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 LEGENDA

 LIMITE
 LIMITA ZONA STUDIATA

 TERENURI CARE AU GENERAT PUZ
 LIMITE DE PROPRIETATE - PARCELE STUDIATE

 ZONIFICARI PROPUSE

CONSTRUCTII EXISTENTE
SPATII VERZI

 CIRCULATII
CIRCULATII CAROSABILE
CIRCULATII PIETONALE
SUPRAFETE BETONATE

 ZONIFICARE FUNCTIONALA

 BILANT SUPRAFETE
SUPRAFATA ZONA STUDIATA
SUPRAFATA ZONA CARE A GENERAT PUZ 18 023,00 mp

58 800,00 mp

 RETRAGERE ALINIAMENT, LATERALA si POSTERIOARA

 ZONIFICARE EXISTENTA

 SUPRAFATA TEREN UTILIZARE PETRU DRUM

 SUPRAFATA EDIFICABILA (CONSTRUIBILA)
 SUPRAFATA TEREN - IESIRE DIN INDIVIZIUNE

 LIMITA ZONA REGLEMENTATA

ZF11 - Zonă locuințe și funcțiuni complementare 

ZF10 - Zonă Comert si Servicii

ZF18 - Zonă Invatamant

ZF08 - Zonă Mixta 

DYNAMIC BUILDINVEST S.R.L. cu NR. cad. 152224  -
NU FACE OBIECTUL PUZ-lui

SUPRAFATA TEREN PENTRU ZONA IMBARCARE / DEBARCARE 
si LOCURI DE PARCARE (PROPRIETATE PRIVATA)

LISTA TERENURI STUDIATE

TERENURI CARE AU GENERAT PUZ
I. DESCRIERE IMOBIL II. PROPRIETARI III. SARCINI DATE REFERITOARE LA TEREN

CATEGORIE FOLOSINTA INTRAVILANNR. CAD / NR. TOP SUPRAFATA (mp)
1

.

CURTI CONSTRUCTII DA
2

3

4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15

DRUM DA

CURTI CONSTRUCTII DA

CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA

DRUM DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA
CURTI CONSTRUCTII DA

TERENURI INVECINATE
I. DESCRIERE IMOBIL II. PROPRIETARI III. SARCINI DATE REFERITOARE LA TEREN

CATEGORIE FOLOSINTA INTRAVILANNR. CAD / NR. TOP SUPRAFATA (mp)
.

1 DRUM DA
2 CURTI CONSTRUCTII DA

3 CURTI CONSTRUCTII DA

S. teren trama stradala drum -  208,00 mp

S. teren trama stradala drum -  550,15 mp
S. teren trama stradala drum -  82,15 mp

S. teren trama stradala drum - 889,35 mp

S. teren imbarcare/debarcare si parcari - 551,75 mp

S. teren propus pentru iesire din indiviziune 
- 162,35 mp

S. teren utilizare pentru drum
- 539,00 mp
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148163 1.579 SC ”PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS” SA, CONFORM CF
148157 539 CONFORM CFSC ”TRACTOR PROIECT CONSTRUCT” SA

SC GENERAL NUMERIC SRL
SC MEDI PLUS EXIM SRL
SC ”PREMS - TECHNOLOGICAL PRODUCTS” SA

151882 432 SC "PREMS - TEHNOLOGICAL PRODUCTS" SA BRASOV
LINIILE CONTINENTALE DE TRANSPORT - LCT SRL
PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA ( PREMS-T.P. SA)

CONFORM CF

148173 1.580 SC PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA (PREMS-T.P. SA) CONFORM CF
148176 1.773 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA ( PREMS-T.P. SA) CONFORM CF
113111 208 SC PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS SA BRASOV CONFORM CF

136436 774 SC "PREMS TECHNOLOGICAL PRODUCTS" SA CONFORM CF
173595 1.269 SC ”PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS” SA CONFORM CF
148162 138 SC ”PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS” SA CONFORM CF
148175 1.617 SC PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA (PREMS-T.P. SA) CONFORM CF
173429 5.040 SC ”PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS” SA CONFORM CF
146749 711 SC PREMS - TEHNOLOGICAL PRODUCTS SA BRASOV CONFORM CF
136437 1.270 SC "PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS" SA CONFORM CF
148174 937 SC PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA (PREMS-T.P. SA) CONFORM CF
148139 156 S.C. ”PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS” S.A. BRASOV CONFORM CF

128277 663 PREMS BUILDING S.A. CONFORM CF
151250 1.834 TOP LAC CENTRU DE DAUNE S.R.L.

ING BANK N.V. AMSTERDAM, SUCURSALA BUCURESTI
CONFORM CF

100476 3.063 TOP LAC CENTRU DE DAUNE S.R.L.
ING BANK N.V. AMSTERDAM, SUCURSALA BUCURESTI

CONFORM CF
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 UTR - uri PROPUSE

 REGLEMENTARI PROPUSE
 

ZF11

 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

 REGLEMENTARI PROPUSE
 
.

 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

 REGLEMENTARI PROPUSE
 

ZF18

 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

 REGLEMENTARI PROPUSE
 

ZF08

 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

 REGLEMENTARI PROPUSE
 

ZF10

 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

Zonă locuințe și funcțiuni complementare 

Circulatii

Zonă Invatamant

Zonă mixta 

Zona Comert si Servicii

SzL - Subzona locuinţelor colective înalte cu 
maxim  P+10 niveluri, formând ansambluri 
preponderent rezidenţiale, situate în afara limitelor 
zonei protejate;

Edificabil MAX  (SzL)

Circulații MAX în parcelă (raportat la SzL)

Spații verzi MIN în parcelă (raportat la SzL)

100 %

60 %

20 % 

20 %

2 268,65 mpSuprafata de teren care urmeaza a se utiliza in vederea realizarii 
profilelor stradale ale drumurilor de acces

20 651,35 mp

Edificabil MAX  (SzE)

Circulații MAX în parcelă (raportat la SzE)

Spații verzi MIN în parcelă (raportat la SzE)

 
4 727,45 mp

1 181.86 mp

2 600,10 mp

100 %

25 %

55 % 

20 %

SzE - Subzonă destinată  învățământului  
preuniversitar privat;

12 390.81 mp

4 130,27 mp

4 130,27 mp

Edificabil MAX  (SzCc)

Circulații MAX în parcelă (raportat la SzCc)

Spații verzi MIN în parcelă (raportat la SzCc)

8 016,50 mp

4 809.90 mp

1 603,30 mp

100 %

60 %

20 % 

20 %

SzCc - Subzona mixtă, situată în afara limitelor 
zonei protejate;

1 603,30 mp

Edificabil MAX  (SzCs)

Circulații MAX în parcelă (raportat la SzCs)

Spații verzi MIN în parcelă (raportat la SzCs)

6 943,60 mp

4 166,16 mp

1 388,72 mp

100 %

60 %

20 % 

20 %

SzCs - Subzonă de servicii comerciale cu caracter 
local, situată în afara limitelor zonei protejate;

1 388,72 mp

945,49 mp

9.00
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Construire locuințe colective și funcțiuni complementare 
PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA ____________________________________________________ 14 | 2024 
 

Memoriu PLAN URBANISTIC ZONAL - FAZA AO apr.2025 11 | 25 
 

Indicii urbanistici propuși sunt: 

ZF11 Zonă locuințe și funcțiuni complementare 
 SzL - Subzona locuinţelor colective înalte cu maxim  P+10 niveluri, formând ansambluri 

preponderent rezidenţiale, situate în afara limitelor zonei protejate; 
Regim de înălțime maxim propus S/D+P+mez+8E+R 

H max = 38.00 m (de la cota terenului amenajat) 
POT max 35 % pentru proiecția la sol a construcției înalte, cu posibilitatea extinderii parterului, și 

etajului 1 până la POT max 60,00 % 
CUT - 4.20 

ZF08 Zonă mixtă 
 SzCc - Subzona mixtă, situată în afara limitelor zonei protejate; 

Regim de înălțime maxim propus S/D+P+4-6E 
H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat) 

POT max 35 %, cu posibilitatea acoperirii restului terenului cu clădiri cu max. 2 niveluri (8 m) până la 
POT max 60%; 

CUT - 4.20 
ZF10 Zonă comerț și servicii 
 SzCs - Subzonă de servicii comerciale cu caracter local, situată în afara limitelor zonei 

protejate; 
Regim de înălțime maxim propus S/D+P+4-6E 

H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat) 
POT max 35 %, cu posibilitatea acoperirii restului terenului cu clădiri cu max. 2 niveluri (8 m) până la 

POT max 60%; 
CUT - 4.20 

ZF18 Zonă învățământ 
 SzE - Subzonă destinată  învățământului  preuniversitar privat; 

Regim de înălțime maxim propus S/D+P+4-6E 
H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat) 

POT max 25 % 
CUT - 1.75 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

 Nu se identifică probleme deosebite privind valorificarea cadrului natural, iar zona studiată nu 
prezintă elemente de peisaj sau de patrimoniu care necesită punere în valoare. Cu toate acestea, noile 
construcții ce urmează a fi realizate trebuie să se integreze armonios în sit, atât din punct de vedere 
volumetric, cât și prin expresia arhitecturală. Se recomandă utilizarea unor materiale și finisaje care să 
contribuie la crearea unei imagini unitare și coerente în cadrul ansamblului industrial propus. 
 Suprafețele destinate spațiilor verzi și aliniamentelor cu rol de protecție vor fi stabilite în funcție de 
categoria construcțiilor și de specificul activităților desfășurate, având în vedere atât necesitățile funcționale, 
cât și cerințele de mediu. În conformitate cu HG 525/1996, aceste suprafețe trebuie dimensionate astfel încât 
să asigure o bună calitate a mediului construit, contribuind la reducerea impactului vizual și fonic asupra 
zonelor învecinate. 
 Se recomandă integrarea unor aliniamente plantate de-a lungul principalelor accese și perimetrelor 
construite, atât pentru protecția împotriva noxelor și a zgomotului, cât și pentru îmbunătățirea aspectului 
general al zonei. Totodată, spațiile verzi vor trebui să fie întreținute corespunzător, astfel încât să sprijine un 
mediu sustenabil și echilibrat în cadrul noii dezvoltări industriale. 

3.4. Modernizarea circulației 

 Actualmente accesul auto în zona studiată se realizează din strada 13 Decembrie, în V 
amplasamentului studiat. Pentru terenurile identificate prin CF 148176, 113111 și 173429 se propune 
dezmembrarea suprafețelor ocupate de drumuri și schimbarea categoriei de folosință - din curti constructii în 
drum. Profilele propuse pentru modernizearea acestora sunt prevăzute în planșa U03 - Reglementări 
Urbanistice. 
 Profilele stradale propuse vor asigura accesibilitatea necesară în zona reglementată, prin realizarea 
de drumuri cu dimensiuni și caracteristici adaptate noilor funcțiuni propuse. Acestea vor permite un flux de 

1.8
0m

14.74m

8.5
9m

19.01m

73
.17
m

17.84m

12
.27
m

9.3
4m

1.3
6m

4.6
1m0.23m

35.38m

44.97m

9.90m

33.90m

19
.96
m

27
.91
m

14
.83
m

39
.74
m

10
.94
m
0.5
0m

13.16m
17.21m

8.3
9m

2.85m

85
.57
m

6.28m

4.7
7m

10
.65
m

5.3
8m

38
.27
m

9.8
8m

8.7
8m

7.9
2m

2.15m

37.08m

32.35m
5.11
m

13.27m

63.23m

16.43m

2.7
6m

6.0
1m

15.67m
5.61m

7.33m

2.3
1m

19.20m

14.69m

PR
 2

PR
 2

PR
 3

PR
 3PR

 1

PR
 1

PR 4

PR 4

5.11

92.93

8.
77 74.22

1.50
6.28

2.15 6.28 1.50

124.39

10
2.

43

27
.5

9

81
.8

0

30.37

12.00
10.00

9.25 12.00

7.60 10.00

10
.0

0
12

.0
0

12.00
9.25 10.00

7.60

5.
00

9.
25

7.
60

5.
00

69.42

53
9.

00
 (c

on
fo

rm
 cf

)

ST
R.

 13
 D

EC
EM

BR
IE

st
r. 

ca
te

go
ria

 II

STR. HENRI COANDAstr. categoria IV

ST
R.

 13
 D

EC
EM

BR
IE

st
r. 

ca
te

go
ria

 II

SUPRAFATA
 ED

IFIC
ABILA

SUPRAFATA TERENULUI 

SUPRAFATA TEREN(iesire din indiviziune)162.35

12
8.

35113
.6

0

SUPRAFATA
 ED

IFIC
ABILA

5,059.35

SUPRAFATA TERENULUI

SU
PR

AF
AT

A 
TE

RE
N 

UT
ILI

ZA
RE

 P
EN

TR
U 

DR
UM

 
SU

PR
AF

AT
A 

TE
RE

N 
UT

ILI
ZA

RE
 P

EN
TR

U 
DR

UM
 

SU
PR

AF
AT

A 
TE

RE
N 

UT
ILI

ZA
RE

 P
EN

TR
U 

DR
UM

 

TRAMA STRADALA PRIVATA 1,729.65

15,592.00

ZF18

ZF10 ZF10

ZF10

ZF08
ZF08

ZF08

ZF11

ZF11

ba
lon

 p
re

so
st

at
ic

(te
re

n 
sp

or
t a

co
pe

rit
)

co
ns

tr
uc

tie
 p

ro
viz

or
ie

35.34m

20
.27
m

1.8
6m

11
.63
m

7.4
5m

10
.20
m

2.47m
7.34m

36.34m

16.86m
16.32m

19.10m

14.90m

40.62m

68.98m

24.25m

5.64m

38.20m

8.6
3m

4.27m

10
.63
m

10.56mDY
NA

MI
C 

BU
ILD

IN
VE

ST
 S

.R
.L.

 c
u 

NR
. c

ad
. 1

52
22

4 
 -

NU
 FA

CE
 O

BI
EC

TU
L P

UZ
-lu

i

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+8

E)

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+8

E)

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+8

E+
1R

)

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+8

E+
1R

)
RE

TR
AG

ER
E L

IM
ITA

 
H/

3 
(P

+8
E)

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+8

E+
1R

)

RETRAGERE LIMITA 5,00 fata de drumul de incinta

RETRAGERE LIMITA 5,00 fata de drumul de incinta

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+6

E)

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+6

E+
1R

)

RETRAGERE LIMITA H/3 (P+6E)

RETRAGERE LIMITA H/3 (P+6E+1R)

RE
TR

AG
ER

E L
IM

ITA
 

H/
3 

(P
+6

E)
RE

TR
AG

ER
E L

IM
ITA

 
H/

3 
(P

+6
E+

1R
)

RETRAGERE LIMITA H/3 (P+8E)

RETRAGERE LIMITA H/3 (P+8E+1R)

7.60
9.25

551.75

FU
NC

TIU
NE

_L
OC

UI
NT

E C
OL

EC
TIV

E
RE

GI
M 

DE
 IN

AL
TIM

E_
P+

9E

SUPRAFATA TEREN PENTRU ZONA IMBARCARE / DEBARCARE si 

LOCURI DE PARCARE (PROPRIETATE PRIVATA)

ZF 11, SzL
P.O.T. :  35,00% (pana la 60,00% pentru P+1E)

C.U.T. : 4,20Rh max :  S/D+P+mez+8E+RRh max  :  38 m (de la CTA) 
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ZF 10, SzCs
P.O.T. :  35,00% (pana la 60,00% pentru max. 2 niv. (8m))

C.U.T. : 4,20Rh max :  S/D+P+4-6ERh max  :  24 m (de la CTA) 

ZF 18, SzE
P.O.T. : 25,00% C.U.T. : 1,75

Rh max :  S/D+P+4-6ERh max  :  24 m (de la CTA) 
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