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MEMORIU PREZENTARE 
PENTRU  OBTINEREA  AVIZULUI   DE OPORTUNITATE 

 

 

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI  

 

Denumirea lucrării  :  Intocmire PUZ  -  CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE MATERIALE  

     DE CONSTRUCTII 

Amplasamentul    :  Extravilanul  Comunei Sanpetru , Fără Strada , Fără numar. 

 

Beneficiari   :   Cotofana Stefan  

 

Proiectant general  :  s.c. Ang top proiect s.r.l. si s.c.PlanProiect s.r.l. Brasov  

 

Baza legala   :  Certificatul de urbanism nr.518 din 16.07.2025 
  

 

 

 

 

1. OBIECTUL  LUCRARII  

  

 Obiectul lucrării “PUZ Construire hala depozitare materiale de constructie “extravilan 

Com. Sanpetru consta in analizarea si rezolvarea complexa a problemelor funcționale, tehnice si 

estetice necesare realizării unei sistematizari si amenajari urbanistice a unei zonei cu caracter în 

mare parte rezidential. 

 Zona propusa de studiu in vederea realizării investiției este in suprafaţa totala de S=3418 

mp care cuprinde un perimetru aferent suprafeței conform extrasului C.F. pentru parcela 

accesibila din drumul  aferent De 450  neamenajat.  

Zona studiata este cuprinsa ca extravilan, in documentatia faza PUG Sanpetru  

nr.36060/2000 aprobata cu HCL NR 46/2002.  

 Regimul juridic al terenul este in extravilanul localiatii, fara  reglementari urbanistice,in 

proprietate privata conform extrasului de carte funciara  proprietarului.   

 Regimul economic – teren in folosinta este teren arabil. 

 Regimul tehnic  pentru  obiectivul solicitat  in extravilan  nu are  reglementari urbanistice 

 Terenul se afla  in proprietatea privata a  d-lui Cotofana Stefan cu extrasul de carte 

funciara CF-cad 110785, conform schite CF si masuratori  topometrice  in suprafata  totala de  

∑St= 3418 mp.  

 Amplasamentul este situat in partea de sud a Comunei Sanpetru . 

 Accesul  carosabil  la amplasament  este  asigurat dintr o singura directie : 

- Din  De450 drumul pietruit de latime variabila de  l= 4.96 - 5.21m , propus spre 

modernizare prin documentatii de urbanism aprobate anterior și preluate în documentatia 

actuala. 

 

 
 

2.PROPUNERILE  PRIVIND  INTERVENŢIILE  URBANISTICE  
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 Proiectul de urbanism privind obiectivul de investii  solicitat  prin certificatul de 

urbanism  “Construire hala depozitare materiale de construire ” , are ca scop reglementarea  

zonei-lotului studiat care cuprinde  o suprafete de teren bine delimitata si drumul aferent 

neamenajat - De 450. 

 Beneficiarii prin tema de proiect si prin emiterea avizul de oportunitate doresc sa edifice 

o hala pentru depozitare, terenul studiat este liber de construcţii si  se notează drept de IPOTECA 

LEGALA, Valoare: pentru garantarea obligaţiei de plată a rentei constituita cu titlu oneros 

conform art. 2249 alin. 1 si 2 din Codul Civil, asupra cotei de 1/4 din imobilul de la A1, 

proprietatea celui de sub B8 si nefiind folosit in prezent ca teren arabil, necultivat. 

  Planul Urbanistic Zonal–P.U.Z. consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a 

problemelor functionale, tehnice si estetice din zona studiata. 

 Planul Urbanistic Zonal va stabilii forma,dimensiunea planimetrica parcelei precum si 

constructia prevazuta si amenajarile edilitare a se realiza in viitor cu cele existente si armonizarea   

cu cadrul existent ,organizarea circulatiei carosabile si pietonale, si asigurarea unor legaturi 

optime cu cele existente care se vor moderniza . 

 Principalele probleme urmarite in dezvoltarea PUZ-ului sunt urmatoarele: 

 Organizarea  arhitectural–urbanistica a zonei; 

 Propunerea  parcelara, prin stabilirea amplasamentului constructiei prevazute a se realiza 

si incadrarea ei intr-o solutie de ansamblu  cu viitoarea  dezvoltare, aliniamente si alinieri 

impuse; 

 Schimbarea destinatiei, respectiv a categoriei actuale de folosinta a terenului, din ,,arabil” 

în teren construibil conform  reglementarilor urbanistice; 

 Modernizarea drumului existent De 450, - aferent zonei studiate prin profilul stradal și in 

corelare cu documentatiile de urbanism aprobate in zona.(PUZ APROBAT CU HCL 

NR. 88/2009 ) 

 Dezvoltarea  infrastructurii tehnico-edilitare; 

 POT, CUT, regimul de inaltime, functiunea propusa,spatii verzi,suprafata  minim parcela;  

 Organizarea circulatiei carosabile si pietonale si racordarea acestora la circulatia 

existenta;  

 Circulatia  juridica a terenurilor. 
 

2.1. REGLEMENTARI URBANISTICICE  PENTRU ,,CONSTRUIRE HALA 

DEPOZITARE,,   

  Terenul este plan dar prezinta o mica declivitate de cca 0,5% nesimnificativ pentru 

conceptul de plan general . 

  In zona studiata nu sunt construcţii cu activităţi poluante, nici de trafic auto intens. 

 Terenul reglementat va fi împrejmuit pe întreg perimetrul,având accesul rezolvat  pentru 

lotul pe care se va edifica  hala pentru depozitare.   

 Pe amplasamentul de forma dreptunghiulara este un lot proprietate si pe care se propune 

realizarea unei hale pentru depozitare. 

2.1.1 INDICATORII URBANISTICI: 

 P.O.T.  propus maxim  PUZ- 30 % 

 C.U.T.  proiect maxim PUZ- 0.60 

 
 

2.1.2 SPATII VERZI 
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 Spatii verzi, conform HG525  S minima de 30% propus proiect  S≥ 38.60% 
 

2.1.3 REGIMUL DE INALTIME    

 Regim de înălțime propus / max*(de la cota CTA -nivel teren amenajat )  

 Admis = Pinalt +E. Regimul de înălţime maxim admis este de parter inalt plus etaj 
partial 

 h maxim propus – coama /atic – 10 M 
 

2.1.4 ACCESE CAROSABILE 

 Drumurl de acces existent De450 care este propus pt modernizare prin 

documentatiile de urbanism aprobate anterior își păstrează profilul. - Latime de  

L = 10.00 m din care carosabil l = 7.00 m și trotuare bilaterale de câte l = 1.50 

m.(profil 1-1)preluat din documentatia de urbanism PUZ aprobata cu HCL 

nr.88/2009. 

 

2.1.5 ALINIAMENTUL  SI ALINEREA CONSTRUCTIEI DIN AXUL  DRUMULUI . 

 Profil drum 1-1 

 Aliniamentul va avea distanta din axul drumului de d= 5.00m. 

 Alinierea  costructiei va avea distanta din axul drumului de d= 20.00m.  

 

2.1.6 DISTANTE -LATERALE PENTRU  AMPLASAREA  CONSTRUCTIEI. 

 Sectiunea A-A laterala – dreapta si stânga - distanta min. l =5.00m  

 

2.1.7 DISTANTE -POSTERIOARE  PENTRU AMPLASAREA  CONSTRUCTIEI. 

  Distanta fata de limita posterioara este de 56.22 m respectiv 59.40 m  datorită zonei 

de protecție de 50 m de la ocolitoarea Brașov. 
 

3. ECHIPAREA EDILITARA PROPUSA.  

 Pentru realizarea si exploatarea construcției vor fi asigurate următoarele utilități : 

 Alimentarea energia electrica va fi asigurata prin extindere si racordarea la 

rețeaua electrica existenta  de medie tensiune in baza avizului de amplasament. 

 Alimentarea cu apa potabila si canalizare se va face prin  extinderea retelei A-C 

prin extinderea  retelei  de apa si canalizarea existenta  din zona . 

 Salubrizarea- deseurile menajere generate vor fi evacuate pe baza de contract de 

cu   serviciul  de salubrizare al localitatii. 

CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

 Constructia se va racorda la retelele edilitare publice, eliberarea autorizatiilor de 

construire fiind conditionata de asigurarea accesului imobilului propus la utilitati, cu 

respectarea conditiilor impuse de fiecare furnizor in parte. Costurile de echipare tehnico - 

edilitara vor fi suportate de catre beneficiari. 

 

4. BILANT  TERITORIAL  

 Caracteristici  recomandate  ale cladirilor si dimensiuni  de parcele: 

 suprafata minima a parcelelor sa fie de  S ≥3418mp;   
  se prevad 4 locuri de parcare in incinta parcelei; 
 regimul de inaltime maxim P.inalt +E 
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 coeficientul de ocupare a  terenului P.O.T. = 30% 
 coeficientul de utilizare a terenului  C.U.T. = 0,60 
 inaltimea la cornise max.  h=  7.00m 
 inaltimea la coama max.   h=10.00m  

 

 

BILANT TERITORIAL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVAȚI  

4.1. Costuri suportate de investitori  vor suporta urmatoarele costuri: 

 •Toate lucrarile de proiectare necesare implementării soluției propuse. 

 • Costurile legate de lucrarile de cadastru si problemele juridice referitor la miscarea 

terenurilor; 

 • Costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare; 

 •Toate costurile legate de proiectarea, avizarea și edificarea viitoarelor constructii; 

 •Costurile legate de bransamentele edilitare[electrice,apa-canl,gaze,tetecomunicatii; 

 • Costurile amenajarii parcajelor, circulației auto și pietonale exclusiv pe parcelele 

deținute; 

 • Costurile racordurilor auto la strada modernizata - nou propusa; 

 •Toate costurile legate de edificarea constructiilor ; 

 4.2. Costuri ce cad in sarcina autoritaților publice locale :  

 Nu este cazul. 

 

5. CONCLUZII  

La baza reglementarilor propuse prin prezenta documentație, au stat urmatoarele 

obiective principale: 

 realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale cerintelor de 

edificare, cu legislația în vigoare și cu tendintele de dezvoltare urbana ale orașului; 

 corelarea cu planurile de infrastructura  existente  si aprobate pentru  zona studiata; 

 rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere și a problemelor 

legate de protectie mediului. 
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 Avantajele  

 Pentru unitatea administrativ teritorială realizarea investitiei reprezinta dezvoltarea  

social  urbana  precum  si colectarea taxelor - impozitelor pe teren,cladiri s.a. la bugetul 

local. Dezavantaje  pe terenul studiat nu exista retele utilitare , astfel investitia  pentru 

utilitati  vor  fi realizate prin grija şi din fondurile  beneficiarului. 

    Informarea și consultarea publicului privind intenția elaborării PUZ care va cuprinde: 

 • fotografii cu panourile de afișaj privind intenția; 

      • două anunțuri la un cotidian de presă local; 

      • dovada afișării pe panoul de afișaj și sit-ul primăriei a intenției de elaborare PUZ; 

      • notificările proprietarilor ale căror proprietăți vor fi afectate de reglementările PUZ; 

 

 

                             Intocmit 

                     arh.Ornstein Emil                                                                               
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EXISTENT PROPUS
MP % MP %

30.00

38.601.319,10

1.025,40

0.000.00

0.000.00

3.418,00 0.00 0.00100.00

0.000.00

0.000.00 48,10

TOTAL TEREN STUDIAT / PROPRIETATE 100.00 100.00

30.00

1.40

BILANT TERITORIAL
ZONIFICARE FUNCTIONALA

P.O.T. MAX. PROPUS

ZI

C.U.T. MAX. PROPUS

REGIM MAXIM DE INALTIME

30%

0.60

P(inalt)+1

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

NR. MUNCITORI ESTINATI

NR. AUTOTURISME ESTIMAT

4

4

H. MAXIM PROPUS 10 M
(coama/atic)

3.418,00 3.418,00

1.025,40

SECTIUNE A-A

ho
ta

r

ho
ta

r
P(inalt)+
E(partial)

H.max-10m

P(inalt)+
E(partial)

H.max-10m
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Ocolitoare Brasov

LIMITA ZONEI STUDIATE

LIMITE CADASTRALE

OBIECTUL STUDIULUI C.U.

LEGENDA

LIMITA . REPERE

INENTIFICATORI

CIRCULATII. ACCESE

FUNCTIUNI. DESTINATII

S = 3418 mp

CAD.105680
CAD.110785

ZONA DE PROTECTIE

zona de protectie ocolitoare

Nr.cad. 110143 - drum (piatra)

SEF PROIECT

PROIECTAT

semnatura

TITLU
PLANSA

Faza

Proiect

U - 03

PUZ

SC ANG TOP PROIECT SRL

Arh.Ornstein E.

BENEFICIAR:

AMPLASAMENT

Scara
1:500DESENAT Ing. Ionut Nastase

data
08/2025

SPECIFICATIE

PROIECTARE CONSTRUCTII CIVILE INDUSTRIALE SI AGRICOLE BRASOV
PUNCT DE LUCRU: Str.M.Kogalniceanu, nr. 17, Brasov

VERIFICATOR NUME SEMNATURA CERINTA REFERAT NR./DATA

nume

Arh.Ornstein E.

PROIECTANT GENERAL:

PROIECTANT ARHITECTURA:
SC PLANPROIECT SRL
BRASOV, BULEVARDUL GRIVITEI, NR. 77

C.U.I. 8566260
J08/863/1996

C.U.I. 44480504
J8/1792/2021

Pr.14/2023

PROFIL DRUM PROPUS
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PROFIL TIP 1 - DRUM PROPUS (DE 557) PRELUAT DIN
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1.50 10.00
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m
ax.10 m
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5.00 maxim construibil

m
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0 

m
.

A

A

RETEA ELECTRICA - ZONA DE PROTECTIE
12.0M DIN AX, CULOAR DE 24.0M

STALP ELECTRIC

TITLU PROIECT

COTOFANA STEFAN

PUZ - CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE
MATERIALE DE CONSTRUCTII

Jud. Brasov, Comuna Sanpetru, fara strada , fara
numar.

REGLEMENTARI URBANISTICE
110785

REGLEMENTARI URBANISTICE    SCARA 1:500INTOCMIRE P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE
MAERIALE DE CONSTRUCTII Jud. Brasov, Com. Sanpetru,Cf. 110785, Cad.110785.

DRUMURI EXISTENTE - DRUMURI DE
EXPLOATARE /OCOLITOARE BRASOV

ALINIERE PROPUSA

ALINIAMENT PROPUS

SECTIUNE A-A

ho
ta

r

ho
ta

r

TEREN VIRAN - TEREN STUDIAT

ZONA CONSTRUITA

ZONA VERDE

CAI DE COMUNICATIE

SUPRAFATA PROPUSA SPRE CEDARE DOMENIULUI PUBLIC

EXISTENT PROPUS
MP % MP %

30.00

38.601.319,10

1.025,40

0.000.00

0.000.00

3.418,00 0.00 0.00100.00

0.000.00

0.000.00 48,10

TOTAL TEREN STUDIAT / PROPRIETATE 100.00 100.00

30.00

1.40

BILANT TERITORIAL
ZONIFICARE FUNCTIONALA

P.O.T. MAX. PROPUS

ZI

C.U.T. MAX. PROPUS

REGIM MAXIM DE INALTIME

30%

0.60

P(inalt)+1

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

NR. MUNCITORI ESTINATI

NR. AUTOTURISME ESTIMAT

4

4

H. MAXIM PROPUS 10 M
(coama/atic)

3.418,00 3.418,00

P(inalt)+
E(partial)

H.max-10m
IMPREJMUIRE PROPUSA

ZONA EDIFICABILA

P(inalt)+
E(partial)

H.max-10m

1.025,40

48.11 m248.10 m2
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SEF PROIECT

PROIECTAT

semnatura

TITLU
PLANSA

Faza

Proiect

U - 02

PUZ

SC ANG TOP PROIECT SRL

Arh.Ornstein E.

BENEFICIAR:

AMPLASAMENT

Scara
1:500DESENAT Ing. Ionut Nastase

data
08/2025

SPECIFICATIE

PROIECTARE CONSTRUCTII CIVILE INDUSTRIALE SI AGRICOLE BRASOV
PUNCT DE LUCRU: Str.M.Kogalniceanu, nr. 17, Brasov

VERIFICATOR NUME SEMNATURA CERINTA REFERAT NR./DATA

nume

Arh.Ornstein E.

PROIECTANT GENERAL:

PROIECTANT ARHITECTURA:
SC PLANPROIECT SRL
BRASOV, BULEVARDUL GRIVITEI, NR. 77

C.U.I. 8566260
J08/863/1996

C.U.I. 44480504
J8/1792/2021

Pr.14/2023
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DRUMURI EXISTENTE - DRUMURI DE
EXPLOATARE /OCOLITOARE BRASOV
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LIMITA . REPERE

INENTIFICATORI

CIRCULATII. ACCESE

FUNCTIUNI. DESTINATII

S = 3418 mp

CAD.105680
CAD.110785

RETEA ELECTRICA - ZONA DE PROTECTIE
12.0M DIN AX, CULOAR DE 24.0M

ZONA DE PROTECTIE

STALP ELECTRIC

SITUATIA EXISTENTA    SCARA 1:500INTOCMIRE P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE
MAERIALE DE CONSTRUCTII Jud. Brasov, Com. Sanpetru,Cf. 110785, Cad.110785.
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