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MEMORIU GENERAL P.U.Z.
Judetul BRASOV – SANPETRU-EXTRAVILAN

INTOCMIRE P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE 

   INTRODUCERE  
DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI
Denumirea lucrarii: 
INTOCMIRE P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE
   Localitatea  :            
Judetul Brasov, localitatea Sanpetru, extravilan-De 290/1
Initiator:      
GOZOB IULIAN si altii
Faza de proiectare:            
ELABORARE PUZ 
Proiectant :                         
s.c. Urban Planner HGM s.r.l.
Capacitati proiectate:
- S teren REGLEMENTAT: 8200.00mp
- Teren proprietate particulara, conform Cf nr. : 110018

OBIECTUL P.U.Z. 
Elementele urbanistice ce stau la baza intocmirii documentatiilor de urbanism

pentru determinarea conditiilor amplasare a unor locuinte:
-stabilirea de reglementari specifice functiunii de locuire;  
-stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si zonele verzi;
-stabilirea indicilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform HG 525/1996;

Terenul ce a generat PUZ, au o suprafata de 8200.00mp, delimitat după cum urmează :
• La Nord– terenuri private – zona de locuinte individuale si dotari complementare
• La Sud—proprietate privata, teren extravilan, fara reglementari urbanistice
• La Vest –domeniu public De366
• La Est – domeniu public De290/1

Consecinte economico sociale:
Prognozele investitorilor se bazează pe faptul că proprietatile sunt gestionate și  comercializate

profesional, pe parcursul funcționării zonelor functionale propuse.
Principalele avantaje ale acestei investiţii pentru comunitatea locală sunt:

 Crearea de locuri de muncă 
 Crearea de locuinte cu un maxim de confort
 Taxe şi impozite plătite către bugetul local 
 Poziţionare  şi  accesibilitate  foarte  bune,  in  vecinatatea  unor  zone  déjà  dezvoltate  cu  aceiasi

functiune
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 Proximitatea cu zone de recreere şi cumpărături-zona Tractorul Coresi din mun. Brasov
 Dezvoltarea zonelor de recreere si comunitare (zone verzi amenajate, locuri de joaca)

Categorii de costuri:
Costurile  prezentei  investitii  vor  fi  suportate  de  catre  investitori  privati,  in  ceea  ce  priveste

infrastructura  edilitara,  rutiera,  construirea  cladirilor,  amenajarea  si  intretinerea  spatiilor  comunitare
rezultate, a zonelor pietonale si carosabile private.

Costurile privind amenajarea si intretinerea drumurilor, iluminatul stradal,  pe terenul ce se va ceda
catre U.A.T. Sanpetru de investitor, vor reveni Primariei Sanpetru.

Necesitatea realizarii investitiei:
Localitatea Sanpetru este poziţionata in imediata proximitate a municipiului Brasov, oras în centrul

ţării, la intersecţia principalelor artere rutiere Est-Vest şi Nord-Sud. Din acest punct de vedere, atat oraşul
Braşov cat si zona metropolitana, din care face parte si comuna Sanpetru, reprezintă un punct de atracţie
atât pentru locuitorii lui, cat si pentru cei din tara.

Localizarea  proprietăţii  reprezintă  un  atu  important  pentru  atragerea  viitorilor  locuitori  si/sau
investitori,   proprietatea beneficiază de o vizibilitate bună fiind amplasată într-o poziţie foarte bună din
punct de vedere al localizării, intre terenuri cu PUZ-uri aprobate, cu acces facil catre centrul Brasovului,
catre centura ocolitoare si catre iesirea spre Bucuresti. 

La fundamentarea oportunităţii acestei investiţii am avut în vedere si faptul ca zona Braşovului si
implicit comuna Sanpetru, va beneficia de avantajele unui aeroport internaţional. 

SURSE DOCUMENTARE
Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior P.U.Z.

   Certificatul de urbanism eliberat de Primaria Comunei Sanpetru
   PUG Sanpetru

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu  P.U.Z.
Baza topografica si identificare cadastrala.
Studiu geotehnic.

Proiectele de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea zonei
Pentru terenul reglementat, nu s-a intocmit nici un proiect de investitie.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei 
Date privind evolutia zonei 
Zona  studiata  este  situata  in  extravilanul  comunei  Sanpetru,  in  zona  vestica  a  localitatii,  fiind

pozitionata la nord de Centrura Brasovului, avand front la De290/1 si De366-propuse pentru modernizare,
conform PUZ-uri  aprobate in  vecinatate.  Zona este  predominant  ocupata  de terenuri  parcelate  pentru
locuire individuala. In vecinatatea limitei nordice a parcelei exista zone pe care s-au intocmit si aprobat
anterior PUZ-uri pentru locuire individuala.

Zona este in curs de transformare si exista o tendinta pentru introducerea terenurilor in intravilan si
dezvoltarea  unei  zone  rezidentiale.  De  asemenea,  in  cadrul  PUZ-urilor  aprobate  anterior  s-a  studiat
modernizarea drumurilor de acces DE 290/1 si De366, care fac legatura cu DJ103. Profilul drumurilor a fost
preluat si implementat si in PUZ-ul studiat.
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Toate Puz-urile invecinate sunt strict pentru ansambluri de locuinte si nu includ alte functiuni care sa
implice zone de protectie fata de locuire. 

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii 
Zona studiata este delimitata la Sud de terenuri agricole si la Nord de parcele pe care s-a intocmit

PUZ pentru construire ansamblu de locuinte individuale si dotari complementare, aprobate, la Est drum de
exploatare de290/1, iar la Vest, drum de exploatare De366.

Suprafata studiata este de 8200 mp si este amplasata in extravilanul loc. Sanpetru, intr-o zona aflata
in curs de dezvoltare ca zona rezidentiala, dar care totodata se pozitioneaza in apropierea strazii Cetinii
(De290/1  modernizat),  din  care  se  ajunge  catre  DJ103.  Asa  cum  se  observa  din  plansele  anexate,
dezvoltarea zonei  este  conditionata  de rezolvarea circulatiilor  auto  si  pietonale  din  zona,  care trebuie
supuse procesului de modernizare, pentru a asigura un trafic corespunzator, respectiv pentru a facilita si
fluentiza accesul in zona. 

Potential de dezvoltare , disfunctii (riscuri, oportunitati) 
Puncte tari: -  amplasamentul studiat este pozitionat in apropierea intravilanului  -  terenul este in

prezent liber de constructii - exista acces auto si pietonal pe teren din drumurile de exploatare De290/1 si
De366.

Puncte  slabe: -  dezvoltarea  zonei  implica  aglomerarea  traficului  care  necesita  o  solutionare
adecvata a arterelor de circulatie, circulatie ce se va fluidiza in viitor, la baza acesteia stand studiile de
trafic si circulatii  intocmite de catre Primaria Municipiului Brasov in colaborare cu Primaria Sanpetru, in
vederea crearii  de artere de circulatie noi,  care sa intre in comuna Sanpetru (ex. Modernizarea strazii
Narciselor, legatura printr-un nou drum ce va strabate fostele Sere Sanpetru…).

 Oportunitati: - datorita faptului ca terenurile sunt libere de constructii si sarcini, dezvoltarea zonei
este  mai  facila  -  drumurile de exploatare existente  in  zona permit  realizarea unor  artere  de circulatie
dimensionate corespunzator.

Riscuri: - Prezenta sumara si neadecvata a infrastructurii din zona terenului studiat poate duce la o
aglomerare a zonei - terenurile studiate sunt in zona cu circulatie care sa permita accesul pe teren de pe
latura nordica si fluidizarea traficului pe teren - vecinatatile zonei studiate asigura un cadru linistit si adecvat
locuirii.

INCADRARE IN LOCALITATE
Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul  are  suprfata  de  8200.00mp, este proprietate  a  beneficiarilor  care au solicitat  intocmirea

documentatiei de fata si este amplasata pe un culoar important de dezvoltare urbana a localitatii Sanpetru,
zona strazii Cetinii (De290/1).

Terenul,  conform  PUG Sanpetru,  nu  este  reglementat  urbanistic,  nu  este  incadrat  in  zona  de
protective arhitecturala sau in sit arheologic.

Terenul studiat, este delimitat astfel:
• La Nord– terenuri private – zona de locuinte individuale si dotari complementare
• La Sud—proprietate privata, teren extravilan, fara reglementari urbanistice
• La Vest –domeniu public De366
• La Est – domeniu public De290/1

ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
DATE GEOMORFOLOGICE ŞI LITOLOGICE
Terenul studiat nu impune probleme de fundare conform studiului geotehnic atasat.
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CIRCULATIA
Accesul la teren se face din  str. Cetinii (De290/1).

OCUPAREA TERENURILOR
Se remarca, in vecinatatea terenului studiat,  lipsa dotarilor si echipamentelor conexe locuirii, cum ar

fi dotarile comerciale si de servicii, de loisir, sport, spatii verzi, dotari turistice.
 
PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata nu prezinta surse de poluare pentru mediu fiind reprezentata de  locuinte. 
Zona nu este afectata de nici de riscuri naturale nici de alunecari de teren.
Nu este cazul unor valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

RETELE EDILITARE
           In zona studiata, sunt retele de apa potabila, retele de canalizare, gaze naturale si retele electrice. 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
PREVEDERI ALE   DOCUMENTATIILOR URBANISTICE ELABORATE ANTERIOR  

Situatia existenta
Din  concluziile  certificatului  de  urbanism  si  a  documentatiilor  urbanistice  elaborate  anterior

documentatiei de fata, pentru zona studiata, mentionam:
 Terenul  apare inscris in CF, ca teren arabil extravilan

Situatia propusa
 Se  propune  reglementarea  zonei  din  punct  de  vedere  urbanistic,  cu  indicatori

specifici pentru zonele de locuinte cu regim de construire izolat 
 Terenul in suprafata totala de 8200.00mp, este propus pentru parcelare, rezultand

un numar de 12  loturi cu suprafete de minim 400.00mp (propunere facuta pentru
constructii  in  regim  de  construre  izolat)  si  o  zona  verde  publica  ce  continua
dezvoltarea aprobata in vecinatate

 Investitia  propusa  se  va  realiza  pe  cheltuiala  ivestitorilor  privati;  de  asemenea,
costurile pentru extinderea retelelor edilitare si a drumului de acces, vor fi in sarcina
investitorilor privati

 Pentru  zona  de  locuinte  individuale  si  dotari  complementare  ce  se  propune  pe  terenul  studiat  ,
respectand HG 525, indicatorii urbanistici maximi ce ii propunem sunt: POT=30%, CUT 0.8, regimul maxim
de inaltime max P+1+M (la care se pot adauga subsoluri si/sau demisoluri), Hmax cornisa: 6.00m, Hmax
coama=10.00m ( Conform aviz AACR: Respectarea înălţimii maxime a obiectivelor de 10,00 m, respectiv
cota absolută maximă de 532,45 m (522,45 m cota absolută față de nivelul Mării Negre a terenului natural
+ 10,00 m înălțimea maximă a construcțiilor).
Pentru constructiile in regim de construire izolat, parcela minima va fi de 400.00mp, cu front stradal de
minim 18.00m.

Nu sunt semnalate zone de protectie fata de conducte magistrale si alte retele utilitare majore.
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VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu exista elemente deosebite

care sa fie puse in valoare.Totusi noile constructii ce se vor realiza trebuie sa se inscrie in sit, atat prin
volum cat si prin realizare arhitecturala.

Suprafetele  spatiilor  plantate  si  a  aliniamentelor  cu  rol  de  protectie  se  vor  stabili  in  functie  de
categoria constructiilor dar marimea lor trebuie sa se conformeze regulilor din HG 525/1996.

CIRCULATIA 
In cadrul acestei investitii se vor realiza :
- constructii de locuinte in regim izolat 
- alei pietonale

         -  imprejmuire proprietate 
Se vor prevedea accesuri carosabile și pietonale pentru fiecare parcelă pe care se dorește a se

edifica o construcție.
Se  propune  modernizarea  drumului  de  exploatare  De  290/1  si  al  De366,  corelandu-se  prin

prezenta documentatie, dimensiunea drumului de exploatare, cu documentatiile PUZ aprobate in zona si in
imediata vecinatate  . Profilul transversal propus pe terenul studiat, este cu latimea benzii carosabile de
7.00m si trotuar de 1.50m pe partea cu parcelele. Accesul catre obiectiv se va face atat din De290/1, cat si
din De366.

Accesul catre viitoarele parcele se va face print De290/1, cat si din De366, ce au latimea benzii
carosabile de 7.00m si trotuar de 1.50m pe ambele parti ale strazii. 

Pentru  modernizarea  drumului  De366,  in  vederea  dimensionarii  corespunzatoare  desfasurarii
traficului, o suprafata de circa 370.00mp din terenul reglementat, se va ceda domeniului public.

Drumul ce face parte din zona studiată se va dezmembra și se va ceda către domeniul public la
stadiul de îmbrăcăminte asfaltică.

Autorizarea executarii  constructiilor si  a amenajarilor de orice fel  este permisa numai daca se
asigura  accese  pietonale  si  carosabile,  dimensionate  in  conformitate  cu  utilizarile  propuse,  prin  grija
beneficiarului.

Sistematizare verticala
Se vor asigura:

 declivitati acceptabile pentru arterele de circulatie propuse
 o buna scurgere a apelor de suprafata 
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Asigurarea locurilor de parcare
In cazul functiunii dominante - locuirea, organizarea interioara a parcelei va avea in vedere, 

mentinerea unei suprafete destinate parcarii autovehiculelor, dimensionata in raport cu suprafata utila 
a locuintei astfel:
• Un loc de parcare pentru locuin ele cu o suprafa  util  mai mic  sau egal  cu 100 mp.ț ță ă ă ă
• Dou  locuri de parcare pentru locuin ele cu o suprafa  util  mai mare de 100 mp, la care se ă ț ță ă
adaug  un loc de parcare pentru vizitatori.ă

Parcelele i spa iile amenajate pentru gararea autovehiculelor vor respecta distan a de ș ț ț
minimum 5,00 m de la ferestrele camerelor de locuit; în aceste spa ii este interzis  gararea ț ă
autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile etc., 
precum i realizarea activit ilor de repara ii de între inere auto.ș ăț ț ț

Sta ionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circula iilor ț ț
publice.

ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BlLANT TERlTO  RIAL, INDICATORI URBANISTICI  
 zona de locuinte individuale ZL
 zona destinata circulatiilor 
 zona destinat spatiilor verzi publice-ZV

PRlNClPALII INDICATORI URBANISTICI AI P.U.Z.

REGIMUL DE INALTIME
 Regim maxim de inaltime P+1+M ; Hmax cornisa: 6.00m, Hmax coama=10.00m 
 Regim minim de inaltime: P; Hmax cornisa: 3.00m, Hmax coama=7.00m

Conform aviz AACR, cu nr. 11129/27.08.2025 , se va respecta inaltimea maxima a obiectivelor de
10,00 m, respectiv cota absolută maximă de 532,45 m (522,45 m cota absolută față de nivelul Mării Negre
a terenului natural + 10,00 m înălțimea maximă a construcțiilor) 

RETRAGEREA CONSTRUCTIILOR 
Fata de aliniament:

        Pe terenul studiat se va respecta o retragere de minim
3.00m fata de aliniamentul propus, respectiv 8.00m fata de
axul drumului de incinta nou creat.

            In fasia non aedificandi, dintre aliniament si linia de retragere a alinierii
cladirilor, nu se permite nicio constructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces,
platformelor de maxim 0.40m inaltime fata de cota terenurului anterior lucrarilor de
terasament, garaj, foisor, zona de gratar cu regim de inaltime maxim parter, care pot fi
amplasate pe aliniament sau pe limitele de proprietate, cu acordul vecinilor.

 Regimul minim de aliniere este de 5.00m fata de limita de proprietate (aliniament) De290/1.
 Regimul minim de aliniere este de 5.00m fata de limita de proprietate (aliniament) De366.

Fata de limitele laterale, limitele minime vor fi:
-se va respecta, intre constructie si limitele de proprietate, o distanta minima egala cu jumatate
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din inaltimea la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de 3.00m pe una din laturi, iar pe latura
opusa se va respecta retragerea de minim 3.50m pentru accesul mijloacelor de interventie.

  Fata de limita posterioara, se va pastra o distanta de minima egala cu jumatate din inaltimea
la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de 5.00m. 

-Se  admite  construirea  de  garaje  sau  pergole  pe  aliniament,  ca  parte  integranta  din
imprejmuire.
-Se admite construirea de garaje, pergole, anexe, foisoare, cu acordul vecinilor pentru
constructii amplasate la 60cm fata de limita de proprietate, sau pe limita de proprietate,
respectiv cu conditia ca inaltimea acestora sa nu depaseasca 3.00m la cornisa, calculata
de la cota terenului amenajat. 

 Însorirea cl dirilor i distan ele minime de protec ie sanitară ș ț ț ă
Se va respecta Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014, Anexa 1, art. 3, alin. (1) i (2):ș

• (1) Amplasarea cl dirilor destinate locuin elor trebuie s  asigure însorirea acestora pe ă ț ă
o durat  de minimum 1 or  i 30 de minute la solsti iul de iarn , atât pentru înc perile de locuit din ă ă ș ț ă ă
cl direa nou , cât i pentru cele din locuin ele învecinate.ă ă ș ț

• (2) În cazul în care proiectul de amplasare a cl dirilor eviden iaz  c  distan a dintre ă ț ă ă ț
cl dirile învecinate este mai mic  sau egal  cu în l imea cl dirii celei mai înalte, se va întocmi un ă ă ă ă ț ă
studiu de însorire care s  confirme respectarea prevederii de la alin. (1) i a art. 11 privind distan ele ă ș ț
minime de protec ie sanitar .ț ă

Amplasarea cl dirilor unele fa  de altele pe aceea i parcelă ță ș ă
Amplasarea cl dirilor pe aceea i parcel  se va realiza cu respectarea unei distan e minime ă ș ă ț

egale cu în l imea la corni  a cl dirii celei mai înalte, în cazul fa adelor care includ înc peri locuibile.ă ț șă ă ț ă
În situa ia în care fa adele opuse nu cuprind camere locuibile, aceast  distan  poate fi redusț ț ă ță ă

la jum tate din în l imea la corni . Pentru distan e mai mici decât aceast  valoare, se vor întocmi ă ă ț șă ț ă
studii de însorire, conform:

• Ordinului nr. 119 din 04.02.2014 al Ministerului S n t ii pentru aprobarea Normelor ă ă ăț
de igien  i s n tate public  privind mediul de via  al popula iei.ă ș ă ă ă ță ț

Autorizarea execut rii construc iilor este permis  numai dac  se respect  distan ele minime necesare ă ț ă ă ă ț
interven iilor în caz de incendiu, în vederea:ț

• asigur rii circula iei normale, iă ț ș
• accesului facil pentru mijloacele de interven ie în caz de incendiu,ț

astfel cum sunt stabilite prin normativele în vigoare, respectiv P118/1 – 2013.

ZONE VERZI      
Se vor prevedea zone verzi cu rol de protec ie pe minimum 35% din suprafa a fiec rei ț ț ă

parcele, spa iile neconstruite i neocupate de accese, trotuare de gard  etc. se înierbeaz  i se ț ș ă ă ș
planteaz .ă

Se vor prevedea spa ii verzi amenajate pe fiecare parcel : Conform Codului Civil, art. 613, în ț ă
lipsa unor dispozi ii cuprinse în lege, arborii trebuie s di i la o distan  de cel pu in 2 metri de linia de ț ă ț ță ț
hotar, cu excep ia acelora mai mici de 2 metri, a planta iilor i a gardurilor vii.ț ț ș
ZV – ZON  VERDE publicĂ ă
Zona verde public  va avea suprafata de minimum 5% din terenul reglementat si va fi compact . ă ă
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Aceasta va fi amenajat  pe cheltuiala ini iatorului PUZ i se va putea dona c tre Comuna Sânpetru ă ț ș ă
dup  ce investi ia va fi recep ionat .ă ț ț ă

MODUL DE OCUPARE SI UTlLIZARE AL TERENURILOR-indici maximi propusi
          P.O.T.maxim                      C.U.T. maxim

 30%                                    0.8

RETELE EDILITARE
Toate  constructiile  se  vor  racorda  la  retelele  edilitare  publice,  eliberarea  autorizatiilor  de

construire  fiind conditionata de  asigurarea accesului  imobilelor  propuse la  utilitati,  cu respectarea
conditiilor impuse de fiecare furnizor in parte. 

Se vor asigura: alimentarea cu ap  potabil , canalizare menajer  i re ele de energie electric ,ă ă ă ș ț ă
iluminatul  public  stradal,  prin  extinderea  re elelor  existente,  pe  cheltuiala  proprietarilor  tabulari.ț
Se  vor  respecta  condi iile  impuse  prin  HCL  Sânpetru  nr.  139  din  29.11.2022.ț

Autoriza iile  de  construire  se  vor  putea  emite  dup  realizarea  în  prealabil  a  opera iunilorț ă ț
reglementate prin documenta ia de urbanism cu privire la drumuri, accese i re ele (echiparea edilitarț ș ț ă
– inclusiv extindere re ea de ap  i canalizare), necesare pentru buna deservire a func iunilor propuse.ț ă ș ț

Cablurile electrice i de comunica ii se vor introduce în subteran, ca i toate celelalte re eleș ț ș ț
edilitare.  Toate cl dirile  se  vor racorda,  pentru asigurarea utilit ilor  necesare,  la  re elele  edilitareă ăț ț
publice.

4. Regimul juridic  
Terenul ramane proprietate particulara a beneficiarilor, exceptand suprafata de teren, ce se va

ceda pentru acces carosabil, pietonal, pentru modernizarea drumului de exploatare si pentru zona verde
publica, conform plansei de regim juridic U04.

5. PROTECTIA MEDIULUI  
Deoarece zona studiata este propusa pentru dezvoltarea functiunii de locuire , nu exista riscul ca

prin activitatea ce se va desfasura in viitor sa apara surse de poluare a  mediului.
Totusi, ca sa nu apara asemenea cazuri, investitorii au urmatoarele obligatii:
o Sa nu desfasoare activitati poluante in zona
o Sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona
o Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare
o Se vor organiza suprafete pentru spatii verzi si plantatii de aliniament de protectie, conform HG

525/ 1996, in cadrul fiecarei parcele.

Zone  verzi   Prin  propunerea  de  amenajare  a  terenului,  se  va  respecta  si  Legea  Mediului
(ordonanta de urgenta 114/ 2007), prin realizarea minimului de 26.00 mp de spatiu verde/ persoana. De
asemenea, se propune o suprafata de minim 5% de spatii verzi publice ce se vor amenaja ca spatii de
recreere comunitare. 

Suprafata minima de zone verzi, pentru fiecare parcela, va fi de minim 35%.
1. Protectia calitatii apelor   

Evacuarea apelor uzate menajere si pluviale aferente zonei studiate se poate face in reteaua de
canalizare existenta in zona, prin extinderea acesteia. Evacuarea apelor pluviale se va realiza in
sistem controlat. Apele pluviale de pe drumurile carosabile vor fi trecute prin separatoare de nisip
si hidrocarburi inainte de a fi evacuate in bazinul de retentie ape pluviale. 

2. Protectia calitatii aerului   
Memoriu P.U.Z. Page 8
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Emanatiile de gaze degajate in atmosfera de centralale termice ale constructiilor noi vor fi minime,
echipamentele utilizate vor respecta standardele de mediu. Ratele emisiilor de poluanti rezultati din
gazele de esapament de la automobile se vor incadra in limitele maxime admisibile. Concentratiile
maxime  de  poluanti  in  aer,  inregistrate  la  nivelul  solului  se  vor  incadra  in  prevederile  STAS
12574/87. 

3. Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor   
Obiectivele nou-propuse nu vor fi surse de zgomot si vibratii. 

4. Protectia solului si a subsolului   
Toate instalatiile vor fi etanse, nu se vor permite scurgeri sau infiltratii in sol. Pentru colectarea
deseurilor menajere se vor utiliza pubele si containere etanse. 

5. Protectia ecosistemelor terestre si acvatice   
Prin natura functiunii propuse, nu sunt afectate ecosistemele terestre si acvatice.

6. Deseuri menajere  
In incinta proprietatilor este propusa amplasarea unor zone pentru preluarea de deseuri menajere,

in pubele ecologice, ce vor fi golite, saptamanal, in baza contractelor incheiate cu forma de salubritate. 
Gestionarea deseurilor trebuie sa se faca in conditiile respectarii prevederilor OUG 78/2000 privind

regimul deseurilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea 426/2001, modificata si completata cu
OUG 61/2006 si aprobata cu Legea 27/2007 privind regimul deseurilor , respectiv colectarea deseurilor
reciclabile,  evitarea formarii  de stocuri, predarea lor la agenti economici autorizati  pentru valorificare si
interzicerea arderii deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

 Se vor respecta prevederile HG 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea
listei cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase. Se interzice depozitarea de produse sau deseuri
in afara spatiilor proprii, amenajate corespunzator. 

Fiecare proprietar/ asociatie de proprietari, va incheia un contract cu o firma specializata pentru
colectarea deseurilor menajere in pubele sau containere, sistem ingropat sau suprateran.

6. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
Propunerile  de amenajare si  dezvoltare urbanistica,  facute in prezenta documentatie  pentru  zona

studiata, se inscriu in prevederile HG 525/1996 si respecta conditiile impuse de Certificatul de Urbanism.

Intocmit,
urb. Gabriela Chifu
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Judetul BRASOV – SANPETRU-EXTRAVILAN
INTOCMIRE P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE 

Regulamentul General de Urbanism (R.LU.) aferent P.U.Z. reprezinta o piesa de baza in aplicarea P.U.Z
intarind si detaliind reglementarile P.U.Z. 

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul P.U.Z.
La baza elaborarii R.L.U. stau:

 Legea 350/ 2001, republicata, Ordinul MLPAT nr. 21/ N/ 200, HG 525/ 96, republicata  in 2016
 GM-010 / 2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z.
 GM-007 / 2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.
 Codul civil
 Legea 50/91 republicata in 2016
 Legea 10/ 95 republicata  in 2016
 Legea locuintei 114/96 republicata  in2017
 Legislatia in vigoare specifica fiecarei institutii implicate in aprobarea PUZ
 Ordinul 233/2016 pentru aplicarea normelor metodologice a legii 350/ 2001 privind amenajarea

teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor de urbanism
Odata aprobat,  impreuna cu P.U.Z.  din care face parte, R.L.U.  constituie act de  autoritate al

administratiei publice locale.

DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI
Denumirea lucrarii: 
INTOCMIRE P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE
Localitatea:            
Judetul Brasov, localitatea Sanpetru, extravilan-De 290/1
Initiator:      
GOZOB IULIAN si altii
Faza de proiectare:            
ELABORARE PUZ 
Proiectant :                         
s.c. Urban Planner HGM s.r.l.
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DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL R.L.U.  
Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta Ia

baza reglementarii urbanistice.
El  explica  si  detaileaza  sub forma unor  prescriptii  si  recomandari  Planul  Urbanistic  Zonal  in

vederea urmaririi si aplicarii acestuia.
EI cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat.
Regulamentul  Local  de  Urbanism  aferent  Planului  Urbanistic  Zonal  insoteste,  explicitează si

reglementează modul  de  aplicare  a  prevederilor  PUZ  referitoare  la  amplasarea  si  amenajarea
constructiilor din zona studiata/reglementata, in concordantă cu Regulamentul General de Urbanism,
aprobat prin HGR 525/1996, republicat in  2002.

Regulamentele locale de urbanism constituie acte locale de autoritate a administratiei publice
locale si cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executării constructiilor in zona de reglementare a
PUZ, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei. Fac exceptie de la prevederile
de mai  sus constructiile  cu caracter  militar  si  special,  care  se  autorizează si  execută in  conditiile
prevăzute de lege.

Prezentul  regulament  de  urbanism,  prezinta  in  detaliu  reglementari  si  propuneri  planimetrice
pentru proiectarea viitoarelor investitii, nefiind necesare planuri urbanistice de detaliu.

Documentatia de fata este intocmita pentru  – 
CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE 

2. BAZA LEGALA  A  ELABORARII  
Elaborarea  acestei  documentatii  s-a  facut  in  baza  certificatului  de  urbanism  nr.  32 din

27.01.2025, eliberat de Primaria Sanpetru.
Reglementarea tehnica este elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor normative,

specifice domeniului sau complementare acestuia.

3. DOMENIUl  DE APLICARE  
Regulamentul  local  de  urbanism  se  aplica  in  impartirea  zonei  studiate  in  zone

functionale ,proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor amplasate pe orice categorie
de terenuri.
          Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme (permisiuni si restrictii) pentru
autorizarea executării constructiilor pe orice categorie de terenuri, in cadrul zonei studiate.

In cadrul P.U.Z.-ului s-au detaliat zonele functionale ZL-zona de locuinte individuale in regim de
construire izolat si ZV-zona verde publica.

4. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM  
- PUG SANPETRU
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PREVEDERI  PENTRU  ZONE  FUNCTIONALE  SI  UNITĂTI
TERITORIALE DE REFERINTĂ
Tipuri admise de ocupare şi utilizare a terenurilor      
ZONE FUNCTIONALE  PROPUSE, INDICATORI URBANISTICI

ZL – zona de locuinte individuale

SECTIUNEA I – UTILIZARE FUNCTIONALA
ART.1 UTILIZĂRI ADMISE  
- locuinte individuale in regim de construire izolat, garaje si anexe 

ART.2 UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI, cu respectarea HG525/1996: 
Servicii complementare locuirii, dispuse doar la parterul locuintelor : 
-comert alimentar si nealimentar; cabinete individuale de avocatura si asistenta juridica, cabinete indi-
viduale de contabilitate, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri individuale de consultanta,
ateliere de arta, studiouri fortografice, detectivi particulari, laboratoare individuale de tehnica dentara,
ateliere individuale de croitorie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi, tamplarie sau alte activitati manufac-
turiere negeratoare de zgomot sau emisii de orice fel si fara depozitari;
-after-school in regim privat; 
-cabinete medicale individuale, cabinete de medicina veterinara;
-loc de joaca acoperit; 
-Saloane de întretinere corporala: frizerie, coafor, cosmetica, masaj, fitness, sauna, solar; 
-Servicii de deservire a locuirii: curatatorie de haine, atelier individual de reparatii încaltaminte.

Atat in cazul echipamentelor publice aferente zonelor de locuinte, cat si cel al serviciilor
complementare, realizarea obiectivelor se va face in urmatoarele conditii:
-sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
-activitatea sa se desfasoare numai în interiorul cladirii. 
La faza DTAC, se va solicita aviz de securitate la incendiu pentru investitiile (obiectele ) care
intra sub incidenta HGR nr.1739/2006, modificat cu HGR nr.19/2014

ART.3 UTILIZARI INTERZISE
-Sunt interzise orice utilizari, altele decât cele admise la punctul 1 si punctul 2.
-Constructii provizorii de orice natura;
-Activitati poluante cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
-Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care implica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
-Sunt interzise functiunile industriale. Aceasta reglementare are caracter definitv si nu poate fi modifi-
cata prin PUZ;
-Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta.

3



4 URBAN PLANNER HGM S.R.L.                        – PLAN URBANISTIC ZONAL – Sanpetru

SECTIUNEA  II:  CONDITII  DE  AMPLASARE,  ECHIPARE  SI  CONFORMARE  A
CLĂDIRILOR

ART.4 CARACTERISTICILE ACTUALE ALE PARCELELOR PROPUSE (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Sunt construibile parcelele care respecta cumulativ urmatoarele conditii:
-suprafata minima parcele- 400 mp
-front stradal de minim de 18.00m
-adancimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei. 

Terenul in suprafata totala de 8200.00mp, este propus pentru parcelare, rezultand un
numar de 12  loturi cu suprafete de minim 400.00mp (propunere facuta pentru constructii in 
regim de construre izolat) si front stradal cu dimensiuni intre 18M- 19m, cu o adancime a parcelei 
de ~22m.

Ulterior aprobarii PUZ si a parcelarii aprobate conform plansei de reglementari urbanistice din 
prezenta documentatie, nu se vor admite subparcelari. Se admit alipiri, doar in vederea realizarii unui 
singur obiectiv.

ART.5: AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATĂ DE ALINIAMENT
 Pe terenul studiat se va respecta o retragere de minim 3.00m fata de aliniamentul propus,

respectiv 8.00m fata de axul drumului de incinta nou creat.
In fasia non aedificandi, dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor, nu se
permite  nicio  constructie,  cu  exceptia  imprejmuirilor,  aleilor  de  acces,  platformelor  de
maxim 0.40m inaltime fata  de cota terenurului  anterior  lucrarilor  de terasament,  garaj,
foisor,  zona  de  gratar  cu  regim  de  inaltime  maxim  parter,  care  pot  fi  amplasate  pe
aliniament sau pe limitele de proprietate, cu acordul vecinilor.

 Regimul minim de aliniere este de 5.00m fata de limita de proprietate (aliniament) De290/1.
 Regimul minim de aliniere este de 5.00m fata de limita de proprietate (aliniament) De366.

 
ART.6:  AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FATĂ DE  LIMITELE  LATERALE  SI  POSTERIOARE  ALE
PARCELELOR

Fata de limitele laterale, limitele minime vor fi:
-se va respecta, intre constructie si limitele de proprietate, o distanta minima egala cu jumatate
din inaltimea la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de 3.00m pe una din laturi, iar pe latura
opusa se va respecta retragerea de minim 3.50m pentru accesul mijloacelor de interventie.

  Fata de limita posterioara, se va pastra o distanta de minima egala cu jumatate din inaltimea
la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de 5.00m. 

-Se  admite  construirea  de  garaje  sau  pergole  pe  aliniament,  ca  parte  integranta  din
imprejmuire.
-Se admite construirea de garaje,  pergole,  anexe,  foisoare,  cu acordul  vecinilor  pentru
constructii amplasate la 60cm fata de limita de proprietate, sau pe limita de proprietate,
respectiv cu conditia ca inaltimea acestora sa nu depaseasca 3.00m la cornisa, calculata
de la cota terenului amenajat. 
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ART.7 : AMPLASAREA CL DIRILOR UNELE FAT  DE ALTELE PE ACEEASI PARCELĂ Ă Ă

Însorirea cl dirilor i distan ele minime de protec ie sanitară ș ț ț ă
Se va respecta Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014, Anexa 1, art. 3, alin. (1) i (2):ș

• (1) Amplasarea cl dirilor destinate locuin elor trebuie s  asigure însorirea acestora pe o durată ț ă ă
de minimum 1 or  i 30 de minute la solsti iul de iarn , atât pentru înc perile de locuit din cl direa nou , cât iă ș ț ă ă ă ă ș
pentru cele din locuin ele învecinate.ț

• (2) În cazul în care proiectul de amplasare a cl dirilor eviden iaz  c  distan a dintre cl dirileă ț ă ă ț ă
învecinate este mai mic  sau egal  cu în l imea cl dirii celei mai înalte, se va întocmi un studiu de însorire careă ă ă ț ă
s  confirme respectarea prevederii de la alin. (1) i a art. 11 privind distan ele minime de protec ie sanitar .ă ș ț ț ă

Amplasarea cl dirilor unele fa  de altele pe aceea i parcelă ță ș ă
Amplasarea cl dirilor pe aceea i parcel  se va realiza cu respectarea unei distan e minime egale cuă ș ă ț

în l imea la corni  a cl dirii celei mai înalte, în cazul fa adelor care includ înc peri locuibile.ă ț șă ă ț ă
În situa ia în care fa adele opuse nu cuprind camere locuibile, aceast  distan  poate fi redus  la jumț ț ă ță ă ă-

tate din în l imea la corni . Pentru distan e mai mici decât aceast  valoare, se vor întocmi studii de însorire,ă ț șă ț ă
conform:

• Ordinului nr. 119 din 04.02.2014 al Ministerului S n t ii pentru aprobarea Normelor de igienă ă ăț ă
i s n tate public  privind mediul de via  al popula iei.ș ă ă ă ță ț

Autorizarea execut rii construc iilor este permis  numai dac  se respect  distan ele minime necesare interă ț ă ă ă ț -
ven iilor în caz de incendiu, în vederea:ț

• asigur rii circula iei normale, iă ț ș
• accesului facil pentru mijloacele de interven ie în caz de incendiu,ț

astfel cum sunt stabilite prin normativele în vigoare, respectiv P118/1 – 2013.

Organizarea construc iilor pe aceea i parcel  va avea în vedere urm toarele principii:ț ș ă ă
• valorificarea optim  a zonei edificabile aferente fiec rui lot în parte;ă ă
• realizarea unui ansamblu unitar din punct de vedere al compozi iei, sc rii, finisajelor etc.;ț ă
• men inerea unei distan e între construc ii egal  cu în l imea cl dirii mai înalte, în cazul fa adeț ț ț ă ă ț ă ț -

lor cu goluri, balcoane etc.

ART.8: CIRCULATII, ACCESE
In cadrul acestei investitii se vor realiza :
- constructii de locuinte in regim izolat 
- alei pietonale

         -  imprejmuire proprietate 

In amenajarea incintei, respectiv a zonelor destinate circulatiilor carosabile si pietonale, se 
recomanda: 
-finisajul circulatiei - astfel rezolvat incat sa asigure siguranta utilizatorilor
(prevenirea posibilelor accidentari -ex.alunecare)
-utilizarea unor materiale corelate aspectul exterior al viitoarelor constructii (texturi, cromatica); 
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CIRCULA II PIETONALEȚ
Autorizarea execut rii construc iilor i a amenaj rilor de orice fel este permis  numai dac  seă ț ș ă ă ă

asigur  accese pietonale, potrivit importan ei i destina iei construc iei.ă ț ș ț ț
Pe terenul studiat se vor amenaja alei pietonale ce vor face leg tura cu domeniul public.ă
Se  vor  asigura  accese  pietonale,  dimensionate  ca  l ime,  în  conformitate  cu  destina iaăț ț

construc iilor. Accesele pietonale vor fi  astfel conformate încât s  permit  circula ia lejer  la toateț ă ă ț ă
intr rile i ie irile din cl diri.ă ș ș ă

Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât s  permit  circula ia persoanelor cu handicapă ă ț
i care folosesc mijloace specifice de deplasare.ș

CIRCULA II CAROSABILEȚ
Se vor propune trame stradale care s  respecte legisla ia i normativele în vigoare. Accesul seă ț ș

va reglementa pân  la un drum public, arter  colectoare (strad  de categoria a III-a) care s  preiaă ă ă ă
fluxurile de trafic din zonele func ionale i s  le dirijeze spre str zile de leg tur  sau spre magistrale.ț ș ă ă ă ă

Se va ar ta c  aceste drumuri suport  o dezvoltare a zonei în direc ia locuirii.ă ă ă ț
Drumul ce face parte din zona studiat  se va dezmembra i se va ceda c tre domeniul public laă ș ă

stadiul de îmbr c minte asfaltic .ă ă ă
Se vor prevedea accesuri carosabile i pietonale pentru fiecare parcel  pe care se dore te a seș ă ș

edifica o construc ie.ț
Se  propune  modernizarea  drumului  de  exploatare  De  290/1  si  al  De366,  corelandu-se  prin

prezenta documentatie, dimensiunea drumului de exploatare, cu documentatiile PUZ aprobate in zona si
in imediata vecinatate . Profilul transversal propus pe terenul studiat, este cu latimea benzii carosabile
de  7.00m si  trotuar  de  1.50m pe partea cu parcelele.  Accesul  catre  obiectiv  se  va  face  atat  din
De290/1, cat si din De366.

Accesul catre viitoarele parcele se va face print De290/1, cat si din De366, ce au latimea benzii
carosabile de 7.00m si trotuar de 1.50m pe ambele parti ale strazii. 

Pentru  modernizarea  drumului  De366,  in  vederea  dimensionarii  corespunzatoare  desfasurarii
traficului, o suprafata de circa 370.00mp din terenul reglementat, se va ceda domeniului public.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale si carosabile, dimensionate in conformitate cu utilizarile propuse, prin grija
beneficiarului.

ART.9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
In cazul functiunii dominante - locuirea, organizarea interioara a parcelei va avea in vedere,

mentinerea unei suprafete destinate parcarii autovehiculelor, dimensionata in raport cu suprafata utila a
locuintei astfel:
• Un loc de parcare pentru locuin ele cu o suprafa  util  mai mic  sau egal  cu 100 mp.ț ță ă ă ă
• Dou  locuri de parcare pentru locuin ele cu o suprafa  util  mai mare de 100 mp, la care seă ț ță ă
adaug  un loc de parcare pentru vizitatori.ă

Sta ionarea  autovehiculelor  se  admite  numai  în  interiorul  parcelelor,  în  afara  circula iilorț ț
publice. 

Spa iile de parcare se vor amenaja numai în interiorul parcelelor, în apropierea accesurilor înț
cadrul propriet ii  i  vor fi  dimensionate pentru acoperirea necesarului de locuri de parcare pentruăț ș
func iunile propuse. ț
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Parcelele  i  spa iile  amenajate  pentru  gararea  autovehiculelor  vor  respecta  distan a  deș ț ț
minimum  5,00  m  de  la  ferestrele  camerelor  de  locuit;  în  aceste  spa ii  este  interzis  garareaț ă
autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,50 tone, autobuzele, remorcile etc.,
precum i realizarea activit ilor de repara ii de între inere auto.ș ăț ț ț

Sta ionarea autovehiculelor  se admite numai  în  interiorul  parcelei,  deci  în afara circula iilorț ț
publice.

ART.10: INALTIMEA MAXIM  ADMISIBIL  A CL DIRILORĂ Ă Ă
 Regim maxim de inaltime P+1+M ; Hmax cornisa: 6.00m, Hmax coama=10.00m 
 Regim minim de inaltime: P; Hmax cornisa: 3.00m, Hmax coama=7.00m

Conform aviz AACR, cu nr. 11129/27.08.2025 , se va respecta inaltimea maxima a obiectivelor de
10,00 m, respectiv cota absoluta maxima de 532,45 m (522,45 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre
a terenului natural + 10,00 m înaltimea maxima a constructiilor) 

Se pot completa cu subsol/ demisol.

ART.11: ASPECTUL EXTERIOR AL CL DIRILORĂ
Autorizarea execut rii construc iilor este permis  numai dac  aspectul lor exterior nu ă ț ă ă

contravine func iunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32).ț
Autorizarea execut rii construc iilor care, prin conformare, volumetrie i aspect exterior, intr  ă ț ș ă

în contradic ie cu aspectul general al zonei i depreciaz  valorile general acceptate ale urbanismului i ț ș ă ș
arhitecturii, este interzis . (HG 525/1996, Art. 32).ă
• Arhitectura cl dirilor va fi de factur  modern  i va exprima caracterul programului (locuire).ă ă ă ș
• Se interzice realizarea de pasti e arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.ș
• Volumetria va fi echilibrat , specific  programului de locuit.ă ă
• Tip de acoperi  – arpant . Acoperi urile vor avea forme simple, în dou  sau patru ape, cu ș ș ă ș ă
pante egale i constante cuprinse între 25–45 grade. Nu se admite acoperi ul în teras .ș ș ă
• Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice.
• Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, închise la toate elementele construc iei.ț
• Pentru fa ade se admit numai materiale durabile cu condi ia armoniz rii i înscrierii în peisaj.ț ț ă ș
• Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului – igl  ceramic  pentru acoperi uri ț ă ă ș
înclinate, tencuieli pentru fa ade, placaje din piatr  sau tencuieli pentru socluri i alte elemente ț ă ș
arhitecturale. Pentru tâmpl rii (u i i ferestre) se recomand  lemnul.ă ș ș ă
• Învelitorile vor fi executate din materiale durabile ( igl ). Este interzis  acoperirea construc iilor ț ă ă ț
cu tabl , tabl  zincat , indril  bituminoas .ă ă ă ș ă ă
• Sunt interzise culorile stridente pentru învelitori: ro u, albastru, verde etc., învelitori cu aspect ș
lucios, sau cu efect de str lucire.ă
• Garajele i anexele vizibile din circula iile publice se vor armoniza ca finisaje i arhitectur  cu ș ț ș ă
cl direa principal .ă ă
• Se interzice folosirea azbocimentului i a tablei str lucitoare de aluminiu pentru acoperirea ș ă
cl dirilor, garajelor i anexelor.ă ș
• Paleta de culori: alb, nuan e bej, gri, verde oliv, galben, portocaliu, c r miziu, maro, negru.ț ă ă
• Culori interzise: ro u, galben citron, roz, albastru, violet – sunt interzise culorile tari, saturate, ș
stridente, contrastante.
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• Se va opta pentru folosirea culorilor neutre, a nuan elor naturale ale materialelor folosite sau a ț
unor culori i nuan e nesaturate, apropiate de cele naturale. Sunt permise accente de culoare saturat , ș ț ă
maxim 10% din suprafa a fa adelor, în cazul arhitecturii de factur  modern .ț ț ă ă
• Materiale finisaje admise: tencuieli pe baz  de var, tencuieli decorative, tencuieli mozaicate ă
pentru socluri.
• Se admit placaje de tip c r mid  aparent , lemn sau piatr  natural , materiale compozite de ă ă ă ă ă ă
calitate ridicat .ă
• Balustradele de protec ie vor fi din elemente de lemn, metal, sticl  clar  (exclus inox, balustri ț ă ă
beton).

ART.12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARĂ
Toate  constructiile  se  vor  racorda  la  retelele  edilitare  publice,  eliberarea  autorizatiilor  de

construire  fiind  conditionata  de  asigurarea  accesului  imobilelor  propuse la  utilitati,  cu  respectarea
conditiilor impuse de fiecare furnizor in parte. 

Se vor asigura: alimentarea cu ap  potabil , canalizare menajer  i re ele de energie electric ,ă ă ă ș ț ă
iluminatul public stradal, prin extinderea re elelor existente, pe cheltuiala proprietarilor tabulari.ț
Se vor respecta condi iile impuse prin HCL Sânpetru nr. 139 din 29.11.2022.ț

Autoriza iile  de  construire  se  vor  putea  emite  dup  realizarea  în  prealabil  a  opera iunilorț ă ț
reglementate prin documenta ia de urbanism cu privire la drumuri, accese i re ele (echiparea edilitarț ș ț ă
– inclusiv extindere re ea de ap  i canalizare), necesare pentru buna deservire a func iunilor propuse.ț ă ș ț

Cablurile electrice i de comunica ii se vor introduce în subteran, ca i toate celelalte re eleș ț ș ț
edilitare.  Toate  cl dirile  se  vor  racorda,  pentru  asigurarea  utilit ilor  necesare,  la  re elele  edilitareă ăț ț
publice.

Se va da o aten ie deosebit  iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.ț ă
Se interzice dispunerea aerian  a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.).ă

Toate  costurile  aferente  echip rii  edilitare  pentru  terenul  reglementat  i  lucr rile  deă ș ă
infrastructur  rutier  vor fi suportate de ini iatorul PUZ.ă ă ț

Drumul ce face parte din zona studiat  se va dezmembra i se va ceda c tre domeniul publică ș ă
la stadiul de îmbr c minte asfaltic .ă ă ă

Colectarea si depozitarea deseurilor
Deseurile menajere rezultate vor fi colectate în recipienti din PVC si periodic sunt eliminate prin

serviciul de salubritate al localitatii, cu care titularul va avea contract. In ce priveste pozitionarea si
amenjarea zonei de colectare si  depozitare se vor avea in vedere normele sanitare in vigoare.  Se
recomanda colectarea deseurilor in mod diferentiat, prin sortare pe tipuri de materiale reciclabile si
nereciclabile (separat hartie/ carton, ambalaje, sticla, plastic, resturi menajere). 

ART.13: SPATII LIBERE SI PLANTATE
Se vor prevedea zone verzi cu rol de protec ie pe minimum 35% din suprafa a fiec rei parcele,ț ț ă

spa iile neconstruite i neocupate de accese, trotuare de gard  etc. se înierbeaz  i se planteaz .ț ș ă ă ș ă
Se vor prevedea spa ii verzi amenajate pe fiecare parcel : Conform Codului Civil, art. 613, înț ă

lipsa unor dispozi ii cuprinse în lege, arborii trebuie s di i la o distan  de cel pu in 2 metri de linia deț ă ț ță ț
hotar, cu excep ia acelora mai mici de 2 metri, a planta iilor i a gardurilor vii.ț ț ș
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ZV – ZON  VERDE publicĂ ă
Zona verde public  va avea suprafata de minimum 5% din terenul reglementat si  va fi  compact .ă ă
Aceasta va fi amenajat  pe cheltuiala ini iatorului PUZ i se va putea dona c tre Comuna Sânpetruă ț ș ă
dup  ce investi ia va fi recep ionat .ă ț ț ă

ART.14: IMPREJMURI
• Împrejmuiri  opace, necesare pentru protec ia împotriva intruziunilor,  separarea unor serviciiț
func ionale, asigurare protec iei vizuale;ț ț
• Împrejmuiri  transparente,  decorative  sau  gard  viu,  necesare  delimit rii  parcelelor  aferenteă
cl dirilor i/sau integr rii cl dirilor în caracterul str zilor sau al ansamblurilor urbanistice.ă ș ă ă ă
- H maxim = 2,00 m

Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune acelorasi exigen e ca i în cazulț ș
aspectului exterior al construc iei.ț
• Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
• Împrejmuirile  spre  parcelele  vecine  vor  avea  maximum  2,00  m  în l ime  i  vor  fi  de  tipă ț ș
transparent sau opac.
• Por ile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.ț

SECTIUNEA  III:  POSIBILIT TI  MAXIME  DE  OCUPARE  SI  UTILIZARE  AĂ
TERENURILOR

ART.15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 
P.O.T. = 30%

ART.16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI – C.U.T.
C.U.T.=0.8
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ZV - Zona spatii verzi publice

SECTIUNEA I - UTILIZAREA FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
• spa ii plantate – planta ii înalte, medii i joase;ț ț ș
• mobilier urban, amenaj ri pentru joac , odihn  i alte activit i în aer liber;ă ă ă ș ăț
• edicule, grupuri sanitare i componente ale amenaj rii peisagere;ș ă
• sistem de circula ii pietonale (alei i platforme), din care unele ocazional carosabileț ș

pentru între inerea spa iilor plantate i accesul la activit ile permise;ț ț ș ăț
• amenaj ri pentru sport, joc i odihn  – cu caracter strict sezonier.ă ș ă

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 
Nu e cazul

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
• orice fel de constructii si amenajari ce nu se inscriu in sfera utilizarilor admise sau admise cu

conditionari enumerate mai sus.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(suprafete, forme, dimensiuni, mod de ocupare)

Zona  verde  public  va  avea  suprafata  de  minimum  5%  din  terenul  reglementat  si  va  fiă
compact . Aceasta va fi amenajat  pe cheltuiala ini iatorului PUZ i se va putea dona c tre Comunaă ă ț ș ă
Sânpetru dup  ce investi ia va fi recep ionat .ă ț ț ă

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
 Nu e cazul 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
Nu e cazul

ARTICOLUL 7 -AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se vor respecta conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice functiunilor.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura accesul din circulatiile publice existente.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR 
Nu e cazul.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 
Constructiile provizorii admise, mentionate la sectiunea de UTILIZARI ADMISE, nu vor depasi inaltimea 
de 3.00m.

ARTICOLUL 11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 
Nu e cazul.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA 
Nu e cazul.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
In fazele urmatoare de proiectare se vor detalia amenjarile verzi propuse (indicare specii 

propuse, spatii minerale- spatii plantate etc.) si vor ocupa minim 90% din ZV.. 
Se recomanda utilizarea speciilor locale de plante, adaptate climatului specific zonei. Sunt 

interzise speciile de plante straine, invazive sau care pot crea disconfort.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI 
Nu e cazul.

ARTICOLUL 15 - REGIMUL DE OCUPARE A TERENURILOR ( POT, CUT ) 
POTmax=10%
CUTmax=0.2

Intocmit: urb. Gabriela Chifu
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TERENUL CE FACE OBIECTUL PUZ

08.10.2025 - 22.10.2025
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
ZL
-regim de inaltime maxim admis P+1+M
-regim minim de inaltime P
-Hmax cornisa=6m, Hmax coama=10m ( Conform aviz
AACR, cu nr. 11129/27.08.2025 , se va respecta inaltimea
maxima a obiectivelor de 10,00 m, respectiv cota absoluta
maxima de 532,45 m (522,45 m cota absoluta fata de nivelul
Marii Negre a terenului natural + 10,00 m înaltimea maxima a
constructiilor)
-POTmax= 30%
-CUTmax = 0.8
-Suprafata minima zone verzi pe lot, 35%

1
520.316

2
520.667
CUT

3
520.611
CUT

4
520.631
CUT

5
521.942
CUT

7
522.253
CUT

8
521.814
CUT

9
521.367
CUT

1000
521.354
STE

1001

521.152MD1002

521.141MD

1003

521.112
MD

1004

521.136
MD

1005

521.221MD1006
521.108
MD

1007
520.996

MD

1008

521.190MD

521.149
MD1010

521.034
MD

1011

521.036 MD

1012
521.076

1013
521.034
MD-CCN1014520.993

MD

1015

520.911MD

1016520.983

MD

1017520.854

MD

1018

520.886
MD

1019
520.966

STE
1020
520.919

CCN

1021
520.841
CCN

1022
521.068

CCN

1023

521.043
CCN

1024
521.170

521.018

1028
520.062
TEV-J

520.947 1032
521.092
CCN

1033521.339

CCN 1034521.288

CCN 1035521.225

CCN
1036
521.319

CCN 1037521.409

CCN

1038

521.135CCN

1039
520.996

CCN

1040
520.936
CCN

1041

520.963
CCN

1042

CCN

521.190
CCN

1044

521.187
CCN

1045520.961

CCN

1047

521.442 CCN

1048521.190
MD

1049

521.245 MD

1050

521.245 MD

1051521.260

MD

1052521.139

MD

1053

521.205MD

1054

521.276MD

1055
521.166

MD

1056
521.241
MD

1057521.179

MD
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MD

1059
521.046
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520.849 Z
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Z
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Z
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Z

1064
521.184
Z

1065

521.024 Z
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Z

1067
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1068
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Z

1069

520.818 Z
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520.810 Z

1071

520.917 Z

1072

520.966Z

1073

521.050 Z

1074

521.210 Z

1075

521.124 Z

1076

521.162Z
1077

521.239 Z

1078

521.138
Z

1079

521.097 Z

1080

521.056Z

1081

520.850 Z

1082

520.802Z

1083

520.928Z

1084

521.040Z

1085

521.058 Z

1086

521.158 Z

1087

521.301 Z

1088

521.258 Z

1089

521.315 Z

1090

521.282 Z

1091

521.156Z

1092

521.148 Z

1093521.080

Z

1094

521.021 Z

1095

521.244Z

1096
521.203
Z

1097

521.319
Z

1098

521.274Z

1099

521.352 Z

1100

521.428 Z

1101

521.534

Z1102
521.858
Z

1103521.744

Z

1104

521.488Z

1105

521.415Z

1106

521.442 Z

1107

521.348 Z

1108

521.331 Z

1109

521.340 Z

1110

521.411Z

1111

521.442 Z

1112

521.511 Z

1113

521.509 Z

1114

521.548 Z

1115521.739

Z

1116521.775

Z

1117

521.664 Z

1118

521.628 Z

1119

521.588Z

1120

521.414
Z

1121

521.648Z

1122

521.672 Z

1123

521.782 Z

1124521.853

Z

1125521.878

Z

1126
522.099

Z

1127

522.025 Z

1128

521.876 Z

1129

521.759 Z

1130

521.854Z

1131

522.019 Z

1132

521.916 Z

1133

522.183 Z

1134522.203

Z

1135522.368

Z

1136
522.491

Z

1137

522.392 Z

1138

522.222 Z

1139

522.146 Z

1140

522.188
Z

1141

522.298
Z

1142

522.416 Z

1143

522.429 Z

1145522.640

Z

1146
522.709

Z

1147

522.675 Z

1148

522.583 Z

1149

522.391 Z

1150

522.471Z

1151

522.352Z

1152

522.394 Z

1153

522.496 Z

1154522.650

Z

1155
522.552

Z

1156522.891

Z

1157

522.755 Z

1158

522.526 Z

1159

522.429 Z

1160

522.276
Z

1161

522.218Z

1162

522.330 Z

1163

522.384 Z

1164

522.640 Z

1165522.809

Z

1166522.854

Z

1167

522.598 Z

1168

522.426 Z

1169

522.465Z

1170

522.390 Z

1171522.330

Z

1172

522.433Z

1173
522.500
Z

1174

522.572 Z

1175522.764

Z

1176

522.781 Z

1177
522.462

1178522.203

Z

1179
521.961
Z

1180522.116

CCN

1184

522.527CCN

1185

522.630
CCN

1186
522.429
CCN

1187522.805

Z

1188522.888

Z

1189
522.785

Z

1190523.068

Z

1191

522.211
CCN

1192

CCN

1196
522.490

CCN

1197
522.446

CCN

1198

522.405
CCN

1199
522.491

CCN

109570

109561

109534

110300

110301

110399
110400

110402

110404
110406

110409

110461

110465

110469

110472

110985

113882

113940

113899

109075

109569

109564

109560

109556

109548

109539

109537

109788

109785

109782

109780

110303

110389

110391

110403

110411

110466

110467

110477

113877

113895

106215

106213

106167

109565 109535

109784

109536

110388

110396

110397

110407
110408

110460

110463

110470

110981

110987

111215

112465

113880

113881

113890

113894

113897

106214

109568

109563

109559

109545

109543

109538

109533

109779110307

110473

110479

110980

110988

113878

113937

113898

109567

109547

109544

109542
109540

109789

109786

109783
109781

109778

110302

110390

110392

110462

110471

110977

110983

110986

113887

113938

113942

109562

109558

109557

109776

110304

110305

110306

110401

110474

110475

110476

110979

110982

110984

113892

113896

109566

109787

109777

109774

110393

110405

110464

110468

113879

113884

107459

109546

109541

109775

110394

110395

110398

110478

110976
110978

113883

113885

113886

113939

113941

113950

113893

113904

109533-C1

109535-C1

109536-C1
109537-C1

109538-C1

109539-C1

109542-C1

109543-C1

109544-C1
109545-C1

109546-C1

109547-C1

109556-C1

109557-C1

109558-C1

109559-C1

109560-C1

109562-C1

109563-C1

109565-C1

109566-C1
109567-C1

109568-C1

109570-C1

109775-C1

109776-C1

109777-C1
109778-C1

109779-C1

109781-C1

109782-C1

109784-C1

109785-C1

109786-C1

109787-C1

109789-C1

110305-C1

110300-C1

110302-C1

110303-C1
110304-C1

110306-C1

110394-C1

110388-C1

110390-C1

110391-C1

110392-C1

110393-C1

110397-C1

110398-C1

110399-C1
110400-C1
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DRUMURI PUBLICE DE EXPLOATARE, DE PERSPECTIVA,
PROPUSE PENTRU MODERNIZARE, PRIN DOCUMENTATII
P.U.Z. APROBATE SI/SAU IN CURS DE APROBARE

BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUSFUNCTIUNI

teren arabil
ZONA DE LOCUINTE
ZONE VERZI PUBLICE
CIRCULATII (carosabil, pietonal)

TOTAL

mp % mp %
23290.00 100.00

8200.00 100.00 8200.00 100.00

0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00

0.00 0.00

410.00 5.00
2666.00 32.51

5124.00 62.49

5 2 2 . 0 0 5 2 2 . 0 0

5 2 1 . 5 0

5 2 0 . 5 0

5 2 0 . 5 0

5 2 1 . 0 0

254.73

249.90

1.50

2.00

7.00
2.00

1.50

10.00

10.00

12.00

12.00

A1.

5

6

18
522.19

19
522.07

21
521.91

22
521.88

33
522.05

34
522.23

38
522.26

39
522.20

50

52
521.66

53

55
521.53

521.25

68
521.17

69
521.28

70

72
521.19

520.60

84
520.76

85
520.64

88
520.64

89
520.49

23
521.80

32
522.03

41
521.97

42
521.84

49
521.27

521.39

51
521.58

57
521.32

58

74
520.90

75
520.77

82

92
520.38

ZV

ZL

ZLd

ZLd

ZLd
PT

ZL

ZLd

ZLd

ZL

ZE

stra
da "A"

stra
da "A"

5 2 1 . 0 0

D
E

366

5.00 5.00

5.00
2.00

3.00

ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE - ZL

PARCELARE PROPUSA

ALINIAMENT

PROPUNERI

ZONE VERZI PUBLICE

RETRAGERI MINIME FATA DE ALINIAMENT

DRUM (CAROSABIL SI PIETONAL) PROPUS

EDIFICABIL MAXIM ADMIS

BRASOV,str.Carpatilor, nr.44, corp C, ap.23
mgmurbanproiect@yahoo.com;   telefon  0728860868

DRUMURI PUBLICE EXISTENTE

LIMITA ZONEI STUDIATE PENTRU CORELARE CU
VECINATATILE

LEGENDA

PROPRIETATE PRIVATA CE FACE OBIECTUL P.U.Z.

LIMITA DE PROPRIETATE CE FACE OBIECTUL
REGLEMENTARILOR PUZ

TERENURI INTRAVILANE CU REGLEMENTARI
URBANISTICE - ZONA DE LOCUINTE

TERENURI EXTRAVILANE, NEREGLEMENTATE URBANISTIC

CANAL DE DESECARE

7.00

PROFIL STRADA A1

1.501.50

7.00

PROFIL STRADA A2

1.501.50

7.00

PROFIL STRADA TIP1

1.50

27.11.2025 - 11.12.2025
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 A1

 A2
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TERENUL CE FACE OBIECTUL C.U. PUZ

DRUMURI PUBLICE DE EXPLOATARE, DE
PERSPECTIVA, PROPUSE PENTRU
MODERNIZARE, PRIN DOCUMENTATII
P.U.Z. APROBATE SI/SAU IN CURS DE
APROBARE

PUZ - ZONA DE LOCUINTE SI
DOTARI COMPLEMENTARE,

APROBAT CU HCL NR. 38/2015

PUZ - ZONA DE LOCUINTE
INDIVIDUALE, APROBAT CU HCL

NR. 21/2016

PUZ - ZONA DE LOCUINTE SI
DOTARI COMPLEMENTARE,

APROBAT CU HCL CJBV 83/2013

PUZ - ZONA DE LOCUINTE
INDIVIDUALE SI DOTARI

COMPLEMENTARE, APROBAT
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5

8.
10
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19.69

68.00

149.68

27.37 5
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7.00
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27.20

27.37 5
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22.57

5.00
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3.50
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5.00 5.00
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2.00

29.48
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10.0010.00
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10.00
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A11

A11

A1.
A1.

550.32 m2

798.45 m2
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521.17
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521.108
MD

1007
520.996

MD

1008

521.190MD

521.149
MD1010

521.034
MD

1011

521.036 MD

1012
521.076

1013
521.034
MD-CCN1014520.993

MD

1015

520.911MD

1016520.983

MD

1017520.854

MD

1018

520.886
MD

1019
520.966

STE
1020
520.919

CCN

1021
520.841
CCN

1022
521.068

CCN

1023

521.043
CCN

1024
521.170

521.018

1028
520.062
TEV-J

520.947 1032
521.092
CCN

1033521.339

CCN 1034521.288

CCN 1035521.225

CCN
1036
521.319

CCN 1037521.409

CCN

1038

521.135CCN

1039
520.996

CCN

1040
520.936
CCN

1041

520.963
CCN

1042

CCN

521.190
CCN

1044

521.187
CCN

1045520.961

CCN

1047

521.442 CCN

1048521.190
MD

1049

521.245 MD

1050

521.245 MD

1051521.260

MD

1052521.139

MD

1053

521.205MD

1054

521.276MD

1055
521.166

MD

1056
521.241
MD

1057521.179

MD

1058520.996

MD

1059
521.046

1060

520.849 Z

1061521.065

Z

1062521.138

Z

1063521.211

Z

1064
521.184
Z

1065

521.024 Z

1066521.039

Z

1067

521.004 Z

1068

520.950
Z

1069

520.818 Z

1070

520.810 Z

1071

520.917 Z

1072

520.966Z

1073

521.050 Z

1074

521.210 Z

1075

521.124 Z

1076

521.162Z
1077

521.239 Z

1078

521.138
Z

1079

521.097 Z

1080

521.056Z

1081

520.850 Z

1082

520.802Z

1083

520.928Z

1084

521.040Z

1085

521.058 Z

1086

521.158 Z

1087

521.301 Z

1088

521.258 Z

1089

521.315 Z

1090

521.282 Z

1091

521.156Z

1092

521.148 Z

1093521.080

Z

1094

521.021 Z

1095

521.244Z

1096
521.203
Z

1097

521.319
Z

1098

521.274Z

1099

521.352 Z

1100

521.428 Z

1101

521.534

Z1102
521.858
Z

1103521.744

Z

1104

521.488Z

1105

521.415Z

1106

521.442 Z

1107

521.348 Z

1108

521.331 Z

1109

521.340 Z

1110

521.411Z

1111

521.442 Z

1112

521.511 Z

1113

521.509 Z

1114

521.548 Z

1115521.739

Z

1116521.775

Z

1117

521.664 Z

1118

521.628 Z

1119

521.588Z

1120

521.414
Z

1121

521.648Z

1122

521.672 Z

1123

521.782 Z

1124521.853

Z

1125521.878

Z

1126
522.099

Z

1127

522.025 Z

1128

521.876 Z

1129

521.759 Z

1130

521.854Z

1131

522.019 Z

1132

521.916 Z

1133

522.183 Z

1134522.203

Z

1135522.368

Z

1136
522.491

Z

1137

522.392 Z

1138

522.222 Z

1139

522.146 Z

1140

522.188
Z

1141

522.298
Z

1142

522.416 Z

1143

522.429 Z

1145522.640

Z

1146
522.709

Z

1147

522.675 Z

1148

522.583 Z

1149

522.391 Z

1150

522.471Z

1151

522.352Z

1152

522.394 Z

1153

522.496 Z

1154522.650

Z

1155
522.552

Z

1156522.891

Z

1157

522.755 Z

1158

522.526 Z

1159

522.429 Z

1160

522.276
Z

1161

522.218Z

1162

522.330 Z

1163

522.384 Z

1164

522.640 Z

1165522.809

Z

1166522.854

Z

1167

522.598 Z

1168

522.426 Z

1169

522.465Z

1170

522.390 Z

1171522.330

Z

1172

522.433Z

1173
522.500
Z

1174

522.572 Z

1175522.764

Z

1176

522.781 Z

1177
522.462

1178522.203

Z

1179
521.961
Z

1180522.116

CCN

1184

522.527CCN

1185

522.630
CCN

1186
522.429
CCN

1187522.805

Z

1188522.888

Z

1189
522.785

Z

1190523.068

Z

1191

522.211
CCN

1192

CCN

1196
522.490

CCN

1197
522.446

CCN

1198

522.405
CCN

1199
522.491

CCN

109570

109561

109534

110300

110301

110399
110400

110402

110404
110406

110409

110461

110465

110469

110472

110985

113882

113940

113899

109075

109569

109564

109560

109556

109548

109539

109537

109788

109785

109782

109780

110303

110389

110391

110403

110411

110466

110467

110477

113877

113895

106215

106213

106167

109565 109535

109784

109536

110388

110396

110397

110407
110408

110460

110463

110470

110981

110987

111215

112465

113880

113881

113890

113894

113897

106214

109568

109563

109559

109545

109543

109538

109533

109779110307

110473

110479

110980

110988

113878

113937

113898

109567

109547

109544

109542
109540

109789

109786

109783
109781

109778

110302

110390

110392

110462

110471

110977

110983

110986

113887

113938

113942

109562

109558

109557

109776

110304

110305

110306

110401

110474

110475

110476

110979

110982

110984

113892

113896

109566

109787

109777

109774

110393

110405

110464

110468

113879

113884

107459

109546

109541

109775

110394

110395

110398

110478

110976
110978

113883

113885

113886

113939

113941

113950

113893

113904

109533-C1

109535-C1

109536-C1
109537-C1

109538-C1

109539-C1

109542-C1

109543-C1

109544-C1
109545-C1

109546-C1

109547-C1

109556-C1

109557-C1

109558-C1

109559-C1

109560-C1

109562-C1

109563-C1

109565-C1

109566-C1
109567-C1

109568-C1

109570-C1

109775-C1

109776-C1

109777-C1
109778-C1

109779-C1

109781-C1

109782-C1

109784-C1

109785-C1

109786-C1

109787-C1

109789-C1

110305-C1

110300-C1

110302-C1

110303-C1
110304-C1

110306-C1

110394-C1

110388-C1

110390-C1

110391-C1

110392-C1

110393-C1

110397-C1

110398-C1

110399-C1
110400-C1

110401-C1

110402-C1

110478-C1

110473-C1

110474-C1

110475-C1
110476-C1

110477-C1

110405-C1

110406-C1

110407-C1
110408-C1

110465-C1

110466-C1

110467-C1

110468-C1

110469-C1

110470-C1

110978-C1

110980-C1

110976-C1

110979-C1

110981-C1

110982-C1

110460-C1

110463-C1
110988-C1

110986-C1

110987-C1

110985-C1

nr. cad. 111215

Ps 288/6

D
E 290/1

nr. cad. 110018

Ps 288/29

5000.000

501
0.000
502

0.000

503
0.000

504

5050.000

507
0.000

D
E 290/1

str. Cetinii

paraul Durbav

CCN 287

C
C

N
 3

67

1046

521.189 CCN

TE
REN

 N
EC

ADAST
RAT

TE
REN

 N
EC

ADAST
RAT, 

CU
 SU

CC
ES

IUNE

NER
EA

LIZ
ATA

PU
Z -

 ZO
NA D

E L
OCU

IN
TE

 IN
DIVID

UALE
,

APR
OBA

T C
U H

CL
 N

R. 2
1/2

01
6

PU
Z -

 ZO
NA D

E L
OCU

IN
TE

 SI
 D

OTA
RI

CO
MPL

EM
EN

TA
RE, 

APR
OBA

T C
U H

CL
 CJ

BV

83
/20

13

PU
Z -

 ZO
NA D

E L
OCU

IN
TE

 IN
DIVID

UALE 
SI

DOTA
RI C

OMPL
EM

EN
TA

RE, 
APR

OBA
T

PU
Z -

 ZO
NA D

E L
OCU

IN
TE

 SI
 D

OTA
RI

CO
MPL

EM
EN

TA
RE, 

APR
OBA

T C
U H

CL
 N

R.

38
/20

15

DRUMURI PUBLICE DE EXPLOATARE, DE PERSPECTIVA,
PROPUSE PENTRU MODERNIZARE, PRIN DOCUMENTATII
P.U.Z. APROBATE SI/SAU IN CURS DE APROBARE

5 2 2 . 0 0 5 2 2 . 0 0

5 2 1 . 5 0

5 2 0 . 5 0

5 2 0 . 5 0

5 2 1 . 0 0

254.73

249.90

1.50

2.00

7.00
2.00

1.50

10.00

10.00

12.00

12.00

A1.

5

6

18
522.19

19
522.07

21
521.91

22
521.88

33
522.05

34
522.23

38
522.26

39
522.20

50

52
521.66

53

55
521.53

521.25

68
521.17

69
521.28

70

72
521.19

520.60

84
520.76

85
520.64

88
520.64

89
520.49

23
521.80

32
522.03

41
521.97

42
521.84

49
521.27

521.39

51
521.58

57
521.32

58

74
520.90

75
520.77

82

92
520.38

ZV

ZL

ZLd

ZLd

ZLd
PT

ZL

ZLd

ZLd

ZL

ZE

stra
da "A"

stra
da "A"

5 2 1 . 0 0

D
E

366

5.00 5.00

5.00
2.00

BRASOV,str.Carpatilor, nr.44, corp C, ap.23
mgmurbanproiect@yahoo.com;   telefon  0728860868

DRUMURI PUBLICE EXISTENTE

LIMITA ZONEI STUDIATE PENTRU CORELARE CU
VECINATATILE

LEGENDA

PROPRIETATE PRIVATA CE FACE OBIECTUL P.U.Z.

LIMITA DE PROPRIETATE CE FACE OBIECTUL
REGLEMENTARILOR PUZ

TERENURI INTRAVILANE CU REGLEMENTARI
URBANISTICE - ZONA DE LOCUINTE

TERENURI EXTRAVILANE, NEREGLEMENTATE URBANISTIC

CANAL DE DESECARE

7.00

PROFIL STRADA A1

1.501.50

7.00

PROFIL STRADA A2

1.501.50
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5

6
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8

9
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21.52

19.89

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

7.00
1.50

1.50 7.00
1.50

1.50
7.00

1.50

7.00
1.50

3.00

5.00

3.00

3.50

21.52

 A1

 A1

 A2

 A2

 TIP 1

 TIP 1
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
ZL
-regim de inaltime maxim admis P+1+M
-regim minim de inaltime P
-Hmax cornisa=6m, Hmax coama=10m ( Conform aviz
AACR, cu nr. 11129/27.08.2025 , se va respecta inaltimea
maxima a obiectivelor de 10,00 m, respectiv cota absoluta
maxima de 532,45 m (522,45 m cota absoluta fata de nivelul
Marii Negre a terenului natural + 10,00 m înaltimea maxima a
constructiilor)
-POTmax= 30%
-CUTmax = 0.8
-Suprafata minima zone verzi pe lot, 35%

1
520.316

2
520.667
CUT

3
520.611
CUT

4
520.631
CUT

5
521.942
CUT

7
522.253
CUT

8
521.814
CUT

9
521.367
CUT

1000
521.354
STE

1001

521.152MD1002

521.141MD

1003

521.112
MD

1004

521.136
MD

1005

521.221MD1006
521.108
MD

1007
520.996

MD

1008

521.190MD

521.149
MD1010

521.034
MD

1011

521.036 MD

1012
521.076

1013
521.034
MD-CCN1014520.993

MD

1015

520.911MD

1016520.983

MD

1017520.854

MD

1018

520.886
MD

1019
520.966

STE
1020
520.919

CCN

1021
520.841
CCN

1022
521.068

CCN

1023

521.043
CCN

1024
521.170

521.018

1028
520.062
TEV-J

520.947 1032
521.092
CCN

1033521.339

CCN 1034521.288

CCN 1035521.225

CCN
1036
521.319

CCN 1037521.409

CCN

1038

521.135CCN

1039
520.996

CCN

1040
520.936
CCN

1041

520.963
CCN

1042

CCN

521.190
CCN

1044

521.187
CCN

1045520.961

CCN

1047

521.442 CCN

1048521.190
MD

1049

521.245 MD

1050

521.245 MD

1051521.260

MD

1052521.139

MD

1053

521.205MD

1054

521.276MD

1055
521.166

MD

1056
521.241
MD

1057521.179

MD

1058520.996

MD

1059
521.046

1060

520.849 Z

1061521.065

Z

1062521.138

Z

1063521.211

Z

1064
521.184
Z

1065

521.024 Z

1066521.039

Z

1067

521.004

1068

520.950
Z

1069

520.818 Z

1070

520.810 Z

1071

520.917 Z

1072

520.966Z

1073

521.050 Z

1074

521.210 Z

1075

521.124 Z

1076

521.162Z
1077

521.239 Z

1078

521.138
Z

1079

521.097 Z

1080

521.056Z

1081

520.850 Z

1082

520.802Z

1083

520.928Z

1084

521.040Z

1085

521.058 Z

1086

521.158 Z

1087

521.301 Z

1088

521.258 Z

1089

521.315 Z

1090

521.282 Z

1091

521.156Z

1092

521.148 Z

1093521.080

Z

1094

521.021 Z

1095

521.244Z

1096
521.203
Z

1097

521.319
Z

1098

521.274Z

1099

521.352 Z

1100

521.428 Z

1101

521.534

Z1102
521.858
Z

1103521.744

Z

1104

521.488Z

1105

521.415Z

1106

521.442 Z

1107

521.348 Z

1108

521.331 Z

1109

521.340 Z

1110

521.411Z

1111

521.442 Z

1112

521.511 Z

1113

521.509 Z

1114

521.548 Z

1115521.739

Z

1116521.775

Z

1117

521.664 Z

1118

521.628 Z

1119

521.588Z

1120

521.414
Z

1121

521.648Z

1122

521.672 Z

1123

521.782 Z

1124521.853

Z

1125521.878

Z

1126
522.099

Z

1127

522.025 Z

1128

521.876 Z

1129

521.759 Z

1130

521.854Z

1131

522.019 Z

1132

521.916 Z

1133

522.183 Z

1134522.203

Z

1135522.368

Z

1136
522.491

Z

1137

522.392 Z

1138

522.222 Z

1139

522.146 Z

1140

522.188
Z

1141

522.298
Z

1142

522.416 Z

1143

522.429 Z

1145522.640

Z

1146
522.709

Z

1147

522.675 Z

1148

522.583 Z

1149

522.391 Z

1150

522.471Z

1151

522.352Z

1152

522.394 Z

1153

522.496 Z

1154522.650

Z

1155
522.552

Z

1156522.891

Z

1157

522.755 Z

1158

522.526 Z

1159

522.429 Z

1160

522.276
Z

1161

522.218Z

1162

522.330 Z

1163

522.384 Z

1164

522.640 Z

1165522.809

Z

1166522.854

Z

1167

522.598 Z

1168

522.426 Z

1169

522.465Z

1170

522.390 Z

1171522.330

Z

1172

522.433Z

1173
522.500
Z

1174

522.572 Z

1175522.764

Z

1176

522.781 Z

1177
522.462

1178522.203

Z

1179
521.961
Z

1180522.116

CCN

1184

522.527CCN

1185

522.630
CCN

1186
522.429
CCN

1187522.805

Z

1188522.888

Z

1189
522.785

Z

1190523.068

Z

1191

522.211
CCN

1192

CCN

1196
522.490

CCN

1197
522.446

CCN

1198

522.405
CCN

1199
522.491

CCN

109570

109561

109534

110300

110301

110399
110400

110402

110404
110406

110409

110461

110465

110469

110472

110985

113882

113940

113899

109075

109569

109564

109560

109556

109548

109539

109537

109788

109785

109782

109780

110303

110389

110391

110403

110411

110466

110467

110477

113877

113895

106215

106213

106167

109565 109535

109784

109536

110388

110396

110397

110407
110408

110460

110463

110470

110981

110987

111215

112465

113880

113881

113890

113894

113897

106214

109568

109563

109559

109545

109543

109538

109533

109779110307

110473

110479

110980

110988

113878

113937

113898

109567

109547

109544

109542
109540

109789

109786

109783
109781

109778

110302

110390

110392

110462

110471

110977

110983

110986

113887

113938

113942

109562

109558

109557

109776

110304

110305

110306

110401

110474

110475

110476

110979

110982

110984

113892

113896

109566

109787

109777

109774

110393

110405

110464

110468

113879

113884

107459

109546

109541

109775

110394

110395

110398

110478

110976
110978

113883

113885

113886

113939

113941

113950

113893

113904

109533-C1

109535-C1

109536-C1
109537-C1

109538-C1

109539-C1

109542-C1

109543-C1

109544-C1
109545-C1

109546-C1

109547-C1

109556-C1

109557-C1

109558-C1

109559-C1

109560-C1

109562-C1

109563-C1

109565-C1

109566-C1
109567-C1

109568-C1

109570-C1

109775-C1

109776-C1

109777-C1
109778-C1

109779-C1

109781-C1

109782-C1

109784-C1

109785-C1

109786-C1

109787-C1

109789-C1

110305-C1

110300-C1

110302-C1

110303-C1
110304-C1

110306-C1

110394-C1

110388-C1

110390-C1

110391-C1

110392-C1

110393-C1

110397-C1

110398-C1

110399-C1
110400-C1

110401-C1

110402-C1

110478-C1

110473-C1

110474-C1

110475-C1
110476-C1

110477-C1

110405-C1

110406-C1

110407-C1
110408-C1

110465-C1

110466-C1

110467-C1

110468-C1

110469-C1

110470-C1

110978-C1

110980-C1

110976-C1

110979-C1

110981-C1

110982-C1

110460-C1

110463-C1
110988-C1

110986-C1

110987-C1

110985-C1

nr. cad. 111215

Ps 288/6

D
E 290/1

nr. cad. 110018

Ps 288/29

5000.000

501
0.000
502

0.000

503
0.000

504

5050.000

507
0.000

D
E 290/1

str. Cetinii

paraul Durbav

CCN 287
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DRUMURI PUBLICE DE EXPLOATARE, DE PERSPECTIVA,
PROPUSE PENTRU MODERNIZARE, PRIN DOCUMENTATII
P.U.Z. APROBATE SI/SAU IN CURS DE APROBARE

BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUSFUNCTIUNI

teren arabil
ZONA DE LOCUINTE
ZONE VERZI PUBLICE
CIRCULATII (carosabil, pietonal)

TOTAL

mp % mp %
23290.00 100.00

8200.00 100.00 8200.00 100.00

0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00

0.00 0.00

410.00 5.00
2666.00 32.51

5124.00 62.49

5 2 2 . 0 0 5 2 2 . 0 0

5 2 1 . 5 0

5 2 0 . 5 0

5 2 0 . 5 0

5 2 1 . 0 0

254.73

249.90

1.50

2.00

7.00
2.00

1.50

10.00

10.00

12.00

12.00

A1.

5

6

18
522.19

19
522.07

21
521.91

22
521.88

33
522.05

34
522.23

38
522.26

39
522.20

50

52
521.66

53

55
521.53

521.25

68
521.17

69
521.28

70

72
521.19

520.60

84
520.76

85
520.64

88
520.64

89
520.49

23
521.80

32
522.03

41
521.97

42
521.84

49
521.27

521.39

51
521.58

57
521.32

58

74
520.90

75
520.77

82

92
520.38

ZV

ZL

ZLd

ZLd

ZLd
PT

ZL

ZLd

ZLd

ZL

ZE

stra
da "A"

stra
da "A"

5 2 1 . 0 0

D
E

366
5.00 5.00

5.00
2.00

3.00

ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE - ZL

PARCELARE PROPUSA

ALINIAMENT

PROPUNERI

ZONE VERZI PUBLICE

RETRAGERI MINIME FATA DE ALINIAMENT

DRUM (CAROSABIL SI PIETONAL) PROPUS

EDIFICABIL MAXIM ADMIS

BRASOV,str.Carpatilor, nr.44, corp C, ap.23
mgmurbanproiect@yahoo.com;   telefon  0728860868

DRUMURI PUBLICE EXISTENTE

LIMITA ZONEI STUDIATE PENTRU CORELARE CU
VECINATATILE

LEGENDA

PROPRIETATE PRIVATA CE FACE OBIECTUL P.U.Z.

LIMITA DE PROPRIETATE CE FACE OBIECTUL
REGLEMENTARILOR PUZ

TERENURI INTRAVILANE CU REGLEMENTARI
URBANISTICE - ZONA DE LOCUINTE

TERENURI EXTRAVILANE, NEREGLEMENTATE URBANISTIC

CANAL DE DESECARE

7.00

PROFIL STRADA A1

1.501.50

7.00

PROFIL STRADA A2

1.501.50

7.00

PROFIL STRADA TIP1

1.50
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21.52

19.89

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

18.59

7.00
1.50

1.50 7.00
1.50

1.50
7.00

1.50

7.00
1.50

3.00

5.00

3.00

3.50

21.52

 A1

 A1

 A2

 A2

 TIP 1

 TIP 1

1
520.316

2
520.667
CUT

3
520.611
CUT

4
520.631
CUT

5
521.942
CUT

7
522.253
CUT

8
521.814
CUT

9
521.367
CUT

1000
521.354
STE

1001

521.152MD1002

521.141MD

1003

521.112
MD

1004

521.136
MD

1005

521.221MD1006
521.108
MD

1007
520.996

MD

1008

521.190MD

521.149
MD1010

521.034
MD

1011

521.036 MD

1012
521.076

1013
521.034
MD-CCN1014520.993

MD

1015

520.911MD

1016520.983

MD

1017520.854

MD

1018

520.886
MD

1019
520.966

STE
1020
520.919

CCN

1021
520.841
CCN

1022
521.068

CCN

1023

521.043
CCN

1024
521.170

521.018

1028
520.062
TEV-J

520.947 1032
521.092
CCN

1033521.339

CCN 1034521.288

CCN 1035521.225

CCN
1036
521.319

CCN 1037521.409

CCN

1038

521.135CCN

1039
520.996

CCN

1040
520.936
CCN

1041

520.963
CCN

1042

CCN

521.190
CCN

1044

521.187
CCN

1045520.961

CCN

1047

521.442 CCN

1048521.190
MD

1049

521.245 MD

1050

521.245 MD

1051521.260

MD

1052521.139

MD

1053

521.205MD

1054

521.276MD

1055
521.166

MD

1056
521.241
MD

1057521.179

MD

1058520.996

MD

1059
521.046

1060

520.849 Z

1061521.065

Z

1062521.138

Z

1063521.211

Z

1064
521.184
Z

1065

521.024 Z

1066521.039

Z

1067

521.004

1068

520.950
Z

1069

520.818 Z

1070

520.810 Z

1071

520.917 Z

1072

520.966Z

1073

521.050 Z

1074

521.210 Z

1075

521.124 Z

1076

521.162Z
1077

521.239 Z

1078

521.138
Z

1079

521.097 Z

1080

521.056Z

1081

520.850 Z

1082

520.802Z

1083

520.928Z

1084

521.040Z

1085

521.058 Z

1086

521.158 Z

1087

521.301 Z

1088

521.258 Z

1089

521.315 Z

1090

521.282 Z

1091

521.156Z

1092

521.148 Z

1093521.080

Z

1094
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DRUMURI PUBLICE DE EXPLOATARE, DE PERSPECTIVA,
PROPUSE PENTRU MODERNIZARE, PRIN DOCUMENTATII
P.U.Z. APROBATE SI/SAU IN CURS DE APROBARE

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
ZL
-regim de inaltime maxim admis P+1+M
-regim minim de inaltime P
-Hmax cornisa=6m, Hmax coama=10m ( Conform aviz
AACR, cu nr. 11129/27.08.2025 , se va respecta inaltimea
maxima a obiectivelor de 10,00 m, respectiv cota absoluta
maxima de 532,45 m (522,45 m cota absoluta fata de nivelul
Marii Negre a terenului natural + 10,00 m înaltimea maxima a
constructiilor)
-POTmax= 30%
-CUTmax = 0.8
-Suprafata minima zone verzi pe lot, 35%
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CLADIRI DE LOCUINTE INDIVIDUALE -max P+1+M

PARCELARE PROPUSA

ALINIAMENT

PROPUNERI

ZONE VERZI PUBLICE

RETRAGERI MINIME FATA DE ALINIAMENT

DRUM (CAROSABIL SI PIETONAL) PROPUS

SUPRAFETE VERZI/ GRADINI

BRASOV,str.Carpatilor, nr.44, corp C, ap.23
mgmurbanproiect@yahoo.com;   telefon  0728860868

DRUMURI PUBLICE EXISTENTE

LIMITA ZONEI STUDIATE PENTRU CORELARE CU
VECINATATILE

LEGENDA

PROPRIETATE PRIVATA CE FACE OBIECTUL P.U.Z.

LIMITA DE PROPRIETATE CE FACE OBIECTUL
REGLEMENTARILOR PUZ

TERENURI INTRAVILANE CU REGLEMENTARI
URBANISTICE - ZONA DE LOCUINTE

TERENURI EXTRAVILANE, NEREGLEMENTATE URBANISTIC

CANAL DE DESECARE
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PROFIL STRADA TIP1

1.50

EDIFICABIL MAXIM ADMIS

ACCES IMOBILE
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DOMENIU PUBLIC

TERENURI PRIVATE INVECINATE

TEREN PRIVAT AL INITIATORULUI P.U.Z.

TEREN PRIVAT AL INITIATORULUI P.U.Z., CE SE VA CEDA
DOMENIULUI PUBLIC PENTRU DRUMURI SI ZONE VERZI
PUBLICE

BRASOV,str.Carpatilor, nr.44, corp C, ap.23
mgmurbanproiect@yahoo.com;   telefon  0728860868

LIMITA ZONEI STUDIATE PENTRU CORELARE CU
VECINATATILE

LEGENDA

LIMITA DE PROPRIETATE CE FACE OBIECTUL
REGLEMENTARILOR PUZ
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DRUMURI PUBLICE DE EXPLOATARE, DE PERSPECTIVA,
PROPUSE PENTRU MODERNIZARE, PRIN DOCUMENTATII
P.U.Z. APROBATE SI/SAU IN CURS DE APROBARE
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10

RETELE DE APA POTABILA
RETEA DE CANALIZARE MENAJERA
RETEA DE GAZE NATURALE

RETEA DE APA POTABILA
RETEA DE CANALIZARE MENAJERA

RETEA DE GAZE NATURALE

RETEA ELECTRICA LES 0.4KV

RETEA ELECTRICA LES 20KV
POST TRAFO

RETEA DE CANALIZARE PLUVIALA
BAZIN DE RETENTIE APE PLUVIALE

RETELE EDILITARE EXISTENTE

RETELE EDILITARE PROPUSE

CLADIRI DE LOCUINTE INDIVIDUALE -max P+1+M

PARCELARE PROPUSA

ALINIAMENT

PROPUNERI

ZONE VERZI PUBLICE

RETRAGERI MINIME FATA DE ALINIAMENT

DRUM (CAROSABIL SI PIETONAL) PROPUS

SUPRAFETE VERZI/ GRADINI

BRASOV,str.Carpatilor, nr.44, corp C, ap.23
mgmurbanproiect@yahoo.com;   telefon  0728860868

DRUMURI PUBLICE EXISTENTE

LIMITA ZONEI STUDIATE PENTRU CORELARE CU
VECINATATILE

LEGENDA

PROPRIETATE PRIVATA CE FACE OBIECTUL P.U.Z.

LIMITA DE PROPRIETATE CE FACE OBIECTUL
REGLEMENTARILOR PUZ

TERENURI INTRAVILANE CU REGLEMENTARI
URBANISTICE - ZONA DE LOCUINTE

TERENURI EXTRAVILANE, NEREGLEMENTATE URBANISTIC

CANAL DE DESECARE

EDIFICABIL MAXIM ADMIS

ACCES IMOBILE
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