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DIRECTIA ARHITECT SEF
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului A1) SR /2026/ Ind. VII C3

RAPORTUL DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE AL CONSILIULUI LOCAL

Privind: documentatia de urbanism PUZ ”Construire locuinte colective cu
pastrarea avizelor obtinute in baza CU nr 2456/08.09.2022 prelungit”,
in mun. Brasov, str. Nicolae Labis f.n.,
initiator VICTORY SUNRISE TOWERS SRL

Cu solicitarea nr. 90508/2026, VICTORY SUNRISE TOWERS SRL, in calitate de
initiator, a depus la Primaria Municipiului Brasov documentatia de urbanism PUZ ” Construire
locuinte colective cu pastrarea avizelor obtinute in baza CU nr 2456/08.09.2022 prelungit”,
in mun. Brasov, str. Nicolae Labis f.n..

La data eliberarii CU nr. 2773/01.10.2025, imobilele reglementate sunt identificate prin

C.F.nr. 186515, 186516, 186517, 186518, 186457, 186458, 136589, 103485, 186455, 186456,
186470, 186471, 111196, 111209, 146900, 186472, 186473, 186520, 186519, 186474,
186475, 186476, 186477, 136593, 119687, 147706, 147707. La aceastd data, urmare a unor
proceduri cadastrale, acestea sunt identificate prin C.F. nr. 189156, 186517, 186456, 186470,
186519, 186475, 186477, 147706, 147707, 186732, 189157, 119687, 111209, 186515,
186457, 146900, 186730. Zona reglementata are o suprafata de 29 618 mp, proprietate privata
a persoanelor fizice si juridice si domeniu public, fiind delimitata dupa cum urmeaza :

e Nord — circulatie rutiera - Str. Nicolae Labis - partial domeniu public;

e Vest— Lla - locuinte individuale si colective mici, cu maxim P+2 niveluri, in regim de
construire continuu (ingiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat), situate in afara zonei
protejate, pe parceldri traditionale/spontane - proprietate privata,

e Est, Sud — M2 - subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, cu cladiri avand
regim de construire continuu sau discontinuu si naltimi maxime de pana la P+14-15
niveluri cu accente Inalte - proprietate privatd (Str. Tiberiu Eremia).

Conform legislatiei aplicabile in temeiul art. 582 al Codului amenajarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor aprobat prin Legea 169/2026, respectiv Legea 350/2001,
republicatd, Legea 50/1991- modificata in 2008, Ordinul 37/2000 MLPAT, HG 525/1996 —
republicatd in 2002, a elementelor urbanistice, a avizelor si conditiilor solicitate prin
Certificatele de Urbanism nr. 2456/2022 si 2773/2025 si Avizul de oportunitate nr. 1/2026,
documentatia PUZ a fost elaborata de catre arh. Lorant Molnar (Dz1, E).

Prevederile documentatiilor de urbanism aprobate in zona:
Conform Certificatelor de Urbanism nr. 2190/2022 s1 2299/2025, amplasamentul studiat

se afld in intravilanul municipiului Brasov.

Conform documentatiei de urbanism Actualizare PUG Mun. Brasov, aprobata prin HCL
nr. 144/2011, cu termenul de valabilitate prelungit prin HCL nr. 117/2021 si HCL nr. 1082/2025,
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imobilele se incadreaza in subzonele: L1a - locuinte individuale si colective mici, cu maxim P+2
niveluri s1 M2 - subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate.

Functiuni predominante:

Partial locuinte individuale si colective mici, cu maxim P+2 niveluri, in regim de construire
continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat), situate in afara zonei protejate, pe
parceldri traditionale/spontane, partial subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate,
cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de pana la
P+14-15 niveluri cu accente inalte In care regulamentul urmareste incurajarea schimbarii
utilizarii actuale a terenului necorespunzatoare cu situarea in cadrul orasului, unde sunt admise,
printre altele, locuinte cu partiu obisnuit; locuinte cu parter-ul dedicat activitétilor de comert/
servicii; locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale etc.

Regim de construire

Lla

POT max 40%

CUT max 1,20 - in cazul mansardelor, se admite o depasire a CUT proportional cu
suplimentarea ADC cu maxim 0.6 din AC

Regim inaltime: P+2 (10 -11 metri la cornisd); se admite un nivel mansardat inscris in volumul
acoperisului, In suprafatd de maxim 60% din aria construita (P+2E+M)

M2

POT
pt. Constructii P+8E-10E — POT max 35% pentru proiectia la sol a constructiei inalte cu
posibilitatea extinderii parterului, mezaninului si etajului 1 pana la POT max 60%
pt. Constructii accent inalt P+14E-15E — POT max 20% pentru proiectia la sol a constructiei
inalte cu posibilitatea extinderii parterului, mezaninului si etajului 1 pana la POT max 60%
in cazul aplicabilitatit M3a si M3b

pt. Constructii P+4E- 6E: POT max 35%, cu posibilitatea acoperirii restului curtii cu
cladiri cu maxim 2 niveluri (8§ m.) pana la POT max 60%

pt. Constructii P+2E -3E: Locuinte individuale, case de vacanta: POT max 40%,
Locuinte colective, pensiuni: POT max 35%

pt. alte functiuni decat locuinte (birouri etc), inclusiv minimarket-uri in constructii
specializate,
mica productie si depozitare in constructii, de dimensiuni medii si mici: maxim = 60%
Supermarket-uri in constructii individuale: POT max 30%
CUT
pt. constructii P+8E-10E — CUT max = 4,2
pt. functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.
pt. constructii accent tnalt P+14E-15E —CUT maxim = 4,4 (in cazul accentelor peste 45 - 50
m. CUT maxim se va justifica prin P.U.Z);
in cazul aplicabilitatii M3a si M3b:
pt. Constructii P+4E- 6E - CUT max =2,9
pt. functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului
pt. constructii P+3E max.

Locuinte individuale:
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- P+2E CUT max = 1,20
-P+3E  CUT max = 1,60

Locuinte colective:
-P+2E  CUT max = 1,05
- P+3E CUT max = 1,40

alte functiuni decat locuinte (birouri, minihoteluri etc): CUT maxim = 2,4

alte functiuni decat locuinte: minimarket-uri in constructii specializate: CUT max = 2,4

mica productie si depozitare in constructii CUT volumetric max.=8,5 de dimensiuni
medii si mici (H maxim cornisa 15,0 m)

Supermarket-uri In constructii individuale, (Ac max. 3000mp) cu asigurarea parcajelor
la sol — CUT volumetric max. 4,5 cu H maxim cornisa 15,0 m
Regim iniltime:
inaltimea maxima admisa a subzonei este de P+14 niveluri, cu accente inalte, pentru care
amplasarea constructiilor va avea la baza o documentatie PUZ aprobata, insotitd de studii de
insorire, studii de impact: curenti de aer si coridoare de vant si ilustrare de tema.
inaltimea minima a constructiilor este P+4E.
in cazul Invecindrii cu un alt tip de subzona functionala cu regim mic de inaltime (L1a, L2a,
M3) si in situatia in care separatia dintre subzone este reprezentatd de limitele de proprietate,
Lautorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fard ca diferenta de 1ndltime sa depdseascd cu mai mult de
doua niveluri cladirile imediat invecinate. In sensul prezentului regulament (RGU-HGR
525/1996), cladirile imediat Tnvecinate sunt cele amplasate alaturat, de aceeasi parte a strazii”
(conf. RGU- articol 31: Iniltimea cladirilor)
in cazul aplicabilitatii M3a si M3b - Indltimea maxima admisa in subzona este P+6 niveluri;
in ansambluri noi, in situatia In care distanta prevazuta de normele de insorire permite, aceasta
indltime poate fi majorata cu 1 nivel sau prin mansardare. Suprafata mansardei va fi considerata
60% din suprafata nivelului curent. Justificarea solutiei se va realiza prin PUZ, insotit de
ilustrare de tema si studiu de Insorire. Suplimentarea indltimii se va realiza cu respectarea
normelor prezentate mai jos.

Reglementari stabilite prin documentatia PUZ:

Functiunea propusa:

Zi2- ZONA INVATAMANT
Functiuni admise

e dotdri pentru invatdmant - gradinite, scoli, licee, scoli profesionale, scoli postliceale;

e spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si recreere;

e ctaje tehnice, situate la nivelul superior al cladirilor sau in subsol.

Functiuni admise cu conditionari:

e pavilioane, foisoare sau chioscuri (amplasate pe zonele verzi, suprafata sa nu
depdseasca 20-30 mp, cu activitati comerciale sezoniere, activitati educationale,
activitati artistice etc.).

Functiuni interzise
e orice alte functiuni, in afara de cele admise si cele admise cu conditiondri.

Z1.D- ZONA LOCUIRE COLECTIVA SI DOTARI COMPLEMENTARE
Functiuni admise
e institutii, servicii si echipamente publice de nivel municipal si de cartier;
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locuinte colective cu partiu obisnuit;

locuinte colective cu demisol si/sau parter dedicat activitatilor de comert/ servicii;
locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru Intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domentii si alte servicii profesionale;

servicil financiar - bancare;

asistenta juridica - cabinete avocatura, cabinete notariale;

asistenta medicala furnizata privat - cabinete medicale;

servicii sociale, colective si personale;

sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc;

comert cu amanuntul;

mini-market-uri, super market-uri la nivelurile inferioare ale constructiilor;

spatii de cazare in regim hotelier, dotari pentru turism, agentii de turism, dotari pentru
sport;

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.;

sport si recreere in spatii acoperite;

parcaje la sol si multietajate;

spatii pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii plantate - scuaruri, gradina de cartier.

Functiuni interzise

dispunerea pe fatadele constructiilor a unor panouri de afisaj care desfigureaza
arhitectura si deterioreaza finisajul acestora;

depozitare en-gros;

depozitare de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
statii de betoane;

autobaze;

statii de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti, vulcanizari, spalatorii auto;
spaldtorii chimice;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

orice alte functiuni care nu sunt mentionate la art. 1.

Z1.- ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE
Functiuni admise

locuinte individuale si colective in proprietate privata, pensiuni, cazare turisti;
constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale publice si private,
parcaje, garaje colective, spatii plantate, locuri de joaca, amenajiri de sport,
imprejmuiri;

functiuni complementare locuirii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale
(spatii comerciale, educatie - crese, gradinite, sdndtate, profesii liberare, dispensare,
activitati economice care nu afecteaza linistea, securitatea si salubritatea zonei).

Functiuni interzise

dispunerea pe fatadele constructiilor a unor panouri de afisaj care desfigureaza
arhitectura si deterioreaza finisajul acestora;

depozitare en-gros;

depozitare de materiale refolosibile;
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platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vinzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
statii de betoane;

autobaze;

statii de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti, vulcanizari, spalatorii auto;
spalatorii chimice;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

e orice alte functiuni care nu sunt mentionate la art. 1.

7V - ZONA VERDE AGREMENT
Functiuni admise

e parcuri, gradini urbane, scuaruri si fasii plantate publice, plantatii de aliniament,
plantatii promenade pietonale, amenajari locale ambientale;
amenajari sportive;
spatii verzi pentru agrement;
spatii plantate;
circulatii pietonale (asigurarea accesului carosabil fiind permisa doar pentru
intretinerea spatiilor plantate, respectiv aprovizionarea functiunilor comerciale, situatii
de urgenta etc);

e mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna;

e constructii pentru expozitii, activitati culturale (in interior sau in aer liber), pavilioane,
constructii provizorii pentru trguri si evenimente limitate ca perioada de desfasurare,
constructii tip pavilion sau chiosc pentru alimentatie publica si comert;

e terase aferente spatiilor pentru alimentatie publica;

e adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;

e locuri de joaca pentru copii cu instalatiile aferente, cu conditia sa respecte siguranta in
exploatare si alte prevederi legale;

e Dparcaje.

Functiuni interzise

e Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare

e Se interzice conversia ulterioard a constructiilor cuprinse la art. 1 in alte functiuni decat
cele prevazute in momentul insertiei lor.

Z2.C - Zona circulatie publica

Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime $i maxime) in corelare cu plansa de
reglementari urbanistice U2
Zi2- ZONA INVATAMANT

P.O.T.=20%
C.U.T.=1,05

Regim max. iniltime S+P+2E
ZLD- ZONA LOCUIRE COLECTIVA SI DOTARI COMPLEMENTARE
P.O.T. =40%

C.UT.=24
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Regim max. inaltime D+P+4E. Pentru solutionarea parcajelor multietajate si spatii tehnice se
permite realizarea unui subsol.

Z1.- ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE
P.O.T. =40%
C.UT.=24

Regim max. inaltime S+P+4E.

ZV - ZONA VERDE AGREMENT
P.O.T.=10%

C.U.T.=0,1

Regim max. iniltime P.

Retragerile fata de aliniament, limite laterale si posterioare — corelat cu plansa U04
Zi2- ZONA INVATAMANT

Amplasarea cladirilor fata de aliniament - 5m fata de 1.C. Bratianu cu racord la intersectie
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale — H/2 min. 3m, cu o laturd min. 3.5m
Amplasarea cladirilor fata de limita posterioara — H/2 min. Sm

Z1LD- ZONA LOCUIRE COLECTIVA SI DOTARI COMPLEMENTARE

Amplasarea cladirilor fata de aliniament - 5m fatd de I.C. Bratianu si legatura N-S propusa,
6m fatd de N. Labis, cu racord la intersectie

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare— H/2 min. 6m

Z1L- ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE

Amplasarea cladirilor fata de aliniament - 5m fatd de T. Eremia, cu racord la intersectie
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale — H/2 min. 3m, cu o laturd min. 3.5m

Amplasarea cladirilor fata de limita posterioara — H/2 min. Sm
7V - ZONA VERDE AGREMENT
Amplasarea cladirilor fata de aliniament, laterale si posterioare — cf. studiilor de

specialitate, fara obturarea acceselor la constructiile Tnvecinate
Spatii verzi

Zi2- ZONA INVATAMANT - cf. HG 525/1996

ZLD - ZONA LOCUIRE COLECTIVA SI DOTARI COMPLEMENTARE - min 25%,
cu respectarea HG 525/1996 si prevederile legislative in vigoare privind spatiile verzi minime

pe cap de locuitor, raportat la capacitatea locuintelor colective. Min. 1 arbore/100mp teren liber

ZL. - ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE - min 25%, cu respectarea HG
525/1996 si prevederile legislative in vigoare privind spatiile verzi minime pe cap de locuitor,

raportat la capacitatea locuintelor colective. Min. 1 arbore/100mp teren liber
7V - ZONA VERDE AGREMENT — min. 50%
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Circulatii si accesuri:

Accesul principal in zona studiata se realizeaza din strada Nicolae Labis, artera de categoria I,
aflatd in curs de modernizare, cu ampriza de 12,20 m, doua benzi de circulatie, trotuare si zone
Verzi.

Strada I.C. Bratianu, arterd de categoria I, este propusd pentru modernizare la o amprenta de
23,00 m, cu patru benzi de circulatie, trotuare, piste pentru biciclete si fasii verzi. Aceasta va
asigura accesul catre zonele Zi2 — institutii de invatdamant si ZLD — locuire colectiva si dotari
complementare.

Pentru asigurarea accesului catre zona Zi2 si fluidizarea circulatiei se propune realizarea unei
artere secundare de categoria III, prevazuta in PUG, care va face legatura intre strazile Nicolae
Labis si I.C. Bratianu. Strada va avea un profil de 9,00 m, cu doud benzi de circulatie, trotuar
de 1,80 m si va permite accesul autovehiculelor de interventie.

Pentru accesul la terenurile inscrise n CF nr. 111196 si CF nr. 111209 se propune modernizarea
strazilor Argintului si Tiberiu Eremia. Strada Argintului va avea o amprentd de 12,00 m, cu
doud benzi de circulatie, trotuare si fasii verzi. Strada Tiberiu Eremia va avea o amprenta de
14,00 m, doud benzi de circulatie, trotuare, pista pentru biciclete si fasii verzi.

Parcajele vor fi asigurate in incinta zonei studiate, cu minimum un loc de parcare/unitate
locativa, suplimentat cu locuri aferente dotarilor complementare si vizitatorilor.

Documentatia detine avizul Comisiei de Circulatie nr. 75385/2026.

Echipare tehnico-edilitara: Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice,
eliberarea autorizatiilor de construire fiind conditionatd de asigurarea accesului imobilelor
propuse la utilitdti, cu respectarea conditiilor impuse de fiecare furnizor in parte. Costurile de
echipare tehnico - edilitara vor fi suportate de catre beneficiari.

Documentatia PUZ a fost intocmita in baza Certificatelor de Urbanism nr. 2456/2022
sinr. 2773/2025 si cuprinde avizele solicitate pentru aceasta faza.

Primaria Municipiului Bragov prin Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului, a
efectuat informarea si consultarea publicului pentru planul urbanistic de zonal supus aprobarii,
conform cerintelor din Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajarea teritoriului — aprobat cu HCL nr.
321/31.05.2011.

Informarea si consultarea a fost efectuata astfel:
- afisare anunt privind intentia de elaborare in zona studiata;
- postarea pe site-ul Primariei Municipiului Brasov — www.brasovcity.ro/servicii pentru
cetateni/urbanism;
- afisarea plansei de reglementari urbanistice la avizierul Primariei Municipiului Brasov;
- notificarea proprietarilor de imobile din zona reglementata;
- elaborarea raportului informarii si consultérii publicului nr. 119318/25.08.2026
- pentru faza de aprobare, documentatia este supusd procedurii de transparentd decizionala
conform Legii 52/2003.

7/8


http://www.brasovcity.ro/documente

Documentatia PUZ a fost analizata si avizata in cadrul sedintei Comisiei Tehnice pentru
Amenajarea Teritoriului si Urbanism din data de 29.07.2026, cu Hotararea nr. 43/2026, detine
avizul de oportunitate nr. 1/2026, si avizul Arhitectului Sef nr. 32/2026. Se va reglementa
juridic terenul aferent functiunii de Invatamant, precum si cele destinate circulatiilor publice,
dupa aprobarea PUZ, in conformitate cu prevederile acestuia. Constructiile autorizate vor
respecta toate conditiile din avizele si acordurile solicitate prin certificatul de urbanism.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului document, in conformitate
cuart. 63 alin. (2) lit, g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare, aplicabila conform art. 582 al Legii 169/2026 de
aprobare a Codului amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor.

Fata de cele prezentate mai sus si in conformitate cu prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2)
lit. ¢), alin. (6) lit. ¢); art. 139 alin. (3) lit. e); art. 154 alin. (1), alin. (2) si art.196 alin. (1) lit. a)
din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, supunem, spre dezbatere si aprobare,
Consiliului Local al Municipiului Brasov, Proiectul de hotarare privind documentatia de
urbanism PUZ ”Construire locuinte colective cu pastrarea avizelor obtinute in baza CU nr
2456/08.09.2022 prelungit”, in mun. Brasov, str. Nicolae Labis fn., initiator VICTORY
SUNRISE TOWERS SRL, in forma prezentata.

Nr. Atributii | Functia Numele si prenumele Data <
crt. ’ ’ > Semnitura

1. | Aprobat | Administrator public

2. | Vizat Arhitect Sef

3. | Verificat | Sef Serviciu UAT

4. | Elaborat | Inspector

Nr. pag. | 8 | Nr. ex. | 1
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