




















Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

8956
05
03

2026EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 101759 Poiana Mărului

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. topografic:3589/1, 3590/1/1TEREN Extravilan

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

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

A1 101759 5.100

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

3614 / 26/02/2013
Act  Notarial   nr.  256,  din  25/02/2013  emis  de  BNP  STOIAN  CORIOLAN  ADRIANA  GEORGETA  (contract  de
vanzare);
B4 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEcu  titlu  de  drept  cumpărare,

dobandit  prin  Conventie,  cota  actuala  1/1
A1

1) "FUNDATIA CREŞTINĂ OSANA", cu sediul social in oras Zarnesti
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. 101759 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

101759 5.100
* 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 arabil NU 5.100 - - 3589/1,
3590/1/1

Date referitoare la construcţii

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 8.774
3 4 9.459
5 6 8.621
7 8 13.086
9 10 18.626

11 12 5.506

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

2 3 8.763
4 5 6.017
6 7 10.196
8 9 14.82

10 11 11.046
12 13 12.108
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Carte Funciară Nr. 101759 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)

13 14 10.737
15 16 30.603
17 18 0.227
19 20 2.452
21 22 25.52
23 24 15.454
25 26 7.918

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

14 15 12.691
16 17 30.604
18 19 12.15
20 21 14.498
22 23 26.41
24 25 12.088
26 1 11.165

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

Data și ora generării,
05/03/2026,  12:34

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

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

Formular versiunea 1.1



Teren:
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Arabil 5100mp

5.100 mp

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

pentru imobilul cu IE 101759, UAT Poiana Mărului /
BRASOV, -

8962
05
03
2026

EXTRAS DE PLAN CADASTRALCod verificare
Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

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

Ultima actualizare a geometriei: 15-02-2013
Data și ora generării: 05-03-2026 12:47

Plan de ansamblu
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BORDEROU 

 
 
 

- Cerere pentru Avizul de Oportunitate 
 

 
DOCUMENTE: 

- Certificat de înregistrare fiscală Fundația Creștină – Osana 
- Procură pentru Planning Cities SRL 

 
- Certificat de Urbanism nr. 54 / 06.10.2025 

 
- Extras carte funciară pentru imobilul cu nr. cad. 101759 din data de 05.03.2026 
- Extras de plan cadastral pentru imobilul cu nr. cad. 101759 din data de 05.03.2026 
- Contract de vânzare pentru imobilul cu nr. cad. 101759  
- Plan topografic, scara 1/1000, semnat și ștampilat de inginer Mircea Herghelegiu. 

 
 
 

STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ: 

PIESE SCRISE: 
- Volumul I – Memoriu de prezentare; 

 
PIESE DESENATE: 

- 01.01. Încadrarea în raport cu P.U.G. Comuna Poiana Mărului; 
- 01.02. Încadrarea în raport cu Geoportal ANCPI E-Terra; 
- 01.03. Încadrare în raport cu Google Earth; 
- 02.01. Accesibilitate la nivel teritorial – Distanțe rutiere; 
- 02.02. Accesibilitate la nivel zonal; 
- 02.03. Fotomontaj – situația existentă; 
- 02.04. Fotomontaj – situația existentă; 
- 03. Situația existentă – disfuncționalități, scara 1/1.000; 
- 04.01. Reglementări urbanistice – zonificare funcțională, scara 1/1.000; 
- 04.02. Posibilități de mobilare urbanistică, scara 1/500. 
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BORDEROU GENERAL 

PIESE SCRISE: 

Volumul I – Memoriu de prezentare; 

 

PIESE DESENATE: 

01.01. Încadrarea în raport cu P.U.G. Comuna Poiana Mărului; 

01.02. Încadrarea în raport cu Geoportal ANCPI E-Terra; 

01.03. Încadrare în raport cu Google Earth; 

02.01. Accesibilitate la nivel teritorial – Distanțe rutiere; 

02.02. Accesibilitate la nivel zonal; 

02.03. Fotomontaj – situația existentă; 

02.04. Fotomontaj – situația existentă; 

03. Situația existentă – disfuncționalități, scara 1/1.000; 

04.01. Reglementări urbanistice – zonificare funcțională, scara 1/1.000; 

04.02. Posibilități de mobilare urbanistică, scara 1/500. 
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MEMORIU DE PREZENTARE 

CAPITOLUL I. INTRODUCERE 

1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI 

Denumirea lucrării: Studiu de oportunitate pentru P.U.Z. - Construire casă de vacanță  

Amplasament: Județ Brașov, Comuna Poiana Mărului, Sat Poiana Mărului, 
număr cadastral 101759; 

Inițiatori: Fundația Creștină Osana 

Proiectant urbanism: Planning Cities S.R.L.; 
Data elaborării: 2026 

 

1.2. OBIECTIVUL P.U.Z.-ULUI 

Prin prezentul P.U.Z. se reglementează condițiile de construire a unor case de vacanță pe imobilul 
amplasat în extravilanul comunei Poiana Mărului, din Județul Brașov, identificat cu NC 101759, 
în suprafață de 5.100 mp, cu categorie folosință arabil. 

Figură 1 – Imobil reglementat NC 101759 

 

Sursă: Google Earth 

Obținerea autorizației de construire este condiționată de elaborarea și aprobarea în prealabil a unui 
Plan Urbanistic Zonal, documentație de urbanism prin care terenul va fi introdus în intravilan cu 
funcțiunea de locuire și prin care se vor reglementa condițiile de edificare. 
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1.3. SURSE DOCUMENTARE 

Lista studiilor şi proiectelor elaborate anterior P.U.Z.: 

- Planul Urbanistic General și a Regulamentului Local de Urbanism al Comunei Poiana Mărului, 
aprobat în 1999; 

 

Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z.: 

1. Studiul topografic; 
2. Studiu geotehnic; 
3. Studiu pedologic; 
4. Studiu de rețele edilitare privind echiparea cu energie electrică; 
5. Documentația tehnică pentru obținerea avizului de gospodărire a apelor; 

 

Surse de informaţii utilizate: 

- Documentaţia cadastrală a terenurilor reglementate; 
- Date culese de proiectant din teren; 
- Date obținute de la beneficiar; 
- Surse web: 

o https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html 
o https://www.google.ro/earth/preview 

 

Baza topografică 

- Planul topografic a fost realizat în sistemul de proiecție stereografic 1970 și sistemul de 
referință altimetric Marea Neagră 1975, actualizat pe baza măsurătorilor din teren, cu 
respectarea și integrarea limitelor imobilelor înregistrate în evidențele de cadastru și publicitate 
imobiliară, puse la dispoziție de O.C.P.I. 

 

Metodologia utilizată: 

- «Ghidul privind metodologia de elaborare și continutul - cadru al planului urbanistic zonal» 

aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000; 
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, completat ulterior prin 

HGR 490/2011 și ale căror prevederi sunt detaliate în conformitate cu condițiile specifice zonei 
studiate. 
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Documentația are la bază următoarele documentații de urbanism, planuri strategice și legi modificate 
şi completate ulterior: 

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul; 
- Metodologia de informare și consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor 

de amenajare a teritoriului și de urbanism aprobată prin Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010; 
- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul 

şi de elaborare şi actualizare a documentaţiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 
233/2016; 

- Normele tehnice privind seturile de date spaţiale aferente documentaţiilor de urbanism, aprobate prin 
Ordinul MDLPA nr. 904/2023; 

- Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții; 
- Ordinul nr. 839/12.10.2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 

50/29.07.1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții;  
- Precizări privind avizarea documentațiilor de urbanism și amenajarea teritoriului, precum și a 

documentațiilor tehnice pentru autorizarea executării construcțiilor aprobate prin Ordinul MLPAT nr. 
34/1995; 

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului și a publicității imobiliare; 
- Legea nr. 18/1991 a fondului funciar; 
- Legea nr. 138/2004 a îmbunătăţirilor funciare; 
- Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publică; 
- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică; 
- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice; 
- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din intravilanul localităților; 
- Normele de igienă sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei, aprobate prin Ordinul 

Ministerului Sănătății nr. 119/2014; 
- O.U.G. nr. 195/2005 privind protecția mediului, aprobată prin Legea nr. 265/2006; 
- H.G. nr. 1076/08.07.2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru planuri 

și programe; 
- Ordinul nr. 1184/2000 pentru aprobarea reglementării tehnice “Ghid metodologic privind elaborarea 

analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte integrantă a planurilor de amenajare a 
teritoriului şi a planurilor de urbanism” - Indicativ GM 008-2000; 

- Legea nr. 107/1996 a apelor;  
- Norma specială privind caracterul și mărimea zonelor de protecție sanitară și hidrogeologică, aprobată 

prin H.G.R. nr. 930/11.08.2005; 
- Normelor metodologice privind exigenţele minime de conţinut ale documentaţiilor de amenajare a 

teritoriului şi de urbanism pentru zonele de riscuri naturale aprobate prin H.G.R. nr. 382/2003; 
- O.G.R. nr. 43/03.01.1997 privind regimul drumurilor, aprobată prin Legea nr. 81/1998; 
- NORME TEHNICE privind proiectarea și realizarea străzilor în localitățile rurale, aprobate prin 

Ordinul MDRAP nr. 1296/2017; 
- Reglementari tehnice privind proiectarea și dotarea locurilor de parcare, oprire și staționare aferente 

drumurilor publice situate în extravilanul localităților, aprobate prin Ordinul MT nr. 1298/2017; 
- O.U.G. nr. 195/12.12.2002 privind circulația pe drumurile publice; 
- Codul Civil din 2009; 
- Codul administrativ din 2019; 
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- Codul Silvic din 2025; 
- Legea nr. 451/8.07.2002 pentru ratificarea Convenției Europene a Peisajului, adoptată la Florența la 

20/10/2000; 
- Legea nr. 123/2012 a energiei electrice și a gazelor naturale; 
- Norma tehnică privind delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice, 

aprobată prin Ordinul ANRE nr. 239/2019; 
- Metodologia pentru evaluarea condiţiilor de finanţare a investiţiilor pentru electrificarea localităţilor 

ori pentru extinderea reţelelor de distribuţie a energiei electrice, aprobată prin Ordinul ANRE nr. 
36/2019; 

- Normativ de proiectare şi executare a lucrărilor de alimentare cu apă şi canalizare a localităţilor nr. I 
22/1999; 

- SR 8591/ 1997 – Reţele edilitare subterane. Condiţii de amplasare;  
- SR 1343-1/1995 – Determinarea cantităţilor de apă potabilă pentru localităţi;  
- PE 101A/1985 – Instrucţiuni privind stabilirea distanţelor normate de amplasare a instalaţiilor electrice 

cu tensiunea peste 1 KV în raport cu alte construcţii (republicat în 1993);  
- PE 106/1995 – Normativ pentru construcţia liniilor electrice de joasă tensiune;  
- PE 125/1995 – Instrucţiuni privind coordonarea coexistenţei instalaţiilor electrice de 1 - 750 KV cu 

linii de telecomunicaţii;  
- PE 132/1995 – Normativ de proiectare a reţelelor electrice de distribuţie publică;  
- 1.RE-Ip-3/1991 – Îndrumar de proiectare pentru instalaţiile de iluminat public;  
- Hotărârea Consiliul Superior al Registrului Urbaniştilor din România nr. 101/2010 pentru aprobarea 

Regulamentului privind dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de amenajarea 
teritoriului și urbanism și a Regulamentului referitor la organizarea și funcționarea Registrului 
Urbaniștilor din Romania; 

- Hotărârea Consiliul Superior al Registrului Urbaniştilor din România nr. 475/2024 privind actualizarea 
tarifelor de exercitare a dreptului de semnătură. 
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CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

2.1. EVOLUȚIA ZONEI 

2.1.1. Date privind evoluția zonei 

Până la reorganizarea administrativă din anul 1968, Poiana Mărului a funcționat ca o comună alcătuită 
dintr-un singur sat, Poiana Mărului. În urma reorganizării, i-au fost alăturate satele Șinca Nouă și 
Paltin, transformând-o într-una dintre cele mai mari comune din țară, cu o suprafață de 144 km pătrați. 
Începând cu anul 2002, odată cu reînființarea comunei Șinca Nouă, Poiana Mărului a revenit la statutul 
de comună cu un singur sat, respectiv satul Poiana Mărului1. 

Localitatea a fost atestată documentar în secolul XVI. Satul Poiana Mărului a făcut parte din domeniul 
lui Constantin Brâncoveanu, care l-a cumpărat în întregime de la boieri sau negustori. În 1708, 
Brâncoveanu le-a lăsat moştenire moşia celor patru fii ai săi. 

În ultima perioadă localitatea s-a dezvoltat risipit, prin introducerea în intravilan unor trupuri 
punctuale, ca urmare a condițiilor impuse de cadrl natural cu declivități. Majoritatea gospodăriilor din 
trupurile izolate sunt izolate, fiecare având în jur propriul teren de folosință. 

 

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relaționate cu evoluția localități 

Ca așezare geografică, comuna se află în sud-vestul județului Brașov, ocupând bazinul izvoarelor 
pârâului Șinca la granița cu bazinul superior al Țării Bârsei, pe DN 73 A. 

Zona analizată se înscrie în specificul morfologic al comunei Poiana Mărului, carcaterizată printr-un 
tipar tradițional de dezvoltare rurală montană, cu o vatră compactă alcătuită de-a lungul axei rutiere 
principale și cu extinderi dispersate pe versanții adiacenți. 

Cadrul natural specific zonei de munte, cu declivități semnificative și piscuri, a condus către o 
tipologie morfologică de construire a satului Poiana Mărului de tip risipit sau împrăștiat. Parcelarul 
comunei este dispersat.  

Zona studiată se caracterizează prin peisaje naturale deosebite, cu o densitate foarte scăzută a locuirii. 

Tradiția construcțiilor reprezintă, de fapt, o expresie directă a influenței cadrului natural. Alegerea 
materialelor locale, amplasarea pe sit și orientarea construcțiilor sunt toate determinate de 
particularitățile reliefului și ale climei. 

 

1 https://primariapoianamarului.ro/despre-comuna/ 
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Figură 2. Persepectivă de ansamblu asupra zonei studiate 

 

Sursă: Google Maps 

Din punct de vedere funcțional, se poate afirma că Poiana Mărului a devenit o așezare agro-turistică, 
dezvoltată în acest fel ca urmare a valorificării unor resurse turistice și de cadru natural. 

Evoluția recentă a localității indică un proces treptat de modernizare a fondului construit și de 
diversificare funcțională, în special prin apariția locuințelor de vacanță și a funcțiunilor turistice 
(pensiuni, hoteluri, etc.). Însă caracterul rural al zonei definit prin adaptarea la topografie, regimul 
redus de înălțime, suprafețele de zone verzi rezervate pe parcele, rămâne determinant pentru identitatea 
zonei și trebuie preluat în dezvoltăriile viitoare.  

 

Investiția se propune a se realiza într-o zonă din extravilanul localității, la o distanță de 7-8 km de 

trupurile de intravilan, unde se regăsesc zone destinate locuirii, case de vacanță sau servicii turistice - 
pensiuni.  
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Figură 3. Perspectivă de ansamblu – relația cu trupul de intravilan 

 

Sursă: Google Maps și prelucrare autor PUZ 

Se poate observa că gospodăriile din Poiana Mărului sunt organizate într-o structură mixtă, formată 
din zona vetrei satului, care este mai compactă, dezvoltată de-a lungul drumului principal, DN73A, și 
numeroasele gospodării risipite pe versanții înconjurători, de-a lungul drumurilor de exploatare. 
Amplasarea clădirilor urmărește adaptarea la topografie și accesul la infrastructura existentă. Această 
morfologie rurală determină un peisaj construit dispersat, cu densități reduse, care pune accent pe 
intervențiile minore asupra cadrului natural, aspect care va fi menținut și valorificat în elaborarea 
prezentului PUZ. 

 

2.1.3. Potențial de dezvoltare 

Terenul studiat este situat într-o zonă cu caracter predominant natural, caracterizată printr-un peisaj 
deschis și perspective vizuale valoroase asupra cadrului natural înconjurător. Amplasamentul 
beneficiază de condiții favorabile din punct de vedere al inserției în peisaj, relieful și orientarea 
terenului oferind vizibilități ample și o bună relație cu cadrul natural existent.  

Zona în care se află imobilul are potențial pentru dezvoltarea funcțiunii propuse, acesta fiind susținută 

de cadrul natural valoros. Cu toate acestea, inserția noii construcții se va realiza cu grija și atenția 
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protejării peisajului natural, astfel încât să îl perturbe cât mai puțin. Diferite definiții ale peisajului 
apar în legislația românească, astfel: 

“Peisajul desemnează o parte de teritoriu perceput ca atare de către populaţie, al cărui caracter este 
rezultatul acţiunii şi interacţiunii factorilor naturali şi/sau umani” - Legea nr. 451/2002 pentru 
ratificarea Convenţiei europene a peisajului, adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000; 

O definiție similară regăsim și în OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, 
conservarea habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice: “Peisaj - zona percepută de către 
populaţie ca având caracteristici specifice rezultate în urma acţiunii şi interacţiunii factorilor naturali 
şi/sau umani”  

Figură 4. Perspectivă aeriană asupra peisajului zonei 

Sursă: Google Maps 

Amplasamentul beneficiază de accesibilitate dintr-un drum de exploatare, de un cadru nartural valoros. 
Propunerea are un caracter limitat și nu generează trafic suplimentar sau presiuni asupra cadrului 
natural sau construit.Dezvoltarea este compatibilă cu caracterul comuneifuncțiunea de locuire de 

vacanță se îmbină armonios cu activitățile turistice și de agrement ale acestei zone. 

 

2.2. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 

2.2.1 Poziția zonei față de intravilanul localității 

Comuna Poiana Mărului este aşezată în partea centrală a ţării, în sud-estul Podişului Transilvaniei 
şi în nordul zonei de contact al Carpaţilor Orientali şi Carpaţilor Meridionali. Se află în sud-estul 
judeţului Braşov, la cca 33 km distanţă de municipiul Brașov, 45 de km de oraşul Făgăraş şi 
aproximativ 200 km de oraşul Bucureşti. Localitățile învecinate sunt: la nord - Șinca Nouă și Holbav, 
la est – Vulcan, la sud și vest – Zărnești.  

Din punct de vedere administrativ, Poiana Mărului a funcționat ca o comună cu un singur sat, până la 
reorganizarea din anul 1968, când i s-au alipit satele Șinca Nouă și Paltin, devenind una din cele mai 
mari comune din țară, cu o suprafață de 144 kmp.  

În anul 2002 s-a înființat comuna Șinca Nouă, iar Poiana Mărului a rămas, din nou, cu un singur sat 
aparținător. 
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Figură nr. 5. Încadrare în teritoriu 

  

Sursa: PUG Comuna Poiana Mărului, aprobat prin HCL 1999, planșele “Încadrare în teritoriu” și încadrare în raport 
cu PUG Comuna Poiana Mărului avizat în 2003 (neaprobat), “Încadrare în teritoriu” 

Imobilul reglementat se află în extravilan, la o distanță de circa 7-8 km de intravilanul comunei Poiana 
Mărului, în zona de nord – est a teritoriului administrativ. Arealul este caracterizat prin parcele 
agricole, cu categoria de folosință arabil.  

 

2.2.2. Relaționarea zonei cu localitatea, sub aspectul poziției, accesibilității, cooperării în 
domeniul edilitar, servirea cu instituții de interes general etc. 

Localitatea este străbătută de drumul naţional DN 73A din direcţia sud-nord, nord-vest care face 
legătura cu zona industrială Zărneşti şi Râşnov, precum şi cu localităţile Şinca, Şercaia, Făgăraş. Cea 
mai apropiată linie ferată este linia Braşov - Zărneşti cu haltă la Tohan şi gară în Zărneşti, cu 118 ani 
de la inaugurare, în prezent concesionată de o firmă privată.  

Zona studiată este amplasată în extravilan, în partea nord-estică a teritoriului administrativ al comunei 
Poiana Mărului.   

Din punct de vedere al accesibilității, terenul este deservit în prezent de un drum de exploatare agricolă 
existent, care realizează legătura cu rețeaua de drumuri locale și, implicit, cu infrastructura rutieră de 
nivel județean și național. Deși accesul nu este în prezent modernizat, existența acestui traseu 
funcțional asigură accesibilitatea amplasamentului și creează premisele pentru îmbunătățirea și 
reglementarea infrastructurii de acces în cadrul etapelor ulterioare de dezvoltare urbanistică. Având în 
vedere caracterul de dezvoltare de tip risipit al comunei, echiparea edilitară în sistem centralizat nu 
este specifică acestei zone. În consecință, majoritatea construcțiilor existente funcționează pe baza 
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unor soluții individuale de echipare tehnico-edilitară, realizate la nivelul fiecărei parcele (fose septice, 
puțuri forate). 

Zona este deservită de  rețea de alimentare cu energie electrică de oasă tensiune.  

Zona studiată se află la o distanță redusă de nucleul localității Poiana Mărului, unde sunt concentrate 
principalele servicii publice: administrație locală, unități comerciale, unități sanitare de nivel local, 
spații pentru servicii și alimentație publică, unități de învățământ.  

Distanța dintre imobilul reglementat prin PUZ și centrul satului Poiana Mărului este de cca 12,7 km, 
care se parcurg cu autoturismul în 22 minute. Legătura se realizează prin drumul de exploatare din 
care terenul are acces, care mai departe se conectează la Dj110 și la DN 73A. 

Distanța dintre imobilul reglementat prin PUZ și centrul satului Paltin din comuna Șinca Nouă este de 
cca 8,3 km, care se parcurg cu autoturismul în 19 minute. Legătura se realizează prin drumul de 
exploatare din care terenul are acces, care mai departe se conectează la Dj110 și la DJ106A. 

 

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL2  

2.3.1. Relieful 

Din punct de vedere geomorfologic, comuna Poiana Mărului este situat la contactul a două unități 
majore de relief Carpații Meridionali și Carpații Orientali (conform Harta Fizică a României, Mihai 
Ielenicz, 2000), teritoriul său administrativ aparținând Munților Țaga (pe stânga văii Șinca), respectiv 
Munților Perșani (pe partea dreapă).  

Munții Țaga reprezintă masivul muntos din extremitatea estică a Carpaților Meridionali, continuarea 
firească spre est, la o altitudine mai coborâtă, a Munților Făgăraș, o treaptă de tranziție spre Munții 
Perșani. Caracteristica acestor munți este dată de etajarea culmilor sub forma unor suprafețe de 
eroziune, situate la 1000 — 1400 m altitudine, din care se desprind martori de eroziune care se apropie 
sau depășesc cu puțin 1600 m altitudine. 

Culmea mai înaltă a Munților Țaga, cu orientare NV — SE, care poate fi asimilată cu suprafața de 
denudare (eroziune) Râu Șes (în jur de 1400 m altitudine), dominată de mai mulți martori de eroziune 
cu altitudini în jur de 1600 m (aici se înregistrează și altitudinile maxime, 1641.2 m în culmea Fața lui 
Ilie, respectiv 1640.6 , în Vf. Țagla). 

Comunei Poiana Mărului îi revine versantul estic al ultimei culmi a masivului Țaga ce coboară din Vf. 
Fața lui Ilie. Aceasta are inițial o direcție orientată spre NNE până în Plaiul Nemaia, apoi spre est până 
în Poiana Bârsa Fierului (1212 m) de unde se îndreaptă spre SSE, realizând limita administrativă a 
comunei Poiana Mărului prin Vf. Gongului (1101 m), Dealul Pojorâta (1042 m) și Dosul Pleșiței (1086 

 

2 Informații preluate din Studiul geotehnic de fundamentare al PUZ, elaborat de ing. Mihai Samoilă – Rockware Utilities SRL; 
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m). Afluenții de stânga ai văii Șinca fragmentează intens versantul estic individualizând o serie de 
culmi secundare scurte, aproximativ perpendiculare pe culmea principală. 

Cea mai mare parte a comunei se dezvoltă pe partea dreaptă a văii Șinca, aparținând Munților Perșani. 
Acești închid la vest Țara Bârsei și se prezintă ca o punte între Carpații Orientali, din care fac parte și 
Carpații Meridionali. Munții Perșani se caracterizează prin altitudine și energie de relief reduse, 
frecvente depresiuni și înșeuări, unele utilizate din vechime ca pasuri, glacisuri la periferia masivului 
sau în depresiunile interioare. Înălțimea medie de 800 —1000 m corespunde unei suprafețe de eroziune 
numită „Poiana Mărului”.  

Zona amplasamentului face parte din extremitatea sud-vestică a depresiunii Brașovului, ce reprezintă 
o vastă arie de coborâre axială formată la sfârșitul Neogenului (în timpul Pliocenului superior) prin 
scufundarea treptată, de-a lungul unor fracturi importante ale fundamentului, îngropate actual sub 
depozite pliocene și cuaternare, la contactul cu Munții Perșani. Amplasamentul studiat se află la 
poalele masivului Piatra Craiului, masiv calcaros care aparține lanțului Carpaților Meridionali, 
găsindu-se în nord-estul acestora. Masivul este alcătuit din roci sedimentare, în special roci calcaroase 
de vârstă jurasică. 

 

2.3.2. Hidrografia și hidrogeologia 

Din punct de vedere hidrografic, teritoriul comunei Poiana Mărului se află în bazinul hidrografic al 
râului Olt. Oltul este unul dintre cele mai importante râuri din România. Izvorăște din Munții Hașmașul 
Mare din Carpații Orientali la altitudinea de 1400 m și se varsă în Dunăre lângă Turnu Măgurele la 
altitudinea de 18 m. Are o lungime de 615 km, cu un traseu complex ce traversează Depresiunea 
Ciucului, Depresiunea Brașovului, Depresiunea Făgărașului, Defileul Turnu Roșu — Cozia, 
Subcarpații și Podișul Getic, Câmpia Română. Datorita varietății mari a surselor de alimentare, 
respectiv a suprapunerii favorabile a lor în timp, Oltul are un regim hidrologic compensat, bine 
echilibrat.  

Râul Olt culege apele unei rețele hidrografice de 9872 km (12,5% din lungimea totală a rețelei din 
țară) cu o densitate de 0,41 km/km2, fiind superioară mediei pe țară (0,33 m/km2). Suprafața bazinului 
de recepție a râului Olt este de 24050 km2, iar panta medie 2‰ 

În aval de confluența cu Vârghișul, Oltul intră cursul mijlociu, drenând zona interioară a cotului 
carpatic. După defileul de la Racoș, pătrunde în Podișul Transilvaniei, unde străbate zona subcarpatică 
marginală și Depresiunea Făgărașului. Pe sectorul depresionar, până la primirea Cibinului, Oltul 
parcurge o distanță de 100 km, cu o cădere totală de 68 m, producând aluvionări puternice și meandrări 
mai ales pana la Voila, unde pantele sale sunt de abia 0,43 m/km. 

Pe sectorul depresionar, râul are tendința de abatere, mai ales spre dreapta, spre Podișul Hârtibaciului, 
cursul său fiind împins în această direcție de aluviunile aduse de afluenții din stânga, care curg paralel 
de pe versantul nordic al Munților Făgăraș. 
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Șinca sau Șercaia (S = 352 km2; L = 42,6 km) este primul afluent important, format în golful dintre 
Munții Persani și Masivul Făgăraș. Își are izvorul principal în apropierea Zărneștiului, lângă Poiana 
Mărului, la altitudinea de 820 m. Are o pantă medie de 8‰. 

În sectorul montan are un singur afluent important, Holbavul, din dreapta (S = 73 km2; L = 13 km), 
după care iese în vastul con de dejecție dintre Munții Perșani - Țaga — Făgăraș, cu aspect de golf, 
construit împreunî cu afluenții săi din stânga, cum sunt: Strâmba, (S = 40 km2; L = 16 km), Plopoasa 
(S = 10 km2; L = 5 km), Șercaița (S = 65 km2; L = 19 km), Scurta (S = 24 km2; L = 17 km). 

Pe terenul cercetat nivelul apei subterane nu a fost interceptat în sondaje, acesta fiind cantonat la 
adâncimi mai mari de 2.50 m față de C.T.N., cu posibilitatea de ridicare în perioadele cu precipitații 
abundente sau la topirea zăpezilor. 

 

2.3.3. Caracteristici geotehnice 

Amplasamentul se află într-o zonă marginală a satului Poiana Mărului, fiind înconjurat atât de terenuri 
cu destinația pășune, cât și de câteva construcții cu funcțiunea de pensiune sau de locuință unifamilială. 
Terenul este liber de construcții. Terenul prezintă înclinare, dar nu este afectat de fenomene de 
instabilitate.  

Terenul de fundare nu conține accidente subterane de tipul beciurilor sau rețele edilitare dezafectate 
ce au deservit construcțiile din zona învecinată. 

Zonele de risc natural sunt areale delimitate geografic în interiorul cărora există un potențial de 
producere a unor fenomene naturale distructive ce pot afecta populația, activitatea umană, mediul 
natural și cel construit și pot produce pagube și victime umane. 

Tabel 1. Zone de risc – Poiana Mărului 

 

 Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de S.C. Geotehnic Proiect 

Conform Legii 575 / 2001, comuna Poiana Mărului este amplasată în una din zonele pentru care 
intensitatea seismică, echivalată pe baza parametrilor de calcul privind zonarea seismică a teritoriului 
României este minimum VII (exprimată în grade MSK). 
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Figură 6. Harta intensității seismice, în situația producerii cutremurului maxim credibil 

 

Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de S.C. Geotehnic Proiect 

Conform Legii 575 / 2001, comuna Poiana Mărului poate fi supusă alunecărilor de teren, prezentând 
un potențial de alunecare scăzut spre mediu. 

Figură 7. Harta susceptibilității la alunecări de teren din România 

 

Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de S.C. Geotehnic Proiect 

 

Terenul de fundare al viitoarelor construcții este reprezentat de stratul de nisip argilos cafeniu cu 
pietriș, foarte îndesat, care în conformitate cu normativul NP 074-2022, se încadrează în categoria 
terenuri bune de fundare. 
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Figură 8. Zonarea teritorială funcție de adâncimea de îngheț conform STAS 6054-77 

 

Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de S.C. Geotehnic Proiect 

Adâncimea de îngheț, conform STAS 6054-77, este de 1.00+1.10. 

Figură 9. Zonarea funcție de valoarea caracteristică a încărcării din zăpadă pe sol conform CR 1-1-3-2012 

 

Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de S.C. Geotehnic Proiect 

Încărcarea din zăpadă conform Indicativ CR 1-1-3-2012, încărcarea caracteristică de zăpadă la sol este 

s0,k= 2 kN/ m2. 

Având în vedere prevederile din indicativul NP 074-2022 s-a determinat categoria geotehnică în care 
poate fi încadrat sistemul construcție - teren: 
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Tabel 2. Definire categorie geotehnică 

 

Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de S.C. Geotehnic Proiect 

 

Conform punctajului obținut, 9 puncte, sistemul construcție – teren, se înscrie în categoria geotehnică 
1. 

Amplasamentul studiat are stabilitate locală și generală asigurată în condițiile geotehnice actuale. Nu 
sunt manifestări morfo-dinamice pe amplasament sau în apropierea acestuia, acesta nefiind supus 
inundațiilor sau viiturilor de apă. 

Se recomandă o sistematizare pe verticală cât mai corectă, care să asigure scurgerea apelor din 
precipitații pentru a nu pătrunde în terenul de sub fundații. 

 

2.3.4. Clima  

Zona se înscrie într-un climat temperat cu veri moderate și ierni răcoroase. În medie cad (600 – 700) 
mm precipitații anuale, temperatura medie anuală variază între 7°C și 8°C. 

 

2.4. CIRCULAȚIA 

Accesul terenului la rețeaua de drumuri publice (DJ110, DN73A) se realizează prin intermediul 
drumurilor de exploatare. 

Acestea sunt din pământ și subdimensionate, specifice exploatării agricole din extravilan. 

Drumul județean, DJ 110, este axa rutieră majoră care traversează zona analizată și face legătura cu 
alte drumuri județene și naționale pentru a putea ajung la trupul de intravilan din comuna Poiana 
Mărului și la localitățile învecinate. 
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Figură 10. Încadrare în raport cu rețeaua de drumuri 

  

Sursă: Google Earth - prelucrare autori 

Rețeaua de circulații existentă permite accesul cu autoturismul la amplasament, însă sunt necesare 
intervenții de modernizare și lărgire a drumului, pentru a putea fi utilizat și în condiții meteorologice 
nefavorabile, și pentru a putea fi practicabil de către echipajele speciale de intervenție. 

Drumul de exploatare, care asigură accesul direct la terenul reglementat, are un profil variabil, cuprins 
între 2,60 m și 3,00 m.  
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Figură 11. Profil drum exploatare - existent 

  

Sursă: Prelucrare autori 

În prezent, drumul are destinația de drum de exploatare agricolă, fiind utilizat pentru accesul la 
terenurile agricole din zonă și nefiind destinat circulației publice.  

 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR 

2.5.1. Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată: 

Zona de studiu se află în extravilanul localității și este ocupată în prezent de terenuri agricole cu 
categoria de folosință predominantă de fânețe intercalat cu arabil.  

Imobilul cu număr cadastral 101759 are următorii vecini: 

- La nord - proprietate privată, fără geometrie actualizată, cu proprietar neidentificat; 
- La Est – proprietate privată, fără geometrie actualizată, cu proprietar neidentificat (fâneață cu 

arabil intercalat); 
- La Sud – imobil cu număr cadastral 101832, proprietate privată (fâneață); 
- La Vest –drum de exploatare. 
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2.5.2. Relaționări între funcțiuni 

Zona imediat învecinată se caracterizată printr-un peisaj rural deschis, formnat predominant din 
terenuri agricole (fânețe și arabile) specifice extravilanului. Fondul construit existent este redus și 
dispersat, fiind reprezentat de inserții punctuale de locuințe individuale sau de vacanță, pensiuni 
turistice și anexe gospodărești, dispuse într-o structură specifică dezvoltării de tip risipit. 

Figură 12. Perspectivă asupra peisajului nordic - vestic 

 

Sursă poză: Autori PUZ 

Următoarele construcții, ca distanță, se află în zona de sud - vest, aflate tot în intravilanul comunei 
Poiana Mărului. Distanța dintre investiția propusă și acestea se înscrie în ritmul tipologiei răsfirate din 
zonă, făcând ca evoluția spațială să se realizeze coerent. În țesutul constituit al satului se regăsesc o 
serie de construcții risipite cu funcțiunea de locuire și turism (pensiuni).  

Noua investiție se încadrează în specificul fragmentat al zonei și nu generează conflicte funcționale 
cu vecinătățile.  
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2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 

Fiind localizată în extravilanul localității, zona este caracterizată printr-un grad scăzut de ocupare cu 
fond construit. Acesta este reprezentat prin construcțiile punctuale, izolate, de mici dimensiuni, 
specifice zonei montane. 

Imobilul reglementat este liber de construcții. 

Figură 13. Perspectivă asupra imobilului reglementat 

 

Sursă poză: Autori PUZ 

 

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit 

Puținele construcții din zona învecinată investiției sunt în stare bună, cu o amprentă la sol redusă, 
respectând în general tradiția locală în ceea ce privește forma, înălțimea și materialele de construcție. 

Volumetria este simplă, cu regim de înălțime parter sau parter și mansardă, adaptate pantelor naturale 
ale terenurilor. Învelitorile sunt de obicei în două ape, iar materialele predominante includ lemnul, 
piatra și țigla, ceea ce contribuie la integrarea armonioasă în peisajul natural și menținerea specificului 
arhitectural local. 

În această zona constituită s-au identificat construcții izolate pe lot, cu anexe gospoodărești specifice, 
amplasarea acestora pe parcele ținând cont de panta naturală a terenului. 
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2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine 

Comuna Poiana Mărului nu este dotată cu rețea în sistem centralizat de rețea cu apă și canalizare, 
tocmai având în vedere specificul răsfirat al acesteia. Soluțiile uzuale de alimentare cu apă și canalizare 
sunt cele proprii, locale, în sistem unitar. 

Cele mai apropiate dotări de interes general se află în comuna Poiana Mărului, fiind accesibile cu 
autoturismul. Zona analizată este dependentă funcțional de nucleele de servicii din localitățile 

apropiate.  

Distanța dintre imobilul reglementat prin PUZ și centrul satului Poiana Mărului este de cca 12,7 km, 
care se parcurg cu autoturismul în 22 minute. Legătura se realizează prin drumul de exploatare din 
care terenul are acces, care mai departe se conectează la Dj110 și la DN 73A. 

Distanța dintre imobilul reglementat prin PUZ și centrul satului Paltin din comuna Șinca Nouă este de 
cca 8,3 km, care se parcurg cu autoturismul în 19 minute. Legătura se realizează prin drumul de 
exploatare din care terenul are acces, care mai departe se conectează la Dj110 și la DJ106A. 

Figură 14. Accesibilitate la nivel teritorial 

  
Sursă: Google Maps 

 

2.5.6. Asigurarea cu spații verzi 

Amplasamentul este situat în extravilan, într-un cadru natural caracterizat prin prezența fânețelor, a 
terenurilor arabile intercalate, a pășunilor și a zonelor împădurite, care conturează un peisaj rural 
valoros. În această zonă, vegetația se regăsește în mod natural și extensiv, fără amenajări specifice, 
fiind parte integrantă a peisajului existent. Prin comparație cu intravilanul localității, unde spațiile 
verzi sunt limitate și organizate punctual, cadrul natural al amplasamentului contribuie la menținerea 
unei proporții ridicate de suprafețe verzi la nivelul teritoriului. Intervențiile propuse vor urmări 
păstrarea caracterului natural al zonei și integrarea armonioasă a construcțiilor în peisajul existent. 

2.5.7. Existența unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine 

Conform studiului geotehnic, nu au fost identificate riscuri naturale în zona de studiu. 
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2.5.8. Principalele disfuncționalități 

Principalele disfuncții identificate sunt: 

- Aplasarea terenului în extravilan, fără acces la drum destinat circulației publice și rețele 
edilitare; 

- Acces la drum de exploatare, utilizat în activități agricole, și nu destinat circulției publice. 
Accesul se realizează dificil, iar drumul poate deveni greu practicabil în condiții meteo 
nefavorabile. 

- Accesarea dotărilor de interes public e dependentă de utilizarea autoturismului.  

În același timp, disfuncțiile enumerate sunt firești, având în vedere amplasarea în extravilan a 
terenurilor. 

 

2.6. ECHIPARE EDILITARĂ 

2.6.1. Stadiul echipării edilitare a zonei, în corelare cu infrastructura localității 

Paralel cu latura vestică a terenurilor trece o linie electrică supraterană de joasă tensiune, însă zona sa 
de protecție de 1,00 m (conform Ordinului ANRE 239/2019)  nu afectează terenul reglementat. 

Figură 15. Linie electrică supraterană de joasă tensiune 

 

Sursa: Autori PUZ 
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2.7. PROBLEME DE MEDIU 

Amplasamentul reglementat prin PUZ nu se află în niciun areal natural protejat.  

Localitatea nu se află în interiorul unui sit Natura 2000, însă se situează în proximitatea imediată a 
Parcului Național Piatra Craiului și a sitului ROSCI0194 Piatra Craiului, parte a rețelei Natura 2000 – 

fapt care impune o atenție sporită asupra intervențiilor propuse în teritoriu.  

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale și antropice și/sau surse de poluare. De 
asemenea, nu au fost identificate nici valori de patrimoniu. Terenurile nu se află în zone construite 
protejate, iar în interiorul său nu se află situri arheologice sau obiective incluse în lista monumentelor 
istorice, conform Ordinului nr. 2361/2010 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului 
Culturii și Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizată, și a 
Listei monumentelor istorice dispărute.  

Datorită poziției geografice, terenul studiat are posibilități de dezvoltare în domeniul turismului 
montan, Masivul Piatra Craiului fiind principala atracție turistică a zonei. 

 

2.8. OPȚIUNI ALE POPULAȚIEI 

Pe parcursul elaborării PUZ se va desfășura procedura de informare a populației, conform 
Metodologiei de informare și consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor 
de amenajare a teritoriului și de urbanism, aprobată prin Ordinul MDRAP nr. 2.701 / 2010. 

Etapele de implicare a publicului sunt: 

- etapa pregătitoare; 
- etapa elaborării propunerilor; 
- implicarea publicului în etapa aprobării PUZ;  

http://mail.cultura.ro/cultura/uploads/files/OMC-2361-2010-LMI.pdf
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/125365
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CAPITOLUL III. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

Concomitent cu prezenta documentație P.U.Z. sunt realizate următoarele studii de fundamentare:  

 

3.1.1. Ridicare topografică  

Atât pentru imobilul reglementat prin PUZ, cât și pentru vecinătatea sa, a fost realizată ridicarea 
topografică, prin care s-au reprezentat toate elementele relevante, care au stat la baza planșelor PUZ. 

Ridicarea topografică este realizată în coordonate în sistemul naţional de referinţă Stereo 1970, 
actualizată pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor măsurători la teren, cu respectarea şi integrarea 
limitelor imobilelor înregistrate în evidenţele de cadastru şi publicitate imobiliară, puse la dispoziţie 
de OCPI Arad. 

Aceasta a stat la baza obținerii Procesului Verbal de Recepție OCPI. 

 

3.1.2. Studiul geotehnic  

Pentru stabilirea condițiilor geotehnice de fundare pe amplasamentul obiectivului s-au executat: 

- Un foraj geotehnic de cercetare din care au fost prelevate probe de teren; 
- 2 penetrări dinamice pe con folosindu-se un penetrometru Pagani DPM30. 

Terenul de fundare nu conține accidente subterane. Terenul de fundare al viitoarelor construcții este 
reprezentat de stratul de nisip argilos cafeniu cu pietriș, foarte îndesat, care în conformitate cu 
normativul NP 074-2022, se încadrează în categoria terenuri bune de fundare. 

Amplasamentul studiat are stabilitatea locală și generală asigurată în condițiile geotehnice actuale. Nu 
sunt manifestări morfo-dinamice pe amplasament sau în apropierea acestuia, acesta nefiind supus 
inundațiilor sau viiturilor de apă. 

Fundarea construcțiilor se va face direct, în stratul de nisip argilos cafeniu cu pietriș, foarte îndesat, cu 
respectarea următoarelor prevederi: 

- Respectarea adâncimii de îngheț – hî = 1.00 m, conform STAS 6054-77; 
- Respectarea adâncimii minime de fundare – conform NP112-2014, hî + (10:20) cm; 
- În situația construcțiilor prevăzute cu subsol util se va respecta o adâncime minimă de fundare 

de 0.50m față de cota pardoselii subsolului. 

Se recomandă o crectă sistematizare pe verticală care să asigure scurgerea apelor din precipitații pentru 
a nu pătrunde în terenul de sub fundații. 
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3.1.3. Studiu pedologic 

Studiul pedologic va releva clasa de calitate a solului, de care depinde introducerea în intravilan a 
terenului și ulterior scoaterea din circuitul agricol. Capitolul se va completa cu informații după 
finalizarea studiului. 

 

3.1.4. Studiu privind echiparea cu energie electrică 

Studiul va fi întocmit de către un inginer de rețele electrice, atestat de ANRE (Autoritatea Naţională 
de Reglementare în domeniul Energiei), cu următoarele scopuri: 

- de a releva condițiile în care viitoarele construcții pot fi amplasate pe teren în relație cu LEA 
de medie tensiune existentă,  

- de a întocmi breviarul de calcul cu necesar de putere pentru investiția propusă; 
- de a trasa planul de echipare cu rețele electrice, 
- de a găsi soluția de alimentare cu energie electrică astfel încât construcțiile propuse să 

funcționeze în condiții optime; 

Pe lângă cele de mai sus, studiul este necesar în vederea obținerii avizului pentru PUZ de alimentare 
cu energie electrică (DEER). 

 

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. 

Conform Planului Urbanistic General al Comunei Poiana Mărului, aprobat prin HCJ nr. 
110/23.12.99 și HCL nr. 56/2019, terenurile care fac obiectul PUZ se află în extravilan, într-o zonă 
de fânețe cu arabil intercalat. 
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 Figură 16. Încadrare în raport cu PUG Comuna Poiana Mărului 

 
Sursa: PUG comuna Poiana Mărului, aprobat prin HCJ nr. 110/23.12.99 și HCL nr. 56/2019, Planșa “Încadrare în 
teritoriu” 

 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

Se intenționează ca viitoarea dezvoltare să se realizeze cu grijă și atenție față de cadrul natural 
existent, prin relaționarea, pe cât posibil, cu elementele de cadru natural și cu formele de relief. Acest 
lucru va realiza prin modul de amplasare a construcțiilor pe teren, orientarea lor, dar și amenajările 
din incinte. 

Așadar, unul din criteriile care stau la baza modului de amplasare a viitoarelor construcții este 
declivitatea – acestea se vor amplasa pe curbele de nivel astfel încât topografia existentă să fie 
minimal modificată. Un alt criteriu este peisajul, privint ambivalent: construcțiile vor fi amplasate 
astfel încât să ofere utilizatorului perspective favorabile asupra cadrului natural valoros înconjurător; 
totodată, contrucțiile se vor poziționa și dimensiona astfel încât să fie minim intruzive în contextul 
natural prețios. Construcțiile se vor amplasa în interiorul edificabilului reglementat. 

Având în vedere configurația specifică zonei, construcțiile sunt vizibile din toate direcțiile; din acest 
motiv, se impune un anumit tip de proiectare care va avea în vedere ca viitoarele construcții să 
protejeze peisajul natural local specific și să nu intervină invaziv asupra reliefului. În acest sens, se va 
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evita modificarea excesivă a pantei existente și se va avea în vedere stabilirea înălțimii maxime admise 
în raport cu o axă paralelă la panta terenului natural. 

 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 

Accesul pe parcelă se va realiza din drumul de exploatare, care este propus spre modernizare la un 
profil total de 8,00 m astfel: 5,00 m carosabil, iar simetric față de ax câte 1,50 m pentru trotuare. 

Figură 17. Profil stradal propus – Drum de exploatare  

 

Sursă: Prelucrare autor PUZ 

Suprafața afectată de modernizarea drumului de exploatare este de 61 mp pentru parcela 
reglementată, pe o adâncime cuprinsă între 0,50 m și 1,50 m. Proprietarul terenului va pune la 
dispoziția UAT Poiana Mărului suprafața de teren necesară extinderii drumului existent. 

Executarea lucrărilor în zona drumului de exploatare se va face fără a afecta ampriza și zona de 
siguranță a drumului, cu asigurarea desfășurării fluente și în condiții de siguranță a traficului rutier și 
cu respectarea condițiilor de vizibilitate pe drum. 
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3.5. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANȚ TERITORIAL, 
INDICATORI URBANISTICI 

3.5.1. Funcțiuni. Prevederi urbanistice. Bilanț teritorial. 

Prin prezentul PUZ se propune introducerea în intravilan a parcelei cu numărul cadastral 101759, în 
suprafața de 5.100,00 mp, cu funcțiunea de locuire de vacanță (locuire sezonieră 

Viitoarele construcții vor putea fi amplasate în interiorul edificabilelor, propuse a fi sparte în două 
zone distincte, una spre nordul parcelei, cealaltă spre sudul parcelei. Dimensiunea generoasă și 
configurarea acestor suprafețe permit inserarea corespunzătoare a construcțiilor propuse, asigurând 
totodată o relaționare adecvată cu cadrul natural și cu restul terenului. 

Figură 18. Reglementări urbanistice. Edificabile propuse. 

  

Sursă: Autori PUZ 

Împărțirea suprafeței maxime construibile în două suprafețe edificabile are ca scop o amplasare mai 
precisă  a construcțiilor în cadrul lotului, precum și adaptarea acestora la configurația terenului și la 
vecinătăți. Această soluție permite păstrarea unor suprafețe libere între corpurile de clădire, cu rol de 
spații verzi și zone de tranziție.  
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Accesul carosabil și pietonal pe parcelă se propune a se realiza din zona de sud a laturii vestice. Zona 
pentru parcare este propusă a fi amenajată la intrarea în incintă. Din acel punct se poate realiza accesul 
la cele două zone edificabile. 

Aleea de acces are caracter privat, fiind destinată exclusiv deservirii parcelei reglementate, fără a 
constitui drum public sau drum de incintă cu caracter de circulație generală. 

Soluția de acces este adaptată funcțiunii de locuire de vacanță, caracterizată prin trafic redus și utilizare 
discontinuă, fără generarea unor fluxuri semnificative de circulație. 

Figură 19. Distribuția internă a accesului carosabil și pietonal la nivelul lotului 

  

Sursă: Autori PUZ 

Accesul este dimensionat pentru a asigura circulația autovehiculelor de intervenție, precum și accesul 
pietonal în condiții de siguranță. În acest sens, se propune realizarea unei alei ocazional carosabile de 

incintă cu lățimea de 4,00 m, care asigură accesul până la cea de-a doua construcție amplasată în zona 
de nord a lotului, care permite intervenția autospecialelor în caz de urgență. 

Circulația pietonală se desfășoară pe același traseu de acces, în condiții de siguranță, fără a genera 
conflicte majore cu circulația auto, având în vedere caracterul redus al traficului. 
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Prevederi urbanistice: 

- POT max. = 20%  
- CUT max. = 0,40 

- Rh max. = S/D+P+1E+M 

- H max. = 8.0 m la cornișă; 11.0 m la coamă 

 

Un bilanț teritorial se prezintă astfel: 

Figură 20. Bilanț teritorial 

  

Sursă: Autori PUZ 

Reglementările prezentate se aplică strict pe imobilul cu numărul cadastral 101759. Zona de studiu 
măsoară o suprafață de cca 5,4 ha și a fost aleasă de proiectant la faza studiului de oportunitate astfel 
încât să includă primul rând de parcele din vecinătatea imediată a terenului.  

 

3.5.2. Retragerile față de limitele de proprietate 

Retragerile față de limitele de proprietate a celor două zone de edificabil au fost reglementate în funcție 
de accesul pe parcelă și cel din interiorul ei. Astfel, este evitată alinierea continuă  

Retragerile față de aliniament sunt diferite: 

- 10 m pentru edificabilul din zona de acces, pentru a putea include și aleaa de acces către 
interiorul lotului; 

- 5 m pentru edificabilul din adâncimea lotului;  

Retragerile față de limitele de proprietate: 

- Față de limitele laterale de proprietate: min. 10,00 m, iar față de latura sudică a parcelei, 
retragere minimă de 18,00 m, pentru asigurarea unei relaționări funcționale adecvate cu zona 
de acces și parcare; 

- Față de limitele posterioare: 10,00 m; 
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Retragerile față de limitele de proprietate sunt următoarele: 
Edificabilul sudic: 
- 10 m față de aliniamentul existent – latura vestică de proprietate; 
- 18 m față de latura sudică de proprietate; 
- 10 m față de latura estică de proprietate; 
- 20 m față de edificabilul din nordul parcelei; 
 

Edificabilul nordic: 
- 5 m față de latura vestică de proprietate; 
- 10, respectiv 11 m m față de latura nordică de proprietate; 
- 10 m față de latura estică de proprietate; 
- 20 m față de edificabilul din sudul parcelei; 
 

3.5.3. Spații verzi 

Procentele de spațiile verzi care se vor asigura pe parcelele reglementate sunt generoase, de minimum 

50% din suprafața terenului. Spațiile verzi vor fi de două categorii:  

- Spții verzi publice3 (conform Legii spațiilor verzi nr. 24/2007, art. 10, alin. 3) 
- Spații verzi private pe parcelă, aferente locuințelor 

Amenajarea acestora va urmări păstrarea caracterului natural al zonei, prin menținerea vegetației 
existente valoroase și completarea acesteia cu plante adaptate zonei.  

Spațiile verzi contribuie la integrarea construcțiilor în cadrul natural, la asigurarea unui microclimat 
favorabil și la limitarea impactului construcțiilor asupra mediului înconjurător. 

 

3.5.5. Parcări 

Locurile de parcare vor fi asigurate în incinta terenului, la nivelul solului. Platforma pentru parcare 
este prevăzută la intrare și prevede trei locuri de parcare.  

Soluția de amplasare a parcărilor la intrarea pe lot conduce la limitarea circulației auto în interiorul 
parcelei în favoarea accesului pietonal și la asigurarea unei organizări funcționale clare.  

 

 

3 Legea spațiilor verzi nr. 24/2007, Art. 10, alin. (3): Extinderea intravilanului localităților, [...] se pot realiza exclusiv pe 
baza documentațiilor de urbanism care să prevadă un minimum de 20 m² de spațiu verde pe cap de locuitor și un minimum 
de 5% spații verzi publice. 
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3.5.6. Fond clădit 

Pe lotul reglementat vor fi prevăzute două construcții. În modul de amplasare a construcțiilor pe 
parcelă se va ține cont de: 

- curbele de nivel (topografia terenului) - latura lungă a construcției să fie paralelă cu curba de 
nivel, astfel încât lucrările de sistematizare a terenului să fie minimale,  

- perspective favorabile către cadrul natural - peisaj descrescător spre est; 
- modul în care ele sunt percepute din domeniul public. 

Amplasarea exactă a acestora se va definitiva la faza obținerii autorizației de construire, cu respectarea 
retragerilor și restului de prevederi incluse în prezentul PUZ. 

Fondul clădit propus se va încadra în specificul zonei, asigurând o ocupare echilibrată a terenului și o 
bună integrare în peisajul natural. Noile construcții vor fi în concordanță cu funcțiunea și aspectul 
zonei. Calitatea aspectului compoziţional şi arhitectural al clădirilor va fi susținut prin folosirea de 
materiale tradiționale, specifice funcțiunii.  

 

3.5.7. Modul de integrare a investiţiei / operaţiunii propuse în zonă 

Intervenția propusă se înscrie în caracterul existent al zonei, marcat de o dezvoltare de tip risipit, cu 
construcții amplasate punctual în cadrul peisajului natural. 

Amplasarea construcțiilor în interiorul suprafețelor edificabile stabilite urmărește păstrarea unei 
proporții ridicate de teren liber și menținerea caracterului natural al amplasamentului. Volumetria 
redusă a construcțiilor, regimul de înălțime propus și modul de ocupare a terenului sunt adaptate scării 
construcțiilor existente din zonă și peisajului rural specific. 

Prin modul de implantare pe parcelă, prin păstrarea suprafețelor verzi și prin integrarea armonioasă în 
cadrul natural, investiția propusă contribuie la valorificarea peisajului existent fără a genera 
disfuncționalități la nivelul zonei. 

Proiectul va oferi un spațiu dedicat odihnei și recreerii pentru proprietari și familiile acestora, 
integrându-se armonios în peisajul natural al zonei. Aceasta va sprijini dezvoltarea locală prin 
utilizarea resurselor locale, iar construirea propriu-zisă a acestora va contribui la crearea unor noi 
oportunități economice pentru meșteșugari, furnizori de materiale și alte servicii conexe. Proiectul va 
respecta reglementările de urbanism și va promova un stil de viață ecologic și sustenabil. 

 

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 

Alimentarea cu apă și canalizarea se vor asigura prin soluții proprii, locale. 

Alimentarea cu energie electrică se va asigura din rețeaua prezentă de-a lungul drumului, cu 
propunerea de îngropare a acesteia. 
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Pentru stabilirea soluțiilor de furnizare a utilităților se vor obținute din partea instituțiilor în drept, 
avize de specialitate, din acestea rezultând condițiile pe care noile construcții trebuie să le respecte 
raportat la rețelele edilitare viitoare.  

Deșeurile vor fi colectate selectiv, pe categorii, în containere (deșeuri menajere, hârtie, sticlă, materiale 
metalice) amplasate pe o platformă betonată, vor fi preluate de către firme specializate și transportate 
la o rampă ecologică zonală. 

 

3.7. PROTECȚIA MEDIULUI 

3.7.1. Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări) 

Amplasamentul nu este afectat de surse de poluare de niciun, așadar nu este cazul unor măsuri de 
diminuare sau eliminare a acestora. Planul nu impune rezolvarea unor probleme deosebite de mediu, 
în afară de cele uzuale, legate de servicii publice locale (ridicarea gunoiului menajer, evacuarea apei 
uzate menajere rezultate în urma activităților umane). Viitoarele activități se vor desfășura 
respectându-se toate normele actuale de poluare. 

Posibile surse de poluanți sunt apele uzate; sistemul de colectare a apelor uzate nu permite infiltrarea 
în sol sau subsol a acestora, deci factorii de mediu sol și subsol nu sunt afectați. 

Modul de gospodarire a deșeurilor și asigurarea condițiilor de protecție a mediului.  

Având în vedere tipul de funcționarea a ansamblului, spațiile destinate colectării deșeurilor sunt 
suficiente. Spațiu exterior pentru depozitarea deșeurilor rezultate din activitatea domestică (menajere 
anorganice – hârtie, plastic și organice – resturi menajere) va fi clar delimitat. 

În urma analizei situației existente, pentru zona studiată se pot lua măsuri de intervenție urbanistică 

privind sistematizare verticală a terenului pentru realizarea accesului, fundarea construcțiilor, precum 
și scurgerea rapidă şi dirijarea apelor meteorice de pe parcelă, alei carosabile şi pietonale. 

 

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale și antropice 

Nu este cazul. 

 

3.7.3. Epurarea și preepurarea apelor uzate 

Apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare și bucătărie se vor colecta printr-o rețea de 
canalizare, descărcate într-o ministație de epurare și descărcate într-un bazin de retenție amplasat pe 
parcelă. Apele pluviale de pe acoperișul construcțiilor se vor colecta prin scocuri, burlane și conducte 
și se vor descărca liber la nivelul solului pe spațiul verde amenajat. 
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Apele pluviale posibil impurificate din zona de parcare vor fi colectate prin rigole carosabile și trecute 
printr-un separator de hidrocarburi și produse petroliere și descărcate împreună cu apele uzate 
menajere epurate, în același bazin de retenție. 

 

3.7.4. Depozitarea controlată a deșeurilor 

Deșeurile rezultate vor fi de tip menajer, iar depozitarea lor se va face în pubele și containere etanșe, 
amplasate în spații special amenajate. 

Beneficiarul proiectului va încheia un contract cu firma de salubritate locală și va depozita deșeurile 
independent, în europubele. Acestea vor fi colectate pe o platformă amplasată în incintă, în 
proximitatea accesului la drum public, pentru a putea fi evacuate în mod corespunzător. Deșeurile vor 
fi periodic ridicate de către o firmă specializată și transportate la un depozit de deșeuri autorizat.  

 

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de plantări de zone verzi 

Viitoarele construcții se vor amplasa astfel încât să urmărească panta naturală a terenului, cu soluții 
de sistematizare verticală corespunzătoare. Zona minerală, antropizată va fi redusă pe cât posibil în 
favoarea amenajării spațiilor verzi, a plantațiilor de talie medie și înaltă. 

 

3.7.6. Organizarea sistemelor de spații verzi 

Atât tipul funcțiunii propuse, cât și contextul în care acestea urmează a se amplasa conduc către un 
procent generos de spații verzi. Reglementarea viitoarei investiții urmărește o abordare sustenabilă, în 
acord cu principiile dezvoltării durabile. Amenajarea peisageră va fi realizată în strânsă legătură cu 
contextul natural existent.  

Terenul studiat este situat într-un cadru natural deschis, caracteristic extravilanului, unde suprafețele 
de teren sunt ocupate în principal de fânețe, pășuni și vegetație spontană. În acest context, spațiile 
verzi sunt prezente în mod natural și extensiv în întreaga zonă, reprezentând o componentă dominantă 
a peisajului. 

Organizarea spațiilor verzi în cadrul investiției propuse se va realiza prin menținerea unei proporții 
ridicate de teren liber neconstruit și prin păstrarea caracterului natural al amplasamentului. Suprafețele 
neocupate de construcții și circulații vor fi menținute ca spații verzi la nivelul parcelei, constituite din 
vegetație naturală și amenajări minimale specifice utilizării de tip locuință de vacanță. 

Intervențiile propuse nu implică realizarea unor amenajări intensive ale terenului, urmărindu-se 
conservarea cadrului natural existent și integrarea construcțiilor în peisajul rural specific zonei.Aportul 
pozitiv al spațiilor verzi constă în: reducerea valorilor de temperatură, micșorarea vitezei de deplasare 
a aerului, producerea oxigenului şi consumarea bioxidului de carbon. Astfel, calitatea mediului este 
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susținută prin totalitatea tipurilor de spații verzi existente și menținute, dar și nou propuse, ce vor 
menține microclimatul zonei. 

 

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate 

Nu este cazul, întrucât imobilul reglementat nu dispune de monumente istorice clasate, ansambluri sau 
situri înscrise în Lista Monumentelor Istorice. Zona analizată nu se află în interiorul sau în vecinătatea 
unor zone construite protejate sau arii de protecție aferente monumentelor istorice. 

 

3.7.8. Valorificarea potențialului turistic  

Utilizarea propusă, de locuire de vacanță, este compatibilă cu activitatea de turism, chiar dacă este 
prevăzută strict pentru proprietari și nu este deschisă circuitului turistic. Aceasta contribuie la 
economia locală prin utilizarea serviciilor, produselor și infrastructurii existente în zonă.  

Dezvoltarea propusă are un impact redus asupra cadrului natural și se înscrie în specificul zonei 
montane, favorizând o formă de ocupare sezonieră care nu generează presiuni semnificative asupra 
infrastructurii locale sau a mediului. 

La nivel macro-teritorial, se încurajează colaborarea cu comunitatea locală pentru promovarea 

tradițiilor, meșteșugurilor și produselor locale, care pot adăuga valoare experienței turistice. 

 

3.8. PLAN DE ACȚIUNE: Consecințe economice, categorii de costuri și etapizare 

3.8.1. Categorii de costuri  

Pentru implementarea proiectului vor fi două categorii de costuri:  

- cea suportată de către proprietari. Beneficiile financiare ale acestuia vor proveni ulterior din 
utilizarea caselor de vacanță.  

- Cea suportată de autoritatea publică locală, privind extinderea rețelelor și modernizarea 
drumului. 

 

3.8.3. Consecințe economice 

În dezvoltarea caselor de vacanță este esențială adaptarea la cerințele locale de construire. Prin 
edificarea acestora se contribuie la dezvoltarea durabilă a zonei, impactând minimal în același timp 
resursele naturale și culturale.  
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Consecințele economice resimțite de către primărie vor consta în taxele și impozitele plătite de 
proprietari. Costurile care intră în responsabilitatea Primăriei sunt cele aferente modernizării drumului 
de exploatare. 

Consecințele economice resimțite de către proprietar vor consta în toate costurile aferente realizării 
lucrărilor în interiorul parcelei. 

 

CAPITOLUL IV. CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE 

Introducerea în intravilan a parcelei ca trup punctual se înscrie în tiparul fragmentat, răsfirat, specific 
zonei montane din comuna Poiana Mărului. Investiția se va adapta la condițiile naturale și la caracterul 
peisagistic al zonei. Respectarea reglementărilor urbanistice cuprinse în prezenta documentație de 

urbanism permit realizarea unor construcții în condiții optime.  

În aceste condiții, se poate aprecia că investiția propusă nu generează disfuncționalități la nivelul zonei 
și se integrează corespunzător în cadrul natural și rural existent. 

Din punctul de vedere al elaboratorului viitoarea investiție este oportună, iar proprietarii vor putea 
beneficia de potențialului oferit de terenurile deținute în proprietate fără a intra în conflict cu 
vecinătățile sau a degrada peisajul, așadar cu grijă pentru întregul context natural.  

 

Proiectant, 

PLANNING CITIES S.R.L. 

 

 

Întocmit, 

 

Urb. Ioana SANDU 

Verificat, 

Coordonator RUR, 

Urb. Anamaria - Mihaela MOHAN 
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ÎNCADRARE ÎN RAPORT CU P.U.G. APROBAT ÎN 1999, PLANȘA “ÎNCADRARE ÎN TERITORIU”

ÎNCADRARE ÎN RAPORT CU P.U.G. AVIZAT ÎN 2003 (NEAPROBAT), 
PLANȘA “ÎNCADRARE ÎN TERITORIU”

Din punct de vedere administrativ, Poiana Mărului a 
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Imobilul reglementate prin PUZ se află în extravilanul 
comunei Poiana Mărului, în zona de nord-est a teritoriului 
administrativ. Accesul la terenul reglementat se realizează  
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drumul județean DJ 110.
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Urb. Ioana SANDUProiectant

BENEFICIAR: Fundația Creștină Osana
AMPLASAMENT: Județul Brașov, Comuna Poiana 
Mărului, satul Poiana Mărului, NC 101759

P.U.Z - CONSTRUIRE CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ 
JUDEȚUL BRAȘOV, COMUNA POIANA MĂRULUI, NC 101759

Zona studiată aferentă imobilului reglementat - 

Nr. cadastral 101759, 
Suprafață: 5.100 mp, 
Proprietar: Fundația Creștină Osana

Dj110 De

De
Dj110

Dj10
6A

Distanța dintre imobilul reglementat prin PUZ și centrul satului Poiana Mărului este de cca 12,7 
km, care se parcurg cu autoturismul în 22 minute. Legătura se realizează prin drumul de 
exploatare din care terenul are acces, care mai departe se conectează la Dj110 și la DN 73A.

Distanța dintre imobilul reglementat prin PUZ și centrul satului Paltin din comuna Șinca Nouă 
este de cca 8,3 km, care se parcurg cu autoturismul în 19 minute. Legătura se realizează prin 
drumul de exploatare din care terenul are acces, care mai departe se conectează la Dj110 și la 
DJ106A.

Terenul studiat este situat în extravilanul localității, într-o zonă cu caracter predominant natural, 
caracterizată printr-un peisaj deschis și perspective vizuale valoroase asupra cadrului natural 
înconjurător. Amplasamentul beneficiază de condiții favorabile din punct de vedere al inserției în 
peisaj, relieful și orientarea terenului oferind vizibilități ample și o bună relație cu cadrul natural 
existent.

Din punct de vedere al accesibilității, terenul este deservit în prezent de un drum de exploatare 
agricolă existent, care realizează legătura cu rețeaua de drumuri locale și, implicit, cu 
infrastructura rutieră de nivel județean și național. Deși accesul nu este în prezent modernizat, 
existența acestui traseu funcțional asigură accesibilitatea amplasamentului și creează premisele 
pentru îmbunătățirea și reglementarea infrastructurii de acces în cadrul etapelor ulterioare de 
dezvoltare urbanistică.

STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ

TITLU PROIECT: Studiu de Oportunitate pentru P.U.Z. 
Construire case de vacanță



PLANȘA 02.02. ACCESIBILITATE LA NIVEL ZONAL

Sursa: Google Earth, Accesat la data de 17.10.2025

PROIECTANT: PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

FAZA:  
PUZ - Studiu de

OportunitateUrb. Anamaria MOHAN

NUME SEMNĂTURĂ SCARA:
/

PROIECT NR.
17 / 2025

PLANȘA NR.
02.02

TITLU PLANȘĂ:DATA:
Oct. 2025

PROIECTANT: PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

Accesibilitate la nivel zonal

Coordonator RUR

Urb. Anamaria MOHANProiectant

Urb. Ioana SANDUProiectant

LEGENDĂ
Limita imobilului care a general PUZ:
Nr. cadastral 101759, 
Suprafață: 5.100 mp, 
Proprietar: Fundația Creștină Osana

Drum județean - DJ 110

DJ 110

Drum de exploatare

BENEFICIAR: Fundația Creștină Osana
AMPLASAMENT: Județul Brașov, Comuna Poiana 
Mărului, satul Poiana Mărului, NC 101759

P.U.Z - CONSTRUIRE CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ 
JUDEȚUL BRAȘOV, COMUNA POIANA MĂRULUI, NC 101759

Drum pietruit

Drum de exploatare

STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ

TITLU PROIECT: Studiu de Oportunitate pentru P.U.Z. 
Construire case de vacanță



PLANȘA 02.03. FOTOMONTAJ - SITUAȚIA EXISTENTĂ

1

2

1

LEGENDĂ

Limita imobilului reglementat prin PUZ:

Nr. cadastral 101759, S = 5.100 mp, 
proprietar Fundația Creștină Osana

2

PROIECTANT: PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

FAZA:  
PUZ - Studiu de

OportunitateUrb. Anamaria MOHAN

NUME SEMNĂTURĂ SCARA:
/

PROIECT NR.
17 / 2025

PLANȘA NR.
02.03

TITLU PLANȘĂ:DATA:
Oct. 2025

PROIECTANT: PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

Fotomontaj - Situația existentă

Coordonator RUR

Urb. Anamaria MOHANProiectant

Urb. Ioana SANDUProiectant

BENEFICIAR: Fundația Creștină Osana

AMPLASAMENT: Județul Brașov, Comuna Poiana 
Mărului, satul Poiana Mărului, NC 101759

P.U.Z - CONSTRUIRE CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ 
JUDEȚUL BRAȘOV, COMUNA POIANA MĂRULUI, NC 101759

NC 101759
S = 5.100 mp

STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ

TITLU PROIECT: Studiu de Oportunitate pentru P.U.Z. 
Construire case de vacanță



PLANȘA 02.04. FOTOMONTAJ - SITUAȚIA EXISTENTĂ

1

2

LEA Joasă Tensiune

Zonă de protecție a LEA JT: 1,00 m din stâlp (conform Normei tehnice privind 
delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice, 
aprobată prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, Anexa nr 5)

PROIECTANT: PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

FAZA:  
PUZ - Studiu de

OportunitateUrb. Anamaria MOHAN

NUME SEMNĂTURĂ SCARA:
/

PROIECT NR.
17 / 2025

PLANȘA NR.
02.04

TITLU PLANȘĂ:DATA:
Oct. 2025

PROIECTANT: PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

Fotomontaj - Situația existentă

Coordonator RUR

TITLU PROIECT: Studiu de Oportunitate pentru P.U.Z. 
Construire case de vacanță

Urb. Anamaria MOHANProiectant

Urb. Ioana SANDUProiectant

BENEFICIAR: Fundația Creștină Osana
AMPLASAMENT: Județul Brașov, Comuna Poiana 
Mărului, satul Poiana Mărului, NC 101759

P.U.Z - CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ 
JUDEȚUL BRAȘOV, COMUNA POIANA MĂRULUI, NC 101759

NC 101759
S = 5.100 mp

LEGENDĂ

Limita imobilului reglementat prin PUZ:

Nr. cadastral 101759, 
S = 5.100 mp, proprietar Fundația Creștină Osana

2

1

STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU PUZ
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STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU P.U.Z. S.O - CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ (P+M)
JUDEȚ BRAȘOV, COMUNA POIANA MĂRULUI, SAT POIANA MĂRULUI, NC 101759 

PROIECT NR.
17 / 2025

NUME

BENEFICIAR: Fundația Creștină Osana

SCARA:
1 : 1000ȘEF PROIECT

SEMNĂTURĂ

DATA:
Ian. 2026

FAZA:
Studiu de

Oportunitate

PLANȘA NR.
03

PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

Urb. Anamaria MOHAN

PROIECTANT:
AMPLASAMENT: Județ Brașov, Comuna Poiana Mărului, 
Sat Poiana Mărului, Numere Cadastrale 101759

TITLU PROIECT: Studiu de Oportunitate pentru 
P.U.Z. Construire case de vacanță  

PROIECTAT Urb. Anamaria MOHAN

PROIECTAT Urb. Ioana SANDU

TITLU PLANȘĂ: 
Situația existentă - Difuncționalități

N

ÎNCADRARE ÎN PUG APROBAT ÎN 1999

Drum de exploatare, SCARA 1/100
PROFIL STRADAL AA (EXISTENT) INVENTAR DE COORDONATE 

SISTEM DE PROIECȚIE STEREO 1970
SISTEM DE REFERINȚĂ MAREA NEAGRĂ 1975

INVENTAR DE COORDONATE

Pct. Nord(X) Est(Y)
593
576
575
571
569
568
907
564
563
905
584
904
903
501
500
905
503
504
631
635
636
637
901
607
900

460592.204
460602.288
460609.505
460616.586
460620.941
460624.514
460627.290
460627.721
460619.487
460609.821
460597.360
460583.967
460567.170
460557.109
460551.949
460541.676
460533.209
460525.427
460512.733
460500.039
460512.413
460514.839
460528.747
460552.854
460577.769

526316.998
526323.663
526326.921
526318.211
526310.664
526302.663
526293.620
526287.618
526285.064
526281.818
526277.822
526271.476
526263.428
526258.868
526256.946
526250.537
526243.935
526233.910
526261.756
526289.603
526289.896
526290.251
526294.346
526302.720
526311.479

S=5100mp

Limita imobilului reglementat prin P.U.Z.

Limita zonei studiate

Limita terenurilor cu geometrii actualizate (conform Geoportal ANCPI E-Terra)

LIMITE

Linie electrică aeriană de joasă tensiune (LEA JT)
REȚELE TEHNICO EDILITARE

Zonă de protecție LEA JT - 1 m din stâlp (conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de 

protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice, aprobată prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, 

Anexa nr. 6, Cap. 2 și Anexa nr. 5)

RESTRICȚII TEHNICE

Teren agricol extravilan

Drum de  exploatare, din pământ

UTILIZAREA TERENURILOR ÎN EXTRAVILAN

DISFUNCȚIONALITĂȚI ȘI PRIORITĂȚI DE INTERVENȚIE

LEGENDĂ

PLANȘA 03. SITUAȚIA EXISTENTĂ - DISFUNCȚIONALITĂȚI
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STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU P.U.Z. S.O - CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ (P+M)
JUDEȚ BRAȘOV, COMUNA POIANA MĂRULUI, SAT POIANA MĂRULUI, NC 101759 

PROIECT NR.
17 / 2025

NUME

BENEFICIAR: Fundația Creștină Osana

SCARA:
1 : 1000ȘEF PROIECT

SEMNĂTURĂ

DATA:
Ian. 2026

FAZA:
Studiu de

Oportunitate

PLANȘA NR.
04.01

PLANNING CITIES S.R.L.
J40/6394/2023, CUI 47927918

Urb. Anamaria MOHAN

PROIECTANT:
AMPLASAMENT: Județ Brașov, Comuna Poiana Mărului, 
Sat Poiana Mărului, Numere Cadastrale 101759

TITLU PROIECT: Studiu de Oportunitate pentru 
P.U.Z. Construire case de vacanță  

PROIECTAT Urb. Anamaria MOHAN

PROIECTAT Urb. Ioana SANDU

TITLU PLANȘĂ: 
Reglementări urbanistice - Zonificare funcțională

N
PLANȘA 04.01 REGLEMENTĂRI URBANISTICE - ZONIFICARE FUNCȚIONALĂÎNCADRARE ÎN PUG APROBAT ÎN 1999

Drum de exploatare, SCARA 1/100
PROFIL STRADAL AA (EXISTENT) INVENTAR DE COORDONATE 

SISTEM DE PROIECȚIE STEREO 1970
SISTEM DE REFERINȚĂ MAREA NEAGRĂ 1975

LEGENDĂ

Limita imobilului reglementat prin P.U.Z.

Limita zonei studiate

Limita de proprietate a terenurilor cu geometrii actualizate (conform Geoportal ANCPI E-Terra)

LIMITE

Edificabil propus (suprafața maximă de implementare a clădirilor)

Acces rutier / pietonal pe parcelă

Drum propus spre modernizare, al cărui profil se va definitiva în urma Avizului Administratorului Drumului

Suprafață propusă spre transfer domeniului public pentru modernizare drum

REGLEMENTĂRI URBANISTICE

PREVEDERI URBANISTICE
Funcțiune: Zonă pentru locuire sezonieră / de vacanță - Ls
POT max = 20% 
CUT max = 0,4
Rh max = S/D+P+1E+M
H max = 8.0 m la cornișă; 11.0 m la coamă

Zonă de protecție LEA JT - 1 m din stâlp (conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de 

protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice, aprobată prin Ordinul ANRE nr. 239/2019, 

Anexa nr. 6, Cap. 2 și Anexa nr. 5)

RESTRICȚII TEHNICE

Linie electrică aeriană de joasă tensiune (LEA JT)
REȚELE TEHNICO EDILITARE

ZONE FUNCȚIONALE ȘI UTILIZĂRI
Zonă pentru locuire sezonieră / de vacanță (propusă prin prezentul PUZ)

Drum exploatare

Teren arabil extravilan 

BILANȚ TERITORIAL 

INVENTAR DE COORDONATE

Pct. Nord(X) Est(Y)
593
576
575
571
569
568
907
564
563
905
584
904
903
501
500
905
503
504
631
635
636
637
901
607
900

460592.204
460602.288
460609.505
460616.586
460620.941
460624.514
460627.290
460627.721
460619.487
460609.821
460597.360
460583.967
460567.170
460557.109
460551.949
460541.676
460533.209
460525.427
460512.733
460500.039
460512.413
460514.839
460528.747
460552.854
460577.769

526316.998
526323.663
526326.921
526318.211
526310.664
526302.663
526293.620
526287.618
526285.064
526281.818
526277.822
526271.476
526263.428
526258.868
526256.946
526250.537
526243.935
526233.910
526261.756
526289.603
526289.896
526290.251
526294.346
526302.720
526311.479

S=5100mp
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STUDIU DE OPORTUNITATE PENTRU P.U.Z. S.O - CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ (P+M)
JUDEȚ BRAȘOV, COMUNA POIANA MĂRULUI, SAT POIANA MĂRULUI, NC 101759 

N

PLANȘA 04.02. POSIBILITĂȚI DE MOBILARE URBANISTICĂ

 PROFIL STRADAL AA (EXISTENT) 
Drum de exploatare, SCARA 1/100

LEGENDĂ

Limita imobil reglementat prin P.U.Z.

Limita de proprietate a terenurilor cu geometrii actualizate (conform Geoportal ANCPI E-Terra)

LIMITE

Linie electrică aeriană de joasă tensiune (LEA JT)
REȚELE TEHNICO EDILITARE

UTILIZĂRI PROPUSE

Edificabil propus (suprafața maximă de implementare a clădirilor)

Acces rutier / pietonal pe parcelă

Parcări propuse în interiorul parcelei

Suprafață propusă spre transfer domeniului public pentru modernizare drum

REGLEMENTĂRI URBANISTICE

Teren amenajat - parcelă care face obiectul PUZ

Construcții propuse orientativ

Circulații carosabile

Circulații pietonale, ocazional carosabile

Anexe propuse orientativ

Terenuri din vecinătatea PUZ 

PREVEDERI URBANISTICE

BILANȚ TERITORIAL 

Funcțiune: Zonă pentru locuire sezonieră / de vacanță - Ls
POT max = 20% 
CUT max = 0,4
Rh max = S/D+P+1E+M
H max = 8.0 m la cornișă; 11.0 m la coamă
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INVENTAR DE COORDONATE 
SISTEM DE PROIECȚIE STEREO 1970
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INVENTAR DE COORDONATE
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