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%Sef proiect

Nume Semnatura
Scara:

Indicativ
proiect:

843/ 2023

Nume proiect:

Data:
Ianuarie 2025

Faza:
P.U.Z

Beneficiari:

Adresa proiect:

"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE P+1E"

CHIRITA DANIEL

Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478

urb. Dan SIMION

urb. Ana-Gabriela ZarifProiectat

urb. Ana-Gabriela ZarifDesenat
Plansa nr:

S.C.UBERHAUSE DESIGN S.R.L.
Str. C.A. Rosetti 25, parter, ap. 1, Bucuresti
Nr. Reg. Com.: J40/13687/2018 CUI: 39911554

U01.1
Incadrare in P.U.G. - Comuna Sanpetru - Marcarea
monumentelor istorice clasate

LEGENDA
Limite

Limita intravilanului comuna Sanpetru

Limita terenului care a generat P.U.Z.

Nume plansa

Conf. P.U.G. SANPETRU, IMOBILUL TEREN SE AFLA IN EXTRAVILANUL COMUNEI

Limita zonei de protectie a monumentelor
clasate cu OMC 2828/2015

Limita obiectului arhitectural clasat ca
monument conform OMC 22828/2015

1

2
5 3

4

Monumente clasate
1 Biserica ”Sf. Nicolae” (BV-II-m-A-11816)
2

Biserica Evanghelică (BV-II-m-A-11817.01)3

Incinta fortificata exterioara, cu turnuri
zwinger (BV-II-m-A-11817.04)

4

Incinta fortificată interioară, cu turnuri, fosta
locuinta fortificata de pe latura sudica,
incaperi pentru provizii (BV-II-m-A-11817.03)

5

Capela Corpus Christi (BV-II-m-A-11817.02)

6

Ansamblul Bisericii Evanghelice fortificate
(BV-II-m-A-11817)

6

N PLAN URBANISTIC ZONAL
"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI

CONSTRUIRE  LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E"
Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478
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Scara:

Indicativ
proiect:

843/ 2023

Nume proiect:

Data:
Ianuarie 2025

Faza:
P.U.Z.

Beneficiari:

Adresa proiect:

"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE P+1E"

CHIRITA DANIEL

Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478

Plansa nr:Nume plansa

Sef proiect urb. Dan Simion

Proiectat urb. Ana - Gabriela Zarif

Nume Semnatura

Desenat urb. Ana - Gabriela Zarif

S.C.UBERHAUSE DESIGN S.R.L.
Str. C.A. Rosetti 25, parter, ap. 1, Bucuresti
Nr. Reg. Com.: J40/13687/2018 CUI: 39911554

U01Incadrare in P.U.G. - Comuna Sanpetru

LEGENDA

Limite
Limita intravilan comuna Sanpetru
Limita terenului care a generat P.U.Z.
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N PLAN URBANISTIC ZONAL
"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI

CONSTRUIRE  LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E"
Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478
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843/ 2023
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Faza:
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"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE P+1E"

CHIRITA DANIEL

Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478

urb. Dan SIMION

urb. Ana-Gabriela ZarifProiectat

urb. Ana-Gabriela ZarifDesenat
Plansa nr:

S.C.UBERHAUSE DESIGN S.R.L.
Str. C.A. Rosetti 25, parter, ap. 1, Bucuresti
Nr. Reg. Com.: J40/13687/2018 CUI: 39911554
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Limita P.U.Z.-urilor vecine aprobate
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Scara:

Indicativ
proiect:

843/ 2023

Nume proiect:

Data:
Ianuarie 2025

Faza:
P.U.Z.

Beneficiari:

Adresa proiect:

"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE P+1E"

CHIRITA DANIEL

Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478

Plansa nr:Nume plansa

Sef proiect urb. Dan Simion

Proiectat urb. Ana - Gabriela Zarif

Nume Semnatura

Desenat urb. Ana - Gabriela Zarif

S.C.UBERHAUSE DESIGN S.R.L.
Str. C.A. Rosetti 25, parter, ap. 1, Bucuresti
Nr. Reg. Com.: J40/13687/2018 CUI: 39911554

N PLAN URBANISTIC ZONAL
"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI

CONSTRUIRE  LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E"
Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478

LEGENDA
Limite

Circulatii carosabile/ pietonale publice
Circulatii

Functiuni

Limita parcele existente

Extravilan

Limita terenului care a generat  P.U.Z.

Limita P.U.Z.-urilor vecine aprobate

Limita zonei de studiu

Constructii existente

Limita intravilanului conform P.U.G.-ului Sanpetru
Limita intravilanului propus conform P.U.Z.-urilor aprobate

Zona pentru locuinte si functiuni complementare

 Zona de protectie a canalului CCN 235, 236, 238
Canal CCN 235, 236, 238

Acces carosabil/ pietonal

U03Situatia existenta

ÎNCADRARE ÎN ZONA DE STUDIU 1:5000

1:1000
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De 244
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N PLAN URBANISTIC ZONAL
"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI

CONSTRUIRE  LOCUINTE INDIVIDUALE P+1E"
Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478

LEGENDA
Limite

Circulatii carosabile/ pietonale publice
Circulatii

Functiuni

Limita parcelelor existente

Extravilan

Limita terenului care a generat  P.U.Z.

Limita P.U.Z.-urilor vecine aprobate

Limita zonei de studiu

Constructii existente

Limita intravilanului propus conform P.U.G.-ului Sanpetru
Limita intravilanului propus conform P.U.Z.-urilor aprobate

Zona pentru locuinte si functiuni complementare

Canal CCN 235, 236, 238
 Zona de protectie a canalului CCN 235,236,238

Edificabil propus

Zv- spatii verzi publice

Drum prospectiv pentru evitarea crearii unei fundaturi si crearea
legaturii cu drumul propus prin PUZ aprobat cu HCL 39/25.04.2013

Acces carosabil/ pietonal

ÎNCADRARE ÎN ZONA DE STUDIU 1:5000

Aliniament nou propus

Scara:

Indicativ
proiect:

843/ 2023

Nume proiect:

Data:
Ianuarie 2025

Faza:
P.U.Z.

Beneficiari:

Adresa proiect:

"INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN, PARCELARE SI CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE P+1E"

CHIRITA DANIEL

Jud. Brasov, com. Sanpetru, sat Sanpetru, Nr. Cad. 119478

Plansa nr:Nume plansa

Sef proiect urb. Dan Simion

Proiectat urb. Ana - Gabriela Zarif

Nume Semnatura

Desenat urb. Ana - Gabriela Zarif

S.C.UBERHAUSE DESIGN S.R.L.
Str. C.A. Rosetti 25, parter, ap. 1, Bucuresti
Nr. Reg. Com.: J40/13687/2018 CUI: 39911554

Limita parcelelor propuse

Aliniere propusa

U04Reglementari Urbanistice

1:500

Circulatii carosabile/ pietonale private
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Profil transversal propus B-B' sc:1/ 200
Drum de acces privat in incinta ansamblului
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Drum prospectiv pentru evitarea crearii unei fundaturi si crearea
legaturii cu drumul propus prin PUZ aprobat cu HCL 39/25.04.2013
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respectiv 1727/19.07.2024
Extinderea  rețelei de apă pentru alimentarea imobilelor propuse
Conductă canalizare menajera conducta PVC Dn 200 mm aflata pe
Str. Poarta Campului la cca.500 m fata de amplasament- cf. aviz
Compania Apă Brașov S.A. 1294/19.06.2023 , respectiv
1727/19.07.2024
Extinderea  rețelei de canalizare menajera conducta PVC Dn 200 mm
aflata pe Str. Poarta Campului la cca.500 m fata de amplasament
printr-o retea din tevi PVC cf. aviz Compania Apa Brasov
1294/19.06.2023 pentru alimentarea imobilelor propuse.
Noua retea se va poza de-a lungul Strazii Poarta Campului,
drumului DE244 si drumului din incinta amplasamentului, L=860m
Conducta de gaze existenta
Extindere propusă a rețelei de gaze naturale

CD proiectat

Retea electrica existenta de-a lungul strazii Poarta Campului

LES j.t. proiectat - linii electrice subterane  2x LES 0,4 kV pr
LES MT proiectat - 2x LES 20 kV pr, A2XSFL2Y 3x1x150 mmp

ACXABY 3x 240+120mmp
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Memoriu General 

1 Introducere 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

Denumirea lucrării: PLAN URBANISTIC ZONAL 

„INTRODUCERE TEREN ÎN INTRAVILAN, PARCELARE ȘI CONSTRUIRE LOCUINȚE 

INDIVIDUALE  P+1E” 
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1.2 Baza legală 

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

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

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

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

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

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

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

Hotărârea Nr. 490/2011. 

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

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

amenajare a teritoriului si de urbanism. 

1.3 Obiectul lucrării 

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

nr.210 din 18.04.2023 emis de Primaria Comunei Sânpetru , Judetul Brasov, care servește la reglementarea 

obiectului de investitie „INTRODUCERE TEREN ÎN INTRAVILAN, PARCELARE ȘI CONSTRUIRE LOCUINȚE INDIVIDUALE  

P+1E”, pe terenul din Jud. Brasov, Com. Sânpetru, sat Sânpetru, Nr. cad. 119478  in suprafață totală de 18.300 mp, 

proprietate privata a domnului Schuller Hans avand ca repezentant pe Chirita Daniel potrivit Promisiunii bilaterale 

de vanzare-cumparare, contract de mandat si contract de ipoteca nr. 138 din 09/12/2014 emis de Marcel 

Babonea. 

 

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 sau serviciilor reglementate prin urmatoarele Planuri Urbanistice Zonale: PUZ aprobat cu HCL 

39/25.04.2013, PUZ aprobat cu HCL 39/31.05.2022, PUZ aprobat cu HCL 84/30.07.2020, PUZ aprobat cu HCL 

52/2005 si PUZ aprobat cu HCL 23/25.08.2016.    

Investitia propusa prin prezentul Plan Urbanistic Zonal respecta, conform LEGII nr. 24 din 15 ianuarie 2007, 

procentul de 5 % din suprafata investitiei care să fie destinat spațiului public. Astfel s-a generat un procent de 1.24  

% pentru spatiu verde de tip fasie de protectie, 1.48 % pentru un spațiu verde de tip scuar cu acces public de mici 

dimensiuni si 2,28 %  spatiu public de tip promenada de-a lungul canalului CCN 236.  In total solutia prevede 5 % 

spatiu verde public. 

 

Prezentarea consecințelor economice și sociale la nivelul UAT 

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

Prin prezenta documentație, se contribuie în mod pozitiv la dezvoltarea economică și socială a zonei. 
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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 a spatiului verde public precum și costurile destinate realizării rețelelor 

edilitare si a drumului privat de acces in incinta ansamblului.  

Prin sistematizarea tramei stradale DE 244 , circulatie pulblica din care se realizeaza accesul privat catre noul 

ansamblu propus  care dispune de  22 de parcele noi destinate locuirii individuale si de spatii verzi publice, in 

scopul modernizarii  tramei stradale De 244 pentru largirea profilului de la un gabarit actual variabil intre 3 m si 

4,4 m la unul de 10 m, se prevede cedarea cu titlu gratuit domeniului public a 165,35 mp din suprafata totala a 

terenului care a generat P.U.Z..  

Largirea este prevazuta pentru momentul in care vor exista fonduri din banii Primariei Comunei Sanpetru. 

1.4  Surse documentare 

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

▪ P.U.G Sânpetru; 

▪ PUZ aprobat H.C.L. nr. 52/2005; 

▪ PUZ aprobat H.C.L. nr. 39/25.04.2013; 

▪ PUZ aprobat H.C.L. nr. 23/25.08.2016. 

▪ PUZ aprobat H.C.L. nr. 84/30.07.2020; 

▪ PUZ aprobat H.C.L. nr. 39/31.05.2022; 

 

2 Situația existentă 

2.1  Încadrare în teritoriu și localitate 

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

Jud. Brasov, Com. Sânpetru, sat Sânpetru, Nr. cad. 119478  .Conform PUG Sânpetru imobilul este situat în 

extravilan și conform Extrasului de carte funciară terenul intră în categoria  de folosinta- teren arabil. 

Terenul care a generat documentația de urbanism P.U.Z., are o suprafață totală de 18.300 mp conform 

măsurătorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, Schuller Hans este proprietarul terenului situat la adresa 

Jud. Brasov, Com. Sânpetru, sat Sânpetru, Nr. cad. 119478  si este reprezentat de Chirita Daniel prin Promisiunea 

bilaterala de vanzare-cumparare, contract de mandat si contract de ipoteca nr. 138 din 09/12/2014 emis de 

Marcel Babonea. 

Terenul are următoarele vecinătăți: 

▪ la N-V–Drumul de exploatare De 244, pe o lungime de 46,4 m;  

▪ la N-E – Proprietate privata identificata cu Nr.Cad. 118914 pe o lungime de 394,15 m;   

▪ la S-E – Canalul CCN 236, pe o lungime de 46,39 m; 

▪ la S-V-  21 de proprietati private identificate de nord-vest spre sud-est  prin numele cadastrale in ordine 

cronologica de la Nr.cad. 119807 pana la Nr.Cad. 119827 pe o lungime totala de 394,8 m. 
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2.2 Elemente ale cadrului natural 

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

natural existente în reglementările privind zona studiată prin P.UZ. 

Condiţii  climatice 

Deşi este aşezata într-o zonă de climă temperată, comuna Sanpetru este afectata de masele de aer continental, 

provenite din zonele învecinate. Curenţii de aer estici dau variaţii excesive de temperatură, de până la 70°C, între 

verile călduroase şi iernile geroase. Estul şi sudul comunei au toamne lungi şi călduroase, ierni blânde şi primăveri 

timpurii. Media anuală a temperaturii în Sanpetru este in jur de 10 - 11°C. 

Cea mai înaltă temperatură medie anuală s-a înregistrat în anul 1963, de 13,1° C şi cea mai mică,în anul 1875 de 

8,3° C. Din observaţiile şi analizele efectuate, rezultă că Sanpetru are ani alternativi cu temperaturi joase (1973, 

1977, 1979) şi ridicate (1976, 1978, 1980). Cea mai friguroasă lună este ianuarie , cu o medie de – 2,9° C iar cea 

mai călduroasă este iulie cu o medie de 22,8° C. În general, variaţiile de temperatură dintre noapte şi zi sunt de 34 

- 35 ° C, iarna şi de 20 - 30° C, vara. Cea mai înaltă temperatură, de 41,1° C a fost înregistrată în data de 20 august 

1945 şi cea mai joasă temperatură de -30°C, în ianuarie 1888. 

Noua zonă rezidenţială are o temperatură medie anuală de 10,5° C, cu vânturi puternice uneori , cu un grad scăzut 

de poluare comparativ cu centrul, un grad de umiditate în jurul valorii de 77%, cu frecvente apariţii ale ceţii şi un 

volum de precipitaţii sub 550 - 600 mm pe an. Zona periferică este influenţată de construcţiile joase (1 - 2 nivele) 

cu suprafeţe verzi şi mari zone industriale; această zonă urbană este în mare măsură expusă vântului, valurilor de 

căldură şi de frig, dar cu contraste mici, o umiditate ridicată şi aer curat. Volumul precipitaţiilor este sub 500 mm 

pe an. 

 

2.3 Circulația  

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza direct din  drumul de exploatare existent De 244, care se conecteaza 

in partea estica cu Strada Poarta Campului prin intermediul careia se realizeaza legatura cu centrul comunei 

Sanpetru, iar in partea nord estica se conecteaza cu Dealul Lempes. Drumul de exploatare De 244 are un gabarit 

existent care variaza intre 3 si 4,40 m si este propus spre largire la 10 m conform PUZ aprobat cu HCL 84 din 

30.07.2020.  

 

2.4 Zone expuse la riscuri naturale 

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

pământ, conform studiilor de specialitate, au rezultat următoarele: 

Din punct de vedere microseismic, conform zonării teritoriului României, perimetrul de fata se încadrează in zona 

cu valoarea coeficientului ag = 0,24 g si valoarea coeficientului perioadei de colt Tc = 1,6 sec – Conform normativ 

P100-1/2006. 

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus riscurilor naturale previzibile. 

2.5 Echipare edilitara 

Terenul nu este racordat la utilitati.  
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Retelele se vor realiza astfel: 

Dotarile hidroedilitare ale clădiilor care se vor edifica, se vor realiza conform avizului de gospodărirea apelor cu 

nr. 160/14.09.2023 astfel: 

Alimentarea cu apă   

 - Conform avizului de principiu nr. 1294/19.06.2023, respectiv nr.1727/19.07.2024, emise de Compania Apa 

Brasov S.A., alimentarea cu apă a cladirilor se va realiza prin extinderea retelei de apa, conducta HDPE De 110 mm, 

existentă pe strada Poarta Câmpului, printr-o noua retea realizata din tevi PEID cu lungimea de 265 . 

In incinta amplasamentlui extinderea retelei de apa se va realiza pe drumul de acces cu tevi PEID, in lungime de 

360 m. La aceasta conducta de distributie se va racorda fiecare imobil prin bransamente individuale. 

 

Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin extinderea  rețelei de canalizare menajera, conducta PVC Dn 200 

mm aflata la circa 500 m pe strada Poarta Campului, printr-o noua retea de tevi PVC conf. nr. 1294/19.06.2023 

respectiv nr.1727/19.07.2024, emise de Compania Apa Brasov S.A. 

Noua retea se va poza de-a lungul strazii Poarta Campului, drumului DE 244 si drumului din incinta 

amplasamentului pe o lungime totala de 860 m. 

In incinta amplasamentlui extinderea retelei de canalizare menajera se va realiza pe drumul de acces cu tevi PVC 

ce va fi dotat cu un camin de inspectie. In dreptul parcelelor propuse se va realiza cate un racord de canalizare. 

 

Evacuarea Apelor pluviale 

Apele pluviale de pe amplasamente se vor descărca liber la nivelul solului. 

 

Apărarea împotriva inundațiilor: terenul studiat nu se alfă in zonă inundabilă. 

 

Alimentare cu energie electrică 

- Conform avizului de amplasament favorabil nr. 7010230736615/11.07.2023 se va respecta echiparea edilitara a 

zonei in conformitate cu planul  nr. 2 din documentatia 1/ 2022 ,, Echipare edilitare’’, intocmit de SC 

ELECTROENERGETIC DESIGN SRL, vizat spre neschimbare de SDEE Brasov si COR mtjt Brasov Mun. Brasov. 

- Racoradrea la RED a rețelelor proiectate pentru zona studiată și stabilirea sursei de alimentare (a puctelor de 

racordare) se va concretiza la faza DTAC in baza unui studiu de solutie/ fisa de solutie emis de catre DEER SA-

Sucursala Brasov. 

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

cablurilor CATV. 

- Autorizarea executării obiectivelor propuse prin PUZ se va face după sau concomitent cu autorizarea executării 

lucrărilor de infrastructură menționate mai sus (drumuri, utilități), necesare funcționării. 

 

Alimentare cu gaze 

S-au obtinut avizele de principiu PUZ nr. 33387/318.886.7923/7.07.2023, respectiv 54587/320083875/26.07.2024 

bG, emise de Distrigaz Sud Retele. 
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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 cont de dezvoltarea rasfirata si risipita a zonelor de locuire in zona montana, lucru vizibil si 

in extravilanul comunei Sanpetru, amplasarea imobilelor de locuire propuse se incadreaza in specificul zonei. 

 

3.2 Prevederi ale documentațiilor de urbanism in vigoare 

Conform PUG Sânpetru imobilul teren este situat în extravilan și conform Extrasului de carte funciară terenul intră 

în categoria terenului arabil. 

 

3.3 DESCRIERE SOLUȚIE  

Chirita Daniel solicită reglementarea imobilului în vederea efectuarii lucrarilor pentru investita „INTRODUCERE 

TEREN ÎN INTRAVILAN, PARCELARE ȘI CONSTRUIRE LOCUINȚE INDIVIDUALE  P+1E”  care sa raspunda actualelor 

cerinte de dezvoltare a zonei. 

Propunerea consta in parcelarea terenului in scopul obtinerii a 22 de parcele destinate locuirii individuale, fiecare 

dintre acestea avand suprafata de 626,59 mp, modernizarea drumului de acces public De 244 prin largirea 

profilului actual variabil intre 3 m si 4,4 m la 10 m si cedarea in acest scop domeniului public unei suprafete de 

165, 35 mp si realizarea drumului de acces privat catre incinta ansamblului care dispune de un gabarit total de 10 

m  si care este compus din parte carosabila cu dublu sens de 7 m, cu cate o banda de 3,5 m pentru fiecare sens de 

mers si trotuare bilaterale de 1,5 m.  

De asemenea, in cadrul propunerii se realizeaza spatiul verde public de 5 % in trei zone: 

1. Un spatiu verde tip fasie de protectie de 227,5 mp in zona nordica a terenului, adiacent drumului De 244. 

2. Un spatiu verde de tip promenada in zona sudica a terenului, respectand reglementarea propusa prin PUZ 

aprobat cu HCL 36/31.05.2022 in urma cereia s-a conurat continuarea fasiei de vegetatie care bordeaza 

promendata de-a lungul canalului CCN 236 pentru viitoarele dezvoltari prin intermediul spatiului rezultat in 

suprafata de 416,83 mp.  

3. Un spatiu verde cu acces public de tip scuar in suprafata de  269,9 mp amplasat la sud de parcela cu numarul 

22.  
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Circulații si accese: 

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din drumul de exploatare existent pe latura nord-vestica a terenului 

De 244, care se conecteaza in partea estica cu Strada Poarta Campului, realizandu-se prin intermediul acesteia 

legatura cu centrul comunei Sanpetru, si care in partea nord- estica conecteaza terenul studiat cu Dealul Lempes.  

Drumul de exploatare De 244 are un gabarit care variaza intre 3 si 4,40 m si este  propus spre largire la un profil 

de 10 m conform P.U.Z. aprobat cu HCL 84 din 30.07.2020, care dispune de o parte  carosabila de 7 m, cu cate o 

banda de 3,5 m pentru fiecare sens de mers si de trotuare bilaterale de 1,5 m.   

Accesul catre noile parcele propuse se asigura din drumul De 244 prin noul drum de acces privat propus care este 

reglementat la un profil total de 10 m, care dispune de  o parte carosabila de 7 m, avand cate o banda de circulatie 

pe fiecare sens lata de 3,5 m si de doua trotuare bilaterale de 1,5 m. 

Din profilul total propus de 10 m, 9 m sunt realizati in incinta terenului care a generat PUZ , astfel incat parcelele 

propuse sa dispuna de o circulatie carosabila cu dublu sens de 7 m, de un trotuar de 1,5 m pe partea parcelelor 

propuse si de un trotuar de garda de 0,5 m  pe latura opusa parcelelor  propuse care ulterior, in momentul in care 

se va realiza o parcelare pe terenul identificat cu numarul cadastral 118914 trotuarul sa se extinda la 1,5 m pentru 

a asigura circulatia pietonala a persoanelor cu dizabilitati si catre viitoarea dezvoltare in momentul sau in cazul in 

care se va realiza un nou ansamblu.  

In prezent este asigurat accesul carosabil si pietonal pentru noul ansamblu propus prin intermediul profilului de 9 

m, iar 1 m din profilul total de 10 m este proiectat cu caracter orientativ pentru a se realiza in momentul in care o 

sa fie necesar viitoarelor dezvoltari din zona. 

 

 

Staționarea autovehiculelor 

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

zona retrasa de 6 m fata de aliniament. 

Locurile de parcare se asigura în interiorul parcelei și vor fi calculate astfel: 

▪ Un loc de parcare pentru locuințele cu o suprafață utilă mai mică sau egală cu 100 mp.  

▪ Două locuri de parcare pentru locuințele cu o suprafață utilă mai mare de 100 mp, la care se adaugă un 

loc de parcare pentru vizitatori. 

▪ Parcajele și spațiile amenajate pentru gararea autovehiculelor vor respecta distanța de minimum 5,00 m 

de la ferestrele camelor de locuit; în aceste spații este interzisă gararea autovehiculelor de mare tonaj, 

cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile, etc., precum și realizarea activităților de 

reparații de întreținere auto. 
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Indici si indicatori urbanistici propuși: 

Column1
Existent, Conf. 

PUG Sanpetru PROPUS U.M. PROCENT

Functiune
Extravilan,  

Arabil

  Locuințe 

individuale P+1E

S teren reglementat 18.300,00 18.300,00 mp 100,00%

S teren cedat pentru largirea De 244, compus 

din:

165,35 mp 0,90%

Circulatii pietonale 53,56 mp

Circulatii carosabile 111,79 mp

S teren privat pentru realizarea circulației de 

incintă, compusa din:

3.434,77 mp 18,77%

Circulatii pietonale 767,71 mp

Circulatii carosabile 2.667,06 mp

S spatiu verde public, compusa din: 915,00 mp 5,00%

Spațiu verde tip fasie de protectie 227,50 mp

Spațiu verde de tip scuar 269,90 mp

Sugestie de continuare a fasiei de vegetatie 

care bordează promenada de-a lungul 

canalului pentru viitoarele dezvoltari

417,60 mp

S locuire individuala (22 parcele) 13.784,88 mp 75,33%

BILANT GENERAL

S teren reglementat 18.300,00 mp 100,00%

S circulatii 3.600,12 mp 19,67%

S spatii verzi publice 915,00 mp 5,00%

S locuire individuala 13.784,88 mp 75,33%

INDICI SI INDICATORI URBANISTICI

POT 30%

CUT 0,6

Rh max (H max cornisa= 8m, H max coama=10 m) P+1E m

BILANTUL PARCELELOR 1-22

Suprafata parcela 626,59 mp

SC max 187,98 mp

SCD max 375,95 mp

BILANT, INDICI SI INDICATORI URBANISTICI

 

                                                                                   Data, ianuarie 2025 

Proiectant General 

S.C. Uberhause Design S.R.L. 

Sef de proiect 

urb. Dan Simion 

                                                                                            Intocmit 

urb. Ana-Gabriela Zarif 
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PLAN URBANISTIC ZONAL  

 

“INTRODUCERE TEREN ÎN INTRAVILAN, PARCELARE ȘI 
CONSTRUIRE LOCUINȚE INDIVIDUALE  P+1E”  

Jud. Brașov, Comuna Sânpetru, Sat Sânpetru Nr. Cad. 119478  

 

 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
 

1 INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

 

Denumirea lucrării:   PLAN URBANISTIC ZONAL 

    INTRODUCERE TEREN ÎN INTRAVILAN, PARCELARE ȘI CONSTRUIRE LOCUINȚE 

INDIVIDUALE  P+1E 

 

Amplasament:     Jud. Brașov, Comuna Sânpetru, Sat Sânpetru Nr. Cad. 119478 

 

Suprafata teren:   18.300 mp  

 

Beneficiar:    Chirita Daniel 

  

Proiectant de specialitate:   sc Uberhause Design srl 

 

Proiect Nr. :    843/2023 

 

Data:     ianuarie 2025 
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Regulament Local de Urbanism PUZ – INTRODUCERE TEREN ÎN INTRAVILAN, PARCELARE ȘI CONSTRUIRE LOCUINȚE 
INDIVIDUALE  P+1E 
Jud. Brașov, Comuna Sânpetru, Sat Sânpetru Nr. Cad. 119478 

 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI  
  

Zona se compune din:  

L  - Zona locuinţelor individuale ; 

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

Sunt admise următoarele utilizări: 

-     locuinţe în proprietate privată, individuale, izolate; 

-     construcţii aferente echipării tehnico-edilitare;  

-      amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale private, parcaje, garaje, anexe gospodaresti, 

spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, împrejmuiri. 

  

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

-      Se admit funcțiuni complementare locuirii: comerț de proximitate, servicii și mici activități manufacturiere, cu 

următoarele condiții: 

▪ suprafața acestora să nu depășească 250 mp ADC; 

▪ să nu genereze transporturi grele; 

▪ să nu atragă mai mult de 5 autoturisme; 

▪ să asigure parcarea a minim 4 autoturisme; 

▪ să nu polueze fonic sau vizual; 

▪ să nu aibă program prelungit peste orele 21:00; 

▪ să nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare și producție; 

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI  INTERZISE 

 - Locuințe înșiruite sau cuplate; 

- Locuire colectiva sau turism; 

- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau generatoare de trafic greu; 

- Construcții provizorii pe domeniul public, altele decât cele ce se încadrează la mobilier urban; 

- Funcțiuni comerciale și servicii profesionale care depășesc suprafață de 250 mp ADC, generează un trafic 

important de persoane și mărfuri, au program prelungit după orele 22:00, produc poluare; 

- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de 

transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru depozitare și producție, prin 

deșeurile produse ori prin programul de activitate prelungit după orele 22:00; 

- Realizarea unor false mansarde; 

- Construcții provizorii; 
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- Instalarea în curți a panourilor pentru reclame; 

- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura și deteriorând finisajul acestora; 

- Depozitare en-gros; 

- Depozitări de materiale refolosibile; 

- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 

- Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice; 

- Activități productive care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice; 

- Stații de betoane; 

- Autobaze; 

- Stații de întreținere si spalatorie auto; 

- Spălătorii chimice; 

- Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe parcelele 

adiacente; 

- Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică 

evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice. 

 

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

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

-          suprafețele terenurilor sunt cuprinse între 227,5 mp, respectiv 417,6 mp pentru spatiul verde și fiecare 

parcela destinata locuirii  are suprafata de 626,59 mp. 

- parcelele au forme regulate, cu deschideri la strada cuprinse între 6 m și 7,12 pentru cele destinate 

spatiilor verzi si de 16,76 m pentru cele destinate locuirii individuale. Adâncimea loturilor destinate locuirii 

individuale este de 37,39 m si parcela destinata spatiului verde de promenada  are adancimea de 46,39 m. 

-  Este permisa alipirea parcelelor propuse  in scopul obtinerii unor parcele cu o suprafata mai mare si 

dezmembrarea ulteriorara a acestora cu obligativitatea ca suprafata minima a unui lot destinat locuirii individuale 

sa aiba suprafata minima de 600 mp. 

 

 ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

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

-    retragerea minimă față de aliniament catre aleea pietonala si carosabila din interiorul parcelarii este de 6 m, 

inclusiv în cazul parcelelor de colț, respectiv 11 m fata de axul drumului de acces privat  propus. 

 

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

Conform P.U.Z., cu următoarele condiţionări pentru zonele de extindere:  

▪ cladirile se vor retrage da la limitele laterale ale parcelei la o distanta cel putin egala cu jumatatea din inaltimea 

la cornisa (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3 m pentru 

cladiri Parter. 
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▪ retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de la o distanta cel putin egala cu jumatatea din inaltimea 

la cornisa, dar nu mai putin de 5 m; 

▪ se admit retrageri laterale și posterioare mai mici de 3 m pentru garaje și anexe gospodărești, cu condiția ca 

acestea să nu depășească înălțimea de 2,5 m la coamă de la cota terenului natural. 

 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI  PARCELĂ. 

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

-         între faţadele înspre care sunt orientate camere de locuit distanţa va fi cel putin egală cu înălţimea clădirii 

celei mai înalte; distanţa se poate reduce la jumătate în cazul în care pe faţadele opuse sunt numai ferestre ale 

dependinţelor şi ale casei scării. 

 -    constructiile de tip garaj, foisor, zona de gratar se vor putea amplasa la 60 cm fata de limitele de proprietate, 

sau pe limitele de proprietate, cu acordul vecinilor, cu conditia ca inaltimea acestora sa nu depaseasca 3 m la 

cornisa, calculata de la cota terenului amenajat. 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din drumul de exploatare existent pe latura nord-vestica a terenului 

De 244, care se conecteaza in partea estica cu Strada Poarta Campului, realizandu-se prin intermediul acesteia 

legatura cu centrul comunei Sanpetru, si care in partea nord- estica conecteaza terenul studiat cu Dealul Lempes.  

Drumul de exploatare De 244 are un gabarit care variaza intre 3 si 4,40 m si este  propus spre largire la un profil 

de 10 m conform P.U.Z. aprobat cu HCL 84 din 30.07.2020, care dispune de o parte  carosabila de 7 m, cu cate o 

banda de 3,5 m pentru fiecare sens de mers si de trotuare bilaterale de 1,5 m.   

Pentru modernizarea drumului De 244 se cedeaza domeniului public o suprafata de 165,35 mp. 

Accesul catre noile parcele propuse se asigura din drumul De 244 prin noul drum de acces privat propus care este 

reglementat la un profil total de 10 m, care dispune de  o parte carosabila de 7 m, avand cate o banda de circulatie 

pe fiecare sens lata de 3,5 m si de doua trotuare bilaterale de 1,5 m. 

Din profilul total propus de 10 m, 9 m sunt realizati in incinta terenului care a generat PUZ , astfel incat parcelele 

propuse sa dispuna de o circulatie carosabila cu dublu sens de 7 m, de un trotuar de 1,5 m pe partea parcelelor 

propuse si de un trotuar de garda de 0,5 m  pe latura opusa parcelelor  propuse care ulterior, in momentul in care 

se va realiza o parcelare pe terenul identificat cu numarul cadastral 118914 trotuarul sa se extinda la 1,5 m pentru 

a asigura circulatia pietonala a persoanelor cu dizabilitati si catre viitoarea dezvoltare in momentul sau in cazul in 

care se va realiza un nou ansamblu.  

In prezent este asigurat accesul carosabil si pietonal pentru noul ansamblu propus prin intermediul profilului de 9 

m, iar 1 m din profilul total de 10 m este proiectat cu caracter orientativ pentru a se realiza in momentul in care o 

sa fie necesar viitoarelor dezvoltari din zona. 
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ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Conform P.U.Z.  şi normelor în vigoare;  

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

zona retrasa de 6 m fata de aliniament. 

Locurile de parcare se asigura în interiorul parcelei și vor fi calculate astfel: 

▪ Un loc de parcare pentru locuințele cu o suprafață utilă mai mică sau egală cu 100 mp.  

▪ Două locuri de parcare pentru locuințele cu o suprafață utilă mai mare de 100 mp, la care se adaugă un 

loc de parcare pentru vizitatori. 

▪ Parcajele și spațiile amenajate pentru gararea autovehiculelor vor respecta distanța de minimum 5,00 m 

de la ferestrele camelor de locuit; în aceste spații este interzisă gararea autovehiculelor de mare tonaj, 

cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile, etc., precum și realizarea activităților de 

reparații de întreținere auto. 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

Conform P.U.Z. cu următoarele condiţionări: 

▪ Înălţimea clădirilor va fi de maxim P+1 niveluri (H max. Coama = 10 m, H max cornisa= 8 m).  

▪ Se admite mansardarea clădirilor existente Parter cu condiţia ca aceasta să nu fie o falsă mansardare ci să se 

înscrie în volumul unui acoperiş cu pantă de minimum 30 de grade; suprafaţa nivelului mansardei va fi de 

maximum 60% din aria nivelului curent si sa se incadreze in H max. = 8,3 m. 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Aspectul exterior al clădirilor se va integra obligatoriu în particularităţile zonei şi si se va armoniza cu vecinătăţile 

imediate; Se interzic acoperișurile tip terasă circulabilă/necirculabilă.  

Materiale 

Se vor folosi materiale tradiționale precum: țiglă ceramică, olane, etc. Se interzice orice fel de învelitoare care nu 

se încadrează în specificul țesutului tradițional al comunei Sânpetru. Placărilor fațadelor se vor realiza folosind 

materiale naturale sau cărămidă aparentă. 

 

Culori 

Pentru invelitorile acoperișurilor se interzic alte culori decât nuanțe de brun - roșcat. Se interzice folosirea culorilor 

și nuanțelor stridente atât pentru finisarea fațadelor, cât și pentru tâmplăriile exterioare. Se interzice folosirea 

tâmplăriilor albe la exterior. 

 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Terenul nu este racordat la utilitati.  

Retelele se vor realiza astfel: 

Dotarile hidroedilitare ale clădiilor care se vor edifica, se vor realiza conform avizului de gospodărirea apelor cu 

nr. 160/14.09.2023 astfel: 
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Alimentarea cu apă   

 - Conform avizului de principiu nr. 1294/19.06.2023, respectiv nr.1727/19.07.2024, emise de Compania Apa 

Brasov S.A., alimentarea cu apă a cladirilor se va realiza prin extinderea retelei de apa, conducta HDPE De 110 mm, 

existentă pe strada Poarta Câmpului, printr-o noua retea realizata din tevi PEID cu lungimea de 265 . 

In incinta amplasamentlui extinderea retelei de apa se va realiza pe drumul de acces cu tevi PEID, in lungime de 

360 m. La aceasta conducta de distributie se va racorda fiecare imobil prin bransamente individuale. 

 

Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin extinderea  rețelei de canalizare menajera, conducta PVC Dn 200 

mm aflata la circa 500 m pe strada Poarta Campului, printr-o noua retea de tevi PVC conf. nr. 1294/19.06.2023 

respectiv nr.1727/19.07.2024, emise de Compania Apa Brasov S.A. 

Noua retea se va poza de-a lungul strazii Poarta Campului, drumului DE 244 si drumului din incinta 

amplasamentului pe o lungime totala de 860 m. 

In incinta amplasamentlui extinderea retelei de canalizare menajera se va realiza pe drumul de acces cu tevi PVC 

ce va fi dotat cu un camin de inspectie. In dreptul parcelelor propuse se va realiza cate un racord de canalizare. 

 

Evacuarea Apelor pluviale 

Apele pluviale de pe amplasamente se vor descărca liber la nivelul solului. 

 

Apărarea împotriva inundațiilor: terenul studiat nu se alfă in zonă inundabilă. 

 

Alimentare cu energie electrică 

- Conform avizului de amplasament favorabil nr. 7010230736615/11.07.2023 se va respecta echiparea edilitara a 

zonei in conformitate cu planul  nr. 2 din documentatia 1/ 2022 ,, Echipare edilitare’’, intocmit de SC 

ELECTROENERGETIC DESIGN SRL, vizat spre neschimbare de SDEE Brasov si COR mtjt Brasov Mun. Brasov. 

- Racoradrea la RED a rețelelor proiectate pentru zona studiată și stabilirea sursei de alimentare (a puctelor de 

racordare) se va concretiza la faza DTAC in baza unui studiu de solutie/ fisa de solutie emis de catre DEER SA-

Sucursala Brasov. 

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

cablurilor CATV. 

- Autorizarea executării obiectivelor propuse prin PUZ se va face după sau concomitent cu autorizarea executării 

lucrărilor de infrastructură menționate mai sus (drumuri, utilități), necesare funcționării. 

 

Alimentare cu gaze 

S-au obtinut Avizele de principiu PUZ nr. 33387/318.886.7923/7.07.2023, espectiv 54587/320083875/26.07.2024 

bG, emise de Distrigaz Sud Retele. 

 

Investitiile care se vor realiza, vor fi puse in functiune numai dupa realizarea sistemului hidroedilitar de alimentare 

cu apa si canalizare ape uzate menajere si pluviale. 
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ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

- Se va mentine un procent de zone verzi insumand minim 50% din suprafata parcelelor dispus cat mai compact in 

cadrul fiecarei incintei, avand in vedere asigurarea a min 26 mp de spatiu verde / locuitor; 

- Se va realiza un spatiu verde de folosinta publica de minim 5,00% din suprafata totala a terenului initial. Spatiul 

verde privat de folosinta publica reglementat este de  915 mp, dispus in incinta noului ansamblu cu 232,92 mp 

sub forma de  fasie de protecie si 256,25 mp  sub forma de scuar. De asemenea 435,46 mp  de spatiu verde sunt 

dispusi pentru promenada de-a lungul canalului din suprafata totala a terenului initial. 

 

ARTICOLUL 14 -  ÎMPREJMUIRI 

 -     gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea înălţimea de maxim 2,20 m şi minim 1,70 m, din care soclu 

opac de 0,60 m, partea superioară fiind realizată din fier sau lemn şi dublate de un gard viu; împrejmuirile de pe 

limitele laterale şi posterioare ale parcelelor vor fi opace din zidărie sau lemn, si vor avea înălţimea de max. 2,50 

m, iar panta de scurgere va fi orientată spre parcela proprietarului împrejmuirii. 

 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

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

POT maxim = 30%                     

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

CUT maxim pentru P+1E = 0,6      

 

 

Data, ianuarie 2025 

Proiectant General 

S.C. Uberhause Design S.R.L. 

Sef de proiect 

urb. Dan Simion 

Proiectant 

urb. Ana-Gabriela Zarif 

Intocmit 

urb. Ana-Gabriela Zarif 

PC14
ANA_B

PC14
rur bun

PC14
uberhause12
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PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 119478 Sânpetru

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului

Nr. topografic:1020/7/2/1TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov
Nr.
Crt

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

A1 119478 18.300 Teren neimprejmuit;
neimprejmuit

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

225461 / 23/12/2022
Act Notarial  nr. 161 Suplimentar la CM Nr.91 și la CMS Nr.13/2010, Dosar nr.184/2022, din 16/12/2022 emis
de NP Popa Ioan; Act Notarial  nr. 91, Dosar nr.103/2009, din 22/09/2009 emis de NP Popa Ioan; Act Notarial
nr. 13 Suplimentar la CM Nr.91/2009, din 08/02/2010 emis de NP Popa Ioan; Act Administrativ  nr. 25221, din
22/12/2022 emis de Primăria Comunei Sânpetru;
B3 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Succesiune,  cota

actuala  1/1
A1

1) SCHULLER HANS, fiu
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. 119478 Comuna/Oraş/Municipiu: Sânpetru
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

119478 18.300 neimprejmuit

* 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 18.300 24 229/4 1020/7/2/1 neimprejmuit

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

** 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)

1 2 46.397
2 3 394.796
3 4 46.391
4 1 394.152
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Carte Funciară Nr. 119478 Comuna/Oraş/Municipiu: Sânpetru
Certific că prezentul extras corespunde  cu poziţiile in vigoare din cartea funciară originală, păstrată de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciară este valabil la autentificarea de către notarul public a actelor juridice prin
care  se  sting  drepturile  reale  precum  şi  pentru  dezbaterea  succesiunilor,  iar  informaţiile  prezentate  sunt
susceptibile  de  orice  modificare,  in  conditiile  legii.
S-a achitat tariful de 120 RON, -Dovada plata card online nr.9471/23-12-2022 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliară cu codul nr. 211.

Data soluţionării,

Data eliberării,
 __/___/____

16-01-2023 MIHAELA DOMOKOS
Asistent Registrator,

______________________
(parafa şi semnãtura)

Referent,

_____________________

______________________
(parafa şi semnãtura)
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ANEXA NR. 1.35 la regulament 

 

Plan de amplasament şi delimitare imobilului 

Scara 1: 2000 
 

Nr. cadastral Suprafaţa măsurată a imobilului (mp) Adresa imobilului 

 18300 Loc.SANPETRU 

(T24, A 229/4) 

 

Nr. Cartea Funciară nr. Unitatea Administrativ Teritorială (UAT) 

 SANPETRU 
 

 

 

 

 

 

A. Date referitoare la teren 

Nr. 

Parcelă 

Categorie de 

folosinţă 
Suprafaţa (mp) Menţiuni 

1 A 18300 
Teren neimprejmuit 

 

Total 18300 - 

 

B. Date referitoare la construcţii 

Cod Destinaţia 
Suprafaţa construită la sol 

(mp) 
Menţiuni 

- - - - 

Total -  

                                                         Suprafaţa totală măsurată a imobilului = 18300mp  

Suprafaţa din act = 18300 mp 

Executant ......PLOCON ADRIANA......................... 

(nume, prenume) 

 
Confirm executarea măsurătorilor la teren, corectitudinea 

întocmirii documentaţiei cadastrale şi corespondenţa acesteia cu 

realitatea din teren 

Semnătura şi ştampila 

Data................ 

Inspector 

 
Confirm introducerea imobilului în baza de date integrată şi atribuirea 

numărului cadastral 

Semnătura şi parafa 

Data................. 

Ştampila BCPI 

CCN 2
36

46.3
9

702

700

cad 111746

T
 24 - A

 229/4
394.15

394.80

top 1020/7/2/1

cad 118914
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0

703

6

7

701
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6

PLOCON 
ADRIANA

Digitally signed by 
PLOCON ADRIANA 
Date: 2022.12.23 
09:12:21 +02'00'

Semnat digital 
de Marius Pripici 
Data: 2022.12.27 
13:02:06 +02'00'

marius.pripici
Text introdus
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciară, imobil nr. cadastral 119478 / UAT Sânpetru

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

Localitate: Brasov, Str. Zizinului Nr.46A, telefon 0268470732, 0268471808, fax 0268473101

Nr.cerere
Ziua
Luna
Anul

225461
23
12

2022

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciară
pentru

Imobil număr cadastral 119478 / UAT Sânpetru
Nr. topografic:1020/7/2/1

Comuna/Oraş/Municipiu: Sânpetru
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Brasov

Nr. cadastral Suprafața măsurată Observaţii / Referinţe
119478 18300 neimprejmuit

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciară, imobil nr. cadastral 119478 / UAT Sânpetru
Incadrare in zonă

scara 1:5000
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciară, imobil nr. cadastral 119478 / UAT Sânpetru
Date referitoare la teren

Crt Categoria de
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Observaţii / Referinţe

1 arabil NU 18.300 24 229/4 neimprejmuit

TOTAL: 18.300

Date referitoare la construcţii
Crt Numar Destinaţie

construcţie Supraf. (mp) Situaţie
juridică Observaţii / Referinţe

Imobilul nu are in componență construcții

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 46.397
2 3 394.796
3 4 46.391
4 1 394.152

** 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.

Certific că informațiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciară al OCPI BRASOV la data: 27-12-2022
Situația prezentată poate face obiectul  unor modificări  ulterioare,  in condițiile Legii  cadastrului  și
publicității  imobiliare nr.  7/1996, republicată.

Consilier/Inspector de specialitate,

MARIUS PRIPICI
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

100306
12
06

2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

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

Carte Funciară Nr. 119478 Sânpetru

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului

Nr. topografic:1020/7/2/1TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov
Nr.
Crt

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

A1 119478 18.300 Teren neimprejmuit;
neimprejmuit

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

225461 / 23/12/2022
Act Notarial  nr. 161 Suplimentar la CM Nr.91 și la CMS Nr.13/2010, Dosar nr.184/2022, din 16/12/2022 emis
de NP Popa Ioan; Act Notarial  nr. 91, Dosar nr.103/2009, din 22/09/2009 emis de NP Popa Ioan; Act Notarial
nr. 13 Suplimentar la CM Nr.91/2009, din 08/02/2010 emis de NP Popa Ioan; Act Administrativ  nr. 25221, din
22/12/2022 emis de Primăria Comunei Sânpetru;
B3 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Succesiune,  cota

actuala  1/1
A1

1) SCHULLER HANS, fiu
12584 / 26/01/2023
Act Notarial  nr. 138, din 25/01/2023 emis de Babonea Marcel; Act Notarial  nr. 144, din 26/01/2023 emis de
RADU RAZVAN;

B4

se  notează  promisiunea  bilaterală  de  vânzare-cumpărare  încheiată
între  SCHULLER  HANS,  în  calitate  de  promitent  vânzător  și  CHIRIȚĂ
DANIEL,  căsătorit  cu  CHIRIȚĂ  JULIA,  în  calitate  de  promitenți
cumpărători, cu mențiunea că până la data de 30.12.2024, urmează a
se încheia contractul de vânzare- cumpărare în formă autentică

A1

C. Partea III. SARCINI

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

12584 / 26/01/2023
Act Notarial  nr. 138, din 25/01/2023 emis de Babonea Marcel; Act Notarial  nr. 144, din 26/01/2023 emis de
RADU RAZVAN;

C1

Intabulare,  drept  de  IPOTECA  LEGALA,  Valoare:250000  LEIpentru  a
garanta  restituirea  catre  promitenții-cumpăratori  a  sumelor  platite  in
contul  antecontractului  de   vânzare-cumpărare  aut.  sub  nr.  138  din
25.01.2023,   de  Babonea  Marcel,  in  cazul  neexecutarii  de  catre
promitentul-vanzator  a  promisiunii  de  a  contracta

A1

1) CHIRIȚĂ DANIEL, căsătorit cu
2) CHIRIȚĂ JULIA

C2 Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:600000 EUR, A1

1) CHIRIȚĂ DANIEL, căsătorit cu
2) CHIRIȚĂ JULIA
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Carte Funciară Nr. 119478 Comuna/Oraş/Municipiu: Sânpetru
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

119478 18.300 neimprejmuit

* 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 18.300 24 229/4 1020/7/2/1 neimprejmuit

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

** 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)

1 2 46.397
2 3 394.796
3 4 46.391
4 1 394.152
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Carte Funciară Nr. 119478 Comuna/Oraş/Municipiu: Sânpetru
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,
12/06/2023,  16:55
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Teren:
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Arabil 18300mp

18.300 mp

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

pentru imobilul cu IE 119478, UAT Sânpetru / BRASOV, -

100307
12
06
2023

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: 27-12-2022
Data și ora generării: 12-06-2023 16:57

Plan de ansamblu
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ANEXA NR. 1.35 la regulament 

 

Plan de amplasament şi delimitare imobilului 

Scara 1: 2000 
 

Nr. cadastral Suprafaţa măsurată a imobilului (mp) Adresa imobilului 

 18300 Loc.SANPETRU 

(T24, A 229/4) 

 

Nr. Cartea Funciară nr. Unitatea Administrativ Teritorială (UAT) 

 SANPETRU 
 

 

 

 

 

 

A. Date referitoare la teren 

Nr. 

Parcelă 

Categorie de 

folosinţă 
Suprafaţa (mp) Menţiuni 

1 A 18300 
Teren neimprejmuit 

 

Total 18300 - 

 

B. Date referitoare la construcţii 

Cod Destinaţia 
Suprafaţa construită la sol 

(mp) 
Menţiuni 

- - - - 

Total -  

                                                         Suprafaţa totală măsurată a imobilului = 18300mp  

Suprafaţa din act = 18300 mp 

Executant ......PLOCON ADRIANA......................... 

(nume, prenume) 

 
Confirm executarea măsurătorilor la teren, corectitudinea 

întocmirii documentaţiei cadastrale şi corespondenţa acesteia cu 

realitatea din teren 

Semnătura şi ştampila 

Data................ 

Inspector 

 
Confirm introducerea imobilului în baza de date integrată şi atribuirea 

numărului cadastral 

Semnătura şi parafa 

Data................. 

Ştampila BCPI 
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ADRIANA

Digitally signed by 
PLOCON ADRIANA 
Date: 2022.12.23 
09:12:21 +02'00'

Semnat digital 
de Marius Pripici 
Data: 2022.12.27 
13:02:06 +02'00'

marius.pripici
Text introdus
119478



scara 1:10000

Plan de incadrare in zona
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Pct. X (m) Y (m)

1 468330.791 550422.46

2 468640.596 550178.787

3 468612.466 550141.89

4 468302.155 550385.962

Sistem de proiectie Stereografica 1970

Suprafata calculata analitic = 18300  mp

Limita PUZ identica cu limita cad 119478

INVENTAR DE COORDONATE
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scara 1:2000
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UAT: Sanpetru

Adresa: localitatea Sanpetru

Judetul:Brasov

Nr.Carte FUNCIARA: 119478

Nr.cadastral: 119478

Beneficiar: SCHULLER HANS

Domiciliul: Sat Sanpetru (Com. Sanpetru), 

Str. I.T. Meschendorfer, nr. 341, jud. Brasov

scara 1:1000
Sistem de proiectie Stereografica 1970

Plan Topografic
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PLOCON 
ADRIANA

Digitally signed by 
PLOCON ADRIANA 
Date: 2023.06.20 
15:50:04 +03'00'

Daniela 
Hlinschi

Semnat digital 
de Daniela 
Hlinschi 
Data: 2023.07.12 
13:55:11 +03'00'

daniela.hlinschi
Text introdus
PV 2733/12.07.2023
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