


















Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

24642
01
07

2025EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 104068 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov, UAT Poiana Mărului
Nr.
Crt

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

A1 104068 1.147

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

14890 / 17/05/2023
Act  Notarial   nr.  740,  din  20/04/2022  emis  de  NP  Stoian  Coriolan  Adriana  Georgeta-  conventie  privind
constituirea unui drept de servitute de trecere; Act Administrativ  nr. 14, din 11/03/2022 emis de UAT POIANA
MARULUI-  certificat  de  urbanism;  Act  Administrativ   nr.  24982,  din  04/08/2021  emis  de  BCPI  Zarnesti-
documentatie  cadastrală;

B3

Intabulare,  drept  de SERVITUTE-  de trecere cu piciorul  și  mijloace de
transport auto, pe o lățime de 3,50 ml si o lungime de 319,36 ml , in
favoarea fondului dominant  cu nr. cad. 104068 din CF 104068 Poiana
Mărului,   asupra fondului aservit    cu nr. cad. 103567 din CF 103567
Poiana Mărului

A1

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103568/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 13221 din 21/04/2022;
29592 / 22/09/2023
Act Notarial  nr. 1683, din 21/09/2023 emis de NP Stoian Coriolan Adriana Georgeta, contract de vânzare; Act
Administrativ   nr.  6859,  din  18/09/2023  emis  de  Primăria  Poiana  Mărului,  proces-verbal  de  finalizare  a
procedurii;  Act  Administrativ   nr.  6860,  din  18/09/2023  emis  de  Primăria  Poiana  Mărului,  adresă;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept cumpărare ca bun

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

1) CUCU CARMEN-FELICIA, căsătorită cu
2) CUCU VELUŢU-PAUL

OBSERVATII: vezi B.3
C. Partea III. SARCINI .

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

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 104068 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

104068 1.147
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

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

1 faneata NU 1.147 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 5.343
2 3 7.168
3 4 15.217
4 5 7.788
5 6 5.849
6 7 12.361
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Carte Funciară Nr. 104068 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 8 39.683
8 9 8.135
9 10 1.227

10 11 0.274
11 12 10.028
12 13 7.133
13 14 5.914
14 15 6.584
15 16 6.352
16 17 6.937
17 18 5.173
18 19 1.591
19 1 1.022

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

Data și ora generării,
01/07/2025,  09:15

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

24643
01
07

2025EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 104276 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov, UAT Poiana Mărului
Nr.
Crt

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

A1 104276 900

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

10092 / 21/03/2024
Contract De Intretinere  nr. 1130, din 01/08/2007 emis de NP Stoian Adriana;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept intreținere ca bun

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

1) MÂNECUTA NECULAE, junior, divorțat
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 104067/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14890 din 17/05/2023;
pozitie  transcrisa  din  CF  103568/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  27889  din  31/08/2021;  pozitie
transcrisa  din  CF  103471/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  12122  din  03/08/2007;  vezi  B.3,  C.2

Act  Notarial   nr.  740,  din  20/04/2022  emis  de  NP  Stoian  Coriolan  Adriana  Georgeta-  conventie  privind
constituirea unui drept de servitute de trecere; Act Administrativ  nr. 14, din 11/03/2022 emis de UAT POIANA
MARULUI-  certificat  de  urbanism;  Act  Administrativ   nr.  24982,  din  04/08/2021  emis  de  BCPI  Zarnesti-
documentatie  cadastrală;

B3

Intabulare,  drept  de SERVITUTE-  de trecere cu piciorul  și  mijloace de
transport auto, pe o lățime de 3,50 ml si o lungime de 319,36 ml , in
favoarea fondului dominant  cu nr. cad.104276 din CF 104276 Poiana
Mărului,  asupra  fondului  aservit   cu  nr.  cad.  103567  din  CF  103567
Poiana  Mărului

A1

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 104067/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14890 din 17/05/2023;
pozitie transcrisa din CF 103568/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 13221 din 21/04/2022;

C. Partea III. SARCINI
Înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

10092 / 21/03/2024
Contract De Intretinere  nr. 1130, din 01/08/2007 emis de NP Stoian Adriana;
C2 Intabulare, drept de UZUFRUCT- viager asupra cotei de 1/2 A1

1) MÎNECUTA VALERIA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 104067/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14890 din 17/05/2023;
pozitie  transcrisa  din  CF  103568/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  27889  din  31/08/2021;  pozitie
transcrisa  din  CF  103471/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  12122  din  03/08/2007;
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Carte Funciară Nr. 104276 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

104276 900
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

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

1 faneata NU 900 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 1.5
2 3 8.136
3 4 39.684
4 5 32.76
5 6 41.378
6 7 10.552
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Carte Funciară Nr. 104276 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 1 10.697

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

Data și ora generării,
01/07/2025,  09:15

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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S.C. “ELECTROENERGETIC DESIGN” S.R.L. 

J8 / 1287 / 2016 ; CUI : RO36197443 
0723957859; electroenergeticdesign@yahoo.com 

 
 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
CODLEA, Str. Crinului, Nr. 7, Cam. 2, jud. Brasov 

Tel: 0723/957859; electroenergeticdesign@yahoo.com 
. 0 

    

 

 

 

 

Beneficiar : CUCU CARMEN FELICIA si CUCU VELUTU PAUL, 
MANECUTA NECULAE 

 
 
 
 

Lucrarea :   5 / 2025 
 
 
 

Faza proiect :   SS PUZ 
 
 
 
 
Denumire lucrare : Echipare edilitara - AEE locuinte in Poiana Marului, 

jud Brasov 
 
 
 

 

 

Amplasament : Poiana Marului, jud Brasov 
 
 
 
 
 
 

Exemplarul nr.   
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  Lucrarea 5 / 2025 
 

 

Echipare edilitara - AEE locuinte in Poiana Marului, jud Brasov 
 
 
 
 
 

 
Faza de proiectare : SS PUZ 

 
 
 
 
 
   
 
 
 Aprobat :   ing. Cristina SIN 

                                                                                         
 
 

 Proiectant:   ing. Marius Sin 
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Lucrarea 5 / 2025 

 
Echipare edilitara - AEE locuinte in Poiana Marului, jud Brasov  

 
 

SS PUZ 

Borderou piese scrise si desenate 

 Piese scrise 

           File          Pagini 

1. Foaie de capat        0   1 
2. Pagina de semnaturi       1   1 
3. Borderou piese scrise si desenate      2   1 
4. Atestat         3   1 
5. Legitimatie ANRE       4   1 
6. Memoriu tehnic       5   4  
7. Chestionar aspecte de mediu               9   2 
8.  PV de avizare interna                11     1 
9. Cerere ATR        12                             2 
                   

Anexe: 

10. Instiintare 

11. CU 

12. Extrase CF 

      

Piese desenate 

 

1. Plan de incadrare in zona 

2. Plan reglementari edilitare PUZ - Retele electrice  

3. Schema monof pr. 
 

        

    Intocmit  

 ing. Marius Sin 

  
  



 
S.C. “ELECTROENERGETIC DESIGN” S.R.L. 
J8 / 1287 / 2016 ; CUI : RO36197443 
0723957859; electroenergeticdesign@yahoo.com 
  

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

CODLEA, Str. Crinului, Nr. 7, Cam. 2, jud. Brasov 

Tel: 0723/957859; electroenergeticdesign@yahoo.com     3 

 

 
Lucrarea nr. 5 / 2025 

 
 

Echipare edilitara - AEE locuinte in Poiana Marului, jud Brasov 
 

Faza : SS PUZ 
 
 

MEMORIU TEHNIC 
 
1. Date generale 
 
    1.1. Denumirea obiectivului : alimentare cu energie electrica 2 locuinte; 
    1.2. Amplasament: Poiana Marului, jud Brasov; 
    1.3. Beneficiar: CUCU CARMEN FELICIA si CUCU VELUTU PAUL, MANECUTA 
NECULAE; 
    1.4. Date de intrare : 
 

a) Elemente care stau la baza documentatiei:  
 

           - instiintare DEER suc Brasov ; 
- certificat de urbanism nr. 29 / 2024 eliberat de Primaria Rasnov; 
- Extrase CF; 
- date culese de proiectant pe teren; 
 

     b) Necesitatea si oportunitatea lucrarii: 
 
          Beneficiarii mentionati la pct. 1.4 intentioneaza sa viabilizeze si sa dezmembreze un teren in 
Poiana Marului, jud Brasov, in vederea schimbarii destinatiei pentru construirea 2 locuinte cu 
utilitatile si infrastructura necesara. 
 

b) Obiectul documentatiei 
 

    Prezenta documentatie face parte integranta din PUZ si trateaza solutia de alimentare cu energie 
electrica a zonei definind: 
   - volumul de retele electrice necesare si solutiile propuse; 
   - amplasarea lor si zonele de protectie si siguranta ce trebuiesc rezervate; 
   - coexistenta cu celelalte retele tehnico-edilitare; 
   - regimul juridic si delimitarea de patrimoniu si exploatare. 
 
d) Date utilizatori: 
          - constructii: zona mixta ; 
          - accesul pe teren se face din strazi existente; 
 
 



 
S.C. “ELECTROENERGETIC DESIGN” S.R.L. 
J8 / 1287 / 2016 ; CUI : RO36197443 
0723957859; electroenergeticdesign@yahoo.com 
  

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

CODLEA, Str. Crinului, Nr. 7, Cam. 2, jud. Brasov 

Tel: 0723/957859; electroenergeticdesign@yahoo.com     4 

 

2. Date energetice  
Conform ANRE – PE 132/2003 si SR 234/2008. 
 - varianta de dotare electrica a constructiilor: C – zona II – var. maximala. 
 
3. Determinarea sarcinilor de calcul 
Puteri de calcul: 
- puteri instalate si puteri de calcul specifice: 
 Pi= 40kW 
 Pc= 30kW 
 
4. Cerinte privind calitatea energiei electrice furnizate in punctul de delimitare 
Sunt cele specifice consumului industrial si standardelor de calitate in viguare: 
- tensiunea de utilizare: 0,4  kV 
- variatii de tensiune admisa: ±10 % 
- variatii de frecventa admisa: ±0,5 Hz 
- durata max. de restabilire a alimentarii cu energie electrica acceptata de consumator este cea 
necesara remedierii unui eventual defect in instalatiile operatorului de distributie. 
 
5. Solutia propusa   
 Beneficiarul intentioneaza sa construiasca locuinte in Poiana Marului, jud Brasov. 
  Se va monta o cutie de distributie tip E2-2A+2M racordata in RED ex. 
 Cutia de distributie va fi din poliester armat cu fibra de sticla si va fi legata la o priza de 
pamant cu Rp<4Ω, realizata cu priza verticala formata din 8 tarusi Ol-Zn de 1.5 m si priza orizontala 
realizata cu platbanda Ol-Zn 40x4 de cca 40m.  
 Reteaua de joasa tensiune care va alimenta CD se va realiza cu cablu AC2XAbY 
3x150+70mmp protejata in profil T la traversari. 
 
6. Caracteristiciile instalatiilor proiectate 
 
Reteua de j.t  
- din TDRI aferent PT proiectat se va poza LES 0.4 kV cu cablu AC2XAbY 3x150+70 mmp care va 
alimenta o cutie de distributie si masura E2-2A+2M, la CD se va realiza priza de pamant cu Rp < 4 
Ω. 
 
7. Coexistenta in infrastructura si celelalte utilitati 

 
La intersectii si apropieri de celelalte instalatii edilitare se vor respecta normativele si reglementarile 
tehnice in viguare conform prevederilor din normativul NTE 007/08/00: 
 

                                                                                                 Distante minime (m) 
Instalatia Plan vertical Plan orizontal 

Apa – Canal 0,5 0,25 
Cablu Pc / CA Tv – conf. STAS 6290 0,5 0,5 
Gaze naturale (gazul deasupra) 0,6 0,25 
Termice 1,5 0,5 
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8. Zone de protectie si siguranta ale retelelor de alimentare cu energie electrica 
 

Pentru CD se va acorda drept de folosinta catre DEER Suc. Brasov pe toata durata de existenta a 
constructiei pentru o suprafata  de 1 mp / CD de teren ocupat de fundatia CD. 
- LES jt se va amplasa pe domeniul public in trotuarul caii de circulatie rutiera / pietonala. 
Pentru LES MT,jt zona de protectie si siguranta este de min.0,8 m pe orizontala si pe verticala 
aceasta urmand a se stabili cu exactitate la urmatoarele faze de proiectare. 
Se vor respecta ordinul ANRE nr. 239/2019. 
 
9. Punctul de delimitare patrimoniu si exploatare intre distribuitor si utilizatori. 
Va fi la bornele de iesire din contoarele de decontare a energiei electrice. 
PT, LES 0,4kV, CD vor fi in gestiunea si exploatarea DEER -Sucursala Brasov.  
 
Punctul de racord : in RED mt existent. 
  
10.  Finantarea lucrarilor 
- pentru distributia publica instalatiile din amonte de punctul de delimitare intra in patrimoniul si 
exploatarea operatorului de distributie DEER -Sucursala Brasov, iar cele din aval la utilizatori. 
 

11.Impactul cu mediul si factorul uman 
Retelele electrice nu afecteaza mediul inconjurator, nici la executie, nici dupa P.I.F. 
Documentatia nu necesita studiu de impact asupra mediului. 
Se va respecta OUG 195/2005, aprobata prin Legea 265/2006. 
Masurile se vor detalia la urmatoarele faze de proiectare. 
 

12.Protectia muncii, sanitara si impotriva incendiilor 
Se va acorda o atentie deosebita urmatoarelor norme: 
- Legea protectiei muncii nr. 319/2006. 
- Norme specifice IPSM 01/2020. 
- Legea privind apararea impotriva incendiilor nr. 307/2006 si PE 009. 
Masurile se vor detalia la urmatoarele faze de proiectare. 
 

13.Acte normative principale aplicabile 
- Regulamentul privind racordarea utilizatorilor la retele electrice de interes public aprobat cu HG nr. 
90/2008. 
- Ordin ANRE nr. 239/ 2019 norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si siguranta 
aferente capacitatilor energetice; 
Normative ANRE: 
- PE 132/2003 – Normativ pentru proiectarea reteleor de distributie publica; 
- NTE 401/03/00 – Metodologie privind determinarea sectiunii economice a conductoarelor in 
instaltii electrice de distributie 1-110 kV; 
-  NTE 003/04/00 – Normativ pentru construirea LEA >1000V; 
- PE 101+101A/1993 – Normativ pentru constructia instalatiilor electrice de conexiuni si 
transformare cu Un>1kV; 
- 1RE – Ip 30/2004 – Indreptar de proiectare si executie a instalatiilor de p.p.; 
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-I 7/2011 – Normativ pentru proiectare si executia instalatiilor electrice cu tensiuni pana la 1000V 
c.a. si 1500 V c.c.; 
- SR 234/08 – Bransamente electrice. Prescriptii generale de proiectare si executie 
- NTE 006/06/00 – Normativ privind metodologia calculului curentilor de scurtcircuit in 
RED<1000V.       
     
 
    Intocmit, 
    Ing. M. Sin 
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CHESTIONAR ASPECTE DE MEDIU 
 

           Lucrarea 5 / 2025 
 

Caracteristicile proiectelor     

Întrebări 
Da / Nu / ? 

/ NC 
Este posibil ca efectul să fie 

semnificativ ? De ce ? 

1 2 3 

Întrebare – Proiectul va implica una din următoarele acţiuni, care vor crea schimbări în zonă ca rezultat al naturii, mărimii, 
formei sau scopului noii investiţii? 

Schimbare permanentă sau temporară a folosinţei terenului, modului de acoperire sau 
topografiei, inclusiv creşterea gradului de folosire a terenului ? 

Da NU 

Eliberarea terenului existent de vegetaţie şi clădiri? Da Nu 

Noi folosinţe a terenului ? Da Nu 

Investigaţii preliminare fazei de construcţie (ex. teste de sol, foraje) ? Nu 
 

 

Lucrări de construcţii ? Da Nu 

Lucrări de demolare ? Nu  

Amplasamente temporare folosite pentru lucrările de construcţii sau locuinţe pentru 
constructori ? 

Nu  

Construcţii pentru depozitarea mărfurilor şi materialelor ? Nu  

Linii de transport electric sau conducte, noi sau modificate ? Da Nu 

Traversări de râuri ? Nu  

Transport de persoane sau materiale necesare în timpul fazelor de construcţie, funcţionare sau 
dezafectare ? 

Da 
Nu 

Activităţi care continuă pe parcursul scoaterii din funcţiune şi care pot avea un impact asupra 
mediului? 

Nu  

Întrebare – Proiectul va folosi una din următoarele resurse naturale, sau orice alte resurse care sunt neregenerabile sau există în 
cantitate mică? 

Terenuri, în special terenuri aflate în stare naturală (virgine) sau terenuri agricole? Nu  

Energie, inclusiv electricitate şi combustibili Nu  

Întrebare – Proiectul presupune folosirea, depozitarea, transportul, manevrarea sau producerea de substanţe sau materiale care 
pot fi dăunătoare sănătăţii populaţiei sau mediului, sau care pot spori temerile ca proiectul ar avea un risc pentru sănătatea 
populaţiei? 

Proiectul implică folosirea de substanţe sau materiale care sunt riscante sau toxice pentru 
sănătatea populaţiei sau pentru mediu (floră, faună, alimentări cu apă)? 

Nu                     Nu 

Proiectul va afecta bunăstarea populaţiei (ex. prin schimbarea condiţiilor de viaţă) ? Nu   

Întrebare – Proiectul va produce deşeuri solide în timpul construirii, funcţionării sau încetării activităţii? 

Deşeuri periculoase sau toxice (inclusiv deşeuri radioactive) ? Nu  

Alte deşeuri din procese industriale? Da Nu 

Maşini sau echipamente care nu mai sunt utilizate ? Nu  

Întrebare – Proiectul va avea ca efect emiterea în aer de poluanţi sau orice alte substanţe periculoase, toxice sau nocive ? 

Emisii din procesele de producţie ? Nu   

Emisii de la manevrarea materialelor, inclusiv depozitarea sau transportul acestora ? Nu   

Emisii din orice alte surse ? Nu   

Întrebare – Proiectul va cauza zgomote şi vibraţii sau va avea ca efect radiaţie luminoasă, termică sau alte forme de radiaţii 
electromagnetice? 

Din exploatarea echipamentelor ca de ex. motoare, instalaţii tehnice de ventilare, concasoare ? Nu   

Din construcţii sau demolări ? Nu   

Din explozii sau folosirea acumulatorilor electrici Nu   

Din traficul generat de lucrările de construcţie ? Nu   
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Din sisteme de iluminare sau răcire ? Nu   

Din surse de radiaţii electromagnetice (considerând efectele asupra populaţiei sau asupra 
eventualelor echipamente sensibile aflate în apropiere) 

Nu   

Din orice alte surse ? Nu   

Întrebare – Proiectul va conduce la riscul de contaminare a solului sau apei prin emisiile de poluanţi pe terenuri sau în ape de 
suprafaţă, ape subterane, ape de coastă sau ape marine ? 

Din manevrarea, depozitarea sau deversarea de materiale periculoase sau toxice ? Nu   

Întrebare – Există riscul ca, în timpul construirii sau funcţionării proiectului, să se producă accidente care pot afecta sănătatea 
populaţiei sau mediul? 

Din explozii, deversări, incendii, etc., depozitarea, manipularea, folosirea sau producerea de 
substanţe periculoase sau toxice ? 

Nu   

Din evenimente care se situează în afara condiţiilor normale ale protecţiei mediului (ex. avarierea 
sistemelor pentru controlul poluării) ? 

Nu   

Proiectul poate fi afectat de dezastre naturale care conduc la pagube pentru mediu (ex. inundaţii, 
cutremure, alunecări de teren etc.) ? 

Nu   

Întrebare – Există alţi factori care pot fi luaţi în considerare ? 

Ca urmare a proiectului, vor fi imperios necesare dezvoltări ulterioare care ar putea avea un 
impact semnificativ asupra mediului, ca de ex. mai multe locuinţe, drumuri noi, unităţi 
industriale suport sau utilităţi noi, etc.)? 

Nu  

Proiectul va conduce la dezvoltarea utilităţilor suport, dezvoltarea industriilor auxiliare sau alte 
dezvoltări care ar putea avea un impact asupra mediului, ex.: 

- Infrastructura support (drumuri, alimentare cu energie, tratarea deşeurilor sau apei 
uzate etc.) ? 

- Dezvoltarea locuinţelor? 
- Industria extractivă? 
- Industria pentru furnizarea materiilor prime? 

- Altele ? 

Da 
 

 

Proiectul ar putea limita modul de folosire ulterioară a amplasamentului astfel încât să existe un 
impact semnificativ asupra mediului ? 

Nu  

Proiectul va constitui un precedent pentru o dezvoltare viitoare ? Da Nu/imobil-constructie  

 

 
                          Completat :    

Proiectant :  
 Ing. M. Sin 
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PROCES VERBAL DE AVIZARE INTERNA 

Nr. 5 / 2025 

 

Denumirea obiectivului de investitii :  Echipare edilitara AEE 2 locuinte; 
Amplasament: Poiana Marului, jud Brasov; 
Beneficiar :  CUCU CARMEN FELICIA si CUCU VELUTU PAUL, MANECUTA NECULAE; 
Proiectant de specialitate :  S.C Electroenergetic Design S.R.L; 
Sursa de finantare :    Fonduri beneficiar ; 
 

Operator de distributie :    DEER – Sucursala Brasov, str. Pictor Luchian nr. 25  

Elaborator :       S.C Electroenergetic Design S.R.L. 

Faza :        SS PUZ 

Sef proiect :       ing. Cristina Sin 

Proiectant :       ing. M. Sin 

Rezultatul verificarii :      Proiectul CORESPUNDE cerintelor temei de proiectare  

Calificativul :       Foarte bine 

Etape anterioare :            Nu este cazul 

Constatarile Comisiei de Avizare in urma examinarii proiectului : 

 Proiectul respecta cerintele temei de proiectare ; 

 Proiectul s-a intocmit in conformitate cu prevederile prescriptiilor si normativelor tehnice in vigoare, 

cu normele PSI si NSSM specifice si cu cele referitoare la protectia mediului ; 

 Se asigura realizarea indicatorilor tehnico – economici prevazuti. 

Observatii si recomandari  PROIECTUL SE AVIZEAZA FARA OBSERVATII 

COMISIA DE AVIZARE Presedinte : ing.  Cristina Sin 

    Membri : Ing. M. Sin 

                                                              

























Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

2075
21
01

2025EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 104068 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov
Nr.
Crt

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

A1 104068 1.147

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

14890 / 17/05/2023
Act  Notarial   nr.  740,  din  20/04/2022  emis  de  NP  Stoian  Coriolan  Adriana  Georgeta-  conventie  privind
constituirea unui drept de servitute de trecere; Act Administrativ  nr. 14, din 11/03/2022 emis de UAT POIANA
MARULUI-  certificat  de  urbanism;  Act  Administrativ   nr.  24982,  din  04/08/2021  emis  de  BCPI  Zarnesti-
documentatie  cadastrală;

B3

Intabulare,  drept  de SERVITUTE-  de trecere cu piciorul  și  mijloace de
transport auto, pe o lățime de 3,50 ml si o lungime de 319,36 ml , in
favoarea fondului dominant  cu nr. cad. 104068 din CF 104068 Poiana
Mărului,   asupra fondului aservit    cu nr. cad. 103567 din CF 103567
Poiana Mărului

A1

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103568/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 13221 din 21/04/2022;
29592 / 22/09/2023
Act Notarial  nr. 1683, din 21/09/2023 emis de NP Stoian Coriolan Adriana Georgeta, contract de vânzare; Act
Administrativ   nr.  6859,  din  18/09/2023  emis  de  Primăria  Poiana  Mărului,  proces-verbal  de  finalizare  a
procedurii;  Act  Administrativ   nr.  6860,  din  18/09/2023  emis  de  Primăria  Poiana  Mărului,  adresă;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept cumpărare ca bun

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

1) CUCU CARMEN-FELICIA, căsătorită cu
2) CUCU VELUŢU-PAUL

OBSERVATII: vezi B.3
C. Partea III. SARCINI .

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

NU SUNT

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciară Nr. 104068 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

104068 1.147
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

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

1 faneata NU 1.147 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 5.343
2 3 7.168
3 4 15.217
4 5 7.788
5 6 5.849
6 7 12.361
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Carte Funciară Nr. 104068 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 8 39.683
8 9 8.135
9 10 1.227

10 11 0.274
11 12 10.028
12 13 7.133
13 14 5.914
14 15 6.584
15 16 6.352
16 17 6.937
17 18 5.173
18 19 1.591
19 1 1.022

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

Data și ora generării,
21/01/2025,  13:58
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

2076
21
01

2025EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 104276 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov
Nr.
Crt

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

A1 104276 900

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

10092 / 21/03/2024
Contract De Intretinere  nr. 1130, din 01/08/2007 emis de NP Stoian Adriana;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept intreținere ca bun

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

1) MÂNECUTA NECULAE, junior, divorțat
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 104067/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14890 din 17/05/2023;
pozitie  transcrisa  din  CF  103568/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  27889  din  31/08/2021;  pozitie
transcrisa  din  CF  103471/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  12122  din  03/08/2007;  vezi  B.3,  C.2

Act  Notarial   nr.  740,  din  20/04/2022  emis  de  NP  Stoian  Coriolan  Adriana  Georgeta-  conventie  privind
constituirea unui drept de servitute de trecere; Act Administrativ  nr. 14, din 11/03/2022 emis de UAT POIANA
MARULUI-  certificat  de  urbanism;  Act  Administrativ   nr.  24982,  din  04/08/2021  emis  de  BCPI  Zarnesti-
documentatie  cadastrală;

B3

Intabulare,  drept  de SERVITUTE-  de trecere cu piciorul  și  mijloace de
transport auto, pe o lățime de 3,50 ml si o lungime de 319,36 ml , in
favoarea fondului dominant  cu nr. cad.104276 din CF 104276 Poiana
Mărului,  asupra  fondului  aservit   cu  nr.  cad.  103567  din  CF  103567
Poiana  Mărului

A1

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 104067/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14890 din 17/05/2023;
pozitie transcrisa din CF 103568/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 13221 din 21/04/2022;

C. Partea III. SARCINI
Înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

10092 / 21/03/2024
Contract De Intretinere  nr. 1130, din 01/08/2007 emis de NP Stoian Adriana;
C2 Intabulare, drept de UZUFRUCT- viager asupra cotei de 1/2 A1

1) MÎNECUTA VALERIA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 104067/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14890 din 17/05/2023;
pozitie  transcrisa  din  CF  103568/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  27889  din  31/08/2021;  pozitie
transcrisa  din  CF  103471/Poiana  Mărului,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  12122  din  03/08/2007;
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Carte Funciară Nr. 104276 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

104276 900
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

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

1 faneata NU 900 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 1.5
2 3 8.136
3 4 39.684
4 5 32.76
5 6 41.378
6 7 10.552
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Carte Funciară Nr. 104276 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 1 10.697

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

Data și ora generării,
21/01/2025,  13:58

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

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



cca.210m

teren studiat

strada Mărului

Desenat :

Verificat :
Aprobat : Plansa nr. 1 Sc: 1/5000Data:08.2023 Faza Pr. SS PUZ

Proiectat :

    Codlea, Str. Crinului, nr.7, Cam 2, jud. Brasov
   Nr.înreg. J8 / 1287 / 2016 ; CUI : 36197443

Tel: 0742/224087; electroenergeticdesign@yahoo.com

ing. Marius Sin

ing. Sin Cristina

S.C. ELECTROENERGETIC 
DESIGN S.R.L.

ing. Marius Sin
Plan de incadrare zona

ing. Sin Cristina

 
Echipare edilitara - AEE locuinte in Poiana Marului, jud Brasov

Beneficiar: CUCU CARMEN FELICIA si CUCU VELUTU PAUL, 
         MANECUTA NECULAE

Pr. 5/2025





TEG  

CD proiectat
E2-2+2M pr.

kW

BD DPST-MN
300mA

40A

comp Masura 

0,4kV P1 P2

S2

NH2 NH2

NH00

PPL
Rp<4Ω

PEN
L1, L2, L3

comp Distributie

Rp<4Ω

AC2XABY
4x25mmp

kVA

S1

NH00

TEG  

kW

BD DPST-MN
300mA

40A

Rp<4Ω

AC2XABY
4x25mmp

kVA

Desenat :

Verificat :
Aprobat : Plansa nr. 3 Sc: %Data:08.2023 Faza Pr. SS PUZ

Proiectat :

    Codlea, Str. Crinului, nr.7, Cam 2, jud. Brasov
   Nr.înreg. J8 / 1287 / 2016 ; CUI : 36197443

Tel: 0742/224087; electroenergeticdesign@yahoo.com

ing. Marius Sin

ing. Sin Cristina

S.C. ELECTROENERGETIC 
DESIGN S.R.L.

ing. Marius Sin
Schema monofilara proiectata

ing. Sin Cristina

 
Echipare edilitara - AEE locuinte in Poiana Marului, jud Brasov

Beneficiar: CUCU CARMEN FELICIA si CUCU VELUTU PAUL, 
         MANECUTA NECULAE

Pr. 5/2025
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MAXIMILIAN  ASTALUŞ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURĂ  Braşov, Mircea cel Bătrân, 35, tel. 0723 44 84 34 maximilianastalus@yahoo.com 

membru                                                                                                

 

                    

 
      PROIECT NR.:  237/2024 

                BENEFICIAR: CUCU CARMEN-FELICIA 
                    AMPLASAMENT: POIANA MĂRULUI 

          FAZA:  P.U.Z. 
     

 
     

MEMORIU GENERAL 
 

 

 

1. INTRODUCERE 
 

 
1.1. Date de recunoastere a documentatiei 
 
 
 
◦ Denumirea lucrarii      - Plan Urbanistic Zonal CONSTRUIRE LOCUINȚE 
                                                   INDIVIDUALE  ȘI ANEXE GOSPODĂREȘTI,  
                                                   CF 104276, CF 104068, com.Poiana Mărului, sat Poiana 
                                                Mărului, jud. Brasov 

 
 
◦ Beneficiar                     - CUCU CARMEN-FELICIA 
     CUCU VELUȚU-PAUL 
     MĂNECUȚĂ NECULAE 

 
 
◦ Proiectant general     -  MAXIMILIAN ASTALUȘ 
                                                   Birou Individual de Arhitectură 
 
 
◦ Data elaborarii             - mai 2024 
 

 

 
1.2. Obiectul PUZ 
 
◦ Solicitari ale temei program      - prezentul studiu are ca obiect intocmirea Planului 
Urbanistic Zonal pentru Construire locuințe individuale și anexe gospodărești, CF 
104276, CF 104068, com.Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, jud. Brasov ,pe un teren in 
suprafata totala de 2047mp.  
 
◦ Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata       
- conform PUG comuna Poiana Mărului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023 
terenul are destinatie de  situată in extravilanul localitații; 
 

mailto:maximilianastalus@yahoo.com
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1.3. Surse documentare 
 
◦ Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ 
- Plan Urbanistic General Poiana Mărului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023, 
jud. Brasov; 
- Ridicare Topografica elaborat ing. Mândreanu Carmen-Elena mai 2024, Proces Verbal de 
receptie 11875/14.05.2024;  
- Certificatul de Urbanism nr.29 din 26.04.2024 eliberat de Primăria Comunei Poiana Mărului; 
- Aviz de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL 47 din 25.09.2024; 
-  Actele de proprietate intabulate; 
- Legislatia si normele in vigoare in domeniul constructiilor si urbanismului. 

 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
 
2.1. Evolutia zonei 
 
◦ dupa anul 2000 se observa o accelerare a dezvoltarii zonei datorita cererii crescande de 
spatii pentru locuit si turism; 
 
◦ dintre caracteristicile semnificative ale zonei putem remarca ca terenul studiat are ca limita 
sud-vestică drumul având nr. Cad. 104277, drum care se continua spre sud cca.320m pana 
la intersecția cu drumul comunal (str. Marului) ce face legatura intre centrul comunei si Dealul 
Vulcanului; 
 
◦ potentialul de dezvoltare al zonei este foarte mare in special datorita apropierii de Municipiul 
Brasov (cca. 35 km.), al apropierii de viitoarea autostrada Brasov-Bors, a drumului national 
ce leaga centrul tarii cu partea de nord si nord-vest a acesteia. 
 
2.2. Incadrare in localitate 
 
◦ zona studiata se afla in extravilanul (conform PUG Poiana Mărului) localitatii Poiana Mărului, 
zona Dealul Mărului(est) – in sud-vestul județului Brasov; 
 
◦ teritoriul care urmează sa fie reglementat prin PUZ este delimitat astfel: 
- la nord – teren proprietate privată identificat cu nr. cad 104275; 
- la vest – teren proprietate privată identificat cu nr. cad 104277; 
- la sud – teren proprietate privată identificat cu nr. cad 104277 și imobil cu nr. cad 103567; 
- la est – teren proprietate privată identificat cu nr. cad 104275 și imobil cu nr. cad 103567; 

 
◦ relationarea zonei cu localitatea sub aspectul accesibilitatii se face greoi datorita existentei 
unui drum de macadam/pamant de cca. 320m avănd latimea de 3.50m ce face legatura intre 
terenul studiat si drumul comunal (str. Mărului), drum care leagă centrul comunei si Dealul 
Vulcanului. 
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2.3. Elemente ale cadrului natural 
 
◦ relieful zonei - amplasamentul este situat pe treapta medie a depresiunii tectonice 
intramontane a Brasovului, la altitudini cuprinse intre 700 si 800m, formele de relief sunt 
reprezentate in aceasta zona, de sesuri aluviale, de acumulare fluvio – lacustra,  
– terenul studiat prezinta o panta spre limita estica, cu diferente de nivel de peste 10 m si un 
unghi de cca. 25 º; 
 
◦ Perimetrul studiat nu este afectat de artere hidrografice pârâul Poienii fiind in aceea zona 
indiguit, apele pluviale nu baltesc iar panza de apa freatica se intalneste sub cota de -3,50m.; 
 
◦ clima este temperat continentala dar asezarea in depresiunea Tarii Barsei face ca iarna 
temperaturile sa scada foarte mult in anumite perioade; 

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

 
◦ in succesiunea formatiunilor cuaternare ce alcatuiesc umplutura sedimentara a Depresiunii 
Brasovului, spre suprafata terenului se afla un orizont petrografic, dezvoltat predominant in 
facies – dietritic (pietris si nisip) a carui grosime depaseste 60m. 
In masa depozitelor grosiere se gasesc intercalate, la diferite nivele si lentile subtiri de 
pamanturi coezive. In masa lor, pe treapta joasa a depresiunii, sunt semnalate, mai ales spre 
suprafata terenului si pamanturi cu compresibilitate ridicata. 
 
◦ Concluziile Studiului Geotehnic 
Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:relieful, 
reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale. 
Amplasamentul in cauza nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau inundatii, iar in 
vecinatate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii 
normale sau accidentale. 
La faza DTAC,PT se vor avea in vedere un minim de masuri constructive, care sa permita 
preluarea impingerilor sau deplasarilor neuniforme cauzate de umezirea, respectiv uscarea 
terenului de fundare  (avand in vedere sensibilitatea la umezire a nisipurilor argiloase) si 
anume : 
-conductele purtatoare de apa vor fi montate aparent, pentru a se putea interveni rapid in 
caz de avarii si vor fi prevazute cu racorduri elastice si etanse la traversarea zidurilor sau a 
fundatiilor ; 
-realizarea de trotuare perimetrale etanse in jurul constructiilor, cu latimea de min. 1,00 m, 
asezate pe un strat de pamant local, cu grosime de min. 0,20 m si panta spre exterior ; 
-evacuarea apelor superficiale (rigole, drenuri), pentru a se evita stagnarea apelor la distante 
mai mici de 10 m in jurul constructiei ; 
-apele de pe acoperis vor fi colectate de jgheaburi si burlane si dirijate prin rigole 
impermeabile catre un colector (sistem de canalizare, fosa septica etc.) ; 
-umpluturile in jurul fundatiilor se vor executa imediat dupa ce constructia a depasit nivelul 
terenului natural . 
 Sapaturile pentru fundatii se vor executa in ritm alert, cu sprijiniri adecvate, in perioade 
lipsite de precipitatii si nu vor fi lasate deschise timp indelungat (mai ales in timpul iernii), 
pentru a nu risca prabusiri ale peretilor sapaturii, datorita ciclurilor repetate de umezire-uscare 
sau de inghet-dezghet. 
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 In zonele cu panta si la constructiile cu demisol/subsol, datorita apelor de infiltratie se 
recomanda realizare de drenaje in jurul constructiilor pe latura din amonte si pe flancuri. 
Taluzurile se vor amenaja sub un unghi care sa le asigure stabilitatea, astfel ca tangenta 
unghiului de inclinare fata de orizontala sa nu depaseasca valoarea de 1/1,25 in cazul 
nisipurilor prafoase sau argiloase si 2/1…..4/1 in cazul rocilor stancoase. In situatia ca terenul 
poate fi astfel amenajat, la baza taluzurilor se vor realiza ziduri simple de sprijin. 
 
◦ riscurile de catastrofe naturale nu sunt; 
 
◦ intensitatea seismica - conform normativului P 100 -1/2006 privind proiectarea 
antiseismica a constructiilor, perimetrul cercetat se incadreaza in zona seismica de calcul “D” 
caracterizata prin coeficientul Ks =0,16. din punct de vedere al perioadelor de colt Tc = 0,7s; 
 

2.4. Circulatia 
 
◦ circulatia se face cu dificultate până la teren datorita existentei unui drum de servitute 
macadam/pamant de cca. 320m având latimea de 3.50m ce face legatura intre terenul studiat 
si drumul comunal (str. Mărului), drum care leagă centrul comunei si Dealul Vulcanului. 
 

- SERVITUTE – de trecere cu piciorul si mijloace de transport auto, pe o latime de 3.50ml 
si o lungime de 319.36ml, in favoarea fondului dominant cu nr. Cad. 104068 din CF 104068 
Poiana Mărului, asupra fondului aservit cu nr. Cad. 103567 din CF 103567 Poiana Mărului  - 
conform Aviz favorabil nr. 7097 din 07.10.2024 eliberat de Primaria Poiana Mărului; 

- SERVITUTE – de trecere cu piciorul si mijloace de transport auto, pe o latime de 3.50ml 
si o lungime de 319.36ml, in favoarea fondului dominant cu nr. Cad. 104276 din CF 104276 
Poiana Mărului, asupra fondului aservit cu nr. Cad. 103567 din CF 103567 Poiana Mărului  - 
conform Aviz favorabil nr. 7097 din 07.10.2024 eliberat de Primaria Poiana Mărului; 
 
2.5. Ocuparea terenurilor 
 
◦ gradul de ocupare a zonei cu fond construit 0%; 
 
◦ asigurarea cu servicii a zonei nu este inca realizata la standarde urbane; 
 
◦ principala disfunctionalitate este data de latimea mica si lipsa imbracamintii asfaltice pe 
drumul de acces. 
 

2.6. Echipare edilitara 
 
◦ nu exista echipare edilitara; 
 
2.7. Probleme de mediu 
 
◦ lipsa spatiilor industriale si de productie (cu exceptia unui abator de animale aflat la 
cca.1100m nord-vest), face sa nu existe probleme de mediu; 

 
◦ traseele din sistemul cailor de comunicatie si din categoriile echiparii edilitare nu prezinta 
riscuri pentru zona; 
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◦ nu exista valori de patrimoniu in imediata apropiere a zonei studiate care sa necesite 
protectie; 
 
◦ imobilul ce face obiectul prezentei documentații nu se afla in zona de protectie 
(monument/ansamblu/sit) sau in zona construita protejata si nici nu face obiectul unui studiu 
de fundamentare istorico-stiintifica pentru delimitarea zonelor de protective a monumentelor 
istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din planurile urbanistice 
– conform adresa 5793 din 13.01.2025 eliberata de Directia Judeteana pentru Cultura Brasov; 
 
◦ nu exista potential turistic in zona. 
 
2.8. Optiuni ale populatiei 
 

◦ Etapa anunț de intenție și studiu de oportunitate; Anunț de intenție inregistrat sub 
nr. 4172 din 05.06.2024 a fost in dezbatere publică începanând cu data de 01.07.2024; 
Anunțul de intenție a fost postat la avizier, la terenul care face obiectul PUZ și pe site-ul 
primăriei începând cu data de 01.07.2024. Studiul de oportunitate inregistrat sub nr. 4173 
din 05.06.2024 a fost postat pe site-ul primăriei începând cu data de 01.07.2024. 
Anunțul de intenție cu nr. 4172 din 05.06.2024 și cererea privind documentația PUZ – Faza 
Aviz de oportunitate precum si documentația aferenta înregistrată sub nr. 4173 din data de 
05.06.2024 a fost publicată și disponibilă spre consultare la sediul Primăriei Comunei Poiana 
Marului începând cu data de 01.07.2024.  
Beneficiarul a montat in luna iunie 2024 un panou informativ cu dimensiunea 0,85x1.2m, cu 
front la drumul de acces al terenurilor situate la adresa din Comuna Poiana Mărului, 
identificate astfel: CF nr. 104276 Poiana Mărului, nr. cadastral 104276 și CF nr. 104068 Poiana 
Mărului, nr. cadastral 104068 și a postat afișe la avizierul Primăriei Comunei Poiana Mărului 
dar și in localitate, prin care se aduce la cunoștința celor interesați despre elaborarea 
documentației PUZ – Faza Anunț de intenție și studiu de oportunitate. Panoul de informare 
montat la terenul care face obiectul investiției, a fost montat începând cu luna iunie 2024 și 
a fost menținut pe tot cuprinsul lunilor iulie si august a anului 2024;  
În urma dezbaterii publice din data de 07.08.2024 s-au propus modificări conform Proces 
verbal al dezbaterii în urma informării și consultării populației nr. 3 din 07.08.2024 care s-au 
notat în procesul verbal și la care nu au existat obiecții; 
 
◦ populatia locala priveste cu interes proiectele de dezvoltare urbana (intr-o  zona in care 
marea majoritate a locuitorilor fac naveta in Mun. Brasov iar restul se ocupa cu agricultura și 
creșterea animalelor) acestea ducand la crearea de noi locuri de munca pe plan local, in 

special in constructii dar si in servicii, mica industrie si alimentatie publica; 
 

◦ solicitarile beneficiarului proiectului se inscriu in reglementarile impuse prin Planului 
Urbanistic General elaborat pentru comuna Poiana Mărului, jud. Brasov, nepunând astfel 
probleme deosebite elaboratorului proiectului. 
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 
- Plan Urbanistic General Poiana Mărului 34090/98 aprobat cu HCL nr. 95/29.11.2023, 
jud. Brasov; 
- Ridicare Topografica elaborat ing. Mândreanu Carmen-Elena mai 2024, Proces Verbal de 
receptie 11875/14.05.2024;  
- Certificatul de Urbanism nr.29 din 26.04.2024 eliberat de Primăria Comunei Poiana Mărului; 
- Studiu Geotehnic elaborat la data de 27.05.2024 de SC Proiect Geo-Hidro Margarit SRL, ing. 
geolog Craciun Ioan Petru; 
- Verificare de calitate la cerința Af, referat nr.2887/27.05.2024, verificator de proiecte ing. 
Anghel I. Stelian; 
-  Avizul de Oportunitate aprobat cu HCL nr. 47/25.09.2024 eliberat de Primaria Comunei 
Poiana Mărului; 
- Studiu Pedologic si agrochimic pentru incadrarea terenului in clase de calitate nr.622 din 
18.10.2024 intocmit de ing. Vocu Dobrescu – OSPA Brasov; 
- Adresa nr. 1423  din 16.12.2024,  elaborat arheolog Lucica Olga Savu, Muzeul Judetean de 
Istorie Brasov; 
 

◦ studiile de fundamentare releva faptul ca solicitarile temei program nu afecteaza prevederile 
Planului Urbanistic General elaborat pentru comuna Poiana Mărului, jud. Brasov, si 
completeaza cu reglementari urbanistice fluente terenul in studiu (aflat in zona cu terenuri 
reglementate prin PUZ-uri aprobate, avand aceeasi functiune principala – aceea de locuinte 
individuale cu Hmax= P+1E/M si anexe gospodărești cu Hmax= Parter; 
 
3.2. Prevederi ale PUG pentru zona studiata – comuna Poiana Mărului,  
 
◦ parcelarea 
- teren extravilan – nu exista reglementari 

 
◦ functiuni prevazute 
- zona nestudiata in PUG 
 
◦ principali indici urbanistici 
- POTmax-% 
- CUTmax- 
 
◦ cai de comunicatie  
- profilurile pentru drumurile vor avea latimea partii carosabile de 3.50m; 
 
◦ deservirea cu retele de utilitati 
- la data elaborarii documentatiei terenul studiat nu este racordat la retele edilitare; 
- toate constructiile si instalatiile noi vor fi racordate la retelele publice de apa, energie 
electrica, gaze naturale, telecomunicatii, existente sau aflate in constructie in zona. 
 
◦ protectia mediului 
- functiunea propusa fiind de locuinte individuale si anexe gospodărești, nu sunt probleme 
legate de protectia mediului. 
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3.3. Valorificarea cadrului natural 
 
◦ prezenta spatiilor plantate 
- se vor realiza in interiorul proprietatilor spatii plantate cu gazon, arbori si arbusti decorativi 
in vederea obtinerii unui cadru agreabil (minim 40% dar nu mai putin de 20mp/pers.); 
 
◦ construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului 
- conform studiului geotehnic anexat la proiectarea fundatiilor imobilelor se va tine cont de 
urmatoarele: 

Terenul este omogen, fiind un teren bun de fundare, presiunea conventionala fiind de 
Pconv=160 - 300kPa. 

Pentru dimensionarea fundatiilor se vor respecta  urmatoarele relatii :   

-la încărcări centrice  
   Pef ≤ Pconv 
   P′ef max ≤ 1,2 Pconv 
-la încărcări cu excentricitate după o singură direcţie 
 Pef  ≤ 1,2 Pconv  în gruparea fundamentală; 
P′ef max ≤ 1,4 Pconv în gruparea  specială; 
-la încărcări după ambele direcţii 
Pef  ≤ 1,4 Pconv în gruparea fundamentală; 
P′ef max ≤ 1,6 Pconv în gruparea  specială; 
 
Conform STAS 3300/85 presiunea conventionala corespunde fundatiilor avand adancimea 

Df=2,00m raportata de la cota terenului amenajat si latimea B=1,00m. 
Pentru alte adâncimi şi lăţimi de fundare se vor aplica corecţii conform STAS 3300/2/85, 

punctele B 2.1, B 2.2, B 2. 
 

Incadrarea terenului conform TS 988 
Incepand de la suprafata,terenul care urmeaza a fi excavat se incadreaza in categoria 

« teren mediu » in cazul sapaturilor manuale si in categoria a II-a in cazul executarii acestora 
mecanizat. Stratul de pietris cu nisip si bolovanis incadrandu-se in categoria « teren tare » in 
cazul sapaturilor manuale si in categoria a IV-a in cazul executarii acestora mecanizat. 
- terenul se incadreaza conform Normativului P 100 -1/2006 in zona seismica de calcul “D”. 
 
◦ adaptarea la conditiile de clima 
- constructiile vor fi prevazute cu pereti exteriori izolati conform normelor in vigoare, pentru 

a micsora pierderile de energie termica. 
 
3.4. Modernizarea circulatiei- se va face pe baza unui proiect de drumuri realizat unitar 
pentru întreaga comuna de catre o firma specializata in domeniu, si avizat de catre institutiile 
in drept; propunerea facuta in documentatia de față (latimi, pozitionare, racordari intersectii 
etc.) avand rol informativ/consultativ. 

 
◦ organizarea circulatiei auto 
- accesul pe teren se va pastra: 

- un drum (latime totala 3.50m, profil A-A – lungime cca.320m) cu acces din drumul 
comunal (str. Mărului) astfel: 

▪ carosabil 3.50m; 
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latime de lucru parapet 0.25m(pe partea stanga in sensul de urcare); 
- pe fiecare parcela va fi prevazut acces auto si spatiu de parcare 

pentru autoturismele proprii si ale vizitatorilor; 
- accesul la parcela sudica se asigura printr-o zona de alveola a 

carosabilului care permite in acelasi timp si spatiu de asteptare; 
- drumul de servitute existent se va dezmembra si se va preda catre Primaria Comunei 
Poiana Mărului devenind astfel drum public cu propunerea de asfaltare; 

 
◦ organizarea circulatiei pentru trafic greu – acces ISU 
- drumul public existent – strada Mărului – este propus a fi amenajat pentru trafic greu 
(respectiv carosabil 7.00m, si trotuare simetrice 1.50m pe ambele parti ale carosabilului) 
responsabilitatea întreținerii si dezvoltării  acestuia revenind, potrivit legii, autorității publice 
locale;  

- având in vedere ca distanța de la drumul public existent - strada Mărului- la terenul studiat 
prin PUZ (care prevede o singura locuință si maxim doua anexe) este de cca.320m (respectiv 
210m in linie dreapta) si ca panta terenului este de cca.25%, autospecialele de intervenție 
pot stationa pe strada Mărului la intrarea in drumul de acces pe teren iar dispozitivele de 
intervenție se pot realiza cu linii de furtun alimentate de la acestea (conform dispozițiilor 
art.25 din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996 cu modificarile si 
completarile ulterioare: (1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca 
exista posibilitati de acces la drumuri publice , direct sau prin servitute, conform destinatiei 
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia 
mijloacelor de stingere a incendiilor. (2) În mod excepțional se poate autoriza executarea 
construcțiilor fără îndeplinirea condițiilor prevazute la alin.(1), cu avizul unității teritoriale de 
pompieri). 
- precizare - în zonă exista rețea publică de apă conform Aviz favorabil nr.7096 din 08.10.2024 
eliberat de Primăria Poiana Mărului; 
 
◦ organizarea circulatiei pietonale 
- circulatia pietonala se va realiza pe carosabil datorita faptului ca drumul va fi folosit ocazional 
si deserveste un numar redus de locuințe; 
 
◦ parcaje 
- locuinte - parcajele pentru proprietari, angajati si vizitatori se vor asigura in incinta (minim 
1 loc de parcare pentru locuinte cu suprafata utila mai mica de 100mp, minim 2 locuri de 
parcare pentru locuinte cu suprafata utila mai mare de 100mp + minim 1 loc de parcare 
vizitatori); 

 
3.5. Zonificare functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici 
 
◦ parcelare 
- se pastreaza cu mentiunea ca o suprafață de 25.00mp va fi cedată domeniului public 
pentru realizarea unei alveole necesare drumului; 

 
◦ aliniament 
- se considera aliniamentul strazii linia de demarcatie intre drum si parcele; 
 
◦ aliniere 
- se va păstra caracterul zonei cu locuinte împrăștiate fără condiții de aliniere; 
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◦ functiuni  
- zona de locuinte individuale izolate si anexe gopodărești conform Certificatului de Urbanism 

nr.29 din 26.04.2024 eliberat de Primăria Comunei Poiana Mărului; 
 
◦ sistematizarea pe verticala 
- terenul este în pantă fiind necesare proiecte de sistematizare pe verticala; 
- se vor asigura pantele necesare de scurgere a apelor pluviale pentru a evita stagnarea lor 
in incinta. 
 
◦ bilantul teritorial – teren care a generat PUZ 
Teren extravilan ( studiat)               existent  propus 
              ha  % ha   % 

1. fâneță in extravilan               0.2047           100 0.00       0.00 
2. perimetru construibil       0.00  0.00 0.0200  9.77 
3. zone verzi in int. parcelelor 0.00  0.00 0.1422 69.49 
4. amenajari in int. parcelelor 0.00  0.00 0.0400 19.54 
5. circulații                                 0.00             0.00   0.0025           1.20 
        0.2047   100 

◦ regimul de inaltime 
-  P+1E/M (maxim 10.00m, 8.00m la streasina);  
- Parter (maxim 7.00m, respectiv 4.00m la streasina); 
 
◦ principali indici urbanistici 
- POTmax-12% 
- CUTmax-0.20 
 
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare 
 
◦ alimentarea cu apa 
- în zonă exista rețea publică de apă conform Aviz favorabil nr.7096 din 08.10.2024 eliberat 
de Primăria Poiana Mărului; 
- se vor prevedea si  hidranti pentru stingerea incendiilor; 
 
◦ alimentarea cu energie electrica 
- conform Avizului de amplasament favorabil nr. 7010241013282 din 12.02.2025 eliberat de 
D.E.E.R sucursala Brasov, alimentarea cu energie electrica se va face prin LES 0.4 kV din RED 

mt  existent, in conformitate cu planul nr.2 intocmit de SC ELECTROENERGETIC DESIGN SRL 
din lucrarea nr.5/2025 – Plan retele edilitare - electrice faza PUZ, vizat spre neschimbare de 
DEER Brasov in data de 05.02.2025. 
 
◦ alimentarea cu gaze naturale 
- racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, la 
data elaborarii documentatiei DGSR nu detine retea de distributie conform cu Aviz favorabil 
PUZ nr. 59058/320259071/07.10.2024 eliberat de Distrigaz Sud Retele; 

 
◦ telecomunicatii 
- se va face prin extinderea retelei existente; 
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◦ canalizare 
- în Comuna Poiana Marului există lucrări in curs de inființare rețea publică de canalizare 
conform Aviz favorabil nr.7096 din 08.10.2024 eliberat de Primăria Poiana Mărului; 

 
◦ alimentarea cu energie termica 
- se va realiza cu sistem de incalzire centrala, cu functionare pe baza de combustibil solid; 
 
◦ gospodarie comunala 
- se vor realiza amenajari pentru sortarea si evacuarea deseurilor si se vor face contracte cu 
firmele de salubritate acreditate; 
 
◦ apele pluviale 

-  apele pluviale de pe acoperisul constructiilor se vor colecta prin jgheaburi, burlane si se vor 
descarca liber la nivelul solului pe spatiul verde conform Aviz SGA nr. 50 din 28.04.2025;  
- este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare existenta in zona conform 
Aviz SGA nr. 50 din 28.04.2025; 
 
3.7. Protectia mediului 

 
◦ diminuarea surselor de poluare 
- poluarea aerului – va fi redusa prin folosirea centralelor termice cu randament peste 90%; 
- poluarea panzei freatice – va fi eliminata prin realizarea etansa a sistemului de canalizare 
din tevi de PP cu garnituri de cauciuc si camine de vizitare etanse avand interiorul si partea 
inferioara din beton sclivisit. 
 
◦ depozitarea controlata a deseurilor 
- deseurile solide vor fi depozitate in europubele cu capac pe platforme de beton special 
amenajate in interiorul incintei, dimensionate pentru a permite colectarea selectivă a 
deşeurilor, si vor fi periodic golite de societatile de salubritate acreditate; 
- pentru zonele si spatiile de colectare si depozitare, atat exterioare cat si interioare, se va 
avea in vedere modul de amplasare, rezolvarea problemelor de securitate, igiena, estetica si 
accesibilitate. Se impune rezolvarea lor in asa fel incat sa impiedice: poluarea olfactiva, 
poluarea solului si a apelor, creeare unor focare de infectie. Se va avea in vedere 
accesibilitatea punctelor de depozitare pentru colectarea lor cu autospecialele de salubritate 
si asigurarea colectarii selective separata pe categorii pentru deseuri menajere; carton/ hartie, 
sticla, plastic, metal. Deseurile provenite din materiale de constructii vor fi predate unor 

operatori specializati. 
 
◦ organizarea spatiilor verzi 
- in cadrul parcelei, terenul ramas neconstruit se va amenaja cu plantatii de gazon, arbori si 
arbusti; 
- sunt prevazute zone verzi publice ce vor fi amenajate si ingrijite de firme agreate de Primaria 
Poiana Mărului. 

 
3.8. Consecinte socio-economice 
 
◦ extinderea intravilanului comunei Poiana Mărului cu spatii de locuit determina: 
- cresterea bazei de impozitare in beneficiul Primariei Poiana Mărului; 
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3.9. Categorii de costuri 
 
◦ costuri suportate de investitori privati 
- documentatiile tehnice si avizele necesare aprobarii PUZ, alipiri, dezmembrari, documentatii 
cadastrale, notariale; 
- documentatiile tehnice, proiecte, avize si altele, necesare extinderii retelelor edilitare, 
precum si construirea acestora; 
- documentatiile tehnice, proiecte si avize privind dezvoltarea infrastructurii rutiere si de 
comunicatie aferente terenului studiat si cedarea terenului necesar catre domeniul public; 
- cedarea terenurilor prevazute in documentatii pentru realizarea circulatiilor; 
 
◦ costuri suportate de autoritatea publica locala 

- documentatiile tehnice, proiecte si avize privind dezvoltarea infrastructurii rutiere si de 
comunicatie pentru drumurile publice; 
- construirea si intretinerea arterelor si cailor de comunicatie prevazute in documentatiile 
mentionate mai sus; 

 
4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE 
Prin lucrarea de fata se propune sistematizarea zonei respective: 
- se asigura circulatiile pe teren si accesul la acesta; 
- se stabilesc functiunile in zona; 
- se stabileste regimul de inaltime si  indicatorii urbanistici; 
- se indica masurile de protectie a mediului, de paza contra incendiilor, sanitare etc. ce 
trebuiesc respectate in fazele urmatoare ale proiectarii si executiei investitiilor din zona. 
Urmare a celor de mai sus consideram ca: 
- ansamblul propus va fi realizat din materiale durabile si pe baza unui proiect care sa asigure 
un aspect unitar si decent al zonei; 
- functiunea propusa nu va afecta mediul si nici nu va incomoda persoanele fizice sau juridice 
adiacente; 
- amplasamentul este potrivit functiunii propuse si este usor accesibil; 
- se realizeaza revitalizarea zonei. 
 

 
 
 
Intocmit,  
Arh. Maximilian Astaluș______ 



 MAXIMILIAN ASTALUŞ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURĂ Braşov, Mircea cel Bătrân, 35, tel. 0723 44 84 34, maximilianastalus@yahoo.com 

membru                                                                                           

 

 
    PROIECT NR.:  237/2024 

                BENEFICIAR: CUCU CARMEN-FELICIA 
                    AMPLASAMENT: POIANA MĂRULUI 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  
AFERENT  

Plan Urbanistic Zonal CONSTRUIRE LOCUINȚE 
INDIVIDUALE  ȘI ANEXE GOSPODĂREȘTI, 

CF 104276, CF 104068, com.Poiana Mărului, sat Poiana 
Mărului, jud. Brasov 

 

 

 

 

 

I. DISPOZITII GENERALE                                                                                      
 
o Reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ, el intarind si detaliind 
reglementarile din PUZ. 
o Regulamentul local de urbanism aferent PUZ este o documentatie de urbanism 
cu caracter de reglementare care cuprinde prevederile referitoare la modul de 
utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intreaga 
suprafata studiata. 
 

1. Baza legala a elaborarii 
 
o Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si 
ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin ordinal MLPAT nr.21/N/10.04.2000; 
o Reglementarile cuprinse in PUG Poiana Mărului si in prescriptiile 
regulamentului local de urbanism aferente. 
o Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991) republicata 
si actualizata; 

o Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata; 
o Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995); 
o Legea locuintei (nr. 114/1996); 
o Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 
43/1997); 
o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata, 
actualizata; 
o Legea apelor (nr. 107/1996); 
o Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998); 
o H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de 
Urbanism; 

mailto:maximilianastalus@yahoo.com
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o Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata 
al populatiei (nr. 119/2014); 
o Noul Cod Civil; 
o Avizele si studiile (parte integranta din documentatia PUZ) obtinute in baza 
Certificatului de Urbanism nr. 29 din 26.04.2024 eliberat de Primăria Comunei Poiana 
Mărului; 
o Ridicare Topografica elaborat ing. Mândreanu Carmen-Elena mai 2024, Proces Verbal 
de receptie 11875/14.05.2024; 
o Studiu Geotehnic elaborat la data de 27.05.2024 de SC Proiect Geo-Hidro Margarit 
SRL, ing. geolog Craciun Ioan Petru; 
o Verificare de calitate la cerința Af, referat nr.2887/27.05.2024, verificator de proiecte 
ing. Anghel I. Stelian; 
o Avizul de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL 47 din 25.09.2024; 
o Anunt intentie de elaborare PUZ nr. înrg. 4172/05.06.2024; 
o Raport consultare public 5753/09.08.24 eliberat de Primaria Comunei Poiana Mărului; 
o Aviz alimentare energie electrica – Aviz de Amplasament favorabil nr. 7010241013282 
din 12.02.2025 eliberat de DEER Brașov;  
o Aviz gaze naturale – Aviz Favorabil PUZ nr.59058/320259071/07.10.2024 eliberat de 
Distrigaz Sud Rețele;  
o Aviz apa/canal – nr. 7096 din 08.10.2024 eliberat de Primaria Poiana Mărului;  
o Aviz drumuri comunale, bransamente utilitati nr. 7097 din 07.10.2024 eliberat de 
Primaria Poiana Mărului; 
o Aviz salubritate nr. 7096 din 08.10.2024 eliberat Primaria Poiana Mărului; 
o Aviz ISU Brasov – Prevenirea si stingerea incendiilor nr.15/25/SU/BV/PSI din 22.01.25; 
o Aviz DSPJ Brasov nr. 764 din 12.05.2025; 
o Aviz Agentia pentru Protectia Mediului – Decizia Etapei de Încadrare nr. 73/2956 din 
30.06.2025. 
o Aviz Gospodărirea Apelor SGA Brasov nr. 50 din 28.04.2025; 
o Aviz ANIF nr. 553 din 15.10.2024 eliberat de ANIF – Filiala Teritoriala de Î.F: Brașov; 
o Aviz MADR nr. 124 din 05.03.2025; 
o Aviz Ministerul Culturii nr. 5793 din 13.01.2025; 
o Adresa nr. 1423  din 16.12.2024,  elaborat arheolog Lucica Olga Savu, Muzeul 

Judetean de Istorie Brasov; 
o Studiu Pedologic si agrochimic pentru incadrarea terenului in clase de calitate nr.622 
din 18.10.2024, intocmit de ing. Voicu Dobrescu – OSPA Brasov; 
o Aviz CJ Brasov; 
 

2. Domeniul de aplicare 
 
o    Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de 
autoritate al administratiei publice locale; 
o    Prezentul Regulament are un caracter de reglementare; 
o    Beneficiarul documentaţiei P.U.Z. este potrivit legii unitatea 
administrativ-teritorială, respectiv U.A.T. Comuna Poiana Mărului; 
o    Documentaţia devine bun public după aprobare prin Hotărâre de Consiliu 
Local, chiar dacă a fost finanţată din surse private, nefiind admisibilă nici o 
revendicare privind proprietatea asupra documentaţiei sau privind vreun drept 
de exclusivitate în utilizarea acesteia; 
o    Activitatea de construire in zona studiata urmeaza sa se inscrie in 
urmatoarele principale categorii: 
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▪ Construirea pe teren liber; 
▪ Realizarea constructiilor si amenajarilor propuse in documentatie; 
▪ Amenajarea cailor de circulatie rutiera si pietonala; 
▪ Echiparea tehnico-edilitara; 
▪ Realizarea zonelor verzi. 

o   Avizarea acestor categorii de lucrari se va supune procedurilor PUZ si a RLU 
aferent PUZ, in conformitate cu prevederile HG 525/1996 – “ Hotarare pentru 
aprobarea Regulamentului General de Urbanism” , ghidul PUG – 
O.176/N/2000, O. 233/2016 – NM de aplicare a Lg. 350; 
o   In situatia respectarii prevederilor PUZ-ului si Regulamentului aprobat, 
realizarea constructiilor si amenajarilor se va face prin autorizare directa, 
nefiind necesara intocmirea de PUD-uri; 
o    Executia cailor de comunicatie si sistematizarea verticala se vor face pe 
baza unui program corelat cu programul de constructii si instalatii. 
 

 
II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

 
3. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea 
patrimoniului natural si construit 
 
◦ terenuri agricole din intravilan si extravilan:  
- autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan si extravilan 
este permisa pentru toate tipurile  de constructii si amenajari care respecta prevederile 
legislatiei in vigoare si ale prezentului regulament; 
- terenul va fi introdus in intravilan dupa aprobarea PUZ; 
 
◦ constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice: 
- in documentatie nu sunt prevazute si nici nu se vor autoriza constructii sau amenajari 
care prin natura lor pot genera riscuri tehnologice; 
 
◦ asigurarea compatibilitatii functiunilor: 
- autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre 
destinatia constructiei si functiunea determinanta a zonei, stabilita in documentatie; 
 
◦ utilizarea de materiale de constructie reciclabile; 
 
◦ utilizarea de materiale de constructie produse cu tehnologii care au impact 
poluant minim asupra mediului; 
 
◦ minimizarea efectelor asupra solului pe durata constructiei: 
- deseurile solide vor fi depozitate in containere cu capac si vor fi periodic golite de 
societatile de salubritate acreditate; 
 
◦ diminuarea surselor de poluare: 
- poluarea aerului – va fi redusa prin folosirea centralelor termice cu randament peste 
90% si a echipamentelor de incalzire care folosesc energia solara; 
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- poluarea panzei freatice – va fi eliminata prin realizarea etansa a sistemului de canalizare 
din tevi de PP cu garnituri de cauciuc si camine de vizitare etanse avand interiorul si 
partea inferioara din beton sclivisit. 

 
◦ depozitarea controlata a deseurilor: 
- deseurile solide vor fi depozitate in europubele cu capac pe platforme de beton special 
amenajate in interiorul incintelor si vor fi periodic golite de societatile de salubritate 
acreditate; 
- fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior dimensionate pentru 
a permite colectarea selectivă a deşeurilor şi accesibile dintr-un drum public. Platformele 
vor putea deservi una sau mai multe clădiri, în funcţie de dimensiuni şi de funcţiune; 
- pentru zonele si spatiile de colectare si depozitare, atat exterioare cat si interioare, se 
va avea in vedere modul de amplasare, rezolvarea problemelor de securitate, igiena, 
estetica si accesibilitate. Se impune rezolvarea lor in asa fel incat sa impiedice: poluare 
olfactiva, poluarea solului si a apelor, creeare unor focare de infectie. Se va avea in vedere 
accesibilitatea punctelor de depozitare pentru colectarea lor cu autospecialele de 
salubritate si asigurarea colectarii selective separata pe categorii pentru deseuri 
menajere; carton/hartie; sticla; plastic; metal. Deseurile provenite din materiale de 
constructii, substante poluante cu risc de contaminare biologic sau chimic si aparatura 
electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati. 

 
4. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea 
interesului public 
 
◦ se vor respecta prevederile Noului Cod Civil privind vecinatatile; 
◦ se vor amplasa constructii individuale, iar distanta minima obligatorie fata 
de una din limitele laterale ale parcelei va fi de min.3.50m (conf. normelor 
PSI); 
◦ aplicarea normelor de protectie a muncii pe timpul realizarii constructiilor; 
◦ aplicarea normelor de proiectare privind circulatiile orizontale, verticale a 
parapetilor etc. 

 
5. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
 
◦ orientarea cladirilor fata de punctele cardinale: 
- autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor 
de orientare fata de punctele cardinale(art.3 alin1 si 2 din Ordinul 119/2014): 

 (1) amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea 
acestora pe o durata de minimum 1½ ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de 
locuit din cladire si din locuintele invecinate; 
  (2)  in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta 
dintre cladirile invecinate este mai mica sau egala cu inaltimea cladirii celei mai 
inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii 
de la alin. 1. 

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

 
◦ amplasarea cladirilor fata de aliniament: 
- se propune alinierea cladirilor la distanta de: 

-  min. 5.00m fata de aliniamentul drumului - profil A-A; 
 

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

- fata de una din limitele laterale ale parcelei cel putin jumatate din inaltimea la 
cornisa dar nu mai putin de 5.00m si cel putin 2.00m fata de limita laterala spre 
ce de a doua parcela studiată (cu respectarea prevederilor din Noul Cod Civil); 
- fata de limitele parcelei spre spate va fi de minim jumatate din inaltimea la 
cornisa – dar nu mai putin de 5.00m (vezi plansa U03- Reglementari 
Urbanistice); 
- distante minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite de 
normativele in vigoare privind Securitatea la Incendiu; 
- amplasarea cladirilor cu destinatie de locuit trebuie sa asigure insorirea 
acestora pe o durata de minim 1 ½ ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de 
locuit din cladire si din locuintele invecinate (conform Ordin nr.119/2014); 

 
 ◦ amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela  

- distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va fi egală cu înălţimea la 
cornişă a clădirii celei mai înalte pentru faţadele cu camere locuibile; distanţa se 
poate reduce la jumătate, dar nu la mai puţin de 4,00m, dacă fronturile opuse 
nu au camere locuibile; 
- garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate (pe aliniament 
numai cu acordul emitentului A.C.) cu conditia sa nu depaseasca inaltimea 
gardului catre parcelele  invecinate (2,00 m.); 

 
6. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
 
◦ accese carosabile: 

- autorizarea constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces 
la drumurile publice, direct sau prin drum de servitute. 
- caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia 
mijloacelor de stingere a incendiilor, acestea fiind dimensionate conform 
normelor pentru trafic greu. 
Pentru constructiile de locuit se vor asigura: 
- accese pentru locatari si pentru stingerea incendiilor respectiv colectarea 
deseurilor; 
- aleile carosabile din interiorul parcelelor vor avea o latime minima de 3.0m si o 
lungime maxima de 25,0m. 
- parcarea autovehiculelor riveranilor cat si a vizitatorilor se va face in incinta 
parcelelor, in garaje sau pe platforme special amenajate(1 loc de parcare pentru 
locuintele cu o suprafata utila mai mica sau egala cu 100m² si 2 locuri de parcare 
pentru locuintele care depasesc suprafata utila de 100 m²+ minim 1 loc de 
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parcare vizitatori); distanta dintre parcare si ferestrele camerelor de locuit situate 
la parter trebuie sa fie de minim 5.00m conform Art.4, lit.c din Normele de igiena 
si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobat cu Ordinul 
ministerului Sanatatii nr. 119/2014. 

 
◦ organizarea circulatiei auto 
- accesul pe teren se va pastra: 
    - SERVITUTE – de trecere cu piciorul si mijloace de transport auto, pe o latime 
de 3.50ml si o lungime de 319.36ml, in favoarea fondului dominant cu nr. Cad. 104068 
din CF 104068 Poiana Mărului, asupra fondului aservit cu nr. Cad. 103567 din CF 103 
567 Poiana Mărului  - conform Aviz favorabil nr. 7097 din 07.10.2024 eliberat de Primaria 
Poiana Mărului; 

- SERVITUTE – de trecere cu piciorul si mijloace de transport auto, pe o latime 
de 3.50ml si o lungime de 319.36ml, in favoarea fondului dominant cu nr. Cad. 104276 
din CF 104276 Poiana Mărului, asupra fondului aservit cu nr. Cad. 103567 din CF 103 
567 Poiana Mărului  - conform Aviz favorabil nr. 7097 din 07.10.2024 eliberat de 
Primaria Poiana Mărului; 

- un drum (latime totala 3.50m, profil A-A, lungime cca.320m) cu acces din drumul 
comunal (str. Mărului) astfel: 

▪ carosabil 3.50m; 
▪ latime de lucru parapet 0.25m(pe partea stanga in sensul de urcare); 
- pe fiecare parcela va fi prevazut acces auto si spatiu de parcare pentru 
autoturismele proprii si ale vizitatorilor; 
- accesul la parcela sudica se asigura printr-o zona de alveola a carosabilului 
care permite in acelasi timp si spatiu de asteptare; 
- drumul de servitute existent se va dezmembra si se va preda catre Primaria 
Comunei Poiana Mărului devenind astfel drum public cu propunerea de asfaltare; 

 

◦ organizarea circulatiei pentru trafic greu – acces ISU 
- drumul public existent – strada Mărului – este propus a fi amenajat pentru trafic greu 
(respectiv carosabil 7.00m, si trotuare simetrice 1.50m pe ambele parti ale carosabilului) 
responsabilitatea întreținerii si dezvoltării  acestuia revenind, potrivit legii, autorității 
publice locale;  
- având in vedere ca distanța de la drumul public existent - strada Mărului- la terenul 
studiat prin PUZ (care prevede o singura locuință si maxim doua anexe) este de cca.320m 
(respectiv 210m in linie dreapta) si ca panta terenului este de cca.25%, autospecialele 
de intervenție pot stationa pe strada Mărului la intrarea in drumul de acces pe teren iar 
dispozitivele de intervenție se pot realiza cu linii de furtun alimentate de la acestea 
(conform dispozițiilor art.25 din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 
525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare: (1) Autorizarea executarii 
constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumuri publice , 
direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la 
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. (2) 
În mod excepțional se poate autoriza executarea construcțiilor fără îndeplinirea condițiilor 
prevazute la alin.(1), cu avizul unității teritoriale de pompieri). 
- precizare - în zonă exista rețea publică de apă conform Aviz favorabil nr.7096 din 
08.10.2024 eliberat de Primăria Poiana Mărului; 
 

◦ organizarea circulatiei pietonale 
- circulatia pietonala se va realiza pe carosabil datorita faptului ca drumul va fi folosit 
ocazional si deserveste un numar redus de locuințe; 
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7.  Reguli cu privire la echiparea edilitara (a se vedea Avizele detinatorilor de 

utilitati)  
- se vor realiza proiecte de specialitate pentru retele (apa, canal, electric) conform 
solutiilor impuse de avizatori si a studiilor de fundamentare; 
- extinderile de retele edilitare vor fi executate si suportate de catre beneficiarul 
prezentului PUZ împreună cu potențialii cumpărători; 
- este de preferat ca toate cablurile, conductele si alte elemente componente ale retelelor 
edilitare sa fie realizate ingropat. 
 
◦ alimentarea cu apa 
- în zonă exista rețea publică de apă conform Aviz favorabil nr.7096 din 08.10.2024 
eliberat de Primăria Poiana Mărului; 
- se vor prevedea si  hidranti pentru stingerea incendiilor; 
 
◦ alimentarea cu energie electrica 
- conform Avizului de amplasament favorabil nr. 7010241013282 din 12.02.2025 eliberat 
de D.E.E.R sucursala Brasov, alimentarea cu energie electrica se va face prin LES 0.4 kV 
din RED mt  existent, in conformitate cu planul nr.2 intocmit de SC ELECTROENERGETIC 
DESIGN SRL din lucrarea nr.5/2025 – Plan retele edilitare - electrice faza PUZ, vizat spre 
neschimbare de DEER Brasov in data de 05.02.2025; 
 
◦ alimentarea cu gaze naturale 
- racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune, 
la data elaborarii documentatiei DGSR nu detine retea de distributie conform cu Aviz 
favorabil PUZ nr. 59058/320259071/07.10.2024 eliberat de Distrigaz Sud Retele; 
 
◦ telecomunicatii 
- se va face prin extinderea retelei existente; 
 
◦ canalizare 
- în Comuna Poiana Marului există lucrări in curs de inființare rețea publică de canalizare 
conform Aviz favorabil nr.7096 din 08.10.2024 eliberat de Primăria Poiana Mărului; 
 
◦ alimentarea cu energie termica 
- se va realiza cu sistem de incalzire centrala, cu functionare pe baza de combustibil solid; 
 
◦ gospodarie comunala 
- se vor realiza amenajari pentru sortarea si evacuarea deseurilor si se vor face contracte 
cu firmele de salubritate acreditate conform Aviz favorabil nr.7096 din 08.10.2024 eliberat 
de Primăria Poiana Mărului; 
 
◦ apele pluviale 
-  apele pluviale de pe acoperisul constructiilor se vor colecta prin jgheaburi, burlane si 
se vor descarca liber la nivelul solului pe spatiul verde conform Aviz SGA nr. 50 din 
28.04.2025;  
- este interzisa deversarea apelor pluviale in reteaua de canalizare existenta in zona 
conform Aviz SGA nr. 50 din 28.04.2025; 
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- se recomandă limitarea sigilării suprafeţelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau 
alte învelitori impermeabile) la strictul necesar, în vederea asigurării infiltrării apelor 
pluviale în terenul natural. 

 
8.  Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru 
constructii 
 
◦ parcelare  
- Se pastrează parcelarea existenta cu exceptia unei suprafete care va fi cedata 
domeniului public pentru crearea unei alveole; 
◦ forma parcelelor neregulată; 
◦ subparcelarea ulterioara nu este posibila; 
◦ comasarea  ulterioara este posibila cu respectarea normelor prevazute in 
Regulamentul General de Urbanism, cu respectarea alinierilor si indicatorilor 

din prezentul RLU; 
◦ suprafata minima a parcelei  construibile 800mp; 

 
 

9. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri 
 
◦ in cadrul fiecarei parcele terenul ramas neconstruit se va amenaja cu plantatii 
de gazon, arbori si arbusti (cel putin un arbore la fiecare 100mp); 
◦ spatiile verzi vor reprezenta minim 40% din suprafata fiecarei parcele; 
◦ sunt interzise speciile de plante straine, invazive sau cele care pot crea 
disconfort locuirii, cum ar fi speciile de plopi; se vor planta specii de plante 
locale, rezistente si adaptate climatului specific zonei; 
◦ imprejmuirile se vor realiza în concordanță cu specificul zonei și se vor 
conforma la imprejmurile din vecinătate atât din punct de vedere al 
materialelor cât și ca înălțime; sunt interzise imprejmuirile opace, se vor folosi 
împrejmuiri transparente si semitransparente dublate de gard viu spre 
interiorul proprietății, vor avea inaltimea maxima de 1.00m. 

 

10. Conditii pentru eliberarea autorizatiei de construire pentru 
locuinte  
 
◦ obtinerea in prealabil a autorizatiilor de construire pentru extinderea, 
respectiv aducerea utilitatilor la terenul pentru care s-a aprobat introducerea 
in intravilan ; 
◦ obtinerea in prealabil a autorizatiilor de construire pentru modernizarea 
drumurilor ce deservesc terenul respectiv; drumuri care vor fi dimensionate 
corespunzator deservirii atat a zonelor de locuinte existente cat si a celor care 
se preconizeaza prin dezvoltare zonala, inclusiv transport in comun; 
◦ respectarea suprafetelor minimale pentru locuinte conform Legii 
nr.114/1996 anexa nr. 1; 
◦ autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi destinaţia lor, 
presupun cheltuieli de echipare edilitară ce depăşesc posibilităţile financiare 
şi tehnice ale investitorilor interesaţi sau ale furnizorilor de utilităţi este 
interzisă; 
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◦ ansamblul de locuinte va fi dat in folosinta numai dupa racordarea la retelele 
centralizate de alimentare cu apa si canalizare; se accepta temporar solutii 
individuale de alimentare cu apa si/sau stocare ape uzate menajere. 

 

11.   Reguli privind estetica constructiilor 
 
◦ dispunerea construcțiilor pe terenuri va ține cont de specificul și caracterul 
zonei Poiana Mărului, terenurile studiate sunt situate intr-o zonă de tip risipit 
formate din gospodării izolate, fiecare având in jur propriul teren de folosință; 

◦ aaspectul construcțiilor propuse va ține cont de specificul zonei si de 
arhitectura specifică construcțiilor din zona de munte, prin proporții adecvate 
ale volumelor, prin calitatea materialelor utilizate si prin alegerea cromatică;  

◦ se vor utiliza materialelor durabile, naturale (lemn, piatra, caramida, fier 

forjat, grilaje metalice ornamentale, zidarie, etc);  

◦  se va acorda o atenție sporită tratarii corecte si coerente a fațadelor; 

◦  se interzice utilizarea materialelor care imita materialele naturale (ex. gresie 

care imita lemnul sau caramida; polistiren care imita piatra, caramida, lemnul, 

diverse ornamente din beton; plastic care imita orice tip de material, etc.), sau 

sarma ghimpata la imprejmuire; 

◦  se va respecta aspectul natural al materialelor (culoare, textura, etc.). se va 

interzice vopsirea unui perete plan in degrade, sau mai multe nuante din 

aceeasi culoare ori culori diferite; se  interzice utilizarea culorilor stridente, 

tipatoare, fosforescente, etc. ; 

◦  se va acorda o atenție sporită tratarii acoperișului în sarpanta în concordanță 
cu specificul zonei, sunt admise construcțiile cu acoperiș in sarpanta și nu se 
admit cosntructii cu acoperiș tip terasă;  

◦  se vor prevedea pentru balcoane si terase balustradele din lemn, sticla, fier 

forajat, zidarie plina si se interzice utilizarea materialelor ca pvc sau panourile 

din pvc, inox, combinatii de materiale cum ar fi lemn, zidarie si sticla, etc. ; 

◦  se interzice alterarea aspectului architectural al construcțiilor propuse prin 
montarea/dispunerea de panouri tip reclama  pe fatade, balcoane, acoperis, 

parapet, etc. ; 

◦ asigurarea perenitaţii clădirilor prin utilizarea de materiale care asigură o 
bună conservare. 

 
 

 
III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA 
 

12.  Unitati si subunitati functionale 
◦ functiuni prevazute 
– zona L1 - locuințe individuale si anexe gospodărești 
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE 

 
◦ pe cele două loturi in suprafață totală de 2047mp se vor putea construi  
(conform Avizul de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL 47 din 25.09.2024): 
- o locuintă cu suprafața construită la sol de maxim 120mp 
- o anexa gospodareasca cu suprafața construita la sol de maxim 80mp sau 

două  anexe gospodărești cu suprafața construita la sol de maxim de maxim 
40mp fiecare 

 
◦ principali indici urbanistici 
(conform Avizul de Oportunitate favorabil aprobat cu HCL 47 din 25.09.2024): 
– locuințe individuale/functiuni complementare 
- POTmax-12% 
- CUTmax-0.20 

 
◦ regimul maxim de inaltime  
- pentru locuinte P+1E/M (maxim 10.00m, respectiv 8.00m la streasina); 
- pentru anexe gospodaresti Parter (maxim 7.00m, respectiv 4.00m la streasina) 
 
◦ adaptarea la conditiile de clima 

- constructiile vor fi prevazute cu pereti exteriori avand termoizolatie exterioara conform 
normelor in vigoare, pentru a micsora pierderile de energie termica. 
 
 
 
 
 
Intocmit, 
Arh. Maximilian Astaluș______ 
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 MAXIMILIAN  ASTALUŞ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURĂ  Braşov, Mircea cel Bătrân, 35, tel.0723 44 84 34 maximilianastalus@yahoo.com 

membru                                                                                             

 

                      
 

      PROIECT NR.:  237/2024 
                BENEFICIAR: CUCU CARMEN-FELICIA 

                    AMPLASAMENT: POIANA MĂRULUI 
          FAZA:  P.U.Z. 

     
 
 
     

PLAN DE ACTIUNE 
pentru implementarea investitiilor propuse 

LOCUINȚE INDIVIDUALE  ȘI ANEXE GOSPODĂREȘTI, 
CF 104276, CF 104068, com.Poiana Mărului, sat Poiana 

Mărului, jud. Brasov 
 

 

1. INTRODUCERE 
 
1.1. Date de recunoastere a documentatiei 
 
◦ Denumirea lucrarii      - Plan Urbanistic Zonal CONSTRUIRE LOCUINȚE 
                                                   INDIVIDUALE  ȘI ANEXE GOSPODĂREȘTI,  
                                                   CF 104276, CF 104068, com.Poiana Mărului, sat Poiana 
                                                Mărului, jud. Brasov 

 
◦ Beneficiar                     - CUCU CARMEN-FELICIA 
     CUCU VELUȚU-PAUL 
     MĂNECUȚĂ NECULAE 

 

 
◦ Proiectant general     -           MAXIMILIAN ASTALUȘ 
                                                   Birou Individual de Arhitectura 
 
◦ Data elaborarii             - mai 2024 
 
1.2. Obiectul PUZ 
 
◦ Solicitari ale temei program      - prezentul studiu are ca obiect intocmirea Planului 
Urbanistic Zonal pentru Construire locuințe individuale și anexe gospodărești, CF 
104276, CF 104068, com.Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, jud. Brasov ,pe un teren in 
suprafata totala de 2047mp.  
 Ulterior aprobarii in Consiliul Local al Comunei Poiana Mărului a documentatiei ce 
alcatuieste PUZ-ul mai sus mentionat se va elibera la cererea beneficiarului/beneficiarilor 
Certificat de Urbanism pentru categoriile de lucrari necesare investitiei – estimate cu incepere 
in semestrul 1 al anului 2025. Pentru realizarea obiectivelor din prezentul PUZ se propune o 
esalonare in timp a diverselor lucrari necesare, astfel incat desfasurarea acestora sa aiba 
continuitate, sa aiba o cat mai mica intindere in timp si sa nu afecteze comunitatile invecinate. 
 
 

mailto:maximilianastalus@yahoo.com
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2. ETAPIZARE INVESTITII PROPUSE PRIN PUZ 
 
2.1. Documentatiile tehnice, proiecte, avize si Autorizatie de Construire privind dezvoltarea 
infrastructurii rutiere si de comunicatie aferente terenului studiat. 
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 

Estimat finalizare 2025. 
 
2.2. Documentatii topografice si cadastrale necesar, si cedarea terenului necesar catre 
domeniul public. 
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 

Estimat finalizare 2025. 
 
2.3. Documentatiile tehnice, proiecte, avize si Autorizatie de Construire privind dezvoltarea 
infrastructurii edilitare aferente terenului studiat . 
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 

Estimat finalizare 2026. 
 
2.4. Materializarea-trasarea parcelelor, cailor de acces, drumurilor si traseelor retelelor 
edilitare. 
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 

Estimat finalizare 2026. 
 
2.5. Se vor realiza retelele edilitare de energie electrica.  
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 
      Estimat finalizare 2026. 
 
2.6. Se vor realiza retelele edilitare de apa si canal, precum si racordul acestora la retelele 
existente in zona. 
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 
      Estimat finalizare 2026. 
 
2.7. Se vor realiza retelele de telecomunicatii (fibra optica), precum si racordul acestora la 
retelele existente in zona. 
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 
      Estimat finalizare 2026. 
 
2.8. Se vor executa alveola drumului.  
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 
      Estimat finalizare 2026. 
 
2.9. Construirea si finalizarea locuintelor si racordarea acestora la utilitati functionale in 
incinta.  
Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 
      Estimat finalizare 2027. 
 
2.10. Receptia lucrarilor de construire si intabularea acestora in Cartea Funciara. 
     Costuri private suportate de catre beneficiarul/beneficiarii PUZ-ului. 
      Estimat finalizare 2027. 
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Lucrarile se vor executa numai pe baza proiectelor autorizate, comandate de catre 
beneficiar/beneficiari pe cheltuiala acestora. 
Toate lucrarile intra in sarcina beneficiarului in baza prezentei documentatii. 
Lucrarile de construire locuinte, retele edilitare, de comunicatii si drumuri precum 
si extinderea acestora conform avizelor detinatorilor/ 
administratorilor/proprietarilor se vor face pe cheltuiala 
beneficiarului/beneficiarilor PUZ-ului din fonduri private. 
 

 
 
 
 

 
Intocmit,  
Arh. Maximilian Astaluș______ 
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