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Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Brasov, UAT Sânpetru
Nr.
Crt

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

A1 111400 52.293 Teren neimprejmuit;
.

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

16121 / 07/02/2018
Contract De Vanzare-Cumparare  nr. 2135/2007 emis de BNP BOGDAN VIORICA;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare ca bun
propriu,  dobandit  prin Conventie,  cota actuala 6243/10000

A1

1) MARICA GABRIEL, necăsătorit
OBSERVATII:  pozitie  transcrisa  din  CF  108453/Sânpetru,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  59580  din  26/07/2007;
(provenita din conversia CF 9354); pozitie transcrisa din CF 110456/Sânpetru, inscrisa prin incheierea nr. 8848
din 01/02/2017; pozitie transcrisa din CF 110369/Sânpetru, inscrisa prin incheierea nr. 36217 din 10/05/2007; în
baza actului nr. 36217, din 10/05/2007 emis de cf și contract de vânzare cumpărare nr. 1181/2007, emis de NP
BOGDAN VIORICA, conform act nr.8848/01.02.2017 cf și pozitie transcrisa din CF 110968/Sânpetru, inscrisa prin
incheierea  nr.  56737  din  17/05/2017;  pozitie  transcrisa  din  CF  110424/Sânpetru,  inscrisa  prin  incheierea  nr.
140783 din 09/12/2016; în baza actului notarial nr. 416, din 13/02/2007 emis de NP Bogdan Viorica (conform act
inițial nr. 11640/14.02.2007 cf), conform act nr.56737/17.05.2017 cf;

Act Normativ  nr. 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Romaniei;

B3 Imobil aflat sub incidenta art.3 alin.(1) din Legea 17/2014 A1

OBSERVATII:  pozitie  transcrisa  din  CF  108453/Sânpetru,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  22347  din  24/02/2016;
pozitie  transcrisa din CF 110456/Sânpetru,  inscrisa prin incheierea nr.  8848 din 01/02/2017,  Act  Administrativ
nr.  614,  din  14/02/2017  emis  de  OCPI  BRAȘOV;  și  pozitie  transcrisa  din  CF  110968/Sânpetru,  inscrisa  prin
incheierea  nr.  56737  din  17/05/2017;  pozitie  transcrisa  din  CF  110424/Sânpetru,  inscrisa  prin  incheierea  nr.
140783  din  09/12/2016,  Act  Administrativ  nr.  634,  din  16/02/2017  emis  de  OCPI  BRAȘOV;

Act   nr.  36217,  din  10/05/2007  emis  de  cf  și  contract  de  vânzare  cumpărare  nr.  1181/2007,  emis  de  NP
BOGDAN  VIORICA;

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumpărare ca bun
propriu,  dobandit  prin Conventie,  cota actuala 3757/10000

A1

1) GHEORGHE DANIEL-CORNEL, necăsătorit
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 110456/Sânpetru, inscrisa prin incheierea nr. 8848 din 01/02/2017; pozitie
transcrisa din CF 110369/Sânpetru, inscrisa prin incheierea nr. 36217 din 10/05/2007, conform act nr.8848/01.
02.2017  cf  și  pozitie  transcrisa  din  CF  110968/Sânpetru,  inscrisa  prin  incheierea  nr.  56737  din  17/05/2017;
pozitie transcrisa din CF 110424/Sânpetru,  inscrisa prin incheierea nr.  140783 din 09/12/2016, în baza actului
notarial  nr.  416,  din  13/02/2007  emis  de  NP  Bogdan  Viorica  (conform  act  inițial  nr.  11640/14.02.2007  cf),
conform  act  nr.56737/17.05.2017  cf;

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. 111400 Comuna/Oraş/Municipiu: Sânpetru
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

111400 52.293 .

* 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 52.293 - - -

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 523.879
3 4 15.268
5 6 1.763
7 8 33.467
9 10 35.941

11 12 61.684

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

2 3 1.248
4 5 25.113
6 7 43.954
8 9 40.658

10 11 28.271
12 13 126.251
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Carte Funciară Nr. 111400 Comuna/Oraş/Municipiu: Sânpetru

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

13 14 91.376
15 16 22.588
17 18 23.171
19 20 19.734
21 22 128.642
23 24 30.042
25 26 2.18
27 28 24.613

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

14 15 27.156
16 17 24.331
18 19 20.333
20 21 29.008
22 23 4.357
24 25 52.426
26 27 5.888
28 1 23.997

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,
30/07/2025,  14:04

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L. 

B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brașov  

C.U.I. RO36454911, J8/1750/2016 

Tel: 0766 413 990; 0749 855 945 

E-mail: contact@arhbv.ro 

Întocmire PUZ – Zonă de locuințe individuale, 
colective si funcțiuni complementare 
Jud. Brașov, com. Sânpetru, str. Drumul cu 
Plopi f.n., nr. cad. 111400 
Proiect nr. 7-28-34 

 

 

 

  

MEMORIU DE PREZENTARE 
 

 

1. Introducere 

1.1. Date de recunoaştere a documentației: 

 

Denumirea lucrării: Plan urbanistic zonal – Zonă de locuințe individuale, 

colective si funcțiuni complementare 

  

Inițiator: S.C. TRANSCOMTERRA S.R.L. prin Marica Gabriel 

 

Amplasament: Jud. Brașov, com. Sânpetru, str. Drumul cu Plopi f.n., 

nr. cad. 111400 

 

Faza de proiectare: P.U.Z. 

 

Număr proiect: 7-28-34 

 

Data elaborării: 01.2025 

 

Elaborator: S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L  

B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brașov  

C.U.I. RO36454911, J8/1750/2016 

Tel: 0766 413 990; 0749 855 945 

E-mail: contact@arhbv.ro 

 

1.2. Obiectul lucrării  

 Obiectivul întocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal îl reprezintă stabilirea 

reglementărilor urbanistice pentru terenul situat în extravilanul comunei Sânpetru, str. Drumul 

cu Plopi f.n., identificat prin C.F. nr. 111400 nr. cad. 111400, cu suprafața totală de 52293 

mp, în vederea construirii de locuințe individuale, colective și funcțiuni complementare. 

 

➢ Solicitări ale temei program: 

• introducerea terenului în intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 47^1 alin. 1; 

• stabilirea de reglementări specifice zonei de locuințe individuale, colective și 

funcțiuni complementare; 

• stabilirea de reglementări privind circulaţia, parcările şi spaţiile verzi; 
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• stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare şi ocupare a terenului conform 

H.G. nr. 525/1996; 

• stabilirea modului de amplasare a construcţiilor pe parcele. 

 

Documentaţia tratează problemele funcţionale, de circulaţie, situaţia juridică şi 

echiparea cu utilităţi edilitare a amplasamentului.  

 

➢ Prevederi ale programului de dezvoltare a localității, pentru zona 

studiată 

Zona studiată nu este inclusă în programul de dezvoltare a localității. 

 

1.3. Surse documentare 

➢ Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 

• Documentația de urbanism faza P.U.G. aprobată cu H.C.L. Sânpetru nr. 

8/31.01.2024. 

• P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 86/27.07.2017 (având beneficiar pe Subcetate 

Apartamente S.R.L.); 

• P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 61/23.06.2011 (având beneficiar pe Podoleanu 

A. și alții ); 

• P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 46/31.05.2007 (având beneficiar pe S.C. STIL 

BAROC S.R.L.); 

 

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

• documentaţie cadastrală - ridicare topografică  

• studiu geotehnic 

• studiu de soluție – alimentare cu energie electrică 

• studiu pedologic 

 

➢ Date statistice 

Conform Strategiei de dezvoltare durabilă a comunei Sânpetru, jud. Brașov, comuna 

Sânpetru face parte din regiunea istorică şi etnografică din sud-estul Transilvaniei numită 

Ţara Bârsei sau, geografic, Depresiunea Curburii Carpatice.  

Comparativ cu datele înregistrate începând cu recensământul din anul 2002 şi apoi 

cu datele din anii 2005-2009, populaţia localităţii a înregistrat o creştere constantă şi, 

totodată, semnificativă. 

În acest context, a crescut şi densitatea locuitorilor în localitate. În anul 2010 mediul 

local înregistra o densitate de 124,27 locuitori/km2 (faţă de numai 102,04 în anul 2005), cu 

mult peste media  înregistrată în mediul rural la nivelul judeţului Braşov- 50 locuitori/km2. 

Pe cale de consecinţă, distanţa medie dintre doi locuitori (indicator care face abstracţie de 

realitatea concretă, pornind de la ideea că populaţia ar fi repartizată uniform în teritoriu) a 

scăzut de la 118,79 m în anul 2005, la 107,65 m, în 2010. 

În contextul creşterii economice înregistrată în perioada 2004-2008 la nivel mondial, 

România a resimţit aceasta creştere doar în perioada 2007-2008. Această creştere s-a 

manifestat prin crearea de noi locuri de muncă, generată de reformele  economice şi de 

creşterea gradului de încredere a investitorilor, însoţite însă de un deficit extern tot mai 
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mare şi de expansiunea creditului. Evoluţia mediului economic în comuna Sânpetru se 

înscrie în aceste tendinţe remarcate la nivel naţional.  

Profilul economic al comunei Sânpetru, realizat pe baza cifrei de afaceri, este 

determinat în principal de activităţile în domeniul industriei (55%), comerţului (32%) și 

construcțiilor (9%). În încercarea de uniformizare a dezvoltării economice, de respectare a 

condiţiilor de mediu şi echilibrare a dezvoltării teritoriale la nivelul zonei metropolitane 

Braşov, o parte din investiţiile actuale dar şi din cele viitoare vor fi localizate pe teritoriul 

localităţilor limitrofe Municipiului Braşov, cu precădere în apropierea infrastructurii de 

transport. Acest fapt va genera o dezvoltare economică ce va menţine pentru comuna 

Sânpetru acelaşi profil economic şi pentru perioada următoare.  

În comuna Sânpetru, la 30.06.2010, şiau depus bilantul contabil un număr de 248 de 

societăţi comerciale dintre care 198 sunt încadrate în categoria micro-întreprinderilor şi 50 

sunt IMM-uri. Dintre acestea, 31% activează în domeniul comerţului, 30% în domeniul 

serviciilor, 17% în domeniul industriei prelucrătoare, 16% în domeniul construcţiilor, 1% în 

domeniul agriculturii și numai 5% în domeniul turismului. Societăţile comerciale cu sediul în 

comuna Sânpetru au declarat o cifră cumulată de afaceri de 207.191.452 lei, conform 

datelor furnizate de Direcţia Generală a Finanţelor Publice Braşov.  

 

➢ Proiecte de investiţii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 

urbanistică a zonei  

În imediata vecinătate, au fost aprobate următoarele documentații de urbanism: 

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 86/27.07.2017 (având beneficiar pe Subcetate 

Apartamente S.R.L.); 

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 61/23.06.2011 (având beneficiar pe Podoleanu A. și 

alții ); 

- P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 46/31.05.2007 (având beneficiar pe S.C. STIL BAROC 

S.R.L.); 

În partea de nord-vest a terenului reglementat, la o distanță de aprox. 35 m se află 

mai multe construcții cu destinația de locuințe. 

Inițiatorul Planului Urbanistic Zonal dorește realizarea unei zone de locuințe 

individuale, colective și funcțiuni complementare. 

 

2. Stadiul actual al dezvoltării 

2.1. Evoluţia zonei  

➢ Date privind evoluția zonei 

Conform documentației de urbanism faza P.U.G. nr. 36060/2000 aprobată cu H.C.L. 

Sânpetru nr. 46/29.08.2002, prelungită prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenul studiat este 

situat în extravilanul localității. 

În ultimii 20 ani, în apropierea terenului studiat, au fost aprobate numeroase Planuri 

Urbanistice Zonale prin urmare, zona este într-o continuă dezvoltare, însă în prezent 

ponderea cea mai mare o reprezintă terenul neconstruit. 

 

➢ Caracteristici semnificative ale zonei, relaționate cu evoluția localității 

Comuna Sânpetru este situată în judeţul Braşov, Regiunea Centru. Localitatea se 

află la o distanţă de aproximativ 3 km de municipiul Braşov, cu care se învecinează la sud 

şi la vest; în partea de nord se învecinează cu comuna Bod, iar în partea de est cu comuna 

Hărman. Conexiunea rutieră cu aceste localităţi este asigurată prin DJ 103, care 
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traversează localitatea, (cu Braşov şi Bod), respectiv DJ 108 (cu comuna Hărman). Prin 

partea de sud a localităţii trece şoseaua de ocolire a Municipiului Braşov, tronsonul care 

face legătura între DN 11 şi DN 13.  

 

➢ Potențial de dezvoltare 

La nivelul localităţii îşi desfăşoară activitatea un număr de 248 agenţi economici, 

domeniul construcţiilor, cel comercial şi al serviciilor fiind cel mai bine reprezentate. În 

comuna Sânpetru se practică încă agricultura, chiar dacă la o scară relativ redusă. De 

asemenea, sectorul turismului se află în continuă dezvoltare, având în vedere potenţialul de 

care dispune localitatea şi situarea acesteia în vecinătatea municipiului Braşov. 

Infrastructura tehnico-edilitară este dezvoltată şi se află în proces de extindere, vizând ca şi 

obiectiv prioritar acoperirea zonelor rezidenţiale nou construite. 

Amplasamentul analizat dispune de un potențial real de dezvoltare pentru funcțiuni 

integrate, precum: 

• locuințe unifamiliale și colective, adaptate caracterului natural al zonei; 

• funcțiuni complementare locuirii; 

• comerț local și servicii comerciale, necesare unei comunități în creștere; 

• terenuri și facilități pentru activități sportive și recreative în aer liber. 

Toate aceste utilizări sunt compatibile cu profilul actual și direcțiile strategice de 

dezvoltare ale localității Sânpetru, contribuind la o urbanizare echilibrată și sustenabilă, în 

armonie cu valorile naturale și infrastructura existentă. 

 

2.2. Încadrarea în localitate 

➢ Poziția zonei față de intravilanul localității 

Terenul este situat în extravilanul comunei Sânpetru, la limita intravilanului localității. 

Zona ce urmează a se reglementa prin P.U.Z. are următoarele vecinătăți: 

- de la vest la nord: terenuri proprietate privată identificate cu nr. cad. 

121159, nr. cad. 121160, nr.cad. 121161, nr.cad. 121162, nr.cad. 121163, nr.cad. 

121164, nr.cad. 121165, nr.cad. 121166, nr.cad. 121167, nr.cad. 121168, nr.cad. 

121169, nr.cad. 121170, nr.cad. 121171, nr.cad. 121172, nr.cad. 121173, nr.cad. 

121174, nr.cad. 121175, nr.cad. 121176, nr.cad. 121177, nr.cad. 121178, nr.cad. 

121179, nr.cad. 121180, nr.cad. 121181, nr.cad. 121182, nr.cad. 121183, situate în 

intravilan, având destinația de locuințe unifamiliale; 

- de la nord la nord-est: str. Drumul cu Plopi; 

- de la sud-est la sud: terenuri proprietate privată identificate cu nr. cad. 

110659, nr. cad. 100030, nr. cad. 105680, nr. cad. 109997, nr.cad. 107994, nr.cad. 

107452, nr. top. 9723/1/1/5, nr. cad. 105740, nr. top. 9723/1/1/2, nr. cad. 111481 și 

nr. cad. 110261, situate în extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic; 

- la sud: teren proprietate publică nr. cad. 110143 - ampriza centurii 

ocolitoare Brașov; 

- la vest: drum nr. cad. 113442. 

 

➢ Relaționarea zonei cu localitatea sub aspectul poziției, accesibilității, 

cooperării în domeniul edilitar, servirea cu instituții de interes general etc. 

Terenul este situat în partea de sud-vest a comunei, la o distanță de aproximativ 3  

km de centrul acesteia, minim 3,3 km față de Primărie, minim 2,4 km față de 

magazin/supermarket/parc, 4,2 km de Biserică, etc. 
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2.3. Elemente ale cadrului natural 

➢ Elementele cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare 

urbanistică (relieful, rețeaua hidrografică, clima, condiții geotehnice, riscuri 

naturale) 

În imediata vecinătate nu sunt elemente ale cadrului natural care să poată constitui 

riscuri naturale sau care să fie afectate de propunerile prezentei documentații de urbanism. 

 

2.4. Circulaţia 

➢ Aspecte critice privind desfășurarea, în cadrul zonei, a circulației rutiere, 

feroviare, navale, aeriene, după caz. 

În prezent, la data demarării P.U.Z, accesul la zona studiată se realizează din strada 

Drumul cu Plopi (drum parțial asfaltat cu lăţime cuprinsă între 10,20 și 10,50 m). 

 

2.5. Ocuparea terenurilor 

➢ Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată 

În zonă au fost aprobate planuri urbanistice zonale pentru construirea de locuințe 

individuale și colective, iar cea mai apropiată construcție, cu destinația de locuință, este la 

aproximativ 35 m. 

Terenul reglementat, în suprafață de 52293 mp, este proprietate privată conform 

extrasului de carte funciară anexat (C.F. nr. 111400 nr. cad. 111400) și este liber de 

construcții. 

 

➢ Relaționări între funcțiuni  

Construcțiile ce se vor executa în zonă vor avea destinația de locuințe și funcțiuni 

complementare conform planurilor de urbanism aprobate. 

 

➢ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este în prezent unul redus, însă zona 

este în continuă dezvoltare. 

 

➢ Aspecte calitative ale fondului construit 

Clădirile din vecinătatea terenului studiat, se află într-o stare medie spre bună. 

 

➢ Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine 

În prezent, cele mai multe servicii se regăsesc în intravilanul comunei, la minim 3 km 

de amplasament. Conform planurilor de urbanism aprobate, se vor edifica locuințe  

individuale și construcții pentru funcțiuni complementare zonelor de locuit. 

  

➢ Asigurarea cu spații verzi  

Nu este cazul. 

 

➢ Existența unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine 

Nu este cazul. 

 

➢ Principalele disfuncționalități 

Principalele disfuncționalități sunt reprezentate de lipsa funcțiunilor complementare 

care să deservească locuințele existente în zonă. 
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2.6. Echipare edilitară  

➢ Stadiul echipării edilitare a zonei, în corelare cu infrastructura localității 

(debite și rețele de distribuție apă potabilă, rețele de canalizare, rețele de 

transport energie electrică, rețele de telecomunicație, surse și rețele 

alimentare cu căldură, posibilități de alimentare cu gaze naturale-după caz) 

Soluțiile de alimentare cu apă, de evacuare a apelor uzate menajere, de încălzire și 

alimentare cu energie electrică se vor stabili în urma obținerii avizelor de utilități și avizului 

de gospodărie a apelor. 

 

2.7. Probleme de mediu  

➢ Evidențierea riscurilor naturale și antropice 

În prezent pe teritoriul analizat în cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de 

poluare sunt provocaţi de circulaţia rutieră. 

În vecinătatea amplasamentului, pe o distanță de 1000 m nu se regăsesc obiective 

cu risc din punct de vedere al sănătății populației. 

 

➢ Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecție 

Nu este cazul 

 

➢ Evidențierea potențialului balnear și turistic-după caz 

Comuna Sânpetru, situată în proximitatea municipiului Brașov, prezintă un potențial 

turistic balnear și recreativ datorită cadrului natural favorabil, poziționării la poalele 

rezervației naturale Dealul Lempeș și climatului blând. Deși nu dispune de resurse balneare 

propriu-zise (izvoare minerale sau ape termale), localitatea oferă condiții optime pentru 

dezvoltarea de servicii wellness, spa și turism de relaxare, valorificând peisajul, liniștea și 

accesibilitatea față de marile aglomerări urbane. În acest context, se conturează 

oportunități pentru amenajări turistice complementare, precum centre de recuperare, trasee 

de drumeție și facilități de relaxare în aer liber. 

 

2.8. Opţiuni ale populaţiei 

 În conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea 

Metodologiei de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 

planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism - art. 37, publicul va fi informat şi 

consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.  

 

3. Propuneri de dezvoltare urbanistică 

3.1. Prevederi ale P.U.G. 

Conform documentației de urbanism faza P.U.G. nr. 36060/2000 aprobată cu H.C.L. 

Sânpetru nr. 46/29.08.2002, prelungită prin H.C.L. nr. 8/31.01.2024, terenul studiat este 

situat în extravilanul localității, nereglementat din punct de vedere urbanistic. 

3.2. Valorificarea cadrului natural 

 Cadrele naturale şi construite care există în zonă nu vor avea de suferit ca urmare a 

implementării prevederilor prezentului P.U.Z., măsurile propuse fiind în armonie cu 

elementele cadrului natural. 
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3.3. Modernizarea circulației 

➢ Organizarea circulației pietonale (trasee pietonale, piste pentru bicicliști, 

condiții speciale pentru persoane cu handicap) 

 Accesul la parcelele ce vor rezulta în urma dezmembrării se va realiza din drumurile 

de acces propuse. 

 Profilele transversale ale drumurilor sunt prevăzute în planșa U2, după cum 

urmează: 

➢ profil transversal tip 1  

- se aplică la drumul de acces propus;   

- 9,00 m din care 7,00 m parte carosabilă încadrată de un trotuar de 2,00 m la 

sud-est. 

 

➢ profil transversal tip 2  

- se aplică la drumul de acces propus; 

- 11,00 m din care 7,00 m parte carosabilă încadrată de două trotuare a câte 

2,00 m fiecare;  

 

➢ profil transversal tip 3  

- se aplică la drumul de acces propus; 

- 11,00 m din care 7,00 m parte carosabilă încadrată de un trotuar de 2,00 m 

(la est) și două zone verzi de 1,50 m (la est), respectiv 0,5 m (la vest). 

 

➢ profil transversal tip 4  

- se aplică la drumul cu nr. cad. 113926 si nr. cad. 121286 – Drumul cu Plopi; 

- 11,00 m din care 7,00 m parte carosabilă încadrată de două trotuare a câte 

2,00 m fiecare;  

 

Retragerea construcțiilor față de căile de circulație este de: 

→ minim 5,00 m de la aliniament față de drumul nou propus (profil tip 2-2 si profil 

tip 3-3) și de minim 7,00 m de la aliniament în dreptul zonei mixte ZM (profil tip 1-1). 

În dreptul ocolitoarei Brașov retragerea este de minim 35,00 m de la limita de 

proprietate existentă (minim 24 m de la limita nouă de proprietate);  

→ minim 6,50 m de la aliniament față de Drumul cu Plopi (profil 4-4).    

 

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

normativului P132-93 și H.G. nr. 525/1996 anexa 5, la faza D.T.A.C., în funcție de specificul 

activității, astfel: 

- pentru locuințe individuale/cuplate: 1 loc de parcare la o suprafață utilă mai mică sau 

egală cu 100 mp, 2 locuri de parcare la o suprafață utilă mai mare de 100 mp; 

- pentru locuințe colective cu regim mic de înălțime s-au prevăzut 199 de locuri de 

parcare. 

- pentru zona mixtă s-au prevăzut 16 de locuri de parcare pentru spații comerciale și 20 

de locuri pentru locuințe. În afara programului de lucru, parcările prevăzute pentru spațiile 

comerciale pot fi folosite de vizitatori și de locatari.  

Notă: Costurile aferente realizării drumurilor private vor fi suportate de investitori, iar 

costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de către autoritatea publică locală. 
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3.4. Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori 

urbanistici 

3.4.1. Reglementări urbanistice 

În conformitate cu cerinţele temei – program zona reglementată va avea funcţiunea 

de locuințe individuale, colective și funcțiuni complementare. 

Se vor prevedea zone verzi private pe minimum 30% din suprafaţa fiecărei parcele, 

dar nu mai puțin de 20 mp pe cap de locuitor și minimum 5% spații verzi publice conform 

Legii nr. 24/2007 art. 10. 

 În urma dezmembrării terenurilor reglementate, vor rezulta 33 parcele construibile + 

2 parcele spațiu verde public + drum de acces. Pe fiecare parcelă se va executa cel puțin o 

locuință și anexe. 

Se prevăd următoarele zone funcționale:  

• ZL1 – zona de locuințe individuale izolate  

• ZL2 – zona de locuințe individuale cuplate 

• ZL3 – zona de locuințe colective cu regim mic de înălțime. 

• ZM – zonă mixtă: la parter spații comerciale, la etaj locuințe 

• ZV – zonă spații verzi publice 

• ZC - zonă circulație propusă 

 

3.4.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privați și 

categoriile de costuri ce vor cădea în sarcina autorității publice locale 

Categorii de costuri 

A Cheltuieli pentru elaborarea documentațiilor tehnico-economice   

A1 Cheltuieli pentru elaborarea documentațiilor de proiectare 

Inițiator   Întocmire PUZ      

  Întocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic) 

A2 Cheltuieli pentru activitatea de consultanță și asistență tehnică 

Inițiator   Cheltuieli pentru consultanță     

  Cheltuieli pentru asistență tehnică     

A3 Cheltuieli pentru obținerea avizelor și acordurilor   Inițiator 

B Cheltuieli pentru realizarea investiției       

B1 Cheltuieli pentru amenajarea terenului     Inițiator 

B2 Cheltuieli pentru asigurarea utilităților necesare obiectivului Inițiator 

B3 Cheltuieli pentru investiția de bază (construcții și instalații) Inițiator 

B4  Alte cheltuieli         

Inițiator   Organizare de șantier     

  Cheltuieli diverse și neprevăzute     

C Cheltuieli pentru modernizarea străzilor (domeniu public) 
Autoritatea 

publică locală 

 

3.4.3. Indicatori urbanistici  

▪ ZL1 – zonă de locuințe individuale izolate  

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  

Existent:  P.O.T.max. – teren liber de construcții 

Propus:    P.O.T.max.= 30%  
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Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  

Existent:  C.U.T.max.= – teren liber de construcții 

Propus:  C.U.T.max.= 0,6 

 

Regimul maxim de înălțime 

Existent:    - 

Propus:    max. P+1 cu Hmax. cornișă = 7,00 m față de CTA, Hmax. coamă = 11,00 m față 

de CTA 

 

▪ ZL2 – zonă de locuințe individuale cuplate  

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  

Existent:  P.O.T.max. – teren liber de construcții 

Propus:    P.O.T.max.= 30%  

 

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  

Existent:  C.U.T.max.= – teren liber de construcții 

Propus:  C.U.T.max.= 0,6 

 

Regimul maxim de înălțime 

Existent:    - 

Propus:    max. P+1 cu Hmax. cornișă = 7,00 m față de CTA, Hmax. coamă = 11,00 m față 

de CTA 

 

▪ ZL3 – zonă de locuințe colective  

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  

Existent:  P.O.T.max. – teren liber de construcții 

Propus:    P.O.T.max.= 30%  

 

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  

Existent:  C.U.T.max.= – teren liber de construcții 

Propus:  C.U.T.max.= 1,2 

 

Regimul maxim de înălțime 

Existent:    - 

Propus:    max. P+2+M cu Hmax. cornișă =10,00 m față de CTA, Hmax. coamă = 14,00 m 

față de CTA 

 

▪ ZM – zonă mixtă: la parter spații comerciale, la etaj locuințe  

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  

Existent:  P.O.T.max. – teren liber de construcții 

Propus:    P.O.T.max.= 40%  

 

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  

Existent:  C.U.T.max.= – teren liber de construcții 

Propus:  C.U.T.max.= 1,8 
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Regimul maxim de înălțime 

Existent:    - 

Propus:    max. P+3+R/M cu Hmax. cornișă = 14,50 m față de CTA,  

              Hmax. coamă = 18,00 m față de CTA. 

 

Se admite mansardarea cu condiția ca aceasta să nu fie o falsă mansardare și să se 

înscrie în volumul unui acoperiș cu panta de minimum 30 grade, iar suprafața nivelului 

mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului curent. 

Conform normativului P 118-99 subsolul nu este considerat nivel suprateran, prin 

urmare, acest nivel subteran se poate executa fără a depăși înălțimea maximă admisă a 

construcției. 

 

Retragerile minime față de limitele laterale ale parcelelor 

- pentru ZL1: minim 2,00 m față de latura dinspre nord-est și minim 5,00 m față de 

latura dinspre sud-vest; 

- pentru ZL2: minim 2,00 m față de latura dinspre nord-vest pentru lotul nr. 19 (pentru lotul 
nr. 20 se aplică retragerile față de căile de circulație).  

- pentru ZL3: minim 5,50 m; 

- pentru ZM: minim 8,00 m pentru latura dinspre sud-est și latura din sud-vest. 

 

 Retragerea minimă față de limita posterioară 

 - minim 6,00 m (excepție fac lotul 21 unde retragerea posterioară este de minim 2,00 

m față de latura dinspre nord-vest, iar pentru lot 19 și lot 20 retragerea posterioară este 

egală cu limita zonei de protecție și siguranță LEA 20 kV ); 

 

Retragerea minimă a construcțiilor față de drumuri: 

 - minim 5,00 m de la aliniament față de drumul nou propus (profil tip 2-2 si profil tip 

3-3) și de minim 7,00 m de la aliniament în dreptul zonei mixte ZM (profil tip 1-1). În dreptul 

ocolitoarei Brașov retragerea este de minim 35,00 m de la limita de proprietate existenta 

(minim 24 m de la limita nouă de proprietate);  

- minim 6,50 m de la aliniament față de Drumul cu Plopi (profil 4-4).  

 

3.5. Dezvoltarea echipării edilitare 

Soluțiile de alimentare cu apă, de evacuare a apelor uzate menajere, de încălzire și 

alimentare cu energie electrică se vor stabili în urma obținerii avizelor de utilități și avizului 

de gospodărie a apelor. 

 

Notă: Costurile aferente lucrărilor de extindere a rețelelor edilitare vor fi suportate de 

către investitor. 

 

➢ Gospodărie comunală: amenajări pentru sortarea, evacuarea, 

depozitarea și tratarea deșeurilor, extinderi pentru baze de transport în comun, 

construcții și amenajări specifice, etc. 

Deșeurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, în europubele amplasate 

pe platforme betonate în interiorul proprietăților, de unde vor fi preluate pe bază de contract 

de către firme specializate în servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa 

ecologică. 
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Fiecare parcelă va dispune de o platformă pentru colectarea selectivă a deșeurilor 

(carton/hârtie, sticlă, plastic, metal), aceasta fiind accesibilă din drumul public. Platformele 

vor putea deservi una sau mai multe clădiri în funcție de dimensiuni și funcțiune. Deșeurile 

provenite din executarea lucrărilor de construcții, substanțe poluante cu risc de contaminare 

biologic sau chimic și aparatura electrocasnică vor fi predate unor operatori specializați. 

Dezvoltarea obiectivului creează premize pentru protecţia mediului, cu condiţia 

respectării prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere şi 

pluviale, precum şi colectarea şi transportarea deşeurilor la centrul zonal de depozitare. 

 

3.6. Protecţia mediului 

Niciun aspect esenţial de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus. 

Soluțiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor 

de suprafață sau al celor subterane.   

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate în apele de 

suprafață, pe sol sau acviferul freatic, atât pe perioada executării construcțiilor cât și după 

punerea în funcțiune a acestora. 

Orice poluare accidentală produsă de beneficiar va fi anunțată în timp util la 

dispecerat SGA Brașov, se vor lua măsuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au 

produs-o și înlăturarea efectelor acesteia. 

În cazul înstrăinării terenului, proprietarul tabular al terenului ce face obiectul 

prezentei documentații, este obligat să comunice noilor proprietari obligația de punere în 

funcțiune a obiectivelor de investiții declarate prin plan, numai după realizarea sistemului 

hidroedilitar de alimentare cu apă și canalizare ape uzate. 

 

3.7. Obiective de utilitate publică 

▪ Tipul de proprietate a terenurilor 

Terenul reglementat este proprietate privată, conform extrasului de Carte Funciară 

anexat (C.F. nr. 111400 nr. cad. 111400 S=52.293 mp). 

 

▪ Circulația terenurilor 

Terenul destinat drumurilor de acces, care este proprietate privată, va trece în 

domeniul public după aprobarea prezentului P.U.Z.. 

Terenurile ocupate de RED proiectate se vor delimita și se vor trece în domeniul 

public sau se va încheia act notarial pentru uz și servitute (la faza DTAC) conform planului 

vizat de SDEE Brașov. 

 

4. Concluzii, măsuri în continuare 

Propunerile de dezvoltare urbanistică făcute prin prezenta documentaţie se înscriu în 

cerinţele temei – program. 

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia 

după aprobarea în Consiliul Local. 

La întocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislației în vigoare, 

inclusiv Cod Civil. 

     

Întocmit: 

     Arh. Fîntînă Elena 
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Calcul analitic pentru suprafata imobilului
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Calcul analitic pentru suprafata imobilului

Nr. cad. 111400, Nr. CF. 111400 Sanpetru

Nr.
Pct.

Coordonate pct. de contur

X[m] Y[m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

Sistem de proiectie Stereografic1970
Sistem de referinta pentru cote Marea Neagra 1975

1
 2
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466023.820
466061.334

466062.837
466085.442
466097.896
466098.618

548038.026
548052.260
548066.858

548070.350
548068.596
548026.398

548044.273
548040.771
547937.508
547914.223

547898.382
547882.061
547863.466

547843.935
547825.803
547804.005

547730.656
547806.796
547758.208
547730.116

547694.840
547680.595
547665.355
547642.449

547641.529
547630.590
547621.757
547622.775

24.00
24.61
5.89

2.18
52.43
30.04

4.36
128.64
29.01
19.73

20.33
23.17
24.33

22.59
27.16
91.38
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61.68
28.27
35.94
40.66

33.47
43.95
1.76

25.11
15.27
1.25
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7,00

2,00
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Reglementari propuse
- Regim maxim de inaltime propus pentru ZL1, ZL2
           - P+1 (Hcornisa maxim 7,00 m fata de CTA, Hcoama maxim 11,00 m fata de CTA)
- Regim maxim de inaltime propus pentru ZL3
           - P+2+M (Hcornisa maxim 10,00 m fata de CTA, Hcoama maxim 14,00 m fata de CTA)
- Regim maxim de inaltime propus pentru ZM
           - P+3+R/M (Hcornisa maxim 14,50 m fata de CTA, Hcoama maxim 18,00 m fata de CTA)

- Indicatori urbanistici propusi pentru ZL1, ZL2 
 - P.O.T. = 30%  
  - C.U.T. = 0,6  

- Indicatori urbanistici propusi pentru ZL3 - Indicatori urbanistici propusi pentru ZM
- P.O.T. = 30%  - P.O.T. = 40%
- C.U.T. = 1.2  - C.U.T. = 1.8

- Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa fie pod mansardat si sa se înscrie în volumul unui acoperis cu
panta de minim 30 grade si maxim 45 grade, iar suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului
curent.
- Retragerea fata de caile de circulatie este de:

- minim 5,00 m de la aliniament fata de drumul nou propus (profil tip 2-2 si profil tip 3-3) si de minim 7,00 m
de la aliniament in dreptul zonei mixte ZM (profil tip 1-1). In dreptul ocolitoarei Brasov este de minim 35,00 m de la
limita de proprietate existenta (minim 24,00 m de la limita noua de proprietate);

- minim 6,50 m de la aliniament fata de Drumul cu Plopi (profil tip 4-4).
- Retragerea fata de limitele de proprietate  este:

- pentru ZL1: minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-est si minim 5,00 m fata de latura dinspre sud-vest;
- pentru ZL2: minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-vest pentru lotul nr. 19 (pentru lotul nr. 20 se aplica

retragerile fata de caile de circulatie).
- pentru ZL3: minim 5,50 m.
- pentru ZM: minim 8,00 m pentru latura dinspre sud-est si latura din sud-vest.

- Retragerea fata de limita posterioara este de minim 6,00 m (exceptie face lotul 21 unde retragerea posterioara este de
minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-vest, iar pentru lot 19 si lot 20 retragerea posterioara este egala cu limita
zonei de protectie si siguranta LEA 20 kV).
- Zone verzi amenajate pe fiecare parcela de minim 30%, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor.
- Se prevad minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.
- Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si s-au calculat conform H.G. nr. 525/1996 astfel ca:

-pentru locuinte individuale izolate/cuplate: 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100mp,
2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100mp

- pentru locuinte colective cu regim mic de inaltime s-au prevazut 199 de locuri de parcare.
- pentru zona mixta s-au prevazut 16 de locuri de parcare pentru spatii comerciale si 20 de locuri pentru

locuinte. In afara programului de lucru, parcarile prevazute pentru spatiile comerciale pot fi folosite de vizitatori si de
locatari.
- Se pot amenaja in afara edificabilului parcelei (amenajabilul parcelei) anexe, pe baza unei autorizatii provizorii, cu
urmatoarele conditii cumulate:

- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 50 mp;
- sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei;
- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter);
- sa respecte Codul Civil;

Fig. 2 - Calcul H max. cornisa
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Calcul analitic pentru suprafata imobilului

Nr. cad. 111400, Nr. CF. 111400 Sanpetru

Nr.
Pct.

Coordonate pct. de contur

X[m] Y[m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

Sistem de proiectie Stereografic1970
Sistem de referinta pentru cote Marea Neagra 1975

1
 2

3
4
5
 6
7
 8

9
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12
13
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15
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17
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20
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25
26
27
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466418.017
466398.697

466378.881
466374.141
466372.848
466341.738

466317.593
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466238.283

466220.984
466209.216
466197.090
466183.265

466168.755
466155.285
466139.090
466084.597

465983.889
465945.888
465949.066

465955.944
465994.024
466023.820
466061.334

466062.837
466085.442
466097.896
466098.618

548038.026
548052.260
548066.858

548070.350
548068.596
548026.398

548044.273
548040.771
547937.508
547914.223

547898.382
547882.061
547863.466

547843.935
547825.803
547804.005

547730.656
547806.796
547758.208
547730.116

547694.840
547680.595
547665.355
547642.449

547641.529
547630.590
547621.757
547622.775

24.00
24.61
5.89

2.18
52.43
30.04

4.36
128.64
29.01
19.73

20.33
23.17
24.33

22.59
27.16
91.38

126.25

61.68
28.27
35.94
40.66

33.47
43.95
1.76

25.11
15.27
1.25

523.88

ZV

ZC

Reglementari propuse
- Regim maxim de inaltime propus pentru ZL1, ZL2
           - P+1 (Hcornisa maxim 7,00 m fata de CTA, Hcoama maxim 11,00 m fata de CTA)
- Regim maxim de inaltime propus pentru ZL3
           - P+2+M (Hcornisa maxim 10,00 m fata de CTA, Hcoama maxim 14,00 m fata de CTA)
- Regim maxim de inaltime propus pentru ZM
           - P+3+R/M (Hcornisa maxim 14,50 m fata de CTA, Hcoama maxim 18,00 m fata de CTA)

- Indicatori urbanistici propusi pentru ZL1, ZL2 
 - P.O.T. = 30%  
  - C.U.T. = 0,6  

- Indicatori urbanistici propusi pentru ZL3 - Indicatori urbanistici propusi pentru ZM
- P.O.T. = 30%  - P.O.T. = 40%
- C.U.T. = 1.2  - C.U.T. = 1.8

- Se admite mansardarea cu conditia ca aceasta sa fie pod mansardat si sa se înscrie în volumul unui acoperis cu
panta de minim 30 grade si maxim 45 grade, iar suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria nivelului
curent.
- Retragerea fata de caile de circulatie este de:

- minim 5,00 m de la aliniament fata de drumul nou propus (profil tip 2-2 si profil tip 3-3) si de minim 7,00 m
de la aliniament in dreptul zonei mixte ZM (profil tip 1-1). In dreptul ocolitoarei Brasov este de minim 35,00 m de la
limita de proprietate existenta (minim 24,00 m de la limita noua de proprietate);

- minim 6,50 m de la aliniament fata de Drumul cu Plopi (profil tip 4-4).
- Retragerea fata de limitele de proprietate  este:

- pentru ZL1: minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-est si minim 5,00 m fata de latura dinspre sud-vest;
- pentru ZL2: minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-vest pentru lotul nr. 19 (pentru lotul nr. 20 se aplica

retragerile fata de caile de circulatie).
- pentru ZL3: minim 5,50 m.
- pentru ZM: minim 8,00 m pentru latura dinspre sud-est si latura din sud-vest.

- Retragerea fata de limita posterioara este de minim 6,00 m (exceptie face lotul 21 unde retragerea posterioara este de
minim 2,00 m fata de latura dinspre nord-vest, iar pentru lot 19 si lot 20 retragerea posterioara este egala cu limita
zonei de protectie si siguranta LEA 20 kV).
- Zone verzi amenajate pe fiecare parcela de minim 30%, dar nu mai putin de 20 mp pe cap de locuitor.
- Se prevad minimum 5% spatii verzi publice conform Legii nr. 24/2007 art. 10.
- Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si s-au calculat conform H.G. nr. 525/1996 astfel ca:

-pentru locuinte individuale izolate/cuplate: 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100mp,
2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100mp

- pentru locuinte colective cu regim mic de inaltime s-au prevazut 199 de locuri de parcare.
- pentru zona mixta s-au prevazut 16 de locuri de parcare pentru spatii comerciale si 20 de locuri pentru

locuinte. In afara programului de lucru, parcarile prevazute pentru spatiile comerciale pot fi folosite de vizitatori si de
locatari.
- Se pot amenaja in afara edificabilului parcelei (amenajabilul parcelei) anexe, pe baza unei autorizatii provizorii, cu
urmatoarele conditii cumulate:

- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 50 mp;
- sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei;
- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter);
- sa respecte Codul Civil;

Fig. 2 - Calcul H max. cornisa
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