV2 - cf. studiului SGA și
avizului emis de Apele Române cu nr. 243/17.12.2024

BRANȘAMENTE HDPE De 32 mm - cf. studiului SGA și avizului
emis de Apele Române cu nr. 243/17.12.2024

LEA 0,4 KV AFERENTĂ PTA 3 POIANA MĂRULUI - cf. Aviz emis
de Distribuție Energie Electrică România Sucursala Brașov
nr. 7010241013792/19.05.2025

LEA LEA RETEA ELECTRICA - LEA 20 KV CU ZONA DE PROTECȚIE/
INTERDICȚIE (7 M STANGA DREAPTA DIN AX CF STUDIU DE
COEXISTENTA)
PT 50 kVA - cf. Aviz emis de Distribuție Energie Electrică România
Sucursala Brașov nr. 7010241013792/19.05.2025

CD PROIECTAT- cf. Aviz emis de Distribuție Energie Electrică
România Sucursala Brașov nr. 7010241013792/19.05.2025

LES 20 kV PROIECTAT- cf. Aviz emis de Distribuție Energie Electrică
România Sucursala Brașov nr. 7010241013792/19.05.2025

LES 0,4 kV PROIECTAT- cf. Aviz emis de Distribuție Energie
Electrică România Sucursala Brașov nr. 7010241013792/19.05.2025
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