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MEMORIU DE PREZENTARE 

 

 
 

1. Introducere 

 

1.1. Date generale de recunoaştere a investiţiei: 

 

Denumire proiect :  P.U.Z. – CONSTRUIRE ZONA INDUSTRIALA SI 

PRESTARI SERVICII 
 

Iniţiator :  Moraru Emil, Moraru Siminiţa, Ciornea Florin Mircea, 

Istrati-Ciornea Victoria şi Vârlan Dan 

 

Elaborator:     Birou Individual de Arhitectură nr. 43/2003 

arh. Veţeleanu Afrodita Ileana 

Ord. Arhitecţilor nr. 2566 

Str. Bisericii Române, nr. 96, ap. 3  

Tel : 0268/512009; 0766/413990 

 

Amplasament: Jud. Braşov, com. Prejmer, DN11 f.n.  

 

Faza de proiectare:    P.U.Z. 

 

Număr proiect:    MVC2 

 

Data elaborării:    02/2012    

 

1.2. Obiectul documentaţiei  

Obiectivul pentru care se întocmeşte prezentul Plan Urbanistic Zonal îl reprezintă 

reglementarea zonei prin studierea posibilităţilor de amplasare a construcţiilor şi dotarea cu utilităţi, 

rezolvarea acceselor, a vecinătăţilor şi a regimului de aliniere pentru zona industrială şi prestări 

servicii pe o suprafaţă  de 63800 mp, în com. Prejmer, DN11 f.n., jud. Braşov.  

Solicitări ale temei program: 

- stabilirea de reglementări specifice zonei industriale şi prestări servicii  

- stabilirea de reglementări privind circulaţia, parcările şi spaţiile verzi  

- stabilirea indicilor urbanistici de utilizare şi ocupare a terenului conform HG 

525/1996 

-  stabilirea de reglementări urbanistice în vederea autorizării directe fără întocmire 

P.U.D. pentru construire zonă industrială şi prestări servicii. 

Documentaţia rezolvă problemele funcţionale, de circulaţie, situaţia juridică şi echiparea cu 

utilităţi edilitare a amplasamentului.  
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1.3. Surse documentare 

 Studii şi documentaţii aprobate anterior P.U.Z. 

Documentaţia de urbanism nr. 34075/1995, faza P.U.G. aprobată prin H.C.J. Braşov nr. 

101/1997 şi H.C.L. nr. 17/1998 

   

 Studii de fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z. 

- ridicare topografică  

- studiu geotehnic  

 

 Proiecte de investiţii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistică 

a zonei  
Există proiecte de investiţii care constau în:  

- construire hală cu destinaţia birouri şi servicii   

- amenajarea unei parcări de tiruri 

 

2. Situaţia existentă 

 

2.1. Evoluţia zonei  

Zona studiată în cadrul prezentului P.U.Z. este în dezvoltare şi în prezent ponderea cea mai 

mare o ocupă terenul neconstruit.  

Amplasamentul studiat delimitat de DN11 între km14+865m  şi km 15+180m la nord se 

învecinează la vest (spre Braşov) la o distanţă de 250 m cu o păstrăvărie şi la 400m cu Pădurea şi 

mlaştinile eutrofe Prejmer. La est zona studiată se învecinează cu CNADNR - DRDP Braşov Secţia 

Drumuri Naţionale Sf. Gheorghe district Lunca Câlnicului (km. 15+180). 

 

2.2. Încadrarea în zonă 

Terenul este situat în extravilanul comunei Prejmer, DN11 f.n., jud. Braşov, şi este     

delimitat:la nord – DN11 

    la vest – DE 1053 

    la sud – CCN1043/2  

    la est – CCN1038  

 

2.3. Elementele cadrului natural 

2.3.1. Concluzii şi recomandări  

Date hidrologice 

Perimetrul cercetat nu este afectat de artere hidrografice aşadar nu este inundabil, apele de 

suprafaţă scurgându-se într-un canal care în prezent este parţial colmatat. 

 

Date hidrologice 

S-a constat că în jumătatea de nord-est, ceva mai coborâtă decât jumătatea de nord-vest,apa 

freatică se întâlneşte la adâncimea de -1,00 m ridicându-se până la -0,60-0,70 m, pe când în cealaltă 

jumatate oglinda apei subterane se afla la -1,30 m urcând până la 1,00-1,10 m, raportat de la 

suprafaţa actuală a terenului. 

Din cauza apei subterane se pune problema modului în care se vor efectua excavatiile pentru 

fundaţiile viitoarelor construcţii. 

Este recomandabil ca săpaturile să se efectueze în perioada de precipitaţii minime şi turnarea 

betonului să se facă cu maxim de operativitate. 

Este indicat ca fundarea să se realizeze sub cota de -0,60 m şi protecţia la acţiunea de înghet-

dezghet să se facă prin umpluturi de pământ care vor asigura adâncimea de -1,00 m. 

Pentru a se realiza dezideratul de mai sus, este necesar ca săpaturile pentru fundaţii şi 

amenajările exterioare să se realizeze în perioadele de timp fără înghet. 
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Prezenţa apei subterane la mică adancime justifica prevederea de epuismente începand cu 

cota de 0,60-0,70 m. 

Motivat de prezenta apei subterane, trebuie studiată posibilitatea de a se executa fundaţii 

izolate şi grinzi de fundare. 

 

Date Geotehnice 

Stratificarea terenului 

Prospecţiunile executate în perimetrul cercetat, au stabilit că la suprafaţă se găseşte o pătura 

de sol vegetal groasă de 0,60 m, sub care se află un strat de praf argilos nisipos plastic moale gălbui 

albicios care se extinde pănâ la cota de 2,60 m, unde se pătrunde într-un orizont de pietriş mărunt cu 

nisip saturat. 

 

Caracteristicile fizico-mecanice ale terenului de fundare 

Analizele efectuate de laborator pe probele recoltate din teren au stabilit urmatorii parametrii. 

- greutatea volumică     γv=1.8 -1,9 KN/m3 

- indicele de plasticitate  IP= 18,2% 

- indicele porilor      e=0,75 

- indicele de consistenţă IC=0,55 

- porozitatea 43% 

- umiditatea naturalăWn=21,9 

- coieziunea C=30KPa 

- unghiul de frecare intermă Φ=26
0
 

- modulul de compresibilitate edometric, pentru treapta 

de încărcare 200-300 KPa : M=8Mpa 

 

Adâncimea de îngheţ 

Potrivit STAS 6054/77, în zona la care ne referim adâcimea de îngheţ măsoară 1,00 m 

raportată de la cota terenului amenajat la exterior. 

 

Zonarea seismică 

Conform "Cod de proiectare seismică - Partea - I -  Prevederi pentru clădiri", indicativ P100-

1/2006, pentru perimetrul cercetat se va lua în consideraţie: 

-valoarea de varf a acceleraţiei terenului pentru proiectare ag=0,20g, pentru cutremure de 

pământ având intervalul mediu de recurenţă IMR=100 ani. 

-perioada de control (colţ )Tc=0,7 s. 

 

Condiţii de fundare 

Se va funda în praf argilos nisipos plastic moale gălbui albicios începând cu adâncimea 

Df=0,80-0,90 m raportată de la cota terenului actual, asigurându-se adâncimea de înghet de -1,10 m 

prin depuneri de pământ, respectiv amenajări exterioare înainte de primul înghet. 

Se va lua în considerare presiunea convenţională Pconv =180 Kpa, respectându-se 

următoarele relaţii: 

- la încărcări centrice 

              Pef≤ Pconv 

            P’efmax≤1,2 Pconv 

- la încărcări cu excentricitate după o singură direcţie 

Pef≤ 1,2 Pconv în gruparea fundamentală 

P’efmax≤1,4 Pconv în gruparea specială 

- la încărcări după ambele direcţii 

Pef≤ 1,4 Pconv în gruparea fundamentală 

P’efmax≤1,6 Pconv în gruparea specială 
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Conform STAS 3300785,valoarea de bază a presiunii convenţionale corespunde fundaţiilor 

având lăţimea tălpii B=1,00 m şi adâncimea de fundare faţă de nivelul terenului sistematizat 

Df=2,00m. 

Pentru alte adâncimi şi lăţimi de fundare se vor aplica corecţii conform STAS 3300/1/85, 

punctele B 2.1, B 2.2, B 2. 

 

2.4. Căi de comunicaţie. Circulaţie 

Terenul studiat care face obiectul prezentului P.U.Z. este situat în extravilanul comunei 

Prejmer, DN11. 

Accesul se realizează doar din DN11 (drum asfaltat de categoria a III-a) care învecinează 

amplasamentul la nord. Platforma drumului are, în profil transversal, 9,00 m lăţime din care 7,00 m 

parte carosabilă (două benzi de circulaţie) încadrată de două acostamente a 1,00m lăţime fiecare.  
 

2.5. Ocuparea terenurilor 

 Zona studiată – teren arabil - în suprafaţă de aproximativ 63800 mp este situată în 

extravilanul comunei Prejmer DN11(E574) f.n. Terenul este proprietatea Moraru Emil, Moraru 

Siminiţa, Ciornea Florin Mircea, Istrati-Ciornea Victoria şi Vârlan Dan conform extraselor de Carte 

Funciară. 

   Retrageri ale construcţiilor: 

 - minim 10,00 m din axul DE1053 

   - minim 30,00 m din axul DN11 

 

2.6. Echipare edilitară 

 Alimentarea cu apă  

În prezent în zona studiată nu există instalaţii de alimentare cu apă potabilă.   

 Canalizarea  

În zona studiată nu există reţele de canalizare 

 Alimentarea cu gaze naturale 

În zona analizată nu există reţele de distribuţie de gaze naturale.  

 Alimentarea cu energie electrică  

În zona analizată există reţele de distribuţie a energiei electrice.  

 Principalele disfuncţionalităţi  

Nu există reţele de distribuţie apă şi sistem de canalizare. 

  

2.7. Probleme de mediu  

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

în zona limitrofă sunt provocaţi de circulaţia rutieră. 

Dezvoltarea obiectivului creează premize pentru protecţia mediului cu condiţia respectării 

prevederilor din P.U.Z. referitoare la realizarea sistemului de canalizare menajeră şi pluvială, precum 

şi colectarea şi transportarea deşeurilor la centrul zonal de depozitare.  

  

2.8. Opţiuni ale populaţiei 

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

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

teritoriului şi de urbanism - art. 37, publicul a fost informat şi consultat cu privire la realizarea 

P.U.Z.- ‚Construire zonă industrială şi prestări servicii’ în extravilanul comunei Prejmer, DN 11 f.n. 

  Populaţia zonei unde urmează să se construiască obiectivul propus este de acord cu 

prezentul P.U.Z.. 
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3. Propuneri/reglementări urbanistice şi elemente de regulament 

 

3.1. Prevederi ale P.U.G. 

  Conform Planului Urbanistic General al comunei Prejmer, amplasamentul studiat are 

destinaţia de teren arabil.  

 

3.2. Valorificarea cadrului natural 

   Spaţiul verde amenajat pe fiecare parcelă va fi de minim 20%. 

  

3.3. Circulaţie. Situaţia proiectată 

  Accesul se propune a se realiza printr-un drum colector (categoria a IV-a) paralel cu DN11. 

  În profil transversal, platforma drumului colector are 4,00 m lăţime din care 3,50 m parte 

carosabilă şi o rigolă de 50 cm.  

 

3.4. Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici 

 

3.4.1. Zonificarea funcţională – reglementări urbanistice 

  În conformitate cu cerinţele temei - program, Certificatului de Urbanism nr. 255/05.08.2011 

şi a P.U.G. aprobat prin H.C.J. Braşov nr. 101/1997 şi H.C.L. nr. 17/1998 zona studiată va avea 

funcţiunea de mică industrie şi servicii, cu un P.O.T.max. de 40% şi C.U.T.max. de 1,20. 

  Regimul maxim de înălţime va fi S+P+2+M (Hmax streasina=12,00 m). 

  Pentru hypermarket-uri, showroom-uri, depozitări de mari dimensiuni (Ac>5000 mp) se 

propune P.O.T. max=60% şi C.U.T.max = 1,20.    

 

3.4.2. Bilanţ teritorial 

EXISTENT 

Nr.Crt. Zone funcţionale mp % 

1 Zonă aferentă construcţiilor  0 0 

2 Zonă neutră lipsită de construcţii 0 0 

3 Zonă circulaţii auto şi parcaje, platforme 0 0 

4 Zonă agricolă 63800 100 

TOTAL  63800 100 

PROPUS 

Nr.Crt. Zone funcţionale mp % 

1 Zonă aferentă construcţiilor  25520 40 

2 Zonă verde  12760 20 

3 Zonă circulaţii auto şi parcaje, platforme 22330 35 

4 Zonă dotări peisagistice 3190 5 

TOTAL  63800 100 

 

3.4.3. Indici urbanistici 

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

Propus pentru zona de mica industrie şi prestări servicii - P.O.T.max.= 40%  

Pentru hypermarket-uri, showroom-uri, depozitări de mari dimensiuni (Ac>5000 mp) se propune 

P.O.T. max=60%.    

 

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

Propus pentru zona de mica industrie şi prestări servicii - C.U.T.max.= 1,20 

Pentru hypermarket-uri, showroom-uri, depozitări de mari dimensiuni (Ac>5000 mp) se propune 

C.U.T.max = 1,20.    

Indicii urbanistici s-au raportat la suprafaţa parcelei de minim 5000 mp. 
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3.5. Dezvoltarea echipării edilitare. Asigurarea utilităţilor (surse, reţele, racordări) 

 

3.5.1. Alimentare cu apă  

Alimentarea cu apă se va realiza dintr-un puţ forat echipat cu pompă submersibilă şi hidrofor. 

Acesta va asigura necesarul de apă potabilă, tehnologică şi de incendiu.  

 

3.5.2. Instalaţiile de canalizare  

Apele uzate menajere se vor colecta printr-o reţea centralizată de canalizare  din PVC-KG Dn 

200mm, pentru toate construcţiile propuse, cu descărcare într-o ministaţie de epurare mecano-

biologică.  

Evacuarea apelor epurate se va face în canalul CCN 1038 printr-o conductă din PVC-KG Dn 

200mm.   

Apele uzate tehnologice vor fi preepurate local în instalaţii de tratare chimică înainte de 

deversarea lor în colectorul menajer, cu descărcare în staţia de epurare mecano - biologică. 

 Apele pluviale de pe acoperiş vor fi preluate prin jgheaburi şi burlane cu descărcare liberă la 

nivelul solului.  

 Apele pluviale de pe drumuri şi parcări se vor colecta, cu ajutorul rigolelor, printr-o reţea de 

canalizare pluvială din tuburi PVC-KG Dn 110mm, trecute prin separator de hidrocarburi şi produse 

petroliere şi descărcate în canalul CCN 1038. 

 

3.5.3. Alimentare cu energie electrică 

           Alimentarea cu energie electrică se va realiza conform soluţiei avizate. 

 

3.5.4. Instalaţiile de încălzire 

   Se propune încălzirea prin centrală termică pe lemne.  

 

3.6. Protecţia mediului 

Propunerile făcute au avut în vedere: 

- amplasarea unei investiţii care să nu fie sursă de poluare a mediului 

- amenajări de spaţii verzi şi dotări peisagistice care să ridice calitatea zonei 

- măsuri pentru depozitarea controlată, colectarea şi transportul gunoaielor menajere 

- racordarea la reţelele centralizate de apă şi canalizare când acestea vor fi finalizate 

  

3.7. Obiective de utilitate publică 

 Tipul de proprietate al terenurilor 

  Terenurile studiate sunt proprietatea Moraru Emil, Moraru Siminiţa, Ciornea Florin Mircea, 

Istrati-Ciornea Victoria şi Vârlan Dan conform C.F. nr. 102782 nr. cad. 102782 (S=11500 mp), C.F. 

nr. 102901 nr. cad. 2093 (S=7300), C.F. nr. 101496 nr. cad. 101496 (S=25200 mp) şi C.F. nr. 101497 

nr. cad. 101497 (S=19800 mp). 

 

4. Concluzii 

Propunerile de dezvoltare urbanistică făcute prin prezenta documentaţie se înscriu atât în 

cerinţele temei – program, C.U. nr. 255 din 05.08.2011 cât şi în prevederile P.U.G. aprobat prin 

H.C.J. Braşov nr. 101/1997 şi H.C.L. nr. 17/1998 pentru zona studiată.  

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

aprobarea în Consiliul Local Prejmer. 

La întocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legilor în vigoare, inclusiv Cod 

Civil şi avizele impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 255 din 05.08.2011. 

                       Întocmit:  

arh. Veţeleanu Afrodita Ileana 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  

AFERENT P.U.Z. 
 
 

1. Dispoziţii generale 

 

1.1. Rolul R.L.U.    

 

Regulamentul local de urbanism este sistemul unitar de norme tehnice şi juridice care stă la baza 

elaborării Planului Urbanistic Zonal precum şi a regulamentelor aferente care se vor elabora ulterior în 

zona studiată. Acesta stabileşte, în aplicarea legii, regulile de ocupare a terenurilor, de amplasare a 

construcţiilor şi amenajărilor aferente acestora. 

R.L.U. aferent „P.U.Z.- Construire zonă industrială şi prestări servicii” cuprinde prescripţii şi 

reglementări ce se referă la activitatea de construire şi amenajare a terenurilor cuprinse în perimetrul 

propus al P.U.Z.. 

Planul Urbanistic Zonal şi Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii 

pentru autorizarea executării construcţiilor. 

Aplicarea prevederilor din Regulamentul Local de Urbanism trebuie să asigure corelarea 

intereselor cetăţeanului cu cele ale colectivităţii, respectiv protecţia proprietăţii private şi apărarea 

interesului public. 

 

1.2. Baza legală a elaborării 

 

La baza elaborării Regulamentului Local de Urbanism stau:  

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 şi ghidul de 

aplicare al R.G.U. aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000  

- reglementările cuprinse în P.U.G. şi în prescripţiile R.L.U. aferent P.U.G.  pentru zona ce 

face obiectivul P.U.Z.. 

Eliberarea acestei documentaţii s-a făcut în baza temei de proiectare şi a avizului de oportunitate 

nr. 1241/13.02.2012 emis de Primăria comunei Prejmer. 

 

1.3. Domeniul de aplicare  

 

Prezentul regulament se aplică în proiectarea şi realizarea tuturor construcţiilor şi amenajărilor 

amplasate pe terenurile studiate (în suprafaţă totală de 63800 mp) situate în extravilanul comunei 

Prejmer, DN11, f.n., delimitate la nord de DN11, la vest de DE 1053, la sud de CCN1043/2 şi la est de 

CCN1038. 

Odată aprobat împreună cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al 

administraţiei  publice locale. 
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2. Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor 

 

2.1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural 

şi construit 

 

Art. 1. Terenuri agricole din extravilan 

Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din extravilan nu este permisă. 

După procedura de autorizare a P.U.Z. urmată de introducerea zonei în intravilan, terenurile 

agricole se scot definitiv din circuitul agricol înaintea executării construcţiilor. 

 

Art. 2. Terenuri agricole în intravilan 

Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilan nu este permisă până la 

scoaterea definitivă din circuitul agricol a terenului. 

 Amplasarea construcţiilor se va face având în vedere păstrarea calităţii mediului natural şi a 

echilibrului ecologic. Vor fi interzise în zonă activităţile de orice natură susceptibile a polua aerul, apa şi 

solul. 

 

2.2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public 

 

Art. 1. Expunerea la riscuri tehnologice 

Autorizarea amplasării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice precum şi în zonele 

de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, gaze naturale, apă, ale 

reţelelor de canalizare, ale căilor de comunicaţie şi a altor asemenea lucrări de infrastructură, este 

interzisă. 

 

 Zone de protecţie şi siguranţă  

 

- zona de siguranţă a DN11 cu interdicţie de construire - 22,00 m din axul drumului 

- zona de protecţie a liniei electrice LEA20kV- 24,00 m (12,00 m stânga-dreapta de la axul liniei) 

- zona de protecţie a canalelor de desecare (CCN1043/2, CCN 1038) - 2,00 m - interdicţie 

definitivă de construire 

În timpul executării lucrărilor de construire, sub liniile electrice aeriene şi în zonele de protecţie 

şi siguranţă ale acestora, nu se vor amplasa alte construcţii sau utilaje şi nu se vor desfăşura activităţi 

care ar putea pune în pericol siguranţa în funcţionare a liniilor electrice sau securitatea personalului care 

deserveşte aceste utilaje.  

 

Art 2. Construcţii cu funcţiuni generatoare de riscuri tehnologice 

Autorizarea proiectării şi executării construcţiilor care, prin natura şi destinaţia lor, pot genera 

riscuri tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat şi aprobat conform 

prevederilor legale (Legea nr. 137/1995).  

  

Art. 3. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre 

destinaţia construcţiilor şi funcţiunea dominantă a zonei, stabilită prin documentaţia de urbanism, ca 

fiind zonă industrială şi prestări servicii. 

 

Art. 4. Procentul de ocupare a terenului 

Procentul maxim de ocupare a terenurilor se stabileşte în funcţie de destinaţia zonei în care 

urmează să fie amplasată construcţia şi de condiţiile de amplasare în cadrul terenului (P.O.T.max. de 

40% şi C.U.T.max. de 1,20 cu excepţia hypermarket-urilor, showroom-urilor, depozitelor de mari 

dimensiuni (Ac>5000 mp) pentru care se propune P.O.T. max=60% şi C.U.T.max = 1,20).  

Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia ca procentul de ocupare a terenului 

stabilit, conform anexei nr. 2 la H.G.R. nr. 525/1996, să nu fie depăşit. 
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Art. 5. Lucrări de utilitate publică  

Autorizarea executării altor construcţii pe teren, altele decât cele care au fost rezervate în 

planurile de amenajare pentru realizarea de lucrări publice, este interzisă. 

Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică se face pe baza documentaţiilor de urbanism 

aprobate conform legii. 

 

2.3. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 

 

Art. 1. Orientarea faţă de punctele cardinale 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor si recomandărilor de 

orientare faţă de punctele cardinale. 

Pentru toate categoriile de construcţii comerciale se recomandă orientarea astfel încât să se 

asigure însorirea spaţiilor pentru public şi a birourilor. 

Se recomandă orientarea către nord a spaţiilor de depozitare, atelierelor de lucru şi a oficiilor. 

 

Art. 2. Amplasarea faţă de drumuri publice 

Pentru zona studiată, e permisă autorizarea executării construcţiilor având destinaţia stabilită, cu 

condiţia respectării zonelor de protecţie a drumurilor, delimitate conform legii. 

 

Art. 3. Amplasarea faţă de aliniament 

În sensul prezentului regulament prin aliniament se înţelege limita dintre domeniul privat şi 

domeniul public.  

Amplasarea construcţiilor faţă de aliniament se va face cu o retragere minimă obligatorie de 

10,00 m din  axul DE 1053 şi 30,00 m din axul DN11. 

Terenul liber de construcţii rezultat va fi amenajat cu spaţii verzi sau circulaţii interioare şi va fi 

denumit amenajabilul parcelei. 

Retragerile faţă de aliniament şi retragerile minime propuse faţă de limitele laterale sau de limita 

din spate sunt obligatorii şi nu pot fi diminuate pentru nici una din construcţii urmând să devină 

definitive dacă nu se stabilesc alte restricţii si proceduri prin documentaţii de rang superior. 

 

 Art. 4. Amplasarea în interiorul parcelei  

Amplasarea construcţiilor unele în raport cu altele pe aceeaşi parcelă se va face în aşa fel încât să 

nu fie umbrite spaţiile construcţiilor învecinate care pretind iluminare naturală şi cu respectarea 

normelor de igienă cuprinse în Ordinul nr. 536 din 1997 al Ministerului Sănătăţii. Distanţa între clădiri 

va fi egală cu înălţimea clădirii cele mai înalte dar nu mai puţin de 3,00 m. Această distanţă se poate 

reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt accese în clădire şi/sau dacă nu sunt ferestre care să 

lumineze încăperi în care se desfăşoară activităţi permanente.  

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă:  

    a) distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, conform 

Codului civil;  

    b) distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 

unităţii teritoriale de pompieri. 

 

Amenajabilul parcelei:  

Amenajabilul parcelei este suprafaţa parcelei cuprinsă între suprafaţa construită la sol a clădirii şi 

limitele parcelei. 

Construcţiile şi amenajările permise în amenajabilul parcelei sunt: 

a)  instalaţii şi echipamente edilitare  

b)  împrejmuirile parcelelor 

c)  alei carosabile şi parcaje pentru autovehicule  

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap  

e) spaţii plantate; 
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Art. 5. Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor 

Clădirile pot fi alipite de construcţiile de pe parcelele alăturate cu funcţiuni similare, situate pe 

limita de proprietate, în cazul în care acestea nu prezintă incompatibilităţi (trepidaţii, risc tehnologic). În 

toate celelalte cazuri, clădirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanţă egală cu 

jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3,00 m.  

În toate cazurile retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de minim 3,00 m. 

   

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

 

Art. 1. Accese carosabile 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea de acces direct 

la drumurile publice, la cele din incinta zonei sau prin servitute - acces carosabil minim 4,00 m lăţime. 

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia mijloacelor de 

stingere a incendiilor şi a mijloacelor de transport grele. Orice acces la drumurile publice se va face 

conform avizului şi autorizaţiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. 

Drumurile propuse sunt de categoria a III-a. 

 

Art. 2. Accesele pietonale 

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca lăţime, în conformitate cu destinaţia 

construcţiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate încât să permită circulaţia lejeră la toate 

intrările şi ieşirile din clădiri.  

 

2.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară 

 

Art. 1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară  

Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul existenţei posibilităţii de 

racord la reţelele existente sau în cazul în care nu există posibilitate se vor avea în vedere următoarele 

posibilităţi: - se vor realiza soluţii de echipare în sistem individual 

       - beneficiarul se obligă să racordeze construcţia la reţeaua centralizată atunci când aceasta se 

va executa. 

 

Art. 2. Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare 

Reţelele de apă, canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul public sunt 

proprietate publică a comunei, dacă legea nu dispune altfel. 

Reţelele de alimentare cu gaze naturale, energie electrică şi de telecomunicaţii sunt proprietate 

publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 

Lucrările prevăzute mai sus, indiferent de modul de finanţare, intră în proprietatea publică. 

 

2.6. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii 

 

Art. 1. Înălţimea construcţiilor 

 Clădirile proiectate vor avea regimul de înălţime maxim S+P+2+M (Hmax streasina=12,00 m).  

 

Art. 2. Aspectul exterior al construcţiilor 

Executarea noilor construcţii este permisă numai dacă aspectul exterior nu contravine funcţiunii 

şi nu depreciază aspectul general al zonei. 

Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în 

contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi 

arhitecturii este interzisă. 

Faţadele posterioare şi laterale vor fi tratate arhitectural la acelaşi nivel cu faţada principală. 
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Art. 3. Parcelarea  

Amplasamentul este compus actualmente din 4 parcele ce formează un teritoriu unitar de 

63.800,00 mp. 

Pe terenul studiat se admit subparcelări. Parcelele rezultate vor avea suprafaţa minimă de 5000 

mp şi acces la drumul public auto şi pietonal dimensionat astfel încât să permită intervenţia mijloacelor 

de stingere a incendiilor conform normelor pentru trafic greu (minim 4,00 m lăţime). 

 

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri 

  

Art.1. Parcaje 

Staţionarea vehiculelor atât în timpul lucrărilor de construcţii-reparaţii, cât şi în timpul 

funcţionării clădirilor se va face în afara drumurilor publice, fiecare unitate având prevăzute în interiorul 

parcelei spaţii de circulaţie, încărcare şi întoarcere. 

În interiorul parcelei se vor prevedea parcaje pentru angajaţi şi vizitatori, iar necesarul locurilor 

de garare/parcare va fi calculat conform Normativului P132-93 (Hotărâre nr.525 din 27 iunie 1996).  

Pentru toate categoriile de construcţii se vor prevedea locuri de parcare în funcţie de capacitatea 

construcţiilor, minim câte un loc de parcare la 10 persoane. 

 

Art. 2. Spaţii verzi şi plantate 

Pentru construcţiile propuse se vor prevedea spaţii verzi, având şi rol decorativ şi de protecţie. 

Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese, trotuare de gardă etc. se înierbează şi se plantează; 

Se vor prevedea spaţii verzi minim 20% din suprafaţa fiecărei parcele. 

 

Art. 3. Împrejmuiri 

Aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului exterior al 

construcţiilor. 

Modul de realizare al împrejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din Codul 

Civil şi anume: 
 

a) Împrejmuirea spre domeniul public (de faţadă) se va trata unitar astfel: 

-  împrejmuirile către drumul public vor fi transparente minim 50% din suprafaţa împrejmuirilor 

pe fiecare aliniament lăsând vizibile clădirile; 

-  înălţimea împrejmuirilor va fi de maxim 1,50 m; 

           

b) Împrejmuirile amplasate pe limitele laterale sau de spate: vor fi opace, cu înălţime maximă de 

2,50 m. 
 

3. Zonificare funcţională 

  

Pe terenul studiat se prevede o singură zonă funcţională  şi anume: zonă industrială şi prestări 

servicii având P.O.T.max. de 40% şi C.U.T.max. de 1,20, exceptând hypermarket-urile, showroom-

urile, depozitele de mari dimensiuni (Ac>5000 mp) pentru care se propune P.O.T. max=60% şi 

C.U.T.max = 1,20;  

Indicii urbanistici s-au raportat la suprafaţa parcelei de minim 5000 mp. 

Valorile indicilor urbanistici propuşi se aplică parcelei, după trasarea topografică şi întocmirea 

fişei bunului imobil (FBI), după formulele:  

a)  POT = Sc/Sp x 100 (%) 

b) CUT = Sd/Sp 

în care:                            

Sc = suprafaţa construită la sol; 

Sd = suprafaţa desfăşurată a clădirii  

Sp = suprafaţa parcelei (aşa cum este înscrisă în cadastru ).   
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Zona industrială şi prestări servicii 

Funcţiuni admise 

 - parc logistic, hypermarket, showroom, clădiri pentru birouri, sedii firmă, servicii, mică 

industrie, construcţii cu funcţiune administrativă, comercială, construcţii destinate cercetării şi 

dezvoltării, depozite şi complexe vânzări en-gros cu excepţia celor care utilizează substanţe explozive 

sau toxice conform prevederilor legale, service, spălătorie, staţii de întreţinere şi reparaţii auto, staţie 

distribuţie carburanţi, structuri de cazare tip motel. 

- funcţiuni de locuire în clădiri administrative cu condiţia ca acestea să fie destinate personalului 

a cărui prezenţă este necesară pentru asigurarea conducerii şi a pazei construcţiilor, a derulării în condiţii 

de siguranţă a procesului tehnologic. 

 

Funcţiuni interzise 

- activităţi  industriale generatoare  de noxe şi riscuri  tehnologice; 

- platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 

- amenajări pentru campare 

- funcţiunile de locuinţă individuală şi colectivă, funcţiunile cu regim special (generatoare de 

poluare majoră - aer, apa, sol) 

- unităţi de învăţământ. 

 

Zone de protecţie şi siguranţă (obligatoriu se vor înscrie şi detalia condiţiile zonelor de protecţie 

şi siguranţă  în fiecare certificat de urbanism emis pentru terenul studiat) 

- zona de siguranţă a DN11 cu interdicţie de construire - 22,00 m din axul drumului 

- zona de protecţie a liniei electrice LEA20kV- 24,00 m (12,00 m stânga-dreapta de la axul liniei) 

- zona de protecţie a canalelor de desecare (CCN1043/2, CCN 1038) - 2,00 m - interdicţie 

definitivă de construire 

 

4. Litigii 

 
Litigiile dintre solicitanţii de autorizaţii şi autorităţile administraţiei publice sunt de competenţa 

instanţelor judecătoreşti în condiţiile Legii contenciosului administrativ. 

Controlul respectării prezentului regulament se face prin compartimentele de specialitate din 

aparatul propriu al Consiliului Judeţean Brasov şi al Primăriei comunei Prejmer, precum şi de Inspecţia 

Judeţeană  în Construcţii în conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare şi ale Legii nr. 50/1991 privind 

autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şi completările ulterioare.  

 

 

 

 

                     Întocmit: 

       Arh. Veţeleanu Afrodita Ileana 






