


















Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

29655
09
07

2026EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 104106 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 104106 3.987

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

24581 / 08/08/2023
Act  Notarial   nr.  contract  de  vânzare  nr.631,  din  18/05/2016  emis  de  NP  STOIAN  CORIOLAN  ADRIANA
GEORGETA;
B2 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE-  cu  titlu  de  drept  cumpărare,

dobandit  prin  Conventie,  cota  actuala  1/2
A1 / B.3

1) ESEN MARIANA RAMONA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103982/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 7266 din 13/03/2023;
pozitie transcrisa din CF 102428/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 10945 din 19/05/2016;

Act Notarial  nr. 458, din 05/05/2022 emis de NP MANEA CARMEN FLORINA, contract de donație;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept donație, dobandit

prin Conventie, cota actuala 1/2
A1

1) ESEN MARIANA RAMONA, necăsătorită
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103982/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 7266 din 13/03/2023;
pozitie transcrisa din CF 102428/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14424 din 06/05/2022;

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

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



Carte Funciară Nr. 104106 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

104106 3.987
* 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 3.987 - - -

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 31.978
2 3 17.537
3 4 2.0
4 5 25.122
5 6 13.454
6 7 38.127

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciară Nr. 104106 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 3.066
8 9 23.35
9 10 28.941

10 11 22.027
11 12 13.897
12 13 25.744
13 14 12.024
14 15 13.666
15 16 2.856
16 17 19.521
17 18 10.292
18 19 20.996
19 20 11.294
20 1 26.111

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,
09/07/2026,  10:10

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

29657
09
07

2026EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 104107 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 104107 3.000

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

24581 / 08/08/2023
Act  Notarial   nr.  contract  de  vânzare  nr.631,  din  18/05/2016  emis  de  NP  STOIAN  CORIOLAN  ADRIANA
GEORGETA;
B2 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE-  cu  titlu  de  drept  cumpărare,

dobandit  prin  Conventie,  cota  actuala  1/2
A1 / B.3

1) ESEN MARIANA RAMONA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103982/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 7266 din 13/03/2023;
pozitie transcrisa din CF 102428/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 10945 din 19/05/2016;

Act Notarial  nr. 458, din 05/05/2022 emis de NP MANEA CARMEN FLORINA, contract de donație;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept donație, dobandit

prin Conventie, cota actuala 1/2
A1

1) ESEN MARIANA RAMONA, necăsătorită
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103982/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 7266 din 13/03/2023;
pozitie transcrisa din CF 102428/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14424 din 06/05/2022;

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. 104107 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

104107 3.000
* 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 3.000 - - -

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 46.219
2 3 23.261
3 4 0.325
4 5 53.517
5 6 23.588
6 7 41.075
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Carte Funciară Nr. 104107 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 31.978

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,
09/07/2026,  10:10

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

29656
09
07

2026EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 104108 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 104108 5.339

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

24581 / 08/08/2023
Act  Notarial   nr.  contract  de  vânzare  nr.631,  din  18/05/2016  emis  de  NP  STOIAN  CORIOLAN  ADRIANA
GEORGETA;
B2 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE-  cu  titlu  de  drept  cumpărare,

dobandit  prin  Conventie,  cota  actuala  1/2
A1 / B.3

1) ESEN MARIANA RAMONA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103982/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 7266 din 13/03/2023;
pozitie transcrisa din CF 102428/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 10945 din 19/05/2016;

Act Notarial  nr. 458, din 05/05/2022 emis de NP MANEA CARMEN FLORINA, contract de donație;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept donație, dobandit

prin Conventie, cota actuala 1/2
A1

1) ESEN MARIANA RAMONA, necăsătorită
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103982/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 7266 din 13/03/2023;
pozitie transcrisa din CF 102428/Poiana Mărului, inscrisa prin incheierea nr. 14424 din 06/05/2022;

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. 104108 Comuna/Oraş/Municipiu: Poiana Mărului
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

104108 5.339
* 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 5.339 - - -

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 23.393
2 3 22.364
3 4 13.735
4 5 68.298
5 6 6.796
6 7 15.514

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciară Nr. 104108 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 1.822
8 9 53.517
9 1 96.028

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,
09/07/2026,  10:10

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
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Teren:
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Arabil 3987mp

3.987 mp

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

pentru imobilul cu IE 104106, UAT Poiana Mărului /
BRASOV, -

12962
10
04
2024

EXTRAS DE PLAN CADASTRALCod verificare
Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

Plan detaliu

Pag. 1 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare



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

Ultima actualizare a geometriei: 12-07-2023
Data și ora generării: 10-04-2024 18:14

Plan de ansamblu

Pag. 2 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare



Teren:
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Arabil 3000mp

3.000 mp

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

pentru imobilul cu IE 104107, UAT Poiana Mărului /
BRASOV, -

12965
10
04
2024

EXTRAS DE PLAN CADASTRALCod verificare
Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

Plan detaliu

Pag. 1 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare



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

Ultima actualizare a geometriei: 12-07-2023
Data și ora generării: 10-04-2024 18:14

Plan de ansamblu

Pag. 2 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare



Teren:
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Arabil 5339mp

5.339 mp

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

pentru imobilul cu IE 104108, UAT Poiana Mărului /
BRASOV, -

12967
10
04
2024

EXTRAS DE PLAN CADASTRALCod verificare
Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

Plan detaliu

Pag. 1 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare



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

Ultima actualizare a geometriei: 12-07-2023
Data și ora generării: 10-04-2024 18:14

Plan de ansamblu

Pag. 2 din 2Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare







 

STUDIU DE OPORTUNITATE 
 

„ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU 

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” 

 Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum 

de acces cu nr. cad. 102722, terenuri identificate cu nr.cad.: 

104106,104107,104108. 

 

 

Borderou 
   

URBANISM 

 

A. PIESE SCRISE 

1.1 Memoriu General                                                       – 12 pag. 

  

B. PIESE DESENATE 

 

2.1 Incadrare in P.U.G. Poiana Mărului                      – U01 

2.2 Incadrare in zona                   – U02    

2.3 Situatie existenta                   – U03    

2.4 Concept propus                   – U04  

2.5 Regim juridic                                    – U05 

2.6 Ilustrare urbanistica                   – U06 

 

 

COLECTIV PROIECTARE 

 

Şef proiect:    urb. Dan Simion 

Proiectat:    urb. Ana- Gabriela Zarif 



 

 

   

S.O. – „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 
104106,104107,104108 

P
a

g
in

a
2

 

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

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

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

Tel.: 0765.033.033 

STUDIU DE OPORTUNITATE 
„ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU 

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN”  

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum 
de acces cu nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 

104106,104107,104108  

Memoriu General 
 

 

1 Introducere 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

 

Denumirea lucrării:   STUDIU DE OPORTUNITATE 

    „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI 

COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” 

 

Amplasament:     Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu 

nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 104106,104107,104108 

 

Suprafata terenuri:  12.326 mp  

 

Beneficiar:    ESEN MARIANA-RAMONA  

  

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

 

Proiect Nr. :    1007/2026 

 

Data:     iulie 2026 

 

 

 

 

 



 

 

   

S.O. – „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 
104106,104107,104108 

P
a

g
in

a
3

 

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

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

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

Tel.: 0765.033.033 

1.2 Baza legală 

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

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

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

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

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

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

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

Hotărârea Nr. 490/2011. 

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

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

amenajare a teritoriului si de urbanism. 

 

1.3 Obiectul lucrării 

Prezenta documentație are ca obiect întocmirea unui Studiu de Oportunitate,  solicitat prin Certificatul de 

Urbanism nr. 36 din 20.05.2026  emis de Primaria Comunei Poiana Marului , Judetul Brasov, care servește la 

reglementarea obiectului de investitie „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI 

COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN”, amplasat în Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, 

drum de acces cu nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 104106,104107,104108. 

 

Imobilul cu numărul cadastral 104106 in suprafață totală de 3.987 mp este  proprietate privată a doamnei  ESEN 

MARIANA-RAMONA prin intabulare, drept de proprietate  cu titlu de drept de cumparare, dobandit prin conventie, 

cota actuala de 1/2, conform Actului  Notarial CVC cu nr. 631 din 18.05.2016 emis de NP Stoian Coriolan Adriana 

si prin intabulare drept de proprietate cu titlu de drept de donatie, dobandit prin conventie, cota actuala 1/2, 

conform Actului Notarial cu nr. 458 din 5.05.2022 emis de notar public N.P. Manea Carmen Florina. 

 

Imobilul cu numărul cadastral 104107 in suprafață totală de 3.000 mp este  proprietate privată a doamnei  ESEN 

MARIANA-RAMONA  prin intabulare, drept de proprietate  cu titlu de drept de cumparare, dobandit prin 

conventie, cota actuala de 1/2, conform Actului  Notarial CVC cu nr. 631 din 18.05.2016 emis de NP Stoian Coriolan 

Adriana si prin intabulare drept de proprietate cu titlu de drept de donatie, dobandit prin conventie, cota actuala 

1/2, conform Actului Notarial cu nr. 458 din 5.05.2022 emis de notar public N.P. Manea Carmen Florina.  

 

Imobilul cu numărul cadastral 104108 in suprafață totală de 5.339 mp este  proprietate privată a doamnei  ESEN 

MARIANA-RAMONA  prin intabulare, drept de proprietate  cu titlu de drept de cumparare, dobandit prin 

conventie, cota actuala de 1/2, conform Actului  Notarial CVC cu nr. 631 din 18.05.2016 emis de NP Stoian Coriolan 

Adriana si prin intabulare drept de proprietate cu titlu de drept de donatie, dobandit prin conventie, cota actuala 

1/2, conform Actului Notarial cu nr. 458 din 5.05.2022 emis de notar public N.P. Manea Carmen Florina. 

 



 

 

   

S.O. – „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 
104106,104107,104108 

P
a

g
in

a
4

 

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

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

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

Tel.: 0765.033.033 

 

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse în zonă 

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

locuirii si a caselor de vacanță.  

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

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

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

 

Prezentarea consecințelor economice și sociale la nivelul UAT 

Funcțiunea propusă este în totală concordanță cu dezvoltarea actuală a zonei în care se situează terenurile 

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

 

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

vor cadea in sarcina autoritatii 

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

ce privește zona destinată locuirii și funcțiunilor complementare. In ceea ce priveste costurile destinate realizarii  

retelelor edilitare,  investitia o sa fie tot in proportie de 100 % din fondurile investitorului.  

Prin sistematizarea drumului de acces cu nr. cad. 102722, se prevede cedarea a 170,3 mp privati domeniului 

public. Largirea drumului de acces cu nr. cad. 102722 este prevazuta pentru momentul in care vor exista fonduri 

din banii primariei pentru modernizarea drumului de acces.   

 

1.4  Surse documentare 

Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentații S.O.: 

▪ P.U.G. Poiana Marului; 

▪ Studiu topografic  

 

2 Situația existentă 

2.1  Încadrare în teritoriu și localitate 

Zona studiată cuprinde terenurile care au generat documentația de față si vecinătățile acestuia. Investitia este 

situata in Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu nr.cad. 102722, terenuri 

identificate cu nr. cad: 104106,104107,104108. Conform PUG Poiana Mărului, imobilele sunt situate in extravilan 

si conform Extraselor de carte funciara terenurile intra in categoria de folosinta arabil. 

Terenurile care au generat documentația de urbanism S.O. au o suprafață totală de  12.326 mp conform 

masuratorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, ESEN MARIANA-RAMONA   este proprietara terenurilor 

situate la adresa Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu nr.cad. 102722, 

terenuri identificate cu nr. cad: 104106,104107,104108.  
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Terenurile au următoarele vecinătăți: 

▪ la N-E- drum de acces privat identificat cu nr. cad. 103981 pe o lungime însumată de 322,55 m; 

▪ la S-E- drum de acces public  identificat cu nr.cad. 102722 pe o lungime însumată de 77,39 m; 

▪ la S-V- proprietate privată identificata cu nr. top. 1097/3-1097/1/3/totul/1 pe o lungime însumată de 
212,76 m si cu proprietate privată identificata cu nr.cad.102429 pe o lungime insumata de 40,57; 

▪ la V- Pădure, teren identificat cu  cu nr. top. 1103/3 pe o lungime însumată de 59,49 m;  

 

2.2 Elemente ale cadrului natural 

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

natural existente în reglementările privind zona studiată prin S.O.  

Locuintele vor pastra caracteristicile specificului local atat prin amprenta la sol și suprafata construita desfășurată 

a cladirilor, cat si prin volumetrie. Dispunerea constructiilor pe terenuri va tine cont de specificul si caracterul zonei 

Poiana Marului. 

Poiana Marului prezinta atat structura de sat de tip rasfirat cat si structura de sat de tip risipit, ambele fiind 

specifice zonelor de munte si de dealuri. Terenurile studiate sunt situate intr-o zona de tip risipit a Comunei Poiana 

Marului in proximitatea zonei de tip rasfirat si intr-o zona in care locuintele de tip risipit au regim de inaltime 

maxim P+E/M ( parter, etaj sau mansarda). 

Satele cu structura de tip risipit sunt asezari specifice zonelor cu dealuri si munti si sunt formate din gospodarii 

izolate (locuinte si anexe), fiecare avand in jur propriul teren de folosinta. In structura de tip risipit, gospodariile 

izolate se afla de obicei la distanta unele de altele. In structura de tip rasfirat, gospodariile se afla amplasate in 

front compact. 

 

Condiţii  climatice 

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

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

multianuală este de aproximativ 8 grade Celsius. 

 

Precipitaţii 

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

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

 

2.3 Circulația  

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din DN 73 A prin intermediul drumului identificat cu nr.cad. 104224 

si ulterior din drumul de acces public identificat cu nr.cad. 102722 situat in partea sud-estica a terenurilor și prin 

prin terenul privat identificat cu nr.cad. 103981, aflat la nord-estul terenurilor și in proprietatea doamnei Esen 

Mariana-Ramona. Drumul public dispune de un profil transversal variabil cu gabaritul cuprins între 3,6 m și 5, 82 

m. Terenul privat folosit in prezent ca drum de acces are o latime de 5 m. 
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2.4 Zone expuse la riscuri naturale 

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus riscurilor naturale previzibile. In urma obtinerii studiului geotehnic 

se vor completa datele obtinute din analiza efectuala la nivel zonal pentru noul amplasament. 

 

2.5 Echipare edilitara 

Retelele se pot realiza in functie de scenariu in urmatorul mod: 

- Toate construcţiile vor fi racordate la reţelele edilitare publice existente daca acestea exista; 

- Alimentarea cu apa a cladiilor care se vor edifica, se poate face printr-o noua retea de distributie, care se va 

racorda la conducta de apa existenta sau daca aceasta nu exista, prin realizarea unui put forat idependent pe 

fiecare parcela; 

- Evacuarea apelor uzate menajere se va face in colectorul de canalizare daca exista sau prin intermediul unui bazin 

vidanjabil etanș; 

- Racoradrea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata si stabilirea sursei de alimentare (a punctelor de 

racordare) se va concretiza la faza DTAC; 

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locurile vizibile din circulaţiile publice şi dispunerea vizibilă a 

cablurilor CATV; 

- Autorizarea executarii obiectivelor propuse prin PUZ se va face dupa sau concomitent cu autorizarea executarii 

lucrarilor de infrastructura mentionate mai sus (drumuri, utilitati), necesare functionarii. 

 

Toate costurile aferente echipării edilitare pentru ansamblul propus și lucrările de infrastructură rutieră privată 

vor fi suportate de investitorii privati. 

 

2.6 Probleme de mediu 

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

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

existente sau viitoare. 

 

 

3 Propuneri de dezvoltare urbanistică 

 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 

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

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

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

LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” se incadreaza in specificul zonei 

de studiu. 
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3.2 Prevederi ale documentațiilor de urbanism in vigoare 

Conform PUG Poiana Marului, imobilele se incadreaza in extravilan, iar conform extraselor de carte funciară 

terenurile se afla in categoria de folosinta arabil. 

 

3.3 DESCRIERE SOLUȚIE  

Doamna ESEN MARIANA-RAMONA  solicită introducerea în intravilan și reglementarea  imobilelor cu suprafața 

totală de 12.326 mp în vederea efectuarii investitei „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU 

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN”  care sa raspunda actualelor cerinte de dezvoltare a zonei.  

Cele trei imobile care au generat prezentul Studiu de Oportunitate, identificate cu nr. cad. 104106,104107,104108 

sunt propuse spre comasare si ulteiror spre parcelare în șase loturi după cum urmează: 

Lotul 1 în suprafață de 2.011,5 mp  

Lotul 2 în suprafață de 2.004 mp  

Lotul 3 în suprafață de 2.048,2 mp  

Lotul 4 în suprafață de 2.015,3 mp  

Lotul 5 în suprafață de 2.022,2 mp  

Lotul 6 în suprafață de 2.001 mp  

 

Se instituie interdicția de lotizare/ parcelare ulterioară aprobării P.U.Z. a loturilor propuse din documentația de 

urbanism. 

 

Reglementarea celor 6 loturi propuse: 

1. In cadrul fiecarui lor  sunt permise trei construcții dintre care: 

• O locuință individuală cu functiuni complementare cu suprafața construită de 120 mp; 

• Două anexe cu suprafața construită de 40 mp fiecare; 

Nu se admite parcelarea ulterioară a celor 6 loturi reglementate, după aprobarea P.U.Z.-ului. 

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

identificat cu nr. cad.  102722 este de 5 m . 

 

Circulații si accese: 

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din DN 73 A prin intermediul drumului identificat cu nr.cad. 104224 

, continuat de drumul de acces public identificat cu nr.cad. 102722 situat in partea sud-estica a terenurilor și 

ulterior prin terenul privat identificat cu nr.cad. 103981, aflat la nord-estul terenurilor și in proprietatea doamnei 

Esen Mariana-Ramona.  

Drumul de acces public identificat cu nr.cad. 102722 dispune de un profil transversal variabil cu gabaritul cuprins 

între 3,6 m și 5,82 m. Terenul privat identificat cu nr.cad. 103981 folosit in prezent ca drum de acces catre 

terenurile care au generat S.O. are o latime de 5 m. 
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Drumul public identificat cu nr.cad 102722 este modernizat la un gabarit de 8 m care dispune de o parte carosabilă 

de 7 m cu o bandă pe sensul de mers de 3,5 m fiecare și un trotuar de 1 m lățime situat pe latura nordica a părții 

carosabile, spre terenurile care au generat S.O. Suprafața de teren propusă spre cedare în vederea lărgirii drumului 

public este de 170,3 mp. 

 

Terenul folosit ca drum de acces privat identificat cu nr. cad. 103981 dispune în prezent un profil transversal de  5 

m, se afla in proprietatea doamnei Esen Mariana-Ramona, alaturi de terenurile cu nr. cad.: 104102, 104103, 

104104 amplasate la capătul acestuia. 

Ținând cont de  faptul ca terenurile vecine amplasate la nord de  terenul folosit ca drum de acces privat  identificat 

cu nr.cad.103981, au accesul reglementat cu cota parte si drept de trecere la nord deacestea conform extraselor 

de carte funciara , s-a propus reglementarea drumului de acces catre noul ansamblu propus în două secvențe: 

B1-B1’ și B2-B2’ dupa cum urmeaza: 

• Secventa B1-B1’ reglementata pentru parcelarea pe un singur rand dispune de un gabarit de 5 m care 

este compus din partea carosabila de 4 m si trotuar coborat de 1 m și este rezistenta la trafic greu si  

interventii. Avand o lungime de 260 m, este prevazuta cu cinci spatii de stationare sau supralargiri cu o 

latime de 2,5 m, zone in care profilul are o latime de 6,5 m. Dupa aceasta secventa, drumul se continua 

cu secventa B2-B2’ care dispune de un gabarit de 8 m si cu o zona  pentru manevre de intoarcere in 

capatul drumului, in suprafata de 224,74 mp. 

Accesul se  reglementează conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de 

urbanism anexa 4, articolul 4.11.1 -,,Construcții de locuinte’’ ,, alei (semi)carosabile în interiorul zonelor 

parcelate, cu o lungime de maximum 25 m vor avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi 

mai mari de 25 m vor fi prevăzute supralargiri de depasire şi suprafeţe pentru manevre de întoarcere’’. 

 

Astfel, se propune un drum de acces  cu un profil de 5-6,5 m compus din parte carosabila de  4 m  si parte 

pietonala cu trotuar coborat de 1 m pentru a permite circulatia persoanelor cu dizabilități, care se poate 

accesa si traversa cu masini de trafic greu, de autovehicule si autospeciale de urgență, care este prevăzuta 

cu cinci supralargiri de depasire/ stationare in suprafata de 18,75 mp fiecare si cu zonă  pentru 

desfășurarea manevrelor de întoarcere auto în suprafață de 224,74 mp în capătul acesteia. 

 

• Secventa B2-B2’ reglementata pentru parcelarea pe două rânduri are un gabarit de 8 m care dispune de 

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

pe latura sudica a părții carosabile private, spre terenurile care au generat S.O.  

 

Modernizarea drumului de acces prevede o zonă destinată manevrelor de întoarcere pentru autovehicule, mașini 

de trafic greu și autospeciale de urgență, cu o suprafață de 224,74 mp., conform H.G. nr. 525 din 1996 pentru 

aprobarea Regulamentului general de urbanism, anexa 4, articolul 4.11.1 - ,, în cazul unei parcelari de doua rinduri, 

accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de servire locală (fundaturi):- cele cu o lungime de 30 m - o 
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singura banda de 3,5 m latime;- cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar 

cel puţin pe o latura şi supralargiri pentru manevre de întoarcere la capăt’’. 

 

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

acces privat identificat cu nr. cad. 103981. 

 

Staționarea autovehiculelor 

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

In cadrul fiecarui lot, pentru fiecare locuinta individuala  se vor asigura 2 locuri de parcare. 

 

Amplasarea cladirii fata de aliniament 

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

public și cele aparținând domeniului privat) este de 5 m. Alinierea de 5 m se mentine si pentru amplasarea 

locuintelor fata de drumul de acces privat.  

 

Conformarea spațial volumetrică 

Dispunerea construcțiilor va ține cont de specificul și caracterul zonei Poiana Mărului. Poiana Mărului prezintă 

atât structură de sat de tip răsfirat cât și structură de sat de tip risipit, ambele fiind specifice zonelor de munte și 

de dealuri. Investiția este situată într-o zonă de tip risipit a Comunei Poiana Mărului în proximitatea zonei de tip 

răsfirat și într-o zonă în care locuințele de tip risipit au un regim de înălțime de P+E/M (parter, etaj sau 

mansardă). 

Satele cu structură de tip risipit sunt așezări specifice zonelor cu dealuri și munți și sunt formate din gospodării 

izolate (locuințe și anexe), fiecare având în jur propriul teren de folosință. În structura de tip risipit, gospodăriile 

izolate se află de obicei la distanță unele față de altele. În structura de tip răsfirat, gospodăriile se află amplasate 

în front compact.  

Aspectul construcțiilor propuse va ține cont de specificul zonei și de arhitectura specifică construcțiilor din 

zonele de munte, prin proporții adecvate ale volumelor, prin calitatea materialelor utilizate și prin alegerea 

cromatică.  

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

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

de materiale care pot avea un impact negativ asupra mediului înconjurător. 

Se va acorda o atenție sporită tratării acoperișului în șarpantă în concordanță cu specificul zonei, sunt admise 

construcțiile cu acoperiș în șarpantă și nu se admit construcții cu acoperiș tip terasă.  

Conformarea construcției, materialelor de construcție utilizate pentru învelitori și finisaje exterioare, culorile 

ansamblului și ale detaliilor, conformarea fațadelor și amplasarea și amplasarea golurilor vor fi în concordanță cu 

specificul zonei și a vecinătăților limitei S.O.  

Se interzice alterarea aspectului arhitectural al construcțiilor propuse prin montarea/dispunerea de panouri de tip 

reclamă pe fațade, balcoane, parapeți, etc. 
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În caz de împrejmuire, împrejmuirea se va realiza în concordanță cu specificul zonei, se va urmări pe cât posibil ca 

dimensiunile și aspectul împrejmuirilor să fie cele tradiționale, iar în situația unor împrejmuiri transparente (lemn, 

plasă de sârmă, etc.) se va practica o dublare a acestora cu garduri vii (din vegetație) amplasate înspre interiorul 

proprietății.  

Împrejmuirile vor respecta caracterul zonei și se vor conforma la împrejmuirile din vecinătate atât din punct de 

vedere al materialelor din care sunt executate cât și ca înălțime.  

Sunt interzise împrejmuirile opace, care nu permit vizibilitatea. Se vor folosi tipuri de împrejmuiri transparente și 

semi-transparente. Înălțimea împrejmuirilor se va stabili în funcție de înălțimea împrejmuirilor din zonă și nu vor 

vor depăși 1 m.  

Se va acorda o importanță crescută proporțiilor de spațiu verde – spațiu construit în vederea menținerii unui 

caracter unitar al zonei.  

 

Pentru a ține cont de conformarea zonei sub forma unui sat de tip răfirat și de tip risipit cele 6  construcții sunt 

amplasate cu o distanță variabilă între ele, în concordanță cu modul organic de dezvoltare al satelor răsfirate și 

risipite caracteristice zonelor montane. 

Pentru a respecta faptul că spațiile verzi ample sau spațiile verzi de tip livezi reprezintă un element caracteristic al 

zonei și al satelor răsfirate și risipite în general, se optează pentru spații verzi ample, respectiv pentru un procent 

minim de 40 % spații verzi în cadrul fiecărui lot propus. 

Clădirile propuse au acoperiș în șarpantă, fațade din lemn, cu culori neutre, complet integrate în contextul 

arhitectural local. 

Pentru circulațiile pietonale, se propun poteci cu elemente din piatră pentru a se integra în imaginea locală.  

Investiția propusă prin conformarea volumetrică respectă caracterul general al zonei din care face parte și 

consolidează identitatea rurală, integrându-se în peisajul natural al zonei. 

 

Amplasarea cladirilor unele față de altele pe aceeași parcelă 

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

clădirii celei mai înalte (masurată de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai puţin de 4 m. 

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

   

S.O. – „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 
104106,104107,104108 
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S.C. URBAN WISE S.R.L. 

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

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

Tel.: 0765.033.033 

Indici si indicatori urbanistici propuși: 

S teren reglementat  = 12.326 mp   

S teren propus spre cedare în vederea lărgirii drumului public cu nr. cad. 102722 = 170,3 mp  

S teren necesar pentru largirea drumului privat cu nr.cad. 103981= 53,5 mp 

S teren destinat locuirii în urma suprafeței cedate în vederea lărgirii drumurilor de acces  = 12.102,2 mp 

Lotul 1 în suprafață de 2.011,5 mp  

Lotul 2 în suprafață de 2.004 mp  

Lotul 3 în suprafață de 2.048,2 mp  

Lotul 4 în suprafață de 2.015,3 mp  

Lotul 5 în suprafață de 2.022,2 mp  

Lotul 6 în suprafață de 2.001 mp  

 

P.O.T. max.= 10%        

C.U.T. max. = 0,16 

RH max. casă de vacanță= S/D+P+1/M niveluri ( subsol sau demisol, parter, etaj sau mansarda) 

(H coamă maxim = 10 m de la cota ± 0.00, H max cornișă maxim = 8 m de la cota ± 0.00; cota ± 0.00 fiind cota de 

călcare la parter) 

RH max. anexe= P ( parter) (H coamă maxim= 5 m de la cota ± 0.00,  H cornișă maxim = 3 m de la cota ± 0.00, cota 

± 0.00 fiind cota de călcare la parter) 

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

SCD max. = 320 mp 

S verde la sol – min. 40% = 800 mp 

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

 



 

 

   

S.O. – „ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SI PARCELARE TEREN” 

Jud. Brasov, Comuna Poiana Mărului, sat Poiana Mărului, drum de acces cu nr.cad. 102722, terenuri identificate cu nr. cad: 
104106,104107,104108 
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S.C. URBAN WISE S.R.L. 

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

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

Tel.: 0765.033.033 

Existent Conform PUG 

Poiana Marului

PROPUS

Functiune Arabil

Fânețe cu arabil 
intercalat  

Extravilan

Locuințe individuale 
S/D+P+1/M

 și anexe P
U.M.

S terenuri reglementate 12.326 12.326 12.102,20 mp

S teren propus spre cedare cu 

titlu gratuit în vederea lărgirii 
drumului cu nr. cad.: 102722

170,3

mp

S teren necesar pentru lărgirea 
drumului cu nr. cad.: 103981

53,5
mp

S teren destinat locuirii în urma 
cedării pentru lărgirea drumurilor 
de acces

12.102,20

mp

S lot 1 2.011,50 mp

S lot 2 2.004 mp

S lot 3 2.048,20 mp

S lot 4 2.015,30 mp

S lot 5 2.022,20 mp

S lot 6 2.001 mp

POT max. 10%

CUT max. 0,16

Rh max.

Locuințe - S/D+P+1/M
(H max. coamă= 10 m
H max. cornișă= 8 m)

Anexe - P (H max. coamă = 5 m
H max. cornișă = 3 m) m

SC max./ lot

O locuință de 120 mp;
Două anexe de 40 mp fiecare;

200

mp

SCD max./ lot 320 mp

S verde la sol/lot min. 40% = 800 mp

Indici si indicatori urbanistici

Locuire

 
 

Data, iulie 2026 

Proiectant General 

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

Sef de proiect 

urb. Dan Simion 

Intocmit 

urb. Ana-Gabriela Zarif 
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Plansa nr.:

U 01
Nume  plansa

Încadrare in PUG Poiana Mărului

Data:

IULIE 2026

Faza:
S.O.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

1007 / 2026

Beneficiar
ESEN MARIANA-RAMONA

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE
ȘI PARCELARE TEREN"

Adresa proiect
jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

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

LEGENDA

AMPLASAMENT STUDIAT

LIMITE

LIMITA INTRAVILANULUI PROPUS conform P.U.G. comuna Poiana Mărului

LIMITĂ TERITORIULUI ADMINISTRATIV AL COMUNEI conform P.U.G. comuna Poiana Mărului

TERENURI PENTRU CONSTRUCTII SI AMENAJĂRI

FÂNEȚE CU ARABIL INTERCALAT

PĂDURI

N
S.O.

" ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU
FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE ȘI PARCELARE TEREN "

jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

-

LIMITA TERENURILOR CARE AU GENERAT S.O.

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE
DRUM DE ACCES PUBLIC
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Plansa nr.:
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Incadrare in zona

Data:

IULIE 2026

Faza:
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Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

1007 / 2026

Beneficiar
ESEN MARIANA-RAMONA

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE
ȘI PARCELARE TEREN"

Adresa proiect
jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

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

LEGENDA

LIMITA TERENURILOR CARE AU GENERAT S.O.

Captura Google Maps
Incadrare in zona 1:2000

Captura Google Maps
Incadrare in zona 1:1000

Drum de acces nr. cad.:
102722

1:1000 1:2000

LIMITA ZONEI DE STUDIU

DRUM DE ACCES PUBLIC IDENTIFICAT CU NR.CAD.104224 si 102722

DRUM DE ACCES PRIVAT IDENTIFICAT CU NR.CAD.103981

Drum de acces
nr. cad.: 104224

Drum de acces 73 A

LIMITE CADASTRALE

Drum de acces
nr. cad.: 102722
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    Profil transversal existent B-B' sc:1/200

Drum de acces privat identificat cu nr.cad.103981
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LEGENDA
LIMITE

ACCES CAROSABIL SI ACCES PIETONAL

FUNCTIUNI

CIRCULATII CAROSABILE SI PIETONALE  PUBLICE
CIRCULATII

1:500

Plansa nr.:

U 03
Nume  plansa

Situatia Existenta

Data:

IULIE 2026

Faza:
S.O.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

1007 / 2026

Beneficiar
ESEN MARIANA-RAMONA

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE
ȘI PARCELARE TEREN"

Adresa proiect
jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

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

N
S.O.

" ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU
FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE ȘI PARCELARE TEREN "

jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

ċNCADRARE ċN ZONA DE STUDIU 1:5000

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE

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

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE
LIMITA ALINIAMENTULUI EXISTENT

   Smăsurată= 3987 mp
            Sact= 3987 mp

E(m)N (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104106

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

   Smăsurată= 3000 mp
            Sact= 3000 mp

E(m)N (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104107

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

   Smăsurată=5339 mp,Sact=5339 mp

E(m)N (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104108

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

LIMITA ZONEI DE STUDIU
LIMITA TERENURILOR CU NR. CAD. 104106,104107,104108
CARE A GENERAT S.O.

CIRCULATII CAROSABILE ȘI PIETONALE PRIVATE
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Profil transversal propus  sc.:1/200
A-A' Drum de acces public nr. cad.102722

B2-B2' Drum de acces privat nr. cad.103981
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Profil transversal propus B1-B1' sc: 1 /200
Drum de acces privat Nr.Cad.103981
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Nume  plansa

Concept propus

Data:

IULIE 2026

Faza:
S.O.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

1007 / 2026

Beneficiar
ESEN MARIANA-RAMONA

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE
ȘI PARCELARE TEREN"

Adresa proiect
jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

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

LEGENDA
LIMITE

N
S.O.

" ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU
FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE ȘI PARCELARE TEREN "

jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

ċNCADRARE ċN ZONA DE STUDIU 1:5000

LIMITA ZONEI DE STUDIU

ACCES CAROSABIL ȘI ACCES PIETONAL

FUNCTIUNI

ZONA L- LOCUINTE INDIVIDUALE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

CIRCULATII CAROSABILE ȘI PIETONALE PUBLICE
CIRCULATII

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

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

LIMITA EDIFICABILULUI PROPUS

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE
LIMITA PARCELELOR PROPUSE

wŜƎƭŜƳŜƴǘŀǊŜŀ ŎŜƭƻǊ с ƭƻǘǳǊƛ ǇǊƻǇǳǎŜΥ

bǳ ǎŜ ŀŘƳƛǘŜ ǇŀǊŎŜƭŀǊŜŀ ǳƭǘŜǊƛƻŀǊŇ ŀ ŎŜƭƻǊ ǓŀǎŜ ƭƻǘǳǊƛ ǊŜƎƭŜƳŜƴǘŀǘŜΣ ŘǳǇŇ ŀǇǊƻōŀǊŜŀ tΦ¦Φ½ΦπǳƭǳƛΦ

LIMITA ALINIAMENTULUI PROPUS
LIMITA ALINIERII PROPUSE

ZONA PENTRU MANEVRE DE INTOARCERE AUTO
S = 224,74 MP

LIMITA TERENURILOR CU NR. CAD. 104106,104107,104108
CARE A GENERAT S.O.

   Smăsurată= 3987 mp
            Sact= 3987 mp

E(m)N (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104106

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

   Smăsurată= 3000 mp
            Sact= 3000 mp

E(m)N  (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104107

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

   Smăsurată=5339 mp,Sact=5339 mp

E(m)N (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104108

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

      tŜ ŦƛŜŎŀǊŜ ƭƻǘ ǇǊƻǇǳǎ ǎǳƴǘ ǇŜǊƳƛǎŜ ǘǊŜƛ ŎƻƴǎǘǊǳŎǚƛƛ ŘƛƴǘǊŜ ŎŀǊŜΥ

¶ h ƭƻŎǳƛƴǚŇ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀƭŇ Ŏǳ ǎǳǇǊŀŦŀǚŀ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘŇ ŘŜ мнл ƳǇΤ

¶ 5ƻǳŇ ŀƴŜȄŜ Ŏǳ ǎǳǇǊŀŦŀǚŀ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘŇ ŘŜ пл ƳǇ ŦƛŜŎŀǊŜΤ

CIRCULATII CAROSABILE ȘI PIETONALE PRIVATE
REZISTENTE LA TRAFIC GREU ȘI INTERVENȚII
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Profil transversal propus  sc.:1/200
A-A' Drum de acces public nr. cad.102722

B2-B2' Drum de acces privat nr. cad.103981
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Profil transversal propus B1-B1' sc: 1 /200
Drum de acces privat Nr.Cad.103981
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Nume  plansa

Regim juridic

Data:

IULIE 2026

Faza:
S.O.

Desenat

Proiectat

Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Proiect nr.

1007 / 2026

Beneficiar
ESEN MARIANA-RAMONA

urb. Ana- Gabriela Zarif

Nume proiect
"ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE
ȘI PARCELARE TEREN"

Adresa proiect
jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

urb. Dan Simion

urb. Ana- Gabriela Zarif

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

LEGENDA
LIMITE

N
S.O.

" ELABORARE P.U.Z.- CONSTRUIRE LOCUINȚE CU
FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE ȘI PARCELARE TEREN "

jud. Brașov, com. Poiana Mărului, sat Poiana Mărului,  nr. cad: 104106, 104107, 104108

ċNCADRARE ċN ZONA DE STUDIU 1:5000

LIMITA ZONEI DE STUDIU

ACCES CAROSABIL ȘI ACCES PIETONAL

FUNCTIUNI

CIRCULATII CAROSABILE ȘI PIETONALE PUBLICE
CIRCULATII

LIMITA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE
LIMITA EDIFICABILULUI PROPUS

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE
LIMITA PARCELELOR PROPUSE
LIMITA ALINIAMENTULUI PROPUS
LIMITA ALINIERII PROPUSE

ZONA PENTRU MANEVRE DE INTOARCERE AUTO
S = 224,74 MP

LIMITA TERENURILOR CU NR. CAD. 104106,104107,104108
CARE A GENERAT S.O.

   Smăsurată= 3987 mp
            Sact= 3987 mp

E(m)N (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104106

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

   Smăsurată= 3000 mp
            Sact= 3000 mp

E(m)N  (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104107

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

   Smăsurată=5339 mp,Sact=5339 mp

E(m)N (m)

Sistem de proiecţie "Stereo 1970"
           Nr. cad. 104108

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

wŜƎƭŜƳŜƴǘŀǊŜŀ ŎŜƭƻǊ с ƭƻǘǳǊƛ ǇǊƻǇǳǎŜΥ

bǳ ǎŜ ŀŘƳƛǘŜ ǇŀǊŎŜƭŀǊŜŀ ǳƭǘŜǊƛƻŀǊŇ ŀ ŎŜƭƻǊ ǓŀǎŜ ƭƻǘǳǊƛ ǊŜƎƭŜƳŜƴǘŀǘŜΣ ŘǳǇŇ ŀǇǊƻōŀǊŜŀ tΦ¦Φ½ΦπǳƭǳƛΦ

      tŜ ŦƛŜŎŀǊŜ ƭƻǘ ǇǊƻǇǳǎ ǎǳƴǘ ǇŜǊƳƛǎŜ ǘǊŜƛ ŎƻƴǎǘǊǳŎǚƛƛ ŘƛƴǘǊŜ ŎŀǊŜΥ

¶ h ƭƻŎǳƛƴǚŇ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀƭŇ Ŏǳ ǎǳǇǊŀŦŀǚŀ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘŇ ŘŜ мнл ƳǇΤ

¶ 5ƻǳŇ ŀƴŜȄŜ Ŏǳ ǎǳǇǊŀŦŀǚŀ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘŇ ŘŜ пл ƳǇ ŦƛŜŎŀǊŜΤ

FÂNEȚE CU ARABIL INTERCALAT CF. P.U.G POIANA MĂRULUI
PĂDURI CF. P.U.G. POIANA MĂRULUI
ZONA L- LOCUINTE INDIVIDUALE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

CIRCULAȚII PIETONALE ȘI CAROSABILE PRIVATE
REZISTENTE LA TRAFIC GREU ȘI INTERVENȚII

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