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Capitolul l. Introducere

1.1. Date de recunoastere a investitiei
Denumirea lucrarii intocmire PUZ

... 14| 2024

Construire locuinte colective si functiuni complementare

Amplasament

Jud. Brasov, Mun. Brasov, Strada 13 Decembrie, nr. 94

Initiator PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA
Proiectant SEVA STUDIO SRL
Proiect numarul 14| 2024

Faza de proiectare

PLAN URBANISTIC ZONAL - PUZ

Certificat de urbanism | 95| 17.01.2025

Suprafata terenuri care | 18023.00 m?

au initiat PUZ

Suprafata terenuri 42607.55 m?

reglementate cf. AO

Capacitati proiectate

e Sterencare ainitiat PUZ 18023 m?

CF/top proprietar cat. de folosinta/ intravilan suprafata
148163 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 1579 m?
148157  TRACTOR PROIECT CONSTRUCT drum/ DA 539 m?
GENERAL NUMERIC SRL
MEDI PLUS EXIM SRL
PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA
151882  PREMS - TEHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 432 m?
LINIILE CONTINENTALE DE TRANSPORT -
LCT SRL
PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA
(PREMS-T.P. SA)
148173  PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 1580 m?
(PREMS-T.P. SA)
148176 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 1773 m?
(PREMS-T.P. SA)
113111 PREMS-TEHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 208 m?
BRASOV
136436 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 774 m?
173595  PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 1269 m?
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148162 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 138 m?
148175 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 1617 m?

(PREMS-T.P. SA)
173429 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curi constructii / DA 5040 m?
146749 PREMS - TEHNOLOGICAL PRODUCTS SA drum /DA 711 m?
BRASOV
136437 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 1270 m?
148174 PREMS-TECHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 937 m?
(PREMS-T.P. SA)
148139 PREMS - TEHNOLOGICAL PRODUCTS SA curti constructii / DA 156 m?
BRASOV
Total suprafata care a initiat PUZ 18023 m?

Terenurile care au initiat PUZ sunt reprezentate in plansa U02 - Situatia existenta.

Zona studiata este delimitata de: laE, SE, S - centrul comercial Coresi (teren CF152464), laV - strada
13 Decembrie si la N strada Henri Coanda.

Pe coltul de SV al zonei studiate (insuld marginita de circulatii) este reprezentata in ptansele P.U.Z. si
parcela cu CF nr. 152224, Parcela are lotizare pre-existenta, cu geometrie definitiva, si este inclusa in subzona
M2 + M3c conform RLU aferent PUG Brasov, aprobat prin HCL nr. 144/2011, cu valabilitate prelungita. Pe
aceasta parceld se afld o constructie neintabulatd, amplasata in teren cu autorizare directa, avand regim de
inaltime actual 2S+P+8E+Er (locuinte colective, spatii comerciale si birouri), racordata la infrastructura
tehnico-edilitarad de baza, cu elemente geometrice ale accesurilor in incinta si subsoluri existente. Avand in
vedere situatia existentd, compatibilitatea cu obiectivele de investitie nou-propuse in zona prin P.U.Z., limitele
indicatorilor urbanistici obligatorii precum si cerintele de reglementare specifica din Avizul de Oportunitate nr.
3/19.05.2025, initiatorul nu a propus prin P.U.Z. reglementari specifice detaliate pentru aceasta investitie.

Zona de reglementare a fost stabilita la faza Aviz de Oportunitate. Prin Avizul de Oportunitate nr.
3/19.05.2025, eliberat de Primaria Municipiului Brasov, s-a indicat reglementarea zonei de studiu extinsa
(insutd marginita de circulatii) in vederea implementarii conditiilor din Hotararea C.T.A.T.U. nr. 17/07.05.2025
si s-a indicat cerinta stabilirii in R.L.U aferent P.U.Z. a unor reglementari specifice detaliate (permisiuni si
restrictii) si definitivarea indicilor siindicatorilor urbanistici {regim aliniere, regim inaliime, P.O.T., C.U.T, bilant
teritorial) pentru obiectivele de investitie propuse de initiator, $i au fost precizate limitele indicatorilor
urbanistici obligatorii in zona:

e P.O.T. max. 35%, cu posibilitatea extinderii parterului, mezaninului si etajului 1 pana la 60% pentru

constructii inalte,

e C.U.T. max. = 4,00 (ADC/A. Teren)

¢ RHmax= S+P+Mez+8-10E (predominant) cu autorizare directa,

¢ RHmax.= S+P+Mez+14E-15E (accente) cu aprobare prealabild P.U.D.

Szoneireglementate 42 607.55 m? -teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin documentatia P.U.Z.

1.2. Obiectul documentatiei PUZ

Prezenta documentatie s-a intocmit in baza Certificatului de Urbanism nr. 95| 17.01.2025 emis de
Primaria Municipiului Brasov, ca rdspuns a solicitarii beneficiarului de valorificare a terenului prin
dezvoltarea unei zone cu destinatie de locuinte colective.

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui plan urbanistic zonal pentru construirea de
locuinte colective.

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL se propune:

e Reorganizarea functionald a zonei, corelarea cu cerintele de dezvoltare actuale ale zonei $i corelarea
cu lucrarile de infrastructura rutierd de importanta locala, pornind de la utilizdrile admisibile in
subzona M2 (SUBZONA MIXTA SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE), cu reglementare

specificd a destinatiei in ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, ZONA MIXTA, ZONA
COMERT SI SERVICII, ZONA INVATAMANT.
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e Stabilirea de reglementari specifice zonei referitoare la: organizarea/modernizarea retelei stradale
existente, organizarea arhitectural-urbanistica, dezvoltarea infrastructurii edilitare, modul concret de
utilizare a terenului precum si de amplasare a constructiilor viitoare prin delimitarea perimetrului
edificabil, stabilirea accesului pe teren, a cailor de circulatie auto in incintd, a zonelor destinate
parcérilor, amenajarilor si plantatiilor.

¢ Stabilirea indicilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului, regimul de inalfime si inaltimea
maxima in conformitate cu vecinatatile zonelor functionale propuse prin PUZ si cu limitele
indicatorilor urbanistici obligatorii confirmate de Avizul de Oportunitate nr.3/2025 si Hotarérea
C.T.A.T.U. nr. 17/07.05.2025, destinatia si activitatile admise in conformitate cu PUG Mun. Brasov,
aprobat prin HCL nr. 144 /2011, pretungit cu HCL nr. 117/2021 si HCL nr. 1082/2025, p4na la intrarea
in vigoare a noului Ptan Urbanistic al Municipiului Brasov, dar nu mai mult de 10 ani de la data depasirii
termenului de valabilitate.

Autorizarea executarii constructiilor se va realiza in conformitate cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ si cu reglementarile grafice stabilite prin
plansa U03 - Reglementari urbanistice, parti integrante ale HCL de aprobare PUZ.

Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea distantelor minime de siguranta fata de
statia de distributie carburanti si fata de elementele combustibile, conform cerintelor din NP-
037/99 (pentru instalatii G.P.L.) si NP 004-05 {pentru rezervoare de carburant), inclusiv in
conditiile aplicarii reducerilor justificate tehnic prevazute de aceste normative.

Consecinte economico sociale

Prognozele investitorilor se bazeaza pe faptul ca proprietatile sunt gestionate cu profesionalism, pe
parcursul functionarii 2zonelor propuse.

Principalele avantaje ale acestei investitii pentru comunitatea locala sunt:

s Cresterea fondului locativ, prin dezvoltarea de locuinte colective moderne care raspund cererii
crescute de locuinte in municipiul Bragov.

e Utilizarea eficienta a terenurilor disponibile in intravilan, prin reconversia functionala a zonei.

. imbunététirea infrastructurii urbane prin dezvoltarea de retele edilitare (ap3a, canalizare, electricitate,
gaze, telecomunicatii) si amenajarea de drumuri de acces, trotuare si spatii verzi.

e Stimutarea economiei locale, generand locuri de munca pe parcursul constructiei si sprijinind
dezvoltarea economica prin atragerea de noi rezidenti si cresterea cererii de servicii.

¢ Amenajarea de spatii verzi amenajate si zone de joaca pentru copii, contribuind la imbunatatirea
calitatii vietii in cartier.

e Promovarea mobilitatii sustenabile, prin masuri pentru incurajarea deplasérilor pietonale si velo,
facilitati pentru mijloace alternative de transport.

e Consolidarea coeziunii sociale prin crearea unui nou cartier cu facilitdti moderne.
Pozitionare si accesibilitate foarte bune.

o Crearea de legaturi la nivelul retelei rutiere.

Implementarea unui plan urbanistic bine structurat va asigura, de asemenea, 0 dezvoltare
sustenabild si armonioasa a zonei, minimizdnd impactul negativ asupra mediului si promovand utilizarea
eficienta a resurselor. Infrastructura modernizata si legaturile de trafic imbunéatatite vor facilita accesul la
piete si servicii, sporind competitivitatea economica a zonei.

1.3. Surse documentare

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

» Certificatul de urbanism 95| 17.01.2025 eliberat de Priméria Municipiului Brasov.
Documentatie de urbanism 17g faza PUG Mun. Brasov, aprobat prin HCL nr. 144 /2011, prelungit cu HCL
nr 117/2021 si HCL nr. 1082/2025, pana la intrarea in vigoare a noului Plan Urbanistic al Municipiului
Brasov, dar nu mai mult de 10 ani de la data depasirii termenului de valabilitate.
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Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

e Bazatopografica siidentificare cadastrala.

e Studiu privind zonificarea functionala si reglementarile urbanistice existente.

Studiu de insertie a propunerii in fesutul/contextul urban;

Studiu geotehnic.

e Raport de investigare detaliata si evaluarea riscului pentru situl potential contaminat ROAPMBV109
FABRICA DE PIESE S! ARTICOLE DIN METAL

Proiectele de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea zonei

Pentru zona care a initiat prezenta documentatie PUZ nu s-a intocmit pana in prezent niciun proiect de
investitie.
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Capitolul ll. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

Dezvoltarea acestei zone este sustinuta de pozitionarea favorabild in cadrul Municipiului Brasov, in
imediata vecinatate a unor centre comerciale si ansambluri rezidentiale deja consolidate, de accesibilitatea
excelenta la reteaua de transport urban si periurban, de procesul activ de conversie functionala a fostelor
platforme industriale in zone urbane mixte si de cererea constanta pentru locuinte colective moderne si bine
conectate la facilitati educationale, comerciale si de servicii.

Pentru zona studiatd documentatia de fatd propune consolidarea arealului de locuinte colective cu
regim de indltime maxim de pana la 10E (cu autorizare directa), alaturi de atte functiuni compatibile (comert-
servicii, invatdamant etc.). Se asigura o dezvoltare coerenta a zonei, prin corelarea functionala, economica si
arhitecturala a constructiilor mentinute si nou-propuse in zona.

2.2. incadrare in teritoriu

Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii

Terenurile care au initiat prezenta documentatie de urbanism faza PUZ (in suprafata totala de 18023
m?), fac parte din intravilanul Municipiului Brasov, fiind pozitionate in nordul localitatii.

Terenul se situeazd in interiorul limitei intravilanului stabilit prin documentatii aflate in vigoare
{Documentatie de urbanism 17g faza PUG Mun. Brasov, aprobat prin HCL nr. 144 /2011, prelungit cu HCL nr
117/2021, siHCL nr. 1082/2025, pana la intrarea in vigoare a noului Plan Urbanistic al Municipiului Brasov, dar
nu mai mult de 10 ani de la data depasirii termenului de valabilitate).

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin documentatia PUZ, stabilit in baza Avizului de
Oportunitate nr.3/2025 prezintd o suprafata totala de 42 607.55 m? - delimitat de str. 13 Decembrie (la vest),
str. Henri Coanda (la Nord), si terenul cu nr. cad. 152464 (la Sud si Est), determinat prin masuratorile
topografice efectuate pe amplasament.

Vecinatati ale amptasamentului

e E,SE, S-centrul comercial Coresi (CF152464)

eV -terenurisi constructii aftate in proprietate privatad (CF 151250 si CF 100476), si domeniul public al
Mun. Brasov - drum acces din strada 13 Decembrie (CF 118987)

e N -terenuri si constructii aflate in proprietate privata (CF 110759, CF 128247, CF 148300), terenuri
necadastrate, apoi strada Henri Coanda

2.3. Elemente ale cadrului natural

Date geomorfologice si litologice

Din punctul de vedere la care ne referim amplasamentul studiat se incadreaza in partea de sud est a
unitatii morfostructurale cunoscuta in literatura de specialitate sub numele de Depresiunea Brasovului.

Schitata la finele cretacicului prin scufundarea unei catene carpatice, Depresiunea Brasovului a
functionat ca mediu lacustru marin pana la finele pliocenului, cand prin exondare a redevenit uscat. in
perioada céat a fost sub imperiu apelor, in fosa depresionard a Brasovului au avut loc intense acumulari de
aluviuni, constituite predominant din conglomerate, marne, argile, bolovanisuri, prafuri si nisipuri dispuse
stratiform sau lenticular incrucisat insumand cca. 600 m.

in cuaternar si postcuaternar, apele de siroire, torentii si organismele fluviatile nou formate, au
transportat din versantii nordici ai Muntilor Bragsovului, insemnate cantitati de deluvii (bolovanisuri, pietrisuri,
prafuri, nisipuri si argile), cladind din aria depresionard numeroase conuri de dejectie din a caror
intrepatrundere a rezultat un relief cu aspect de cAmpie usor inclinata de la sud la nord si de la vest catre est,
de unde si denumirea de Campia Barsei atribuitd zonei de catre unii geografi.

Cercetarile geologice $i geotehnice efectuate in zond au stabilit ca aici nu se gasesc goluri carstice,
hurube, zdcaminte de saruri solubile, carbuni, hidrocarburi $i formatiuni litologice cu efecte negative asupra
constructiilor {mal, turba).

Terenul se prezinta in suprafata relativ plana, fara deniveldri majore si este in perfect echilibru litostatic.
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Date hidrologice-hidrogeologice

Amplasamentul studiat nu este afectat de artere hidrografice, apele pluviale nu baltesc, insd au fost
intalnite infiltratii de apain foraje la diferite adancimi. Nivelul hidrostatic nu a fostintalnit in foraje iar infiltratiile
de apa nu s-au acumulat in foraj, insa poate fluctua in functie nivelul de precipitatii si primavara |a topirea
zapezii,

Riscuri paturale

Zona nu prezinta riscuri naturale {alunecari de teren, inundatii, cutremure)

Date din studiul geotehnic

Foraj F1
Recomandare de fundare: Fundarea este recomandata incepand cu 0,90 min stratul de nisip cu pietris si
bolovanis (0,90 - 3,70 m), continuand cu 5,50 - 8,60 m, 8,80 - 10,40 m si 12,30 - 15,00 m. Acestea sunt
straturi portante, cu pietrig compact si capacitate portanta > 350 kPa, insa recomandarea ar fi ca fundarea
sa se faca la 5,50-8,60 m.
Presiuni conventionale admisibile: qv adm: 250-350 kPa in intervalele 0,90-3,70m si >350 kPa in 5,50-
15,00m.
Evaluarea riscului geotehnic: Risc redus. Infiltratii minore, neacumulate. Se recomanda drenaj local si
protejarea straturilor argiloase intercalate (3,70-5,50 m si 10,40-10,70 m).

Foraj F2
Recomandare de fundare: Fundarea este recomandata incepand cu 2,10 min strat de pietris cu bolovanis
(2,10-4,00 m), continuand cu 5,40 - 6,80 m si 7,80 - 10,00 m. Acestea sunt straturi portante potrivite pentru
structuri inalte.
Presiuni conventionale admisibile: qv adm: 270-320 kPain 2,10-4,00 m, si > 350 kPain 5,40 - 10,00 m.
Evaluarea riscului geotehnic: Risc scazut spre moderat. Straturi intercatate cu argile moi necesita atentie si
eventual drenaj de baza. Stabilitate generala buna daca se evitd fundareain 4,00-5,40 5i 6,80 - 7,80 m.

Foraj F3
Recomandare de fundare: Fundarea este posibila de la 2,10 m (2,10-4,40 m strat de pietris cu bolovanis),
continuand cu 5,10 - 7,00 m si 7,10 - 15,00 m. Straturi granulate compacte, bune pentru fundatii directe.
Presiuni conventicnale admisibile: qv adm: 280 - 350 kPa intre 2,10 - 4,40 m si > 350 kPa celelalte intervale
purtatoare (5,10-15,00 m),
Evaluarea riscului geotehnic: Risc redus. Necesita modelare si drenaj pentru a prelua eventualele scurgeri de
suprafata si a evita umezirea straturilor fine de sub pietris.

Adancimea de inghet potrivit STAT 6054/77, in zona la care ne referim se masoara 1.00m raportata la
cota terenului amenajat exterior.

Conform NP 112-14, valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde fundatiilor avand
\atimea talpii B=1,00m si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat Df=2,00 m. Pentru alte
adancimi si latimi de fundare se vor aplica corectii conform NP 112-14.

Pozitionarea imobilului fata de aeroportul international Brasov-Ghimbav

Conform avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane aferent PUG Brasov (zona Il a), imobilul se
afla intr-o zond orizontald apartinand fasiei in care NU este necesara avizarea constructiilor, deoarece
constructiile propuse se incadreaza SUB plafonul de +660 m fata de cota Marii Negre, constructia propusa
respectand astfel reglementarile privind indltimea maxima admisa in raport cu cotele de referinta.

Nu este necesara obtinerea avizului Autoritatii Aeronautice Civile Roméne la faza DTAC. Pozitionarea
imobilului este ilustratd in plansa U01.2 - Plan incadrare referitor la pozitia imobilului fatd de aeroportul
Brasov.

2.4.Cai de comunicatie si circulatiain zona

Terenurile reglementate - in suprafata totala de 42607.55 m? (din care terenurile care au generat P.U.Z
- in suprafata de 18023 m?)- se afla in UAT Brasov.

Centura Brasovului, care reprezintd o mare oportunitate din punct de vedere al accesibilitatii pentru
zona studiata este aflata la aproximativ 1700 m.
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Din aceasta, artera principala din zona este reprezentata de strada 13 Decembrie, aflata in V terenului
studiat, artera principala a municipiului Brasov, care se continud pana in Centrul Civic.

Zona studiatd beneficiazd de o bund accesibilitate, fiind delimitatd de urmatoarele artere de
circulatie:

¢ Latura Nord - strada Henri Coanda, strada categoria a Il-a. Profil existent - cu 2 benzi de circulatie,
cate una pe fiecare sens, cu trotuar pe fiecare parte, avand profil de aproximativ 11 m latime.

e Latura Vest - strada 13 Decembrie, strada categoria a ll-a. Profil existent - cu 4 benzi de circulatie,
cate 2 pe fiecare sens, cu trotuar pe fiecare parte si cu spatiu verde, avand profil de aproximativ 23 m
latime.

Accesul auto si pietonal catre amplasament se realizeaza in principal din strada 13 Decembyie, artera
majora a municipiului, cu capacitate ridicata de trafic.

Structura rutiera existenta in cadrul amplasamentului studiat, reprezentand o insuld@ urbana aflata in
proces de reconversie functionald, nu a fost reglementatd prin documentatii de urbanism anterioare. in
prezent, accesul la terenurile care urmeaza a fi reglementate este insuficient dezvoltat si nu corespunde
cerintelor de accesibilitate si circulatie impuse de propunerea de dezvoltare, necesitdnd reconfigurarea si
modernizarea retelei rutiere interne si a conexiunilor cu arterele publice adiacente.

Transport public

Accesul la transportul public este facil, zona fiind bine deservitd de transportul in comun,
observandu-se existenta statiilor de autobuz amplasate pe ambele laturi ale strazii 13 Decembrie, in imediata
proximitate a centrului comercial Coresi Shopping Resort. Acest element contribuie la integrarea
amplasamentului in reteaua de mobilitate urbana si la promovarea transportului public ca alternativa viabila
de deplasare.

Mobilitate alternativa

in situatia existenta, in zona studiata nu este realizata infrastructura dedicata circulatiei bicicletelor.
Conform prevederilor Planului de Mobilitate Urbana Durabild al Municipiului Brasov, pe strada 13 Decembrie
sunt propuse piste de biciclete, la care terenurile studiate se vor racorda pfin organizarea circulatiilor interne
si a acceselor pietonale si velo.

2.5.0cuparea terenurilor

Analiza fondului construit existent - analiza situatiei existente

Destinatia constructiilor

Fondul construit al zonei studiate este reprezentat, in principal, de functiuni industriale, concretizate
prin hale de productie si depozitare apart{indnd fostei platforme industriale Tractorul, caracterizate prin
suprafete construite medii si mari si regim de indlfime redus. Aceste constructii suntin prezent dezafectate si
intr-o stare insalubra.

Raportul dintre spatiul construit si cel liber este net in favoarea spatiului construit, specific unei foste
zone industriale dense.

in jurul amplasamentului, fondul construit existent are urmatoarea configuratie: la est si sud se afla
centrul comercial Coresi Shopping Resort, apoi locuinte colective cu regim de inaltime mediu gi inalt, sedii de
firme gi spatii comerciale (ansamblul rezidential Coresi Avantgarden, cu zona pietonala comerciald). La vest,
pe frontul stang al strazii 13 Decembrie, zona prezinta ansambluri rezidentiale - locuinte colective. La nord se
regasesc functiuni comerciale, sali de evenimente si alte activitati de servicii, amplasate in constructii noi sau
in foste hale industriale aflate in proces de reconversie.

in prezent, calitatea fondului construit din zona variaza: cladirile noi sau reconvertite prezintd o
calitate arhitecturala si functionala medie spre buna, in timp ce fondul vechi industrial (halele dezafectate) se
afla intr-o stare precara si necesita interventii de regenerare urbana.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar.
Vecinatati ale amplasamentului:

e E, SE, S-centrul comercial Coresi (CF152464)
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e V-terenuri $i constructii aflate in proprietate privata (CF 151250 si CF 100476), si domeniul public al
Mun. Brasov- drum acces din strada 13 Decembrie (CF 118987)

e N -terenuri si constructii aflate in proprietate privata (CF 110759, CF 128247, CF 148300), terenuri
necadastrate, apoi strada Henri Coanda

in momentul actual terenurile care au initiat PUZ sunt construite, pe amplasament existind hale
industriale dezafectate si platforme betonate, insa acestea urmeaza a fi demolate, iar terenul va fi adus
la starea de folosire pentru orice functiuni prin lucrari de igienizare, decontaminare si reabilitare.

Principalele disfunctionalitati:

Principalele disfunctionalitati identificate in zona studiata:

* Prezenta pe terenurile care au initiat PUZ unor platforme betonate extinse i a unor hale industriale cu
un procent maxim de ocupare a terenului, care limiteaza utilizarea eficienta si adaptabilitatea spatiului la noile
cerinte urbane.

s Contraste functionale si de caracter intre funcfiunile industriale existente (In mare parte
nefunctionale sau subutilizate) si functiunile de locuire colectivd care predomina in zonele invecinate,
generand conflicte de utilizare si discontinuitati urbane, precum si lipsa unei coerente functionale si
morfologice intre fondul construit industrial existent si dezvoltérile rezidentiale recente.

* Accesibilitate deficitara silipsa uneiretele stradale secundare bine definite, adaptate noilor functiuni
propuse.

* Absenta spatiilor verzi si a dotarilor publice adecvate pentru a sustine noile dezvoltari si a Tmbunatati
calitatea vietii urbane.

¢ Amplasarea in vecinatate a unor constructii de tip statia PECO cu instalatii G.P.L si rezervoare de
carburant.

2.6. Echipare edilitara

Din punct de vedere al echipdrii edilitare, zona studiata beneficiaza de acces la infrastructura tehnico-
edilitara de baza, fiind prezente retele publice de alimentare cu apa, canalizare menajera si distributie a
energiei electrice.

Pentru asigurarea necesarului impus de noile functiuni propuse, se vor analiza si implementa solutii
de extindere si/sau modernizare a retelelor edilitare, in corelare cu dezvoltarea urbanistica preconizata si in
conformitate cu avizele emise de operatorii de utilitati.

Zone de protectie fata de conducte magistrale sau alte retele utilitare majore.
In zona studiata nu sunt identificate conducte magistrale de gaze sau alte retele utilitare majore care
sd instituie zone de protectie suplimentare.

2.7. Probleme de mediu

Zona studiata poate prezenta surse de poluare pentru mediu, generate de prezenta halelor industriale
dezafectate si a platformelor betonate existente, insd acestea vor fi demolate, iar terenul va fi adus |a starea
initiald prin lucrari de igienizare, decontaminare $i reabilitare, conform normelor de protectie a mediului,
asigurand astfel premisele unei dezvoltari urbane sustenabile. Pentru actiunile de demolare care ar putea
avea impact asupra mediului se vor obtine autorizatii de demolare in conditiile cerute de lege.

Pe terenurile initiatorului PUZ se propune construirea de locuinte colective, neintrédnd in conflict din
punct de vedere al functionalitatii cu fondul construit existent - nou edificat.

Zona nu este afectata de riscuri naturale sau de alunecari de teren.

Nu este cazul unor valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

Sursa de poluanti pentru apa subterana sau de suprafata, pentru sol si subsol o pot constitui apele
menajere provenite de la cladirile propuse, in situatia in care nu sunt evacuate controlat.

Masurile pentru evitarea acestei situatii constau din:

e utilizarea conductelor din polipropilena ignifugata la interior si din PVC la exterior, imbinate cu inele de
cauciuc {(cu respectarea conditiilor de montare) pentru canalizare, livrate in santier cu actele de calitate
emise de furnizor, de unde sarezulte conformitatea cu utilizarea finala;

e gvacuarea debitelor de canalizare menajera in retelele de canalizare menajera existenta, prin tuburi PVC
tip KG cu descarcare prin camine individuale in colectoarele stradale de canalizare.
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s dirijarea apelor pluviale de pe constructii catre zonele joase ale amplasamentului.
2.8.0ptiuni ale populatiei

In conformitate cu Ordinul nr 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea PUZ si Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea
documentatiei PUZ, investitia a fost facuta public prin afisarea panoului de consultare a publicului la Avizierul
Primariei Municipiului Brasov si pe amplasament. Pentru propunerile urbanistice din prezenta documentatie,
proprietarii din zona studiata au fost instiintati, iar observatiile si sugestiile acestora au fost analizate si
integrate, dupa caz, in procesul de fundamentare si avizare a documentatiei.

Procedura de informare si consultare a publicului s-a finalizat prin intocmirea si publicarea
Raportului informarii $i consultarii publicului, conform prevederilor legale aplicabile.

in cadrul acestei etape a fost inregistratd o observatie din partea unui proprietar din vecinatatea
amplasamentului, transmisd prin intermediul autoritatii publice locale. Prin raspunsul formulat la aceasta
observatie s-a precizat ca documentatia de urbanism se elaboreaza in limitele si conditiile stabilite prin Avizul
de oportunitate nr. 3/19.05.2025, emis de Primaria Municipiului Brasov si a documentatiilor care au stat la
baza emiterii acestuia, iar extinderea perimetrului de reglementare sau includerea altor imobile nu poate fi
realizatain lipsa unei solicitari exprese din partea autoritatii publice locale in acest sens siin lipsa emiterii unui
nou aviz de oportunitate. intrucat, in urma analizarii observatiitor primite, autoritatea locala nu a dispus
extinderea zonei de studiu sau modificarea limitelor de reglementare stabilite prin Avizul de Oportunitate si
afisate in etapa de informare, imobilele situate in afara acestui perimetru (parcela care a facut obiectul
observatiei), nu au fostincluse in zona de reglementare a prezentei documentatii PUZ.

Elaborarea documentatiei de tip Plan Urbanistic Zonal (PUZ) este justificatd prin necesitatea
configurarii unui cadru coerent de dezvoltare urband pentru zona studiatd, adaptat dinamicii actuale a
orasului si tendintelor de conversie functionald a zonelor cu caracter industrial. in prezent, terenurile care au
initiat PUZ prezintd un caracter destructurat, cu un aspect degradat, specific zonelor abandonate, fiind
dominat de constructii industriale invechite (hale) si platforme betonate. Interventia propusad urmareste
restructurarea functionald si morfologica a zonei studiate, contribuind la redefinirea siluetei urbane a strazii
13 Decembrie prin intregirea frontului construit si asigurarea unei coerente urbanistice la nivel de parcelar,
volumetrie si relationare cu spatiul public.

in sensul directiei de dezvoltare initiate in zon&, cea mai potrivita functiune a terenurilor care au
initiat PUZ este de locuinte colective si functiuni complementare.
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Capitolul lll. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1. Prevederi ale documentatiilor urbanistice elaborate anterior

Concluzii ale studiilor de fundamentare

Scopul documentatiei de fata este realizarea unei zone cu functiune rezidentiala, printr-un proiect de
urbanizare controlat si integrat in coeficientii urbanistici ai zonei si, nu in ultimul rand, realizarea unor
constructii cu valoare ambientald. Unul dintre scopurile propuse ale documentatiei de fata este si asigurarea
suprafetelor de teren necesare realizarii de accese carosabile, astfel incat acestea sa permita un flux coerent
al circulatiei carosabile si pietonale.

Studiul acestei zone a fost precedat de analiza fondului construit din ultimii ani din zona, precum si a
documentatiilor urbanistice elaborate anterior.

In faza preliminara realizarii PUZ-ului si a Studiului de Oportunitate au fost realizate studii de
fundamentare (studiul topografic a imobilelor si a zonei studiate, studiu de insertie a propunerii in
tesutul/contextul urban, studiu privind zonificarea functionala si reglementarilor urbanistice existente, studiu
privind organizarea circulatiei) ale caror concluzii au conditionat organizarea urbanistica ulterioara a
proiectului.

In abordarea sistematica a analizei teritoriului, in scopul vatorificarii potentialului terenurilor studiate
s-au avutin vedere :

* Incadrarea in teritoriu fata de oras si imprejurimi;
Necesitatile functionale ale zonei;
Raportul cu sistemele de cirulatie majore ale orasului;

» Definirea masurilor de corectare ale zonei, pentru realizarea noilor solutii de urbanism propuse;

¢ Asigurarea unor conditii superioare de viata si de standard functional superior, pentru viitorii locuitori
ai acestei zone cat si pentru locuitorii actuali ai zonei.

Din analiza au reiesit urmatoarele concluzii:

Procentul de ocupare al terenurilor din zona care urmeaza a se reglementa este foarte mare.

¢ Regimul de inaltime al imobilelor de pe terenurile invecinate variaza de la P+1E pana la P+3-10E.

¢ In sensul dezvoltirii zonei rezidentiale, terenul studiat in vederea reglementarii este oportun pentru
reconversia functionala.

e Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea distantelor minime de sigurania fata de statia de
distributie carburanti si fatd de elementele combustibile, conform cerintelor din NP-037/99 (pentru
instalatii G.P.L.) si NP 004-05 (pentru rezervoare de carburant), inclusiv in conditiile aplicarii reducerilor
justificate tehnic prevazute de aceste normative.

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism emise pentru zona studiata

Conform documentatiei de urbanism 17g faza PUG Mun. Brasov, aprobat prin HCL nr. 144 /2011,
prelungit cu HCL nr 117/2021 si HCL nr. 1082/2025: M3c+M2 - conform Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUG, in subzona functionald M2, pentru un regim de inal{ime sub P+8-10E, se va urma regulamentul
aferent M3a, M3c;

e M2 - subzona mixta situata in afara limitelor protejate, cu cladiri avand regim de construire sau
discontinuu si inaltimi maxime de pana la P+14-15 niveluri, cu accente inalte;

¢ M3c - subzone mixta situate in afara zonei protejate, cu cladiri avand caracter continuu sau
discontinuu, dedicata exlusiv functiunilor comerciale care se desfasoara in constructii de mari
dimensiuni > 5.000 mp : hypermarketuri, showroom-uri de mari dimensiuni si depozitari de mari
dimensiuni, mall-uri, comert en-gros, cu interdictie de construire pana la intocmire PUZ, conform
art.8 "circulatii si accese" din PUG Brasov, aprobat cu HCL nr.144/2011 - prelungit; partial circulatii.

Avand in vedere regimul de inaltime propus de P+10 niveluri, documentatia de urbanism se va
corela cu prevederile aferente subzonei functionale M2, conform Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUG Brasov. Subzona M2 permite un regim de construire continuu sau discontinuu, cu inaltimi
maxime de pana la P+14-15 niveluri, fiind situata in afara limitelor protejate si destinata functiunilor
mixte cu accente inalte.
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Indicii urbanistici propusi sunt:

ZF11 Zond tocuinte si functiuni complementare
SzL - Subzona locuintelor colective inalte cu maxim P+10 niveluri, formand ansembluri
preponderent rezidentiale, situate in afara limitelor zonei protejate;
Regim de indltime maxim propus S/D+P+Mez+8-10E
H max = 39.00 m (de la cota terenului amenajat), sau cota maxima admisd 591.00 RMN, conform
Incadrarii in harta de servituti aeronautice.
POT ,..x 35 % pentru proiectia la sol a constructiei inalte, cu posibilitatea extinderii parterutui,
mezaninului, si etajului 1 pana la POT max 60.00 %
CUT-4.00

ZF08 Zond mixtd
SzCc - Subzona mixta, situatd in afara limitelor zonei protejate;
Regim de inaltime maxim propus S/D+P+4-6E
H max = 24.00 m (de |a cota terenului amenajat), sau cota maximd admisa 591.00 RMN, conform
Incadrdrii in harta de servituti aeronautice.
POT max 35 %, cu posibilitatea acoperirii restului terenului cu cladiri cu max. 2 niveluri (8 m) pana la
POT max 60%;
CUT-3.30

ZF10  Zonad comert si servicil
SzCs - Subzonéd de servicii comerciale cu caracter local, situatd in afara limitelor zonel

protejate;

Regim de inaltime maxim propus S/D+P+4-6E
H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat), sau cota maxima admisd 591.00 RMN, conform
incadrarii in harta de servituti aeronautice.
POT mex 35 %, cu posibilitatea acoperirii restului terenului cu cladiri cu max. 2 niveluri (8 m) pana la
POT max 60%:;
CUT-3.30

ZF18 Zona invdtadmant
SzE - Subzond destinatd invdtdméntului preuniversitar privat;
Regim de indltime maxim propus S/D+P+4-6E
H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat), sau cota maxima admisad 591.00 RMN, conform
incadrarii in harta de servituti aeronautice.
POT max 25 %
CUT-1.75

3.3. Valorificarea cadrului naturat

Nu se identifica probleme deosebite privind valorificarea cadrului natural, iar zona studiatd nu
prezintd elemente de peisaj sau de patrimoniu care necesitd punere in valoare. Cu toate acestea, noile
constructii ce urmeaza a firealizate trebuie sa se integreze armonios in sit, atat din punct de vedere volumetric,
céat si prin expresia arhitecturald, Se recomanda utilizarea unor materiale si finisaje care sa contribuie la
crearea unei imagini unitare si coerente in cadrul ansamblului propus.

Suprafetele destinate spatiilor verzi si aliniamentelor cu rol de protectie vor fi stabilite in functie de
categoria constructiilor si de specificul activitatilor desfasurate, avand in vedere atat necesitatile functionale,
cat si cerintele de mediu. in conformitate cu HG 525/1996, aceste suprafete trebuie dimensionate astfet incat
sa asigure o buna calitate a mediului construit, contribuind la reducerea impactului vizual si fonic asupra
zonelorinvecinate.

Se recomanda integrarea unor aliniamente plantate de-a lungul principaletor accese si perimetrelor
construite, atat pentru protectia impotriva noxelor si @ zgomotului, cat si pentru imbunatatirea aspectului
general al zonei. Totodata, spatiile verzi vor trebui sa fie intretinute corespunzator, astfel incat sa sprijine un
mediu sustenabil si echilibrat in cadrul noii dezvoltari.
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3.4. Modernizarea circulatiei

Actualmente accesul auto in zona studiatd se realizeazd din strada 13 Decembrie, in vestul
amplasamentului. Pentru terenurile identificate prin CF 148176, 113111 si 173429 se propune dezmembrarea
suprafetelor afectate de caile de circulatie interioare si schimbarea categoriei de folosintd a acestora - din
curti constructii in drum. Suprafetele de teren care urmeaza a se dezmembra isi vor pastra regimul privat.
Profilele propuse pentru modernizearea acestora sunt prevazute in plansa U03 - Reglementari
Urbanistice.

Profilele stradale propuse vor asigura accesibilitatea necesara in zona reglementata, prin realizarea
de drumuri cu dimensiuni $i caracteristici adaptate noilor functiuni propuse. Acestea vor permite un flux de
circulatie eficient, atat pentru accesul rezidentilor si al vizitatorilor, cat si pentru interventiile de utilitate
publica, asigurand astfel conditii optime de mobilitate pentru sustinerea investitiei propuse.

Solutii proiectate

Propunerile de modernizare a circulatiei au urmarit obtinerea unor profile corespunzatoare din punct de

vedere tehnic a noilor cerinte de dezvoltare a zonei.

in general trama stradala propusa urmareste:

e accesibilitatea zonei si legaturile acesteia atat cu localitatea cat si cu alte zone functionale existente sau
propuse a se fealiza in viitor.

e realizarea unei retele stradale care sa asigure circulatia facila a autoutilitarelor de pompieri.

e legaturiinterne facile intre diferitele si puncte importante ale zonei.

e posibilitatea tranzitarii zonei pe trasee cat mai scurte si directe.

e rezolvarea eficienta a tramei stradale, a problemelor de acces auto si pietonal reducand cat mai mutt
posibil suprafetele ocupate de strazi, trotuare si pietonale dar urmarind obtinerea unor profile stradate
corespunzatoare din punct de vedere tehnic noilor cerinte de dezvoltare a zonei.

Sistematizare verticala

Se vor asigura:

e declivitati acceptabile pentru arterele de circulatie propuse

¢ obunascurgere a apelor de suprafata

¢ unansamblu coerent de strazi carosabile, trotuare, zone verzi, rezolvate in plan si pe verticala, in conditii
de eficienta si estetica

Drumuri

Prin prezenta documentatie nu se intervine asupra cailor de circulatie existente la limita zonei de
reglementare - strada 13 Decembrie si strada Henri Coanda. Acestea isi pastreaza profilele transversale
existente, fiind modernizate si asfaltate, cu carosabil, trotuare si infrastructurad edilitard aferenta deja
realizate. Prin prezenta documentatie nu sunt propuse lucrdri de modificare a traseului, latimii sau structurii
acestora.

Pentru drumul de incinta propus (drum privat) urmeaza a se realiza patru profile transversale:

o Profil Tip 1 compus din doua benzi de circulatie auto, fiecare cu o latime de 3.50m, trotuar de min. 1.50m
pe partea dreapta (in dreptul statiei de carburanti CF 155394) si spatiu verde de 7.80m si trotuar de min.
1.50 m pe partea stanga (in dreptul Scolii Prems CF 128247) - 17.80m total

e Profil Tip 2 compus din doua benzi de circulatie auto, fiecare cu o latime de 3.50m, pista de biciclete de
2.40 m si trotuar de min. 1.50m pe partea dreapta, si spatiu verde de 0.80m, banda circulatie auto sens
unic de 4.60m, parcari 2.40m si trotuar de min. 1.50m pe partea stanga (in dreptul Scolii Prems CF 128247)
-20.20 m total

o Profil Tip 3 compus din doua benzi de circulatie auto, fiecare cu o latime de 3.50m, pista de biciclete de
2.40m si trotuar de min. 1.50m pe partea dreapta, si un trotuar de min. 1.50m pe partea stanga - 12.40m
total

e Profil Tip 4 compus din doua benzi de circulatie auto, fiecare cu o latime de 3.00m, incadrate de trotuare
pe ambele parti cu latimi de min. 1.50m - 9.00m total

Profilele stradale propuse sunt prezentate in plansa U03 - REGLEMENTARI URBANISTICE.
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Parcaje

Conform Regulamentului Local de Urbanism, stationarea autovehiculelor se admite numai in
interiorul parcelelor, in afara circulatiilor publice.

Spatiile de parcare se vor amenaja numai in interiorul parcelelor, in apropierea accesurilor (in cadrul
proprietatii, in demisoluri, subsoluri sau (a nivelul solului) si vor fi dimensionate pentru acoperirea necesarului
de locuri de parcare pentru functiunile propuse. Atunci cand parcérile sunt asezate la nivelul solului, se va
respecta o distanta de 5.00 m de la acestea la ferestrele camerelor de locuit (daca este cazul).

Necesarul de locuri de parcare se va calcula in functie de activitatea desfasurata in fiecare obiectiv
construit, de normativele in vigoare la data solicitarii autorizatiei de construire. Conform HG525/1996 -anexa
5 cu modificarile si completarile ulterioare, se va asigura numarul minim de locuri de parcare in functie de
categoria cladirilor si categoria de clasificare.

Totodatd se impune promovarea utilizarii mijloacelor de mobilitate alternativa si sustenabila, prin
implementarea unor masuri dedicate, precum spatii pentru parcarea bicicletelor, statii de incdrcare pentru
vehicule electrice. in toate tipurile de parcaje se vor prevedea puncte de reincarcare pentru vehicule electrice,
conform precizarilor NP 24-2022 si respectand conditiile de amplasare din Legea nr. 372/2005 privind
performanta energetica a cladirilor, republicata, si a normativului NP 127.

Circulatii pietonale

Pe terenurile din zona care urmeaza a se reglementa se vor amenaja alei pietonale (private) ce vor face
legatura cu domeniul public. Trotuarele publice vor avea la{imea de minim 1.50 m pentru accesul facil at
persoanelor cu dizabilitati.

Transport pubtic

Accesul la transportul public este facil, zona studiata fiind bine deservita de transportul in comun,
ohservandu-se existenta statiilor de autobuz amplasate pe ambele laturi ale strazii 13 Decembrie, in imediata
proximitate a centrutui comercial Coresi Shopping Resort. Acest element contribuie la integrarea
amplasamentului in reteava de mobilitate urbana si la promovarea transportului public ca alternativa viabila
de deplasare.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Propunerea de amenajare a zonei reglementate

Conformarea generala a constructiilor. Programe, functionalitate, volumetrii.

Prin studiul de fata se propune reglementarea terenurilor din punct de vedere urbanistic pentru
functiunile de ZF11 - Zona locuinte si functiuni complementare, ZF08 - Zona mixta, ZF10 - Zona comert si
servicii si ZF18 - Zona invatamant.

Terenurile care au initiat PUZ se aflda in zona propusad ZF11 - Zona locuinte si functiuni
complementare.

Structura ansamblutui de locuinte colective si functiuni complementare propus este compusa din
patru corpuri de cladiri de locuinte colective si o clddire de birouri, amplasata spre strada 13 Decembrie.

Corpurile de cladire sunt configurate intr-un sistem deschis, cu ample spatii verzi si zone de recreere
intre acestea. Trei dintre cladiri au un regim de inaltime D+P+8E+Er {locuinte colective), iar cele doud situate
spre strada 13 Decembrie prezintd un regim de indltime P+B8E {cladire locuinte colective - cu retrageri
succesive la nivelurile superioare) si P+8E (cladire de birouri), conform unei organizari graduale a votumetriei
in raport cu trama stradala. Parcarile necesare sunt prevazute la subsol/ demisol, prin solutii de parcari
subterane, pentru a elibera spatiul de la sol in favoarea spatiilor verzi si a zonelor pietonale.

Accesibilitatea in cadrul ansamblului este asigurata printr-o retea interna de alei pietonale, conectata
la profilele stradale nou propuse, care garanteaza acces facil atat pentru rezidenti, cat si pentru vizitatori, intr-
un mod coerent Si sigur.

intre corpurile de cladire sunt prevazute ample spatii verzi amenajate, locuri de joaca pentru copii,
zone de relaxare pentru rezidenti si terenuri de sport de mici dimensiuni, contribuind la crearea unui mediu
urban de calitate.

Din punct de vedere volumetric, ansamblul propus are o conformare unitara si echilibrata, cu retrageri
la ultimele niveluri si articuldri de volum, asigurand o integrare armonioasa in contextul urban existent.

Proiectul se incadreaza intr-un areal urban aflat in proces de tranzitie functionald, in imediata
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vecinatate a centrului comercial Coresi, a ansamblurilor rezidentiale Coresi Avantgarden, precum si in
apropierea unor unitadti de invatamant si servicii comerciale, contribuind la consolidarea dezvoltarii coerente
azonei.

Zonificarea functionala

La nivelul zonei reglementate se propune clasificarea acesteia in 4 unitati teritoriale de referinta:

ZF11 Zona locuinte gi functiuni complementare
SzL - Subzona locuintelor colective inalte cu maxim P+10 niveluri, forménd ansambluri
preponderent rezidentisle, situste in afara limitelor zonei protejate;
Perimetru edificabil - zona destinatd amplasarii constructiilor, delimitata prin retragerile minime
obligatorii fata de limitele parcelei si fata de drumurile de incinta.
Pentru nivelurile inferioare {(P+Mezanin+1E), perimetrul edificabil se stabileste la o retragere
minima de 8,00 m fatad de axul drumurilor de incintd si la retrageri laterale si posterioare de
minimum 1/3 din inaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de 2,00 m, putand fi asigurat
un procent maxim de ocupare a terenului {POT) de 60%.
Pentru volumele dezvoltate peste nivelul P+Mezanin+1E, retragerile \aterale si posterioare vor fi de
minimum 1/3 din indliimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de 10,00 m, suprafata
construita aferenta acestor niveluri fiind limitata ta un POT maxim de 35%.
Suprafetele rdmase libere vor fi amenajate cu spatii verzi, circulatii pietonale, parcéri si alte
amenajari aferente functiunii propuse.
Pentiu parcela aferentd corp 4 propus, nivelurile supericare ale constructiei se vor retrage
succesiv fata de limita de proprietate, astfel incat sa fie respectata conditia de asigurare a unei
distante minime egale cuinal{imea constructiei raportata la fiecare nivel retras, conform schemei
de conformare volumetrica prezentate in plansa de ilustrare urbanistica.
Se vor respecta retragerile la drumul de incinta propus conform profitelor transversale PR 2 si PR3.
Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea distantelor minime de siguranta fata de
statia de distributie carburanti si fatd de elementele combustibile, conform cerintelor din NP-
037/99 (pentru instatatii G.P.L.} si NP 004-05 (pentru rezervoare de carburant), inclusivin conditiile
aplicarii reducerilor justificate tehnic prevazute de aceste normative.

ZF08 Zona mixta
8zCc - Subzona mixta, situata in afara limitelor zonei protejate;
Perimetru edificabil - zona destinata constructiilor, cu suprafata de maxim 60% din suprafaia
totala (pentru cladiri cu max. 2 niveluri/ max 8 m) si 35% pentru constructiile cu regim de inaltime
de maxim S/D+P+4-6E, delimitate prin retrageri minime fata de drumul de incinta de 5,00 m/ 8,00
fata de axul drumului, 5.00 m fata de str. Henri Coanda sau pastrandu-se alinierea frontului
constituit existent, si retrageri laterale si posterioare de minim 2.00 m (cu exceptia constructiilor
existente la data aprobarii prezentei documentatii), restul terenului neocupat de construcitii fiind
amenajat cu spatii verzi, trasee pietonale, parcari si alte amenajari.
Se vor respecta retragerile la drumul de incinta propus conform profilelor transversale PR 1, PR3
Si PR4.
in cazul limitelor laterale si posterioare unde existd constructii edificate amplasate la o distanta
mai micd, se admite mentinerea alinierii/retragerii existente fatd de limitd pentru toate
constructiile, cu respectarea prevederilor Codului civil.
Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea distantelor minime de siguranta fata de
statia de distributie carburanti si fata de elementele combustibile, conform cerintelor din NP-
037/99 (pentru instalatii G.P.L.) si NP 004-05 (pentru rezervoare de carburant), inclusivin conditiite
aplicarii reduceritor justificate tehnic prevazute de aceste normative.

ZF10  Zona comert $i servicii
S$2Cs - Subzond de servicii comerciale cu caracter local, situatd in afara limitelor zonei protejate;
Perimetru edificabil - zona destinata constructiilor, cu suprafata de maxim 60% din suprafata
totald (pentru cladiri cu max. 2 niveluri/ max 8 m) si 35% pentru constructiile cu regim de inaltime
de maxim S/D+P+4-6E, delimitate prin retrageri minime fata de drumul de incinta de 8,00 m fata
de axul drumului, 5,00 m fata de str. 13 Decembrie si str. Henri Coanda sau pastrandu-se alinierea
frontului constituit, si retrageri laterale si posterioare de minim 2,00 m (cu exceptia constructiilor
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existente la data aprobaérii prezentei documentatii), restul terenului neocupat de constructii fiind
amenajat cu spatii verzi, trasee pietonale, parcari si alte amenajari.

in cazul limitelor laterale si posterioare unde exista constructii edificate amplasate la o distanta
mai mica, se admite mentinerea alinierii/retragerii existente fatd de limitd pentru toate
constructiile, cu respectarea prevederilor Codului civil.

Se vor respecta retragerile la drumul de incinta propus conform profilelor transversale PR 1 si PR3.

ZF18

Zona invatdmant

SzE - Subzond destinata invdtdméntului preuniversitar privat;

Perimetru edificabil - zona destinata constructiilor, cu suprafata de maxim 25% din suprafata
totala a terenului, delimitata prin retrageri minime fatd de drumul de incint, respectiv 12.80 m
fata de axul drumului, sau pastrdndu-se alinierea frontului constituit, $i retrageri laterale si
posterioare de h/2, dar nu mai putin de 2.00 m (cu exceptia constructiilor existente la data
aprobarii prezentei documentatii), restul terenului neocupat de constructii fiind amenajat cu spatii
verzi, trasee pietonale, parcari si alte amenajari.

In cazul limitelor laterale si posterioare unde exista constructii edificate amplasate la o distanta
mai mica, se admite mentinerea alinierii/retragerii existente fatd de limitd pentru toate
constructiile, cu respectarea prevederilor Codului Civil.

Se vor respecta retragerile la drumul de incinta propus conform profilelor transversale PR 1 si PR2.

Zonificarea terenului reglementat este prezentata in plansa U03 REGLEMENTARI URBANISTICE.

Reguli privind parcelarea terenurilor si configurarea parcelelor

n vederea implementérii propunerilor urbanistice, terenurile care au initiat prezenta documentatie

PUZ vor face obiectul unor operatiuni de comasare, in scopul constituirii unui amplasament unitar,
corespunzator functiunilor propuse.

Ulterior, se vor realiza dezmembrari ale suprafetelor de teren necesare realizarii circulatiilor de

incinta, conform planului de reglementari urbanistice. Se propune schimbarea categoriei de folosinta a
acestora - din curti constructii in drum. Aceste suprafete vor rdmane in regim de proprietate privata, fiind
destinate utilizarii comune pentru deservirea functionala a ansamblului.

Pentru celelalte parcele din zona reglementatd nu se propun operaiuni cadastrale prin prezenia

documentatie PUZ, acestea urmand a-si pastra configuratia si regimul juridic existente.

Functiuni admise

ZF11

Zona locuinte gi functiuni complementare

Szl - Subzona locuintelor colective inalte cu maxim P+10 niveluri, forménd ansambluri
preponderent rezidentiale, situate in afara limitelor zonei protejate;

Utilizari admise:
Se admit urmatoarele functiuni:

Locuinte colective si dotari aferente zonei de locuire;

Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, spatii
plantate, tocuri de joaca pentru copii, imprejmuiri;

Functiuni comerciale, birouri si servicii, functiuni complementare locuirii (gradinite, crese,
farmacii, comert alimentar si nealimentar, cabinete de libera practica (ex. cabinete medicale
individuale, cabinete de medicina veterinara, cabinete individuale de avocatura si asistenta
juridica, cabinete individuale de contabilitate, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri
individuale de consultanta), ateliere de arta, studiouri fotografice, laboratoare individuale de
tehnica dentara, ateliere individuale de croitorie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi, tAmplarie,
saloane de intretinere corporala: frizerie, coafor, cosmetica, masaj, fithess, sauna, solar sau alte
activitati manufacturiere negeratoare de zgomot sau emisii de orice fel si fara depozitari etc.)
Scuaruri publice;

Constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

Utilizari admise cu conditionari, cu respectarea HG 525/1996 si/sau HGR 1739/2006

Se permit cu conditionari si urmatoarele categorii de lucrari:
a} Schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru categoriile
de functiuni cuprinzand activitati pentru comert si servicii din functiunile admise.
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b) Lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau spatiilor publice pot fi aprobate
numai in conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionald a parterului unui
intreg tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de cel putin o scard comuna.

Lafaza 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.
e amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea distantelor minime de siguranta fata de
statia de distributie carburanti si fatd de elementele combustibile, conform cerintelor din NP-
037/99 (pentru instalatii G.P.L.) si NP 004-05 (pentru rezervoare de carburant), inclusiv in conditiile
aplicarii reducerilor justificate tehnic prevazute de aceste normative.
Utilizari interzise
e Orice alte utilizari in afara de cele mentionate la utilizari permise / utilizari permise cu conditionari.
e Suntinterzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente
e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
e Seinterzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic;

ZF08 Zond mixta

$2Cc - Subzona mixtd, situaté in afara limitelor zonei protejats;
Utilizari admise:
Se mentin neschimbate acele utilizari initiale ale cladirilor care corespund cerintelor actuale si care
corespund cu caracterul zonei.
Se admit urmatoarele functiuni:
e Institugii, servicii $i echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de cartier.

e Locuinte de serviciu.

e Servicii financiar-bancare, posta si telecomunicatii;

¢ Sedii de companii si firme;

s Servicii de formare, cercetare si dezvoltare;

e Comert, alimentatie publica, magazine generale si supermarketuri;

e Activitdtii culturale (biblioteca, galerie de arta);

e Ateliere de confectii textile, pielarie, incaliadminte;

o Unitati de ambalare si etichetare produse;

o Tipografii, legatorii, ateliere de prelucrare hartie si carton;

e Ateliere de tamplarie, finisaje usoare, mobil din panouri prefabricate;

e Unitati de reparatii electronice, electrice, IT&C (inclusiv reciclare componente nepericuloase);
e« Microfabrici de produse artizanale sau cosmetice (fara emisii, fara manipulare substante toxice);
e  Activitati de productie publicitara (gravura, imprimare, signalistica);

o Ateliere de prototipare sau productie 3D (inclusiv componente mecanice usoare);

¢ Unitati de intretinere si reparatii utilaje de birou siinstrumente de precizie;

e lLaboratoare tehnologice sau incubatoare de productie cu impact minim asupra mediului.

e Spatii libere pietonale, spatii plantate, amenajari publice;

e Parcaje la sol 5i multietajate;
Utilizari admise cu conditionari, cu respectarea HG 525/1996 si HGR 1739/2006
Activitatile de productie si servicii cu caracter mestesugaresc sau artizanal, microproductie sunt permise
doar in masura in care:
e nugenereaza disconfort fonic, vibratii, emisii sau trafic greu peste limitele legale (HG 525/1996, art.
14 5i 15);
e respecta regimul de protectie sanitard conform OMS 119/2014 si HGR 1739/2006 privind
clasificarea activitatilor industriale dupa impactul de mediu;
e sunt compatibile cu locuirea si functiunile dominante ale zonei;
e au avizele de mediu si acordurile de functionare corespunzatoare.
e amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea distantelor minime de siguranta fata de
statia PECO si fata de elementele combustibile, conform cerintelor din NP-037/98 (pentru instalatii
G.P.L.) si NP 004-05 (pentru rezervoare de carburant), inclusiv in conditiile aplicarii reducerilor
justificate tehnic prevazute de aceste normative.
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Se admit parcaje publice sau private in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
o safie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui front dedicat altor functiuni;
e accesul autovehiculelor sa se realizeze, acolo unde este posibil, din strazi cu circulatie secundare
si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.
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.
Utilizari interzise
e Orice alte utilizari in afara de cele mentionate la utilizari permise / utilizari permise cu conditionari.
e Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente
e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
o Orice alte interventii nu sunt recomandate sau se vor implementa prin studii de specialitate.
e Seinterzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.
ZF10 Zona comert si servicii
SzCs - Subzond de servicii comerciale cu caracter local, situatd in afara limitelor zonei protejate;
Utilizari admise:
Se admit urmatoarele functiuni:
e Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de cartier.
Locuinte cu partiu obisnuit.
Servicii financiar-bancare, posta si telecomunicatii;
Sedii de companii si firme;
Servicii de formare, cercetare si dezvoltare;
Comert, alimentatie publica, magazine generale si supermarketuri;
Unitati de cazare (hotel, hostel, pensiune);
Lacase de culg;
Activitatii culturale (biblioteca, galerie de artd);
Spatii libere pietonale, spatii plantate, amenajari publice;
¢ Parcaje la sol si multietajate;
Utilizari admise cu conditionari, cu respectarea HG 525/1996 si HGR 1739/2006
e Se admit restaurante care comercializeaza bauturi alcoolice numai la o distanta de minim 100,00
metri fata de unitdtile de Tnvatdmant, institutiile publice reprezentative $i de lacasurile de cult;
e Se admit parcaje publice sau private in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
o) sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui front dedicat altor functiuni;
o accesul autovehiculelor sa se realizeze, acolo unde este posibil, din strazi cu circulatie
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.
Lafaza 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.
Utilizari interzise
e Orice alte utilizari in afara de cele mentionate (a utilizari permise / utilizari permise cu conditionari.
¢ Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente
e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
e Orice alte interventii nu sunt recomandate sau se vor implementa prin studii de specialitate.
o Seinterzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.
ZF18 Zona invatamant
SzE - Subzond destinatd invatdmaéantului preuniversitar privat;
Utilizari admise:
Se admit urmatoarele functiuni:
¢ Unitdfi de Tnvatdmant pentru educatie timpurie, invatdmant primar, invaidmant gimnazial,
invatamant liceal operate public sau privat;
¢ Activitatii culturale {biblioteca, galerie de arta);
s Comert, alimentatie publica (cantina), fara comercializare de bauturi alcoolice;
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e Spatii libere pietonale, spatii plantate, amenaijari publice;
Utilizari admise cu conditionari, cu respectarea HG 525/1996 si HGR 1739/2006
e Se admit parcaje publice sau private in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
o sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatete unui front dedicat altor functiuni;
o accesul autovehiculelor sa se realizeze, acolo unde este posibil, din strazi cu circulatie
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.
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.
Utitizari interzise
e Orice alte utilizari in afara de cele mentionate |a utilizari permise / utilizari permise cu conditionari.
¢ Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente
e Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;
e Sginterzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.

PRINCIPALII INDICATORI URBANISTICI Al PUZ

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

ZF11 Zona locuinte si functiuni complementare
SzL - Subzona locuintelor colective inalte cu maxim P+10 niveluri, forménd ansambluri
preponderent rezidentiale, situate in afara limitelor zonei protejate;
s Regim de indltime maxim propus S/D+P+Mez+8-10E
¢ Regim minim de inaltime P
S- subsol, D-demisol, P-parter, E-etaj.
H max = 39.00 m {(de la cota terenului amenajat) sau cota maximd admisd 591.00 RMN,
conform incadrarii in harta de servituti aeronautice.
e POT ...« 35 % pentru proiectia la sol a constructiei inalte, cu posibilitatea extinderii
parterului, mezaninului si etajului 1 pana la POT 5« 60,00 %
e CUT-4.00
e Suprafata minima de zone verzi pe lot: minimum 30% din suprafata totala a terenului
(din care minimum 20% va fi amenajatd pe sol natural). Diferenta pana la atingerea
procentului total poate fi realizatd prin spatii verzi amenajate pe constructii (terase verzi,
acoperisuri verzi).
¢ Regimul de construire - se propune un regim de construire continuu sau discontinuu.

ZF08  Zona mixta
S$zCc - Subzona mixta, situata in afara limitelor zonei protejate;

e Regim de indltime maxim propus S/D+P+4-6E

e Regim minim de indltime P
S- subsot, D-demisol, P-parter, E-etaj.
H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat) sau cota maximda admisa 591.00 RMN,
conform incadrarii in harta de servituti aeronautice.

e  POT ..« 35 %, cu posibilitatea acoperirii restului terenului cu cladiri cu max. 2
niveluri (8 m) pana la POT . 60%;
CUT-3.30
Suprafata minima de zone verzi pe lot. 20.00 %
Regimul de construire - se propune un regim de construire continuu sau discontinuu.

ZF10  Zona comert si servicii
S2Cs - Subzona de servicii comerciale cu caracter local, situatd in afara limitelor zonei protejate;
e Regim de inaltime maxim propus S/D+P+4-6E
¢ Regim minim de inaltime P
S- subsol, D-demisol, P-parter, E-etaj.
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H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat) sau cota maxima admisa 591.00 RMN,
conform incadrdarii in harta de servituti aeronautice.

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

e CUT-3.30

e Suprafata minima de zone verzipe lot. 20.00 %

¢ Regimul de construire - se propune un regim de construire continuu sau discontinuu.

ZF18 Zona invatamant

S2E - Subzond destinatd invdtdmantului preuniversitar privat;

e Regim de inaltime maxim propus S/D+P+4-6E

Regim minim de inattime P
S- subsol, D-demisol, P-parter, E-etaj.
H max = 24.00 m (de la cota terenului amenajat) sau cota maxima admisd 591.00 RMN,
conform incadrarii in harta de servituti aeronautice.
POT mex 25 %
CUT-1.75
Suprafata minima de zone verzi pe lot. 25.00 %
Regimul de construire - se propune un regim de construire continuu sau discontinuu.

Regimul de aliniere al constructiilor

ZF11 Zond locuinte gi functiuni complementare
SzL - Subzona locuintelor colective inalte cu maxim P+10 niveluri, forménd ansambluri
preponderent rezidentiale, situate in afara limitelor zonei protejate;

01. Retrageri fata de aliniament

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul public at circulatiilor (strdzi, drumuri) si terenurile
apartinand proprietatilor private. in cazul subzonei SzL, terenul nu se invecineaz cu circulatii publice (cu
exceptia accesului pietanal dinspre 13 Decembrie), circulatiile fiind realizate prin drumuri de incinta in
regim privat, motiv pentru care notiunea de aliniament nu este aplicabila.

Pentru legdtura subzonei cu Strada 13 Decembrie se va pdstra o distantd minima de 2 m de la aliniament
02. Retrageri minime fata de caile de circulatie

Construciiile vor respecta alinierea minima propusa n plansa U03 - REGLEMENTARI URBANISTICE,
respectiv:
e 8.00 m fata de axul drumului de incinta

03. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

. Retrageri fata de limitele laterale - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va realiza cu
respectarea unei distante minime de 1/3 din inaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de 2.00 m
pentru nivelurile inferioare (P+mezanin+1E), pentru care se poate asigura un POT de 60% si respectiv 1/3
din inaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de 10.00 m pentru nivelurile superioare, pentru care
se poate asigura un POT de 35%. Pentru limita laterald spre 13 Decembrie, nivelurile superioare ale
constructiilor de locuinte se vor retrage succesiv fata de limita de proprietate, astfel incat sé fie respectata
conditia de asigurare a unei distante minime egale cu inaltimea constructiei raportata la fiecare nivel retras
fata de constructia adiacenta.

. Retrageri fata de limitele posterioare - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va realiza
cu respectarea unei distante minime de 1/3 din inaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de 2.00
m pentru nivelurile inferioare {(P+mezanin+1E), pentru care se poate asigura un POT de 60% si respectiv 1/3
din inaltimea constructiei la cornisa, dar nu mai putin de 10.00 m pentru nivelurile superioare, pentru care
se poate asigura un POT de 35%.
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04. Amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceeasi parcela - se va realiza cu respectarea
normelor impuse pentru realizarea conditiei de securitate la incendiu, in functie de GRF al constructiilor
proiectate, conform P118-1/2025 si cu respectarea normelor de insorire si iluminat natural a ctadirilor de
locuit.

ZF08  Zona mixtd
SzCc - Subzona mixtd, situatd in afara limitelor zonei protejate;

01. Retrageri fata de aliniament

Constructiile vor respecta alinierea minima propusa in plansa U03 - REGLEMENTARI URBANISTICE,
respectiv 5.00 m fatad de aliniamentul strazii 13 Decembrie si strada Henri Coanda, sau pastrandu-se
alinierea frontului constituit

02. Retrageri minime fata de caile de circulatie

Constructiile vor respecta alinierea minima propusa in plansa U03 - REGLEMENTARI URBANISTICE,

respectiv:

e 5.00 m fata de axul drumului de incinta, 5.00 m fata de aliniamentul la str. 13 Decembrie si str. Henri
Coanda, sau pastrandu-se alinierea frontului constituit.

e B.00 m fata de axul drumului de incinta sau pastrandu-se alinierea frontului constituit.

03. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

e Retrageri fata de limitele laterale - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va face cu
respectarea unei distante minime de 2.00 m.

¢ Retrageri fata de limitele posterioare - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va face cu
respectarea unei distante minime de 2.00 m.

e Constructiile existente la data aprobarii prezentei documentatii pot fi amplasate sau extinse pe
aliniament sau pe limitele laterale sau posterioare ale parcelei, in continuarea constructiei existente
(daca aceasta este amplasata pe aliniament sau limite)

¢ in cazul limitelor laterale si posterioare unde existd constructii edificate amplasate la o distantad mai
mica, se admite mentinerea alinierii/retragerii existente fatd de limita pentru toate constructiile, cu
respectarea prevederilor Codului civil.

04. Amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceeasi parcela - se va realiza cu respectarea
normelor impuse pentru realizarea conditiei de securitate la incendiu, in functie de GRF al constructiilor
proiectate, conform P118-1/2025 si cu respectarea normelor de insorire si iluminat natural a cladirilor de
locuit.

ZF10  Zona comert si servicii
Sz2Cs - Subzond de servicii comerciale cu caracter local, situatd in afara limitelor zonei protejate;

01. Retrageri fata de aliniament

Constructiile vor respecta alinierea minima propusa in plansa U03 - REGLEMENTARI URBANISTICE,
respectiv 5.00 m fatd de aliniamentul strazii 13 Decembrie si strada Henri Coanda, sau pastrandu-se
alinierea frontului constituit

02. Retrageri minime fata de caile de circulatie

Constructiile vor respecta alinierea minima propusa in plansa U03 - REGLEMENTARI URBANISTICE,
respectiv:
e 8.00 m fata de axul drumului de incinta sau pastrandu-se alinierea frontului constituit.

03. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

e Retrageri fata de limitele laterale - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va face cu
respectarea unei distante minime de 2.00 m.

e Retrageri fata de limitele posterioare - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va face cu
respectarea unei distante minime de 2.00 m.

e Constructiile existente la data aprobarii prezentei documentatii pot fi amplasate sau extinse pe
aliniament sau pe limitele laterale sau posterioare ale parcelei, in continuarea constructiei existente
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{daca aceasta este amplasata pe aliniament sau limite)

o In cazul limitelor laterale $i posterioare unde existd constructii edificate amplasate la o distanta mai
mica, se admite mentinerea alinierii/retragerii existente fatad de limitd pentru toate constructiile, cu
respectarea prevederilor Codului civil.

04. Amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceeasi parcela - se va realiza cu respectarea
normelor impuse pentru realizarea conditiei de securitate la incendiu, in functie de GRF al constructiilor
proiectate, conform P118-1/2025 si cu respectarea normelor de insorire si iluminat natural a cladirilor de
locuit.

ZF18 Zona invatdmant
SzE - Subzond destinatd invétdméntului preuniversitar privat;

01. Retrageri fata de aliniament

Prin atiniament se intelege limita dintre domeniul public al circulatiiior (strézi, drumuri) si terenurite
apartinand proprietatilor private. In cazul subzonei SzE, terenul nu se invecineaza cu circulatii publice,
circulatiile fiind realizate prin drumuri de incinta in regim privat, motiv pentru care notiunea de aliniament
nu este aplicabila.

02. Retrageri minime fata de caile de circulatie

Constructiile vor respecta alinierea minima propusa in plansa U03 - REGLEMENTARI URBANISTICE,
respectiv: 12.80 m fatd de axul drumului de incinta sau pastrandu-se alinierea frontului constituit.

03. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale $i posterioare ale parcelelor

e Retrageri fata de limitele laterale - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va face cu
respectarea unei distante minime de h/2, dar nu mai putin de 2.00 m.

¢ Retrageri fata de limitele posterioare - amplasarea constructiilor in interiorul parcelor se va face cu
respectarea unei distante minime de h/2, dar nu mai putin de 2.00 m.

e Constructiile existente la data aprobarii prezentei documentatii pot fi amplasate sau extinse pe
aliniament sau pe limitele laterale sau posterioare ale parcelei, in continuarea constructiei existente
(daca aceasta este amplasata pe aliniament sau limite)

o in cazul limitelor laterale si posterioare unde existd constructii edificate amplasate la o distanta mai
mica, se admite mentinerea alinierii/retragerii existente fatad de limitd pentru toate constructiile, cu
respectarea prevederilor Codului civil.

04. Amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceeasi parcela - se va realiza cu respectarea
normelor impuse pentru realizarea conditiei de securitate la incendiu, in functie de GRF al constructiilor
proiectate, conform P118-1/2025 si cu respectarea normelor de insorire si iluminat natural a cladirilor de
locuit.
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Bilant teritorial

mp % mp %
Suprafata terenuri reglementate 42607.55 100% 42607.55 100%

M3c + M2 42607.55 100%

CONSTRUCTII
Zoné locuinte si functiuni complementare

ZF11

SzL - Subzona locuintelor colective inalte
cu maxim P+10 niveluri, forménd
ansambluri preponderent rezidentiale,
situate in afara limitelor zonei protejate;

Edificabil MAX (SzL) 12390.81 60%
Circulatii MAX in parcela (raportat la 4130.27 20%
SzL)

Spatii verzi naturale MIN in parcela

(raportat la SzL) - min 30% (din care 4130.27 20%

minimum 20% pe sol natural si
maximum 10% pe constructii

ZF08 Zona mixta

SzCc - Subzona mixté, situatd in afara
limitelor zonei protejate;

Edificabil MAX (SzCc) 4809.90 60%
Circulatii MAX in parcela (raportat la 1603.30 20%
SzCc)

Spatii verzi MIN in parceld (raportat la 1603.30 20%

SzCc)

ZF10  Zona comert gi servicii

SzCs - Subzona de servicii comerciale cu
caracter local, situata in afara limitelor

zonei protejate;

Edificabil MAX (SzCs) 4166.16 60%
Circulatii MAX in parcela (raportat la 1388.72 20%
SzCs)

Spatii verzi MIN in parcela (raportat la 1388.72 20%

SzCs)

ZF18  Zondinvatamant
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SzE - Subzona destinatd invatamaéantului

preuniversitar privat;

Edificabil MAX (SzE) 1181.86 25%
Circulatii MAX in parcela (raportat la 2363.72 50%
SzE)

Spatii verzi MIN Tn parcela (raportat la 1181.86 25%
SzE)

CIRCULATII

Suprafata de teren care urmeaza a se

utiliza in vederea realizarii profilelor
stradale ale drumurilor de incinta

Total 42607.55 -‘

ke
NOTA: Standardizarea zonelor functionale este realizata conf. Ordinului nr. 904/2023 privind
modificarea si completarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism,
aprobate prin Ordinul viceprim-ministrului, ministrul dezvoltarii regionale si administratiei publice,
nr. 233/2016.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona analizata prezinta retea centralizata de alimentare cu
apa si canalizare, retea distributie gaz si retea de distributie a energiei electrice, astfelincat se propun solutiile
de bransare la retelele existente.

Terenurile reglementate (zona ZF11) se vor alipi partial in vederea realizarii obiectivelor propuse, iar
pe acesta se vor amplasa constructii de locuinte colective.

Retelele vor fi dimensionate pentru a deservi constructiile proiectate.

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice, eliberarea autorizatiilor de construire
fiind conditionata de asigurarea accesului constructiilor propuse la utilitati, cu respectarea conditiilor impuse
de fiecare furnizor in parte.

Costurile de echipare tehnico-edilitara, extinderi retele si bransamente retele, vor fi suportate de
catre initiatorii prezentei documentatii, conform propunerilor si solutiilor prevazute in avize.

3.6.1. Alimentare cu apa

in zona amplasamentului studiat, Compania Apa Brasov are in intretinere si administrare retele de
apa-canal, conform avizului favorabil nr. 154/06.02.2025. Cea mai apropiata retea de distributie apa se afla
pe str. 13 Decembrie, conform plan.

Masurarea consumurilor de apa, se va realiza prin intermediul contoarelor de apa, ce se vor monta in
caminele de bransament, amplasate la limita de proprietate a aferente fiecarei constructii.

Realizarea bransamentelor la reteaua de apa pentru obiectivele proiectate se va realiza prin grija
si pe cheltuiala initiatorilor prezentei documentatii PUZ.

3.6.2.Evacuarea apelor uzate

in zona amplasamentului studiat, Compania Apa Brasov are in intretinere si administrare retele de
canalizare menajeta, conform avizului favorabil nr. 154/06.02.2025. Cea mai apropiata retea de canalizare se
afla pe strada 13 Decembrie, conform plan.

Apele pluviale colectate de pe terase si acoperisuri se vor descarca liber la nivelul solului. Apele de la
nivelul parcajelor vor fi trecute prin separator de hidrocarburi si deversate in reteaua pluviala existenta in zona,
pe frontul opus al strazii 13 Decembrie, conform aviz.

Realizarea bransamentelor la retelele de canalizare pentru obiectivele proiectate se vor realiza
prin grija si pe cheltuiala initiatorilor prezentei documentatii PUZ.
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3.6.3. Energie electrica

Pe teritoriul de reglementat nu este configuratd reteaua de alimentare cu energie electrica. Atat
racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona reglementata prin PUZ cat si stabilirea sursei de
alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in baza unui studiu de solutie, conform
aviz AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL Nr. 7010250201533 / 04.04.2025 si documentatie specifica.

Extinderea retelei electrice se va realiza pe cheltuiala investitorului PUZ.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul vizat spre neschimbare de DEER
Sucursala Brasov si COR mt jt, din lucrarea nr. 97/2025 ,Echipare edilitara faza PUZ” intocmita de SC BLUEL
SRL.

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza PUZ, se vor delimita si se vor trece in domeniul public

sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute {la faza DTAC), conform planului vizat de SDEE.
Datele energetice prezentate la faza PUZ se vor mentine si vor fi identice cu cele din chestionarul
energetic ce se depune in vederea alimentarii cu energie electrica la faza DTAC.

3.6.4.Alimentarea cu gaze naturale

Conform aviz favorabil nr 86254-322064229/19.02.2026 emis de Distrigaz Sud Retele, in zona sunt
prezente conducte $i instalatii de distributie gaze naturale. Retelele existente sunt amplasate subteran, iar
orice interventie in zona de protectie a acestora se va realiza numai cu acordul operatorului de distributie.
Alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reteaua existentad in zond, in conditiile stabilite de operatorul de
distributie. Se vor respecta zonele de protectie si sigurantd prevazute de legislatia in vigoare si Normele
tehnice NTPEE 2018. Orice interventie in zona conductelor existente se va realiza numai cu acordul
operatorului.

Realizarea bransamentelor la reteaua de gaze naturale pentru obiectivele proiectate se va realiza
prin grija si pe cheltuiala initiatorilor prezentei documentatii PUZ.

3.6.5.Retele telecomunicatii

Conform aviz pozitiv conditionat nr. AFO735445/32871/30052 din 9.09.2025 emis de Orange Romania
SA, si conditii tehnice nr. nr. AFO735445/32871/30052 din 4.09.2025 emise de Protelco SA, investitia nu
afecteaza direct infrastructura FO Orange. Poate sa apara risc de afectare la amenajare acces sau realizare
bransamente subterane la utilitati. Pentru astfel de cazuri se recomanda solicitare asistenta la predare
amplasament.
Extinderea retelei de telecomunicatii pentru obiectivele proiectate se va realiza se va realiza prin
grija si pe cheltuiala initiatorilor prezentei documentatii.

3.6.6.Colectarea si depozitarea deseurilor

Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipienti din PVC amplasate pe platforme betonate,
subteran sau suprateran pentru fiecare imobil sau ansambiu si periodic vor fi eliminate prin serviciul de
salubritate allocalitatii, cu care beneficiarul va avea contract.

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.

Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor rezultate in
urma activitatilor propuse vor fi amenajate in spatii special destinate, impermeabilizate, cu asigurarea unei
pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare. Acestea
vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si
vor fiintretinute in permanenta stare de curatenie.

in ce priveste pozitionarea si amenajarea zonei de colectare si depozitare deseuri se vor avea in vedere
normele sanitare in vigoare.
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Se impune colectarea deseurilor in mod diferentiat, prin sortare pe tipuri de materiale reciclabile si
nereciclabile (separat hartie/ carton, ambalaje, sticla, plastic, resturi menajere).

3.7. Regim juridic, regim tehnic si circulatia terenurilor

Terenurile reglementate in PUZ sunt proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice, iar domeniul
public este reprezentat de circulatiile carosabile existente.

in ceea ce priveste regimul tehnic, reglementérile propuse sunt urméitoarele: se va modifica structura
functionald a zonei prin reconfigurarea destinatiilor existente pe suprafata reglementata, in sensul conversiei
terenurilor care au initiat prezenta documentatie din functiuni industriale in functiuni de locuire colectiva,
spatii de parcare si garare, spatii de joaca si zone verzi.

Prin prezenta documentatie de urbanism nu se propune cedarea de suprafete de teren catre domeniul

public. Terenurile reglementate prin PUZ isi pastreaza regimul de proprietate privatd, iar circulatiile propuse
(drumuri de incinta) vor fi realizate $i exploatate in regim privat.

Capitolul IV. Protectia mediului

Zona studiatd prezintd surse de poluare pentru mediu, generate de prezenta halelor industriale
dezafectate si a platformelor betonate existente, insa acestea vor fi demolate, iar terenul va fi adus la starea
initiala prin lucréri de igienizare, decontaminare si reabilitare, conform normelor de protectie a mediului,
asigurand astfel premisele unei dezvoltéri urbane sustenabile.

Amplasamentul care a generat PUZ face parte din situl potential contaminat cod ROAPMBV109, aflat
in proprietatea SC PREMS Technological Products S.A., situat in intravilanul municipiului Brasov, str. 13
Decembrie nr. 94.

Pentru amplasament a fost realizat Raportul de investigare detaliata si evaluare a riscului, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 74/2019 privind gestionarea siturilor potential contaminate si a celor
contaminate. in urma investigarii detaliate, constand in prelevarea si analizarea a 32 de probe de sol (din 18
locatii + probd martor), pentru indicatorii metale grele, hidrocarburi petroliere totale (TPH), sulfati si
determinarea pH-ului, s-a constatat ca:

e concentratiile tuturor poluantilor analizati se situeaza sub valorile pragului de alerta pentru folosinta
sensibild a terenurilor;
e pentru indicatorii crom total, nichel, cupru si, local, plumb, s-au inregistrat depasiri ale valorilor

normale, insa fara depasirea pragurilor de alerta stabilite prin Ordinul MAPPM nr. 756/1997;

e indicatorii cadmiu, zinc, sulfati si TPH se incadreaza sub valorile normale;

e nu s-auidentificat contaminari in profunzime si nici suspiciuni privind afectarea orizontului acvifer;

e rezultatele obtinute sunt comparabile intre etapele de investigare si confirma un model unitar al
calitatii solului pe intreaga suprafata analizata.

in conformitate cu art. 30 lit. a) din Legea nr. 74/2019, situl este incadrat ca SIT ADECVAT PENTRU ORICE
FOLOSINTA, nefiind necesare masuri speciale de remediere sau restrictii privind utilizarea terenului.
Conform prevederilor Legii 74/2019 privind gestionarea siturilor potential contaminate si a celor contaminate,
aceasta decizie de va nota in cartea funciara aferenta fiecarui imobil care face parte din studiu.

Pe amplasament se propune realizarea unei zone rezidentiale, iar in general nu exista riscul ca prin
activitatea desfasuratd sa apard surse de poluare a mediului. Totusi, ca sa nu aparad asemenea cazuri,
investitorii au urmatoarele obligatii:

e Sanudesfasoare activitati poluante in zona

e Saiatoate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona

e Depozitarea deseurilor se va face controlat, conform OMS 119/2014 si respectand toate normele sanitare.

e Sevor organiza suprafete pentru spatii verzi si plantatii de aliniament de protectie, conform HG 525/ 1936,
in cadrul fiecarei parcele.

e Zonanu este afectata de riscuri naturale sau de alunecari de teren.

Nu este cazul unor valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

Zona nu este afectata de riscuri naturale sau de alunecari de teren.
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Vor fi prevazute spatii verzi amenajate si zone verzi de protectie, astfel incat propunerile de dezvoltare a zonei
sustinute de prezentul PUZ nu vor avea consecinte negative asupra mediului. Se propune si amenajarea zonei
cu arbori - minim 1 arbore la 100 mp de teren neconstruit.
Suprafetele minime de spatii verzi se vor asigura diferentiat, in functie de zona functionala reglementata,
conform indicatorilor urbanistici stabiliti prin prezentul PUZ si Regulamentul Local de Urbanism aferent.

e Protectia calitatii apelor
Evacuarea apelor uzate menajere si pluviale aferente zonei studiate se poate face in reteaua de canalizare
existenta in zona. Evacuarea apelor pluviale se va realiza in sistem controlat.

e Protectia calitatii aerului
Emanatiile de gaze degajate in atmosfera de centralele 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.

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

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

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

¢ Deseurimenajere

in incinta proprietatilor este propusa amplasarea unor zone pentru preluarea de deseuri menajere, in
pubele ecologice, ce vor fi golite periodic, 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 deseuriin
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.

Pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere se va avea in vedere
amenajarea acestora pe platforme, la distanta de ferestrele locuintelor, vor fiimprejmuite, impermeabilizate,
cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
canalizare. Platformele vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de
evacuare a acestuia si vor fiintretinute in permanenta stare de curatenie, conform prevederilor OMS 119/2014.
Se vor respecta normele sanitare in vigoare.

Norme de igiena referitoare la constructiile de locuinte

La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza si amplasamentele urmatoarelor
dotari tehnico-edilitare:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere,
care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele lacuintelor, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor
fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi
intretinute in permanenta stare de curatenie

b) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor.
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Construire locuinte colective si functiuni complementare
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Capitolul V. Concluzii, masuri in continuare

Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta

Prin elaborarea documentatiei PUZ - Construire locuinte colective si functiuni complementare se
va restructura functional zona cu caracter industrial degradat, in vederea integrarii acesteia intr-un cadru
urban coerent, adaptat evolutiei actuale a municipiului.

Prin reglementdrile propuse se asigurd o organizare functionala clard, corelatd cu prevederile
documentatiilor de urbanism aprobate si cu directiile de dezvoltare ale arealului, contribuind la consolidarea
caracterului urban al zonei si la cresterea calitatii spatiului construit.

Implementarea investitiei genereaza efecte economice si sociale pozitive, prin valorificarea unui teren
subutilizat, cresterea atractivitatii zonei, stimularea investitiilor private si diversificarea fondului de locuire.
Reconversia functionald a fostei platforme industriale conduce la cresterea valorii imabiliare si la
imbunatatirea imaginii urbane a frontului stradal.

Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica realizate in prezenta documentatie pentru zona
reglementata se inscriu in prevederile HG 525/1996.

Pentru realizarea obiectivelor propuse este necesard asigurarea unei infrastructuri adecvate $i a unei

' echipari corespunzatoare cu utilitafi si servicii. Reconversia functionald a fostei platforme industriale intr-o
zona rezidentiala conduce la cresterea valorii urbane si economice a amplasamentului si la integrarea
acestuia in dinamica actuala de dezvoltare a municipiului.

Categorii de costuri pentru realizarea investitiei

Propunerile ce se doresc a fi reglementate prin documentatia PUZ implica categorii de costuri ce vor
fi suportate de investitori privati.

Categoriile de costuri ce implica proiectarea PUZ vor fi suportate integral de catre inifiatorii prezentei
documentatii.

Utilitatile se vor asigura in conformitate cu solutiile prevazute in avize, iar autorizarea executarii
lucrérilor este permisa numai daca exista posibilitatea de racordare la retele edilitare.

Lucrarile de realizare si/sau extindere a retelelor tehnico-edilitare, precum si cele aferente
infrastructurii de acces, aferente obiectivelor nou construite vor fi suportate de initiatorii prezentei
documentatii, in cq}nggﬁtqsﬁgm_[ite prin avizele si acordurile obtinute.
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