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CAPITOLUL | = INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Documentatia P.U.D. ,Construire imobil de locuinte colective”, cu amplasamentul n intravilanul
Municipiului Brasov, judetul Brasov, a fost elaboratd la cererea investitorului, in baza certificatului de
urbanism 3584/11.12.2023, emis de Primaria Municipiului Brasov.

Terenul care urmeazd s3 fie reglementat prin prezenta documentatie este identificat prin CF a
municipiului Brasov nr. 151331.

Beneficiarul documentatiei de urbanism este SC NEBLIX SRL, cu sediul Tn Brasov, jud. Brasov, str.
Nicolae Titulescu, nr. 19, CUI 16976414, J08/2740/2004.

Proiectantul general al documentatiei de urbanism este SC STREAMLINE PLANNING SRL, prin urb.
C4tslin Pricope, arhitect cu drept de semndtura R.U.R. si arh. Andrei-Mihail Fanciali. Proiectul de
arhitecturs este realizat de SC. STUDIO EST & PARTNERS SRL, de catre arh. Alexandru Muntean siarh.
Andrei-Mihail Fanciali.

Documentatia a fost elaboratd In perioada iunie 2024 — august 2024.

1.2 Obiectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii este elaborarea, avizarea si aprobarea in conditiile legii a
documentatiei de urbanism P.U.D. ,Construire imobil de locuinte colective”, in vederea stabilirii
reglementérilor urbanistice pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Terenul care face obiectul prezentei lucrari are o arie totald masurata de 1.857 m? si este alcatuit
dintr-un singur imobil.

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmdreste detalierea reglementarilor
urbanistice din PUG al Municipiului Brasov si stabilirea conditiilor de consturire, din punct de vedere

urbanistic.

1.3 Surse de documentare

Principalele surse de documentare care au stat la baza elaborarii prezentei documentatii de urbanism
sunt:
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e PUG al Municipiului Brasov, aprobat cu HCL 144/2011

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic de
detaliu, indicativ GM — 009 — 2000, aprobat prin Ordinul M.L.LPAT. nr. 37/ 2000;

e HG 595/1996 — Regulamentul General de Urbanism;

e Legea 18/1991 privind fondul funciar;

e Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de construire;

e Legea 7/1996 privind cadastrul imobiliar si publicitatea imobiliara;

e Legea 10/1995 privind calitatea In constructii;

e Legea 256/2006 privind protectia mediului;

e Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor;

e Legea apelor 107/1996;

e Ordinul Ministrului S3n&tatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

e Codul Civil.

CAPITOLUL Il — TNCADRAREA TN ZONA

2.1 Concluzii din documentatii deja elaborate

Documentatia de urbanism aprobatd in zona in care este situat imobilul ce face obiectul prezentului
PUD este PUG al Municipiului Brasov.

Conform PUG, Imobilul se incadreazd in subzona functionala:

CA2 — Centre de polarizare — Subzona centrelor in curs de constituire situata tn afara limitelor zonei
protejate

Pentru cladirile cu maxim P+6 niveluri, indicatorii urbanistici pentru aceastd zona functionala sunt
POT=60% si CUT=3,5.

Utilizari admise

Se admit functiuni publice reprezentative, de importan{a supramunicipald, municipald si locala
rezultate in urma procesului de modernizare si descentralizare, institutii de coordonare regionale,
sedii ale unor organisme internationale si zonal-europene, invatamant superior de tip urban,
asistentd sociald, servicii medicale, strazi si piatete pietonale, plantatii decorative, reclame, mobilier
urban si elemente de artd decorativd

- se admit functiuni de interes general specifice centrelor oraselor mari;

- sedii de companii si firme in constructii specializate pentru birouri;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);
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- servicii pentru cercetare-dezvoltare;

- servicii de formare-informare;

- biblioteci, mediateci;

- posta si telecomunicatii (releu infrastructura);

- edituri, centre media;

- activitati asociative diverse;

- hoteluri alte spatii de receptie;

- expozitii, galerii de arta;

- servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert si pentru
functionarea zonei centrale, pentru intretinere, servicii pentru transporturi;

- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase;

- mall-uri urbane, centre comerciale, magazine cu plaza interioare, galerii comerciale, comert cu
obiecte de art3;

- casino, dancing; cinema- multiplex-uri, teatre;

- centre de recreere si sport in spatii acoperite si descoperite;

- unitati de productie abstracta in domenii de varf;

- agentii diverse (imobiliare, de turism);

- sectii de politie si pompieri;

- locuinte cu partiu special avand incluse spatii pentru profesiuni liberale; locuinte
cu partiu normal;

- parcaje multietajate de descongestionare a circulatiei in zona centrala protejata;

Utilizari admise cu conditionari

Servicii sau echipamente de sin3tate cu conditia realizarii ariilor de protectie sau restrictie la
interiorul proprietatii si neafectdrii caracterului turistic al zonei;

Comert si inchiriere materiale si echipamente de sport, cu conditia amplasarii adiacent zonei de
sport si agrement;

Servicii de pregdtire si formare profesionalg;

Functiunile existente se mentin. Pentru functiunile existente care nu se regasesc in lista utilizarilor
admise se permit reorganizari, reabilitdri, renovari, fard posibilitati de extindere;

Utilizari interzise

Activitati poluante cu risc tehnologic sau incomode pentru traficul generat, prin utilizarea incintei
pentru depozitare si productie, prin deseurile produse, ori prin programul de activitate;

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

Depozitare en-gros;

Depozitari de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatii publice;
Autobuze si statii de intretinere auto;
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Lucrdri de terasament de naturd s3 afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente:

Orice lucrdri de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
implicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

Sistematizarile brutale si interventiile agresive asupra peisajului;

Amplasarea antenelor individuale (radio-tv, antene parabolice pentru satelit) in locuri vizibile.

Amplasarea fata de aliniament
Se va respecta retragerea (caracterul) existent pe str. Apulum.

Amplasarea in interiorul parcelei

Cladirile se vor amplasa pe limita de proprietate atunci cand se cupleazd cu o cladire posibil de
realizat pe parcela aldturata sau se alipesc de calcanul unei cladiri alaturate protejate sau in stare
buna si sunt indeplinite urmatoarele conditii:

- parcela aldturata este libera de constructii

- peretele realizat pe limita de proprietate atunci cand ramane vizibil din domeniul

public va fi tratat cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte

fatade;

Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei daca aceasta este si linia de separatie fatd de o
cladire publica dispusa izolat sau fatd de o biserica; Tn acest caz se admite o retragere fatd de limitele
parcelei de min. 5,00 m;

Tn cazul retragerii de la limita laterald de proprietate, aceasta va fi de min.3,0 m. pentru P+2 niveluri
(atunci cand sunt orientate ferestre de la incdperi principale) si P+3 niveluri (atunci cand sunt
orientate ferestre de la dependinte);

Pentru constructiile cu mai mult de P+4 niveluri, retragerea de la limita laterala de

proprietate va fi jumétate din in3ltimea cladirii masurata la cornise; distanta se poate reduce la %
din Tnaltime, dar nu mai putin de 6,00 m in cazul in care fatadele prezinta calcane sau atunci cand
sunt orientate ferestrele de la dependinte;

Fat3 de limita posteriard a parcelei, cladirile se vor retrage cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar
nu mai putin de 5.00 m.

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
Autorizarea executdrii de constructii este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
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Tnaltimea constructiilor

Tnltimea maxim3 admisibil3 este egald cu distanta dintre aliniamente;
Distanta intre aliniamente sub 9,00m: P+2E, h.max 9,00 m.

Pot fi addugate suplimentar unul sau doud niveluri in functie de volumetria caracteristica strazii, cu
conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa

la 45 grade;

Spatii verzi si plantatii

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

Se recomand3 ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;

Pentru dimensionarea suprafetelor de spatii verzi din incinte se vor aplica prevederilor
R.G.U. (HGR 525/1996), Anexa nr. 6 “Spatii verzi si plantate”;

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate in
subzonele cu un gard viu de minim 1,20 metri;

Se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand
peste 4,00 m. inaltime si diametrul tulpinii peste 15,00 cm. Tn cazul téierii unui arbore se vor planta
in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere;

Spatiile libere din fata constructiilor in front continuu si functiuni publice la parter vor fi tratate in
mod obligatoriu in continuitate cu spatiul public chiar atunci cand frontul este retras de la aliniament;

Spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea principala a
cladirilor va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde sau, in cazul functiunilor publice la parter, ca

spatiu liber circulatiei pietonale;

n gradinile de fatade ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu plantatii
inalte.

Tmprejmuire

Tmprejmuirile spre stradd sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o fnaltime de maxim 1,80
m. din care un soclu de 0,60 m. Gardul poate fi dublat cu gard viu;
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n cazul unificarii functiunilor interioare a mai multor cladiri se va mentine prin tratarea terenului
spre domeniul public si a Tmprejmuirilor amprenta parcelarului traditional;

Tn toate cazurile se va asigura perceperea de citre trecator a fatadei cu vedere la strada;
Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor;

Se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri
transparente de 1,80 m. inaltime din care 0,60 m. soclu opac, dublate de gard viu;

CAPITOLUL Ill — SITUATIA EXISTENTA

Imobilul studiat este amplasat pe str. Apulum, in zona centrald a Municiului Brasov, la jumadtatea
distantei dintre centrul civic si centrul istoric al orasului. Din punct de vedere morfologic tesutul
urban este eterogen, caracterizat atat prin constructii induviduale cu sarpanta, cu un regim de
inaltime P — P+2+M, edificate Tn prima jumétate a sec. XX, cat si de imobile de locuinte colective si
administrative, cu regim de inaltime P+4, construite in a doua jumatate a sec. XX.

Terenul, in suprafatd de 1.857 m?, are o forma regulata, rectangulara, laturile acestuia masurand
aproximativ 41,5 m x 46 m si este plat. Pe teren exista 3 constructii ce urmeaza a fi desfiintate pentru
a se realiza investita propusa prin prezenta documentatie.

Constructia C1 este o fostd locuintd individuald, cu regim de inaltime parter si cu o suprafata
desfisuratd de 210 m2.

Constructia C2 este o anexd parter, fira acte, cu o suprafata desfasuratd de 19 m?

Constructia C3 este o fostd locuintd individuald, care are o suprafata construitd la sol de 584 m?, o
suprafatd desfdsuratd de 642 m? si un regim de inal{ime D+P+M.

Pe latura vestic3, la str. Apulum, constructia este amplasatd pe aliniament, iar pe cea vesticd aceasa
este alipitd atat de limita de proprietate, cat si de constructia invecinata, descrisa in paragraful
anterior. Constructia prezinta un nivel de degradare relativ avansat.

Pe latura estic3, terenul se invecineazd cu un imobil de locuinte colective P+4, cu o Tndltime la cornisd
de 15,60 m, constructie realizatd in anii 80. Tot pe aceastd laturd, in coltul nordic, terenul se mai
invecineazd cu un imobil proprietate privatd, cu nr. cad. 122730, pe care existd o constructie cu
functiune de locuintd individual3, cu regim de naltime P si o indltime la streasina de 8.07m. Aceasta
constructie este amplasatd pe limita de proprietate si va genera un calcan dupa desfiintarea
constructiilor existente pe teren. Constructia propusd va trebui sd gestioneze calcanul rezultat,
alipindu-se la acesta pe toatd lungimea lui.

Pe latura vestic3, terenul se Tnvecineaza cu domeniul public, respectiv str. Apulum.

Pe latura sudics, terenul se invecineazd cu o proprietate privatd, cu nr. top. 6101/4 pe care este
edificatd o constructie cu functiune de locuintd individuald, cu regim de indltime parter si indltime
maxima la streasina de 5,4 m.
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Pe latura nordic3, terenul se invecineaza cu domeniul public, imobilul cu nr. cad. 102424. Acest imobil
gézduieste o serie de cladiri cu functiuni administrative (Sectia de Politie nr. 1, constructie cu regim
de initime P+4 si o in3ltime de aproximativ 18 m) si educationale (Liceul Hidromecanica, constructie
thvecinatd terenului care face obiectul prezentei documentatii, cu un regim de indtime P+2 si o
indltime maximé la coama de 21,65 si Casa Corpului Didactic Brasov cu un regim de inaltine D+P+1).
Din punct de vedere functional, constructia propusa se Tncadreaz3 atat in caracterul zonei, cat si in
prescrpitiile RLU, functiunea de locuire fiind predominantd in aceastd zona.

CAPITOLUL IV- REGLEMENTARI

4.1  Obiectivele noi solicitate prin tema-program
Se doreste realizarea unei constructii cu regim de indltime S+P+2E+3R+4R

4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiei
Functiunea constructiei este cea de locuinte colective, cu parcaje subterane.

Retrageri fata de limitele de proprietate

Constructia propusd va avea urmatoarele retrageri minime:

3 ml  Fatd de aliniament, domeniu public- str. Apulum la \Y
6.00 ml  Fat3 de limita de proprietate laterald la S
6.00 ml  Fatd de limita de proprietate laterald {domeniu public) la N
5.00 ml  Fatd de limita de proprietate posterioara la E

Constructia propusa se va alipi la calcanul existent pe limita posterioard, in coltul NE al acesteia.
Regimul de indlfime
S+P+2E+3R+4R

H.max cornisa corp S+P+2E =10,00 m
H.max cornisa corp S+P+4R = 16,10 m

43 Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Se urméreste realizarea unei insertii urbane atentd la tesutul construit existent, care sa realizeze o
trecere armonioasd intre cele doud tipologii de constructii prezente in imediata vecinadtate a
acestuia. Parcelele de colt trebuie tratate intotdeauna distinct fatd de parcelele de camp, acestea
avand un impact mai mare atét din punct de vedere compozitional, cat si functional. De asemenea,
s-a acordat o atentie deosebitd relatiei cu vecinatatile. Logica amplasérii constructiei pe parceld a
fost aceea de a oferi retrageri confortabile fatd de toate constructiile existente in vecinatatea
imediaty. Sunt create alveole verzi care au atat rolul de a asigura intimitatea intre constructiile
Tnvecinate, cat si de a crea spatii verzi generoase la nivelul curtii. Tn plan vertical, constructia se
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retrage succesiv, conform regulamentului de urbanism, astfel incat sa nu se perturbe iluminatul
natural al constructiilor existente pe teren.

4.4 Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute
Nu este cazul — Constructiile existente pe teren vor fi desfiintate.

45 Principii de interventie asupra constructiilor existente
Nu este cazul — Constructiile existente pe teren vor fi desfiintate.

4.6 Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditiondri impuse de acesta
Nu este cazul

4.7  Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Toate deseurile menajere vor fi depozitate la subsolul cladirii, sortate in europubele in functie de
tipul acestora.

4.8  Prevederea unor obiective publice in vecindtatea amplasamentului
Nu este cazul

4.9  Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Arborii cei mai tnalti vor fi pastrati si integrati in solutia de arhitectura.

Tntreaga suprafat3 neacoperitd de constructii si platforme de ciruculatie va fi plantata. Spatiile verzi
masoard 659,7 mp, adicd 35,6% din suprafata totala a terenului.

4.10 Profiluri transversale caracteristice
Nu este cazul — Singura circulatie carosabild din incintd fiind rampa de acces in parcajul subteran.

4.11 Lucréri necesare de sistematizare verticala

Datoritd faptului c3 terenul este plat, nu sunt necesare realizarea de lucrdri semnificative de
sistematizare vertical3. Toate aceste lucrdri se vor rezuma la amenajarea curtilor si a spatiilor verzi,
a platformelor pietonale si a accesului carosabil in parcarea subterand.
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4.12 Regimul de construire

COEFtC%EN'{i URBANISTICICF.RLU

POT max. = 60%, Spatii verzi: of. HG 525/1986
CUT max. = 3,9 Parcaje: cf. HG 525/1996
Rh. max = $S+P+2, cu posibififatea addugarii a max. 2 niveluri suplimentare

cu conditia retragerit acestora in imitele unui arc de cerc cu raza de 4m

contrinuat cu fangenta sa la 45 de grade.

COEFICIENTI URBANISTICI PROPUSI

POT =53,1%, Spatii verzi: 35,5%

CUTmax. =25 Parcaje: toate locurite de parcare vor fi amenajate fa subsel,

Rh. max = S+P+4 astfel: min. 1 loc de parcare  apartament + 10% vizitator
BILANT TERITORIAL existent propus
{parcela cu or. cad. 151331) m2 % m2 %
CONSTRUCTH 831 44,7 985 53,1
CIRCULATH CAROSABILE 0 0 849 46
CIRCULATH PIETONALE 3342 18 1274 88
SPATH VERZI 6918 37.3 859,7 355
TOTAL 1.857 100 1.857 10

4.13 Alcétuirea functionala
Alcdtuirea constructiei este urmatoarea:
Subsol + Parter + Etaj 1 curent + Etaj 2 curent + Etaj 3 retras + Etaj 4 retras

Subsolul va gizdui toate locurile de parcare aferente obiectivului. Vor fi asigurate minimum 41 de
locuri de parcare pentru riverani si 4 locuri de parcare pentru vizitatori. Tot la subsol vor fi amplasate
si echipamentele tehnice, centrala termica, addpostul pentru aparare civila si deseurile menajere.

Parterul va gdzdui accesul principal, impreund cu o zona de receptie si casa scarii, 9 apartamente cu
2 camere si 1 apartament cu 2 camere.
Ac parter = 985 m?

Etalul 1 si etajul 2 sunt identice si sunt compuse fiecare din catae 7 apartamente cu 2 camere si 3
apartamente cu 2 camere.

Ac etaj 1 =985 m?
Ac etaj 2 = 985 m?

Etajul 3 este alcatuit din 1 apartament cu 2 camere, 5 apartamente tip duplex, cu 3 camere si un
apartament tip duplex cu 4 camere.
Ac etaj 3 = 552 m?
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Etajul 4 este alc3tuit in mod similar cu etajul 3, din 1 apartament cu 2 camere, 5 apartamente tip
duplex, cu 3 camere si un apartament tip duplex cu 4 camere.
Ac etaj 4 = 552 m?

4.14 Asigurarea utilitatilor

Terenul beneficiaza de echipare edilitard completd, in zona fiind prezente retele de apad, canalizare,
electricitate, gaze naturale si telecomunicatii.

Alimentarea cu ap3 se va face prin bransament la conducta Fc De 80mm existenta pe str. Apulum
conform aviz Compania Apa Brasov nr. 343/26.02.2025

Fvacuarea apelor uzate menajere si pluviale se va face prin bransament la colectorul de canalizare
Dn 300mm existent pe str. Apulum, conform aviz Compania Apa Brasov nr. 343/26.02.2025

4,15 Categorii de costuri

Beneficiarul va suporta integral toate categoriile de costuri care tin de realizarea investitiei si implicit
costurile de mentenantd aferente acesteia. Tn aceste categorii sunt incluse: Costuri care implicd
amenajarea terenului si construirea obiectivelor prevazute prin temd, Costuri care implica
amenajarea platformelor de circulatie auto si pietonale din cadrul incintei; Costuri care implica
amenajarea si intretinerea spatiilor verzi din cadrul incintei; Costuri care implicd proiectarea si
executarea bransamentelor si a racordurilor necesare la retelele de utilitati-edilitare. Investitia nu
prevede costuri care vor cddea in sarcina autoritatilor publice locale
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