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VOLUMUL 1

MEMORIU TEHNIC DE SPECIALITATE

TN SCOPUL OBIECTIVULUI DE INVESTITIE SOLICITAT PRIN
C.U. (certificate de urbanism) NR. 3591 din 17.12.2024

Sl

A.O. (aviz de oportunitate/avizare temd proiectare) AR/101568/07.07.2025/VII.Ca.3

,, CONSTRUIRE CASA P+1E ”

UAT Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI, nr. 14 E9, nr. cad. 123698,
in suprafata de 500,00 mp

PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,,CONSTRUIRE CASA P+1E ” UAT Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI,
nr. 14 E9, nr. cad. 123698, in suprafata de 500,00 mp
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. DATE GENERALE
.1. BORDEROU

»  RIDICARE TOPOGRAFICA STEREO 70
»  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
»  EXTRAS PLAN CADASTRAL
»  CERTIFICAT DE URBANISM - NR. 3591 din 17.12.2024
»  AVIZ DE OPORTUNITATE - AR/101568/07.07.2025/VII.Ca.3
STUDII
=  DOCUMENTATIE TOPOGRAFICA INREGISTRATA LA O.C.P.I. BRASOV
= STUDIU GEOTEHNIC
PARTI SCRISE:
«  MEMORIU TEHNIC
«  REGULAMENT DE URBANISM
PARTI DESENATE:
UO1. TNCADRARE IN PUG - SCARA 1_65000 - FORMAT A3
U01.1. INCADRARE IN PUZ - SCARA 1_20000 - FORMAT A3
U01.2. INCADRARE IN ZONA cf OCPI - SCARA 1_2000 - FORMAT A3
U02. TNCADRARE IN ZONA - SCARA 1_1500 - FORMAT A3
UO03. SITUATIE EXISTENTA - SCARA 1_500 - FORMAT A3
U04. PLAN REGLEMENTARI - SCARA 1_500 - FORMAT A3
UO5. REGLEMENTARI TEHNICO-EDILITARE - SCARA 1/500 - A3
U06. REGLEMENTARI RETEA DE CIRCULATII - SCARA 1/500 - A3
UO07. REGIM JURIDIC - OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA - SCARA 1/500 - A3
U08. PROPUNERE ILUSTRARE MOBILARE URBANSITICA - SCARA 1/500 - A3

LISTA DE SEMNATURI

Sef Proiect: Dr. urb., arh. George-Gabriel MAR

Desenat / Proiectat: Dr. urb. Miruna DRAGHI
Dr. urb., arh. George-Gabriel MARIN_-

Verificat:

ABREVIERI

P.U.G. — Plan urbanistic general | P.U.Z.—Plan urbanistic zonal | P.U.D.— Plan urbanistic de detaliu
U.T.R. - Unitate teritoriala de referinta | C.U.T.—Coeficient de utilizare al terenului | P.O.T.—Procent
de ocupare al terenului | C.U. - Certificat de urbanism | H.C.L.— Hotararea Consiliului Local
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.2. OBIECTUL PROIECTULUI

TITLUL PROIECTULUI:

INTOCMIRE P.U.D. ,, CONSTRUIRE CASA P+1E ”

FAZA DE PROIECTARE :

P.U.D. - PLAN URBANISTIC de DETALIU

NUMAR PROIECT :

NR. 29 UAS / 2025

DATA:

IULIE 2025

AMPLASAMENT:

UAT Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI, nr. 14 E9, nr. cad. 123698,
in suprafata de 500,00 mp

BENEFICIAR:

Cornel OBOGEANU si Elena OBOGEANU

PROIECTANT DE SPECIALITATE URBANISM:

S.C. URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO S.R.L.
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MEMORIU TEHNIC PUD

Il. CAPITOLUL - INTRODUCERE

1.1, DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

*

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,, CONSTRUIRE CASA P+1E ”

Amplasament: Intravilan Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI, nr. 14 E9,
nr. cad. 123698, in suprafata de 500,00 mp

Beneficiar: Cornel OBOGEANU

Proiectant general specialitate urbanism: S.C. URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO S.R.L.

Nr. proiect: NR. 29 UAS / 2025

Faza: INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM TIP P.U.D.

Data elaborarii: IULIE 2025

Cod SIRUTA: 40198 Municipiul Brasov

*

* & & o o o

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu in
conformitate cu documentatia existenta a Planului Urbanistic General Brasov, si a documentatiei
de Plan Urbanistic Zonal - P.U.Z. ,,ZONA STUPINI ETAPA IV” (fara termen de valabilitate, aprobat
cu HCL 318/2000, preluat de PUG Brasov aprobat prin HCL/2011, prelungit cu HCL nr.117/2021,
valabil pand in 31.12.2025) pentru PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,, CONSTRUIRE CASA P+1E ”, ce
serveste la reglementarea terenului identificat cu nr. cadastral 123698.

Terenul ce a generat P.U.D. are nr. cad. 123698, cu o suprafata de 500,00 mp, avand
categoria de folosinta arabil conform extras de carte funciara. Terenul se afla in intravilanul
Municipiului Brasov.

Constructia propusa va avea functiunea de locuinta individuald, cu o suprafata maxima
de 150,00 mp amprenta la sol si o suprafata desfasurata de pana la 400,00 mp. Amplasarea si
dimensionarea acesteia vor fi realizate in conformitate cu reglementarile din P.U.Z.,, P.U.G. si
Regulamentul General de Urbanism, urmand a fi definite in forma finala prin documentatia pentru
obtinerea Autorizatiei de construire.

Solicitarea temei-program consta in construirea unei cladiri cu functiunea de locuire
individuala, regim de inaltime propus P+1E, Rh = 10,00m la coama.

Accesul la teren se realizeaza din strada denumita FAGURULUI care are numarul
cadastral 105579, conectata cu strada principald din zona denumita DC 45 cu numar cadastral
156386, conform ANCPI Geoportal accesat in iunie 2025.
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Planul urbanistic de detaliu propus stabileste urmatoarele *:
parcela care urmeaza sa fie reglementata de P.U.D.;
edificabilul maxim posibil al constructiei privind emiterea autorizatiei de construire;
categoria functionala si indicatorii urbanistici corelati cu documentatiile de P.U.Z. si P.U.G;
marcarea accesurilor carosabile si pietonale, parcajelor, etc.;

+ respectarea regimului de Tinaltime prin corelarea cu documentatiile de urbanism
superioare P.U.D.;

*
¢
*
*

Planul urbanistic de detaliu va fi elaborat in conformitate cu metodologia de elaborare
si continutul-cadru aferent. Prin documentatia P.U.D. se vor stabili obiectivele, prioritatile si
reglementarile de urbanism, cu precizarea urmatoarelor elemente:

= stabilirea de destinatie a functiunii de locuire propuse;
= stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului (regim de aliniere, regim
de indltime, procentul de ocupare al terenului — P.O.T.2,, coeficientul de utilizare a terenului —
C.U.T.3, retrageri minime obligatorii), permisiuni, restrictii;
* reprezentarea racordarii la infrastructura edilitara, la reteaua rutiera publica existenta, si
masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice daca este
cazul.

Reglementarile urbanistice vor prezenta modul de construire, avand in vedere
urmatoarele:
* respectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;
» asigurarea accesurilor auto si pietonale;
* asigurarea parcajelor auto si pietonal;
* modul in care este ocupat terenul si regimul de inaltime;
* amenajare pe parcela.

1 Asa cum sunt prevazute la art. 32 alin (5) lit. a) din Legea 350/2001 privind amenajarea t eritoriului si urbanismului.

2 procent de ocupare a terenului (P.O.T.) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a
perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia
teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror
cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita (Conform
Anexa nr. 2 ,,DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI IN LEGE” din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

3 Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata desfasurata a tuturor planseelor)
si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata
subsolurilor cu indltimea libera de pana la 1,80 metri, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de
protectie (Conform Anexa nr. 2 ,,DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI/IN LEGE” din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului.
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11.3. SURSE DOCUMENTARE

La baza elabordrii planului urbanistic de detaliu au stat urmdtoarele documente normative,

documentatii si proiecte elaborate anterior prezentei documentatii:

*

Plan Urbanistic General Brasov cu nr. 144/2011, aprobat cu HCL Consiliul Local al Municipiului Brasov

nr.144/2011, prelungit si aprobat prin H.C.L. nr. 718/2024.

P.U.Z. ,ZONA STUPINI ETAPA IV” (fara termen de valabilitate, aprobat cu HCL 318/2000, preluat de PUG Brasov

aprobat prin HCL/2011, prelungit cu HCL nr.117/2021, valabil pana in 31.12.2025)

Certificat de urbanism NR. 3591 din 17.12.2024 emis de citre PRIMARIA MUNICPIULUI BRASOV

Aviz de oportunitate AR/101568/07.07.2025/VII.Ca.3 emis de catre PRIMARIA MUNICPIULUI BRASOV
Elaborarea lucrdrii se sprijind pe legislatia, STAS-urile si normativele in vigoare:

* & & & o o * o

* & o o

* o

Regulamentul General de Urbanism din 27 iunie 1996 — Republicare;

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — cu modificarile si completarile
ulterioare;

H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, actualizata la data de 31.10.2012, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica. Republicat in Monitorul Oficial,
Partea | nr. 472 din 05/07/2011.

Legea nr. 7 din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea Nr. 8/1998 - pentru aprobarea UG Nr. 43/1997 privind regimul juridic al rile drumurilor;

Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind imbunatatirile funciare. cu modificdrile si completarile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea Nr. 213/1998 - privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

Lege nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea Nr. 219/1998 - privind regimul concesiunilor;

Legea Nr. 54/1998 - privind circulatia juridica a terenurilor;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordin M.M.G.A. nr. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de realizare a
evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

Ordinul M.M.G.A. nr. 2 din 04.01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizul de amplasament;
O.G. nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca
zone de interes national, cu modificarile si completarile ulterioare;

0.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordin M.T. nr.1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a
stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane sirurale;

Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane;

Ordin M.S. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul
de viata al populatiei.

Ordin M.L.P.A.T. nr. 179/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”, Indicativ GM-010-2000.

Ordinul M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare Metodologie din 30 decembrie 2010 de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.
Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului, dintre care
se mentioneaza ca principale.
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lll. CAPITOLUL - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

n.1. EVOLUTIA ZONEI

POZITIA GEOGRAFICA: Municipiul Brasov sau Kronstadt adicd "Orasul Coroanei"
(resedinta judetului Brasov) este situat la 25gr30' longitudine estica si 45gr45' longitudine nordica
cu o altitudine medie de aproximativ 600 m. Brasovul este situat in inima Romaniei, in curbura
arcului Carpatic si beneficiaza din plin de influenta istoriei. Asezat la poalele muntelui Tampa cu o
altitudine de 967 m si totodata la granita de nord a Carpatilor Orientali, este destinatia turistica
favorita in Romania.

La doar 13 km de Brasov, sus in muntii Postavarul, se gaseste cea mai frumoasa statiune
de iarna, Poiana Brasov. Aici, sporturile de iarna, in principal schiul si snowboardul, aduc in sezonul
de iarna mii de turisti din toata Europa. Plimbarile cu sania trasa de cai, cu ski-jetul sau patinajul,
sunt doar cateva dintre activitatile disponibile in Poiana Brasov.

Brasovul este al saptelea judet de pe traseul turistic Via Transilvanica, care incepe in
Judetul Mehedinti, strabate Muntii Carpati si Podisul Transilvaniei, si se incheie la Manastirea Putna
din Judetul Suceava.

SUPRAFATA LOCALITATII: Teritoriul administrativ are o suprafatd de 5.363 km?, din
care suprafata intravilana a municipiului Brasov este de 10.410,7 hectare. Aceasta reprezinta o
parte din suprafata totala a judetului Brasov, care este de 536.309 ha, conform documentului
Statutul Municipiului Brasov.

RELIEFUL: Aflat in curbura arcului Carpatic in vecinatatea Brasovului veti gasi variate
forme de relief. Astfel, la vest de Brasov se gdsesc Carpatii Meridionali cu cele mai importante
masive: Fagdras cu varful Moldoveanul 2543 m, Piatra Craiului cu varful La Om 2239 m, la sud de
Brasov, muntele Postavarul cu varful Cristianul Mare 1802 m, masivul Bucegi cu varful Omu 2 07
m, la sud-est de Brasov, muntele Piatra Mare cu varful Piatra Mare 1844 m, la est de Brasov masivul
Ciucas cu varful Ciucas 1956 m, si o parte a muntilor Intorsura Buzaului. Relieful imprejurimilor
Brasovului contine si o regiune de coline subcarpatice, depresiuni cu aspect de ses — Tara Barsei si
Tara Fagarasului. Tn apropierea Brasovului se regisesc 2 parcuri nationale (Piatra Craiului si Bucegi)
precum si alte 30 de arii protejate printre care si muntele Tampa. Suprafetele protejate au 27313,7
ha, reprezentand circa 7 la suta din suprafata judetului Brasov.

CLIMA: Clima Municipiului Brasov are un specific temperat-continental, caracterizandu-
se prin nota de tranzitie intre temperata de tip oceanic si cea temperata de tip continental: mai
umeda si racoroasa in zonele de munte, cu precipitatii relativ reduse si temperaturi usor scazute in
zonele mai joase. Inversiunile de temperatura nu sunt numeroase; de aceea, temperaturile minime
din timpul ierniinu se inscriu in valorile extreme. Cantitatea de precipitatii este relativ mai ridicata
ca urmare a contrastelor diurne mici. Temperatura medie multianuala a aerului este de 7,6°C;
temperatura maxima absoluta fiindde37°C in luna august, iar temperatura minima absoluta a fost
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inregistrata la Bod Tn 25 ianuarie1942-38,5°C. Numarul mediu al zilelor de vara este de aproximativ
50 de zile pe an. Numarul mediu al zilelor de iarna este de aproximativ 50 pe an. Umiditatea aerului
are valori medii anuale de 75%. La nivelul municipiului cantitatea medie anuala de precipitatii este
de 124,8 mm, iar durata medie anuala a stratului de zapada este de 70,8 zile. Adancimea de inghet
este conformSTAS6054/77de 0.90 — 1.00 m.i. Din punct de vedere al zonei seismice, Brasovul este
amplasat in zona D si se caracterizeaza, conform Normativului P100/92, prin coeficienti ks @ 0.16 si
Tc@ 1.0, iar conformSTAS11.100/77 in zona cu intensitate seismica de grad 7.

CAI DE ACCES: Terestre Municipiul Brasov este amplasat pe coridorul paneuropean IV,
laintersectia a 7drumurieuropene, nationale si judetene si asigura posibilitatea de legatura cu orice
destinatie dintara: E60-DN1-E68, E60-DN13, 574-DN73, E574-DN11, DJ103A, DJ103, DJ103C si
DJ101H. Actualmente accesul rutier din/spre municipiul Brasov, se realizeaza astfel: pe E 60 spre
Bucuresti (168 km); pe DN 73/E 574 spre Pitesti (136 km); pe E 68 spre Sibiu (143 km); pe E 60 spre
Tg. Mures (171 km); pe E 574 spre Bacau (179 km); pe DN 10 spre Buzau (157 km).

Feroviare Tn 30 martie 1873 s-a deschis Gara Brasov, iar in acelasi an se
deschid liniile de caleferata Brasov — Budapesta — Viena, Brasov — Sighisoara, iar peste 6 luni linia
Brasov — Bucuresti. In perioada interbelicd s-a dat in functiune tunelul de la Teliu si linia ferat3
Brasov —Intorsura Buzdului. Noua gara de cilitori, datd in functiune in 19 august 1962 a fost la
inaugurare una dintre cele mai moderne din tara, avand o arhitectura deosebita. Accesul la gari si
triaje este asigurat prin drumuri de legatura pe trasee cu o lungime maxima de1l4Km. Acestea sunt:
Gara Centrala Brasov —situata in Centrul Civic; Gara Bartolomeu — situata in zona de vest a orasului;
Gara Darste — situata in zona de Sud-Est a orasului; Triajul Brasov cu depoul de locomotive — situat
in zona de Est a orasului. Legaturile pe calea ferata se realizeaza cu municipiul Brasov prin 4
magistrale si o linieCF, astfel: Magistrala 1: Brasov — Predeal — Bucuresti, in partea de sud, linie
dubla electrificatd; Magistrala 2: Brasov — Sibiu, in partea de vest, linie simpla; Magistrala 3: Brasov
— Sighisoara, in partea de nord, linie dubla electrificata; Magistrala 4: Brasov — Miercurea—Ciuc, in
partea de nord-est, linie simpla electrificata.

Aeriene in prezent este in derulare proiectul de construire al
Aeroportului International Brasov-Ghimbav, aflat la o distanta de 12 kilometri de Municipiul Brasov.
Pe langa traficul de calatori generat depozitionarea Brasovului ca cea de-a doua destinatie turistica
a tarii, dupa Bucuresti, acest aeroport estefoarte interesat pentru transportul aerian de marfuri.
Pana la inaugurarea Aeroportului International Brasov-Ghimbav, apropierea pe calea aerului se
poate realiza prin Aeroportul International Henri Coanda de la Otopeni (langa Bucuresti), aflat la o
distanta de 160 km, iar pentru curse de pasageri cu avioane de mica capacitate poate fi folosit
Aeroportul Sibiu, aflat la o distanta de 158 km.

AMPLASAMENT STUDIAT: Zona studiata, situata in partea de Nord a localitatii Brasov,
se afla intr-un proces progresiv de tranzitie functionald, de la un caracter preponderent agricol sau
cu utilizari dispersate de locuinte, spre o dezvoltare coerenta, specifica zonelor rezidentiale
periurbane. Tn acest context, reglementarea functiunii de locuire individuald raspunde cererii in
crestere pentru parcele destinate ' constructiei de locuinte permanente, in proximitatea
localitatilor/oraselor, dar intr-un cadru natural mai putin densificat.
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Amplasamentul beneficiaza de o accesibilitate facild, fiind deservit de DC 45 si de o
retea secundara de circulatie prin care se face accesul la terenul analizat denumita Strada Fagurului
cu nr. cad. 105579, ceea ce permite integrarea sa fireasca in dinamica de extindere a municipiului.
Proximitatea drumului DC 45 favorizeaza totodata dezvoltarea unei functionalitati mixte, in care
locuirea individuala este predominanta si poate coexista cu functiuni complementare — precum
servicii de mica amploare, activitati economice nepoluante, comert local — toate contribuind la
diversificarea activitatilor si cresterea atractivitatii zonei.

1.2. INCADRAREA iN LOCALITATE SI IN ZONA

Terenul studiat este in suprafata de 500,00 mp, are o forma rectangulara orientat pe
directia NV-SE. Parcela studiata si reglementata prin P.U.D. este cuprinsa in intravilanul
Municipiului Brasov, Judetul Brasov, si este delimitata astfel:
la nord : nr. cad. 143158, proprietate privata;
lasud : nr.cad. 123702, proprietate privata;
laest : drum de acces teren, nr. cad. 105579 — Str. FAGURULUI;
la vest : nr. cad. 149283, proprietate privata;

¢
¢
¢
¢

I.3. SURPAFATA TERENULUI
Imobilul studiat este format din terenul in suprafata totala de 500,00 mp.

1.4. REGIMUL JURIDIC

Terenul se afla in intravilanul Municipiului Brasov, Judetul Brasov, avand drept de
proprietate conform Contract de vanzare nr.620/ 04 Decembrie 2017 si extras Carte Funciard
nr. 123698 Brasov, nr. 191845/16.10.2024 — numar cadastral 123698 Brasov.

CATEGORIA DE FOLOSINTA: Categoria de folosinta este arabil.

l1.5. REGIMUL ECONOMIC

Terenul are suprafata de 500,00 mp, inscris in cartea funciara nr. 123698 Brasov, nr.
191845/16.10.2024 — numar cadastral 123698 Brasov. Terenul se afla in zona de impozitare D
terenuri arabile cf. zonificarii Municipiului Brasov.

l.6. REGIMUL TEHNIC

Tn conformitate cu prevederile P.U.G. Brasov cu HCL 144/07.03.2011 (rep. conform
HCL 718/2024), si P.U.Z. ,ZONA STUPINI ETAPA IV” fara termen de valabilitate, aprobat cu HCL
318/2000, preluat de P.U.G. Brasov prelungit cu HCL nr.117/2021, valabil pana in 31.12.2025,
amplasamentul se afla in zona in care se poate construi numai dupa intocmirea documentatiei de
urbanism P.U.D. .

Terenul conform P.U.G. Brasov se afla in zona unitatii teritoriale, U.T.R. M - Zona mixta
- M3 SUBZONA MIXTA SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE, avand regim de
construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+2 niveluri + mansarda sau P+2-

PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,,CONSTRUIRE CASA P+1E ” UAT Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI,
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3niveluri. De asemenea conform documentatiei de urbanism aprobate P.U.Z. ,,ZONA STUPINI
ETAPA IV”, zona de studiu a prezentului P.U.D. in curs de realizare, este reglementata ca zona de
locuire individuala.

n.7. PARAMETRII SEISMICI SI CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC

In vederea intocmirii prezentului proiect s-a realizat un studiu geotehnic
format dintr-un foraj F/Proba 1, la adancimea de prelevare proba (metri) ,-1.20m”. Adancimea de
incercarea efectuata a fost la,,7.00m” si nivelul freatic a fost identificat la ,-1,90m” conform studiu
geotehnic. Din concluziile si recomandarile acestuia rezulta ca pe teren se pot construi in conditii
normale imobilele propuse prin tema de proiectare, cu respectarea adancimii de fundare,
tehnologiei de sapatura si drenarea a apelor prevazute de studiul geotehnic.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat se incadreaza in caracteristice
generale ale orasului, fara probleme specifice.

11.8. ORGANIZAREA CIRCULATIEI
Terenul se afla situat intr-o zona unde se gasesc dispersat locuinte individuale, dar

cu functiunea dominanta de locuire individuala conform ,UTR M3 —cf. P.U.G. Brasov” si,P.U.Z. —
ZONA STUPINI ETAPA IV”. Accesul la teren se realizeaza din DC 45, si drumul secundar Strada
Fagurului identificat cu numarul cadastral 105579, conform informatiilor disponibile pe platforma
Geoportal ANCPI si a ridicarii topografice.

Accesul la terenul care a generat P.U.D. se realizeaza prin strada de categoria a IV-a:

Strada Fagurului existenta si utilizata de proprietatile vecine, identificata cu nr. cad. 105579, strada
neasfaltatd, avand un profil existent general de 8,80m reprezentat in plansa , U04-REGLEMENTARI
URBANISTICE PROPUSE”, conform ridicarii topografice realizate.

Parcela are asigurata minimum un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod
direct. Imprejmuirea terenului se va realiza pe limita de proprietate, va avea indltimea de max.
2,00m. Pentru fazele urmatoare de proiectare se vor respecta indicatorii urbanistici maximali
propusi pe plansa ,,U04- REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE”.

11.9. ECHIPAREA EDILITARA

in cadrul documentatiei P.U.D., pentru utilitdti se propune racordarea la retelele
tehnico-edilitare din zona studiata.

Alimentarea cu apa se va realiza prin realizarea unui put forat pe terenul studiat, cu
posibilitatea de racordare la sistemul localitatii care se va stabili ulterior obtinerii avizelor conform
prevederilor din avizul obtinut de la institutiile abilitate.

Evacuarea apelor uzate se va realiza prin bazin vidanjabil ecologic sau prin
racordarea la sistemul localitatii care se va stabili ulterior obtinerii avizelor conform prevederilor
din avizul obtinut de la institutiile abilitate. Se va amenaja terenul cu pavaj permeabil care va
asigura preluarea apelor meteorice.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,,CONSTRUIRE CASA P+1E ” UAT Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI,
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Alimentarea cu energie termica a cladirii din cadrul obiectivului studiat se va face de
catre beneficiar, prin respectarea conditiilor de mediu si eficientei energetice conform prevederilor
din avizul obtinut de la institutiile abilitate.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea sistemul existent al
municipiului Brasov, care se va stabili ulterior obtinerii avizelor conform prevederilor din avizul
obtinut de la institutiile abilitate. Tn prezent terenul este deservit de reteaua de energie electric
de-a lungul drumului DC 45 si strada secundara denumita Fagurului prin care se realizeaza accesul
direct la terenul studiat, retea care va face obiectul racordarii pentru furnizarea de energie electrica
a terenului/ constructiei viitoare.

Alimentarea cu gaze naturale a cladirii din cadrul obiectivului studiat se va face de
catre beneficiar, prin respectarea conditiilor de mediu si eficientei energetice conform prevederilor
din avizul obtinut de la institutiile abilitate conform Avizului de principiu favorabil cu nr.
75445/321242298 din 22.07.2025.

Situatia exacta a retelelor tehnico - edilitare din teren si modul de racordare a
terenului la retelele existente se va stabili si revizui ulterior obtinerii avizelor, daca este cazul.
Documentatia scrisa si desenata va fi revizuita corespunzator pe baza informatiilor furnizate prin
avizele emise de operatorii de retea, urmand a include traseele, punctele de racord, conditiile
tehnice si eventualele lucrari de extindere sau adaptare necesare.”

1.10. PROBLEME DE MEDIU

Relatia cadru natural — cadru construit
Suprafata din perimetrul studiat, avand in prezent folosinta arabil, nu prezinta niciun
fel de surse de poluare a mediului. Zona studiata in prezent este lipsita de factori de poluare majori.
Tn vecinatate nu exista agenti cu degajari de noxe, sau alte elemente, care nu sunt compatibile cu
zona rezidentiala.
Din analiza efectuata la nivel zonal in ceea ce priveste alunecarile de teren sau a
cutremurelor de pamant, rezulta urmatoarele:
+ Amplasamentul studiat nu este supus riscurilor naturale previzibile.
+ Amplasamentul studiat nu ridica probleme de mediu.
Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu este cazul in cadrul cvartalului studiat nici de riscuri naturale nici de riscuri

antropice.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Tn zon3 nu existd constructii de patrimoniu astfel ca nicio clddire din zona nu necesit3
protectie din acest punct de vedere.

Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o
judicioasa coordonare a factorilor poluanti in cadrul localitatii.

.11. OPTIUNIALE POPULATIEI

Optiunile populatiei vor fi prezentate public in urma procedurii de
implicare/consultare a publicului in elaborarea documentatiilor de tip P.U.D. .
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IV. CAPITOLUL - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

IV.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
RIDICAREA TOPOGRAFICA IN SISTEM GEOREFERNTIAT in sistem STEREO 70:

Tn scopul realiz&rii investitiei pe terenul studiat a fost realizatd ridicarea topografica.
Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor terenului,
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri, precum si la caracteristicile
altimetrice ale terenului.

Suportul grafic si digital pentru partea desenata a prezentului P.U.D. are la baza
ridicarea topografica actualizata, vizata OCPI Brasov, si realizata in coordonatele din sistemul
national de referinta Stereo 1970.

IV.2. PREVEDERI ALE P.U.G. APROBAT si P.U.Z. Zona Stupini Etapa IV

Tn conformitate cu prevederile P.U.G. Brasov cu HCL 144/07.03.2011 (rep. conform HCL
718/2024), si P.U.Z. ,,ZONA STUPINI ETAPA IV” fara termen de valabilitate, aprobat cu HCL 318/2000,
preluat de P.U.G. Brasov prelungit cu HCL nr.117/2021, valabil pand in 31.12.2025, stabilirea propunerii
pe terenul existent cu nr. cad. 123698 se va realiza prin documentatie de P.U.D. .

Conform prevederilor regulamentului general in vigoare al municipiului Brasov ,,UTR M3
—cf. P.U.G.” si ,P.U.Z. — ZONA STUPINI ETAPA 1V”, fiind o zona care permite urmatorii indicatorii
urbanistici, H max. = S+P+1E-2E, POT = 30%, CUT =0,90mp-ADC/mp teren.
Astfel conform realizarii documentatiei de urbanism P.U.D., pentru terenul cu nr. cad. 123698 se
propun urmatorii indicatori urbanistici, P.O.T. max. propus = 30,00%, C.U.T. max. propus = 0,80mp-A.D.C/mp
teren, RH max. propus = P+1E, H max. (coama) = 10,00m.

in cazul reglementdrii terenului cu destinatia solicitatd/propusad a functiunii de
locuire individuala se va propune ca orientarea constructiei sa aiba cel putin jumatate din numarul
incaperilor de locuit sa se respecte regula insoririi minime de 1/2h la solstitiul de iarna.

IV.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

in zona studiatd precum si in apropierea ei nu existd zone declarate protejate,
monumente ale naturii sau rezervatii naturale care sa implice restrictii de construire.

Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.

Terenul va fi amenajat cu un spatiu verde cu suprafata minima de 30,00% din suprafata
totald a parcelei aferenta proiectului, reprezentatd grafic in plansa denumita ,U04- REGLEMENTARI
URBANISTICE PROPUSE”.

1vV.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Drumul DC45 isi pastreaza profilul stradal de 7,00 m (3,50m-1 banda de circulatie pe
sens), cu un total de 18,00 metri cumuland si zonele de protectie aferente drumului si spatiile
adiacente pietonal/spatiu verde.
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Accesul pe teren se va face pe latura Estica a terenului, din strada de categoria a IV-3,
Strada Fagurului existenta si utilizata de proprietatile vecine, identificata cu nr. cad. 105579, strada
neasfaltata, avand un profil existent general de 8,80m, conform ridicarii topografice.

Tn conformitate cu suprafata construitd propusd se va realiza minim 1(un) loc de
parcare, propuse vor fi 2 locuri pentru functiunea de locuire individuala de pe terenul cu nr. cad.
123698. Acestea vor fi realizate respectand R.L.U. aferent Planului Urbanistic General al localitatii
Brasov in vigoare si al normativelor in vigoare privind dimensionarea, accesurile
carosabile/pietonale si parcajele.

n ceea ce priveste circulatiile si accesurile:

- parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim
3,50m dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

- pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu in vigoare;

- accesurile si circulatiile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier
urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Realizarea obiectivului de investitie nu va avea un impact semnificativ asupra fluentei
sau a conditiilor de siguranta in care se va desfasura circulatia auto in zona de studiu.

IV.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI

Propunerea urbanistica a avut in vedere urmatoarele principii:

+ stabilirea unor reguli de construire care sa fie compatibile cu tendinta actuala de
dezvoltare a zonei;

+ stabilirea unor reguli clare de construire, de aliniere a constructiilor in
concordanta cu cladirile deja existente in zona, aflate in stare foarte buna;

s respectarea sau corelarea cu reglementarile existente din documentatiile de
urbanism aprobate;

+ rezolvarea arhitectural-volumetrica care sa permita realizarea unui imobil
reprezentativ din punct de vedere urban in concordanta cu situatia existenta.

Tn conformitate cu prevederile P.U.G. Brasov cu HCL 144/07.03.2011 (rep. conform HCL
718/2024), si P.U.Z. ,ZONA STUPINI ETAPA IV” fara termen de valabilitate, aprobat cu HCL
318/2000, preluat de P.U.G. Brasov prelungit cu HCL nr.117/2021, valabil pana in 31.12.2025,
stabilirea propunerii se va realiza prin documentatie de P.U.D. .
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INDICATORI SI INDICI URBANISTICI EXISTENTI cf. P.U.G. Brasov si P.U.Z. ,ZONA STUPINI ETAPA IV”
Reglementarile obligatorii se vor stabili in conformitate cu zonele functionale propuse,

care se prezinta astfel:
UTR M3 cf. P.U.G. Brasov si P.U.Z. ,ZONA STUPINI ETAPA IV” — indicatori urbanistici admisi:

+ POT=30,00% ;

+ CUT=0,90mp A.D.C. / mp teren;

+ H max. = S+P+1E-2E;

+ Sp.verde = min. 30%.

INDICATORI SI INDICI URBANISTICI PROPUSI prin P.U.D.

Terenul reglementat prin aceasta documentatie va fi incadrat in UTR-ul destinat locuirii
individuale, prin care se propun urmatorii indicatori urbanistici:

+ P.O.T. max. reglementat prin P.U.D. = 30,00 %

+ C.U.T. max. reglementat prin P.U.D. = 0,80 mp A.D.C/ mp teren;

+ RH max. reglementat prin P.U.D. = P+1E;
H max. propus la coama = +10,00m;

+ Suprafata sp. verzi 38,00% (minim 30,00 %) .

Pentru terenul reglementat prin acest studiu se propun urmatoarele retrageri minime
privind edificabilul maxim, fata de limitele de proprietate astfel:

+ NORD - 6.00 m (limitd laterald, nr. cad. 143158 proprietate privatd)

>

+ SUD - 3.00 m (limitd laterald, nr. cad. 123702 proprietate privatd)

+ EST — 6.00 m / min. 5.00m (retragere fatd de aliniament, drum de acces teren nr. cad.
105579 — Str. FAGURULUI )

+ VEST - 5.00 m (retragere fatd de limita posterioard, nr. cad. 149283 proprietate privatd)

IV.6. BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA P.U.D.

BILANT TERITORIAL - Imobil nr.cad. 123698

EXISTENT PROPUS

ZONE FUNCTIONALE SUPRAFATA (mp) PROCENT (%) SUPRAFATA (mp)  PROCENT (%)
Constructie 0,00 0,00% 150,00 30,00%
Circulatie carosabila de incinta 0,00 0,00% 27,30 5,46%
Parcari auto 0,00 0,00% 25,30 5,06%
Circulatie pietonala de incinta 0,00 0,00% 107,40 21,48%
Spatiu verde 0,00 0,00% 190,00 38,00%
TOTAL TEREN P.U.D. 500,00 | 100,00% 500,00 | 100,00%
TOTAL (nr.cad.123698) 500,00 100,00%
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IV.7. PROTECTIA MEDIULUI

Pentru obtinerea unei constructii de calitate cu asigurarea protectiei factorilor de
mediu, sunt obligatorii realizarea si mentinerea, pe intreaga durata de existenta a constructiilor, a
urmatoarelor cerinte fundamentale aplicabile:

- rezistenta mecanica si stabilitate;
securitate la incendiu;

- igiena, sanatate si mediu inconjurator;

- siguranta si accesibilitate in exploatare;

- protectie impotriva zgomotului;

- economie de energie si izolare termica;

- utilizare sustenabild a resurselor naturale.

Tn acest sens, sunt importante masurile de asigurare a protectiei surselor de apa
Tmpotriva poluarii/degradarii lor, asigurarea epurarii apelor uzate, asigurarea de zone verzi in
cadrul lotului si de plantatii tip aliniament pe caile de circulatie din vecinatate.

Se va asigura suprafata minima de spatii verzi conform reglementarilor urbanistice
aplicabile, respectiv minimum 30,00% din suprafata totald a terenului de 500,00 mp. in cadrul
propunerii urbanistice, terenul va fi amenajat cu spatii verzi in procent de 38,00% din suprafata
totala, depasind astfel cerintele minime impuse. Aceasta solutie permite utilizarea echilibrata a
parcelei pentru amplasarea locuintei, a cailor de acces carosabil si pietonal, precum si a parcajelor
necesare.

IV.8. OBIECTIVITATE DE UTILITATE PUBLICA

Din punct de vedere al proprietatii, terenurile cuprinse in zona studiata P.U.D. sunt:
- terenuri apartinand proprietatii private a persoanelor/persoanei fizice sau juridice;

Nu exista terenuri ce urmeaza sa isi schimbe statutul juridic.

IV.9. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL

UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Zona prezinta potential de dezvoltare a locuirii individuale de tip periurban, avand in
vedere functiunile existente in zona, si pozitia terenului care a generat documentatia P.U.D.. Odata
cu implementarea, respectiv finalizarea investitiei propuse prin prezenta documentatie, zona va
avea diversificare si crestere a ponderii pe partea de mixitate functionala care tine de locuire,
servicii, accesibilitate.

Construirea unei locuinte individuale in municipiul Brasov, judetul Brasov, in zona
reglementata si incadrata in ,UTR M3 — cf. P.U.G.” si ,P.U.Z. — ZONA STUPINI ETAPA IV”, va
reprezenta o corelare si o continuitate privind dezvoltarea zonei pentru locuirea individuala, si un
impact pozitiv atat din punct de vedere economic, cat si social. Realizarea unei astfel de investitii
va contribui la cresterea investitiilor locale, stimuland economia prin achizitia de materiale de
constructii si servicii de specialitate din zond. n plus, proiectul va genera locuri de munc§ atat in
etapa de executie a constructiei, cat 'si in activitati conexe precum intretinerea si modernizarea
infrastructurii. Contributiile fiscale rezultate vor reprezenta un sprijin important pentru bugetul
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local, sustinand alte initiative de dezvoltare comunitara.

Din punct de vedere social, aceasta investitie va imbunatati calitatea vietii prin oferirea
unui spatiu modern si adecvat beneficiarilor, contribuind la cresterea standardului de trai.
Totodata, proiectul va incuraja extinderea zonei rezidentiale, integrand-o in contextul urbanistic
local si influentand pozitiv imaginea orasului. Crearea de noi locuinte va favoriza cresterea
populatiei si va consolida legaturile comunitare. De asemenea, implementarea proiectului va
determina modernizarea si extinderea infrastructurii locale prin racordarea la utilitati esentiale
(apa, gaze, canalizare, electricitate) cat si imbunatatirea drumurilor de acces, aspecte care vor
aduce beneficii intregii zone.

n concluzie, dezvoltarea locuintei individuale in zona de nord a municipiului Brasov,
va genera un impact favorabil asupra economiei si coeziunii sociale, contribuind semnificativ la
consolidarea unui model de dezvoltare durabila in cadrul unitatii teritoriale de referinta.

IV.10. CATEGORIILE DE COSTURI

Analizand costurile estimative ale proiectului, pentru realizarea unei locuinte
individuale cu regim de inaltime P+1E, conform reglementarilor propuse prin prezentul P.U.D.,
presupune in principal costuri care revin in sarcina beneficiarului/investitorului. Tn aceasta
categorie sunt incluse: amenajarea circulatiilor de incinta, realizarea locurilor de parcare aferente,
racordarea la infrastructura tehnico-edilitara existenta, asigurarea autonomiei functionale privind
utilitatile, precum si executia efectiva a constructiei cu destinatia de locuire individuala.

La data intocmirii documentatiei, nu sunt prevazute investitii publice sau costuri care
sa revind in sarcina autoritatii publice locale. intreaga investitie se va realiza din fonduri private,
puse la dispozitie de beneficiar, cu posibilitatea atragerii de finantari complementare — inclusiv
granturi nerambursabile sau fonduri europene —in special pentru componente ce vizeaza eficienta
energetica, sustenabilitatea si infrastructura edilitara aferenta incintei.

Toate cheltuielile legate de elaborarea documentatiei urbanistice si autorizarea
constructiei vor fi suportate de catre investitor/ proprietar. Ulterior, se pot constitui parteneriate
private pentru implementarea lucrarilor de construire, in functie de interesele actorilor economici
din zona. Termenul estimativ pentru finalizarea documentatiei de urbanism este stabilit pentru
inceputul anului 2026.

in concluzie, investitia propusd nu implicd fonduri publice si nu genereazi sarcini
bugetare pentru administratia publica locala, fiind asumata integral de catre investitor, in
conformitate cu reglementarile urbanistice propuse.

IV.11. INTEGRAREA INVESTITIEI PROPUSE IN ZONA
Dupa aprobarea in Consiliul Local al Municipiului Brasov, pentru prezentul
P.U.D., se va continua prin Avizarea temei de propunere P.U.D., care se va emite pentru
elaborarea documentatiei de urbanism si proiectele tehnice avizarea Planului Urbanistic de
Detaliu, continuat cu realizarea constructiei si a categoriilor de lucrari necesare investitiei.

Categoriile de lucrari necesare investitiei preconizate sunt:

> Constructie noua:
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- Constructie pentru locuire individualad Tn regim de inaltime P+1E, Rh max
coama = 10,00m ;
- Constructia propusa va avea un caracter arhitectural modern, adaptat
functiunii de locuinta individuala, cu elemente de compozitie si finisaje care
respecta si valorifica specificul local al zonei. Solutia arhitecturala urmareste o
integrare armonioasa in contextul existent, contribuind la actualizarea imaginii
construite a localitatii intr-un mod coerent si echilibrat;
Sistematizarea verticala a terenului si organizare santier pe teren nr. cad. 123698;
Parcare pentru categoria zonei de locuire in incinta studiata nr. cad. 123698;
Amenajarea accesului, circulatie carosabila si pietonala de incintsa;
Amenajare zona spatii verzi si plantate, iluminat arhitectural daca este cazul;
Bransamente si racorduri la retelele tehnico - edilitare si retele de incint3;
{mprejmuire perimetrala, partiald sau integrala.

>
>
>
>
>
>

Interventiile pe teren se refera la:

> Asigurarea accesului auto la teren pentru zona de locuire, in contextul zonei si a
legaturii acesteia cu celelalte zone functionale din vecinatate;

> Autorizarea constructiei conform functiunilor permise in cadrul acestei zone, in
temeiul reglementarilor specifice zonei de functiuni propuse;

> Respectarea gradului de construibilitate a terenului si regimul de inaltime propus
n conformitate cu documentatiile de urbanism existente;

> Asigurarea circulatiei eficiente si a accesurilor carosabile pe teren, respectarea
reglementarilor privind parcarile si spatiile verzi;

> Asigurarea utilitatilor necesare dezvoltarii zonei, prin propunerea infrastructurii
tehnico-edilitare / racordarea la retelele existente pe teren si/sau extinderea retelelor
existente din zona in cazul in care capacitatea acestora devine insuficienta.

Categoriile de lucrari necesare investitiei se vor realiza conform urmatoarelor cerinte:

> Respectarea si rezolvarea elementelor expuse in tema de proiectare la fazele de
elaborare a documentatiilor tehnice;

> Asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele solicitate
prin tema program: ,, P.U.D. - CONSTRUIRE CASA P+1E " ;

> Interventiile prioritare sunt rezolvarile echiparii edilitare, precum si realizarea
platformelor si cailor de comunicatie de incinta in raport cu amenajarile la infrastructura
existenta.

Imobilul, care face obiectul prezentei documentatii are ca scop realizarea unei
investitii constand intr-o locuinta individuala, in termen de 3 ani de la momentul aprobarii
Hotararii Consiliului Local/ Judetean (H.C.L./ J.) a prezentei documentatii de urbanism tip
Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.).
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IvV.12. CONCLUZII ASUPRA INVESTITIEI PROPUSE

Prin urmare, etapizarea si finantarea lucrarilor vor fi actualizate periodic in
functie de stadiul de implementare al investitiei, fiind detaliate in tabelul urmator:

TIP LUCRARE

DOCUMENTATII NECESARE PRIVIND
REALIZAREA INVESTITIEI

INVESTITOR / FINANTATOR

Elaborarea documentatiilor
de proiectare

* Tntocmire documentatii necesare

» Studii de teren (topo., geo., hidro.,
etc.)

= Documentatie tehnica pentru
obtinerea autorizatiei de demolare

* Proiect tehnic, detalii executie, liste
cantitati, caiete sarcini

= Expertize, Verificari de proiect

Titularul P.U.D.

Consultanta si asistenta
tehnica

= Cheltuieli pentru consultanta
= Cheltuieli pentru asistenta tehnica

Titularul P.U.D.

Realizare / Obtinere avize

= Cheltuieli pentru consultanta
= Cheltuieli pentru realizare
documentatii avize cf. C.U.

Titularul P.U.D.

TIP LUCRARE

PROCEDURI NECESARE PRIVIND
REALIZAREA INVESTITIEI

INVESTITOR / FINANTATOR

Realizarea investitiei

= Documentatii proiectare P.U.D. /
D.T.AC,;

Titularul P.U.D. sau ulterior arhitectul
care va colabora cu beneficiarul
prezentei documentatii

Amenajarea terenului

* Reglementarea privind amenajarea
terenului;

= Reglementarea privind amenajare
accese, circulatii carosabile i
pietonale in incint3;

= Drenarea terenului (dacd este
necesar);

*= Reglementarea privind amenajari
exterioare pentru protectia mediului.

Titularul P.U.D. sau terti privati
interesati (daca este cazul)

Asigurarea utilitatilor
necesare obiectivului

= Cheltuieli pentru extinderea retelei
de alimentare cu apa si canalizare n
baza unui proiect de specialitate;

= Cheltuieli pentru retele electrice in
baza unui proiect de specialitate -
valoare conform solutie stabilitd de
administratorul de retele;

Titularul P.U.D. sau terti privati
interesati (daca este cazul)

PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,,CONSTRUIRE CASA P+1E ” UAT Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI,
nr. 14 E9, nr. cad. 123698, in suprafata de 500,00 mp



http://www.urbanificarchitecture.com/

rchitecture

A S .

C.U.l. : 41855154, J29 /3184 /2019
str. Ana Ipatescu, nr.52, Ploiesti, Jud. Prahova

Tel. 0728394049; E-mail: maringeorgegabriel@yahoo.ro

= Cheltuieli pentru retele gaz in baza
unui proiect de specialitate - valoare
conform  solutie stabilitda de
administratorul de retele;
Asigurarea investitiilor de » Constructii si instalatii aferente | Titularul P.U.D. sau terti privati
baza locuintei propuse; interesati (daca este cazul)
= Dotari;
Alte cheltuieli / taxe = Organizare de santier; Titularul P.U.D. sau terti privati
= Comisioane, taxe; interesati (daca este cazul)

TIP LUCRARE PERIOADA ESTIMATA EXECUTIE INVESTITOR / FINANTATOR
Solicitarea si = 1 - 2 luni de la aprobarea | Titularul P.U.D. sau terti privati
Obtinere Certificat de documentatiei de urbanism, faré a se | interesati (daca este cazul)

Urbanism (pentru limita la /fntreaga perioada de
constructie) valabilitate a P.U.D. determinata prin
H.C.L.
Obtinere Autorizatie de " cca. 5 - 6 luni de la obtinerea | Titularul P.U.D. sau terti privati
Construire Certificatului de Urbanism (pentru | interesati (daca este cazul)
emiterea C.U. de Autorizare de
Construire) daca se pot prelua
avizele emise pentru documentatia
P.U.D.
Incepere lucrari conform " cca. 1 - 2 luni de la obtinerea | Titularul P.U.D. sau terti privati
Autorizatiei de Construire Autorizatiei de Construire interesati (daca este cazul)
pentru categoriile de lucrari
necesare investitiei
Incheiere lucrari conform = cca. 12 luni de la anuntul privind | Titularul P.U.D. sau terti privati
Autorizatiei de Construire inceperea lucrarilor de construire, | interesati (daca este cazul)
pentru categoriile de lucrari dar nu mai tarziu de 24 de luni de la
necesare investitiei obtinerea Autorizatiei de Construire
Receptie lucrari construire si " cca. 2 - 4 luni de la incheierea | Titularul P.U.D. sau terti privati
intabulare in Cartea Funciara lucrarilor de executie interesati (daca este cazul)
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V. CAPITOLUL - CONCLUZII - MASURI iIN CONTINUARE

Tn urma analizei zonei, proiectul propus reprezintd o investitie oportuna atat la nivel
local, cat si la nivelul intregii zone, contribuind la dezvoltarea localitatii. Investitia vizeaza
dezvoltarea organizata a zonei prin implementarea unei propuneri arhitecturale si volumetrice
armonioase, ce contribuie la mixitatea functionald, in conformitate cu reglementarile existente in
documentatiile de urbanism.

Solutia propusa este aliniata cu directiile de dezvoltare urbanistica prevazute de Planul
Urbanistic General a Municipiului Brasov in vigoare, ,UTR M3 —cf. P.U.G.” si ,,P.U.Z. —ZONA STUPINI
ETAPA IV”. Astfel, proiectul se incadreaza intr-o zona predominant de locuire individuala din punct
de vedere urbanistic, avand un impact pozitivasupra dezvoltarii sociale si economice a zonei. Astfel,
terenul reglementat prin aceasta documentatie va fi incadrat in conformitate cu documentatiile
de urbanism aprobate si existente in zona, pentru functiunea de locuire individuala.
Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intampinarea tendintelor de dezvoltare ale
zonei.

n etapa finala de aprobare a P.U.D., investitorul va demara procedurile necesare pentru
realizarea investitiei. In prima faz3, vor fi intocmite proiectele de executie, respectiv proiectul
tehnic, faza D.T.A.C. si detaliile de executie, toate in conformitate cu normele tehnice si cu
respectarea reglementarilor aprobate prin P.U.D. .

INTOCMIT:
Sef proiect,

Proiectat / Desenat,
rb. Miruna DRAGHIA
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ANEXA
SITUATIA AVIZELOR SI ACORDURILOR OBTINUTE

Tn conformitate cu prevederile Legii 350/2001, documentatia de urbanism a parcurs etapa de avizare si a obtinut
urmatoarele avize si acorduri conform C.U. (certificate de urbanism) NR. 3591 din 17.12.2024 si A.O. (aviz de oportunitate
/ avizare tema proiectare) AR/101568/07.07.2025/VIl.Ca.3:

Nr. Institutia emitenta Tip document Nr. / Data emiterii Observatii
1 AVIZ ALIMENTARE CU APA Aviz Nr.

2 AVIZ CANALIZARE Aviz Nr.

3 DISTRIGAZ SUD RETELE Aviz Nr. 75445/321242298/24.07.2025 Favorabil
4 ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA  Aviz Nr.

TELEFONIZARE (ORANGE

> COMUNICATIONS AMPLASAMENT) Aviz N
6 SCFLASH LIGHTING SERVICES SA Aviz N,
7 MEDIU BRASOV Aviz Nr.
8 AVIZS.G.A. Aviz N
9 ANIF BRASOV Aviz N
o g:fsgl\)/MlNISTRATIA DE DUMURI iz "
11 AVIZ AACR - AERONAUTICA Aviz Nr.
1, AVIZ DIRECTIA PENTRU AGRICULTURASI N
DEZVOLTARE RURALA
13 STUDIU GEOTEHNIC Aviz N

DEFINITII ALE UNOR TERMENI UTILIZATI TN REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

n prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizati o serie de termeniin plus fata de cei continutiin ,Ghidul
cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea regulamentului local de urbanism”, aprobat cu Ordinul
MLPAT nr. 80/N/1996, sau a fost nuantat intelesul unora dintre acestia, astfel:

ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.

ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada si care poate coincide cu aliniamentul sau
poate fi retrasi fatd de acesta, conform prevederilor regulamentului. in cazul retragerii obligatorii a cladirilor fatd de
aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si
a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota terenului din situatia anterioara lucrarilor de terasament.

ANEXE ALE LOCUINTELOR = cladiri de mici dimensiuni realizate pe o parcela independent de cladirea principald, destinate
pentru gararea a 1-2 masini sau pentru agrement (umbrare, pergola acoperite, sere); suprafata acestora nu se ia in
considerare in calculul indicilor urbanistici POT si CUT; nu sunt admise in Capitala anexele de tip rural pentru addpostirea
animalelor si produselor agricole pentru subzistenta sau comercializare.

APROBARE = decizia forului deliberativ al autoritatilor competente de incuviintare a propunerilor din documentatii,
sustinute de avize tehnice favorabile, conferind putere de aplicare si temei juridic pentru executia investitiilor.

ARIA CONSTRUITA = aria sectiunii orizontale a clidirii la cota +0,00 a parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor.
Nu includ rezalidurile mai mici de 0,4 mp, nisele mai mari de 0,4 mp, treptele si terasele neacoperite.

ARIA DESFASURATA = suma ariilor tuturor nivelurilor cladirii, fird a include podurile (exceptie mansarde) si subsolurile
tehnice.

AVIZARE = procedura de analiza si exprimare a punctului de vedere tehnic asupra documentatiilor de urbanism, concretizata
prin aviz favorabil sau nefavorabil.
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CONSTRUCTII PROVIZORII = constructii cu durata limitata de functionare, stabilitd prin autorizatia de construire.
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) = raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata desfasuratd a
tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru
gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, alei de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

COMERT = structura actuala a marilor spatii comerciale este urmatoarea:

¢ centre comerciale regionale; ¢+ magazine populare;

¢ supermagazine/hipermagazine; + comert specializat;

¢ mari magazine; + statii —service;

+ centre comerciale locale; + alte spatii comerciale.

COMERT EN GROS = societati comerciale care achizitioneaza, depoziteaza, reambaleaza si distribuie marfuri catre
comerciantii retail.

PIATA DE GROS = spatiu amenajat unde producatorii‘locali isi vand produsele agricole catre comerciantii retail.

COMERT / DEPOZITE MIC-GROS = depozite intermediare cu marfuri in ambalaje reduse si rulaj rapid, localizate in zona
centrald, mixta sau de cartier, care pot asigura si aprovizionarea la domiciliu.

DESCHIDERE LA STRADA = distanta/lungimea perpendiculard masurata intre limitele laterale ale terenului, la punctul cel
mai apropiat de aliniament.

DOMENIUL PUBLIC = terenuri cu constructii de interes public, piete, cai de comunicatie, retele stradale, parcuri, porturi,
aeroporturi, terenuri forestiere, albiile raurilor, fundul apelor maritime, monumente, rezervatii naturale etc., de interes sau
uz public.

EXTRAVILAN = teritoriu situat in afara intravilanului localitatii, inclus in teritoriul administrativ si cuprinzand activitati
dependente sau nu de functiunile localitatii, conform planurilor de urbanism.

INFRASTRUCTURA = echiparea tehnic3 a localitatii sau teritoriului cu retele si instalatii conexe supraterane sau subterane
(apa, canalizare, electricitate, gaze, telecomunicatii, drumuri etc.).

INTREPRINDERI MICI SI MIJLOCH (I.M.M.) = unitati micro (sub 10 angajati), mici (10-100 angajati) si mijlocii (100-500
angajati).

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR = este exprimat3 atat in metri, cat si in numar de niveluri conventionale (echivalentul
unui nivel fiind considerat 3 m). Aceasta reprezinta inaltimea masurata in planul fatadei, de la cota +0.00 a terenului
amenajat pana la streasina, cornisa sau limita superioara a parapetului terasei, constituind limita superioara admisa pentru
constructii.

PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI (POT) = raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladiri sau proiectia pe
sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului,
cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la
sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include
in suprafata construita.

REGIM DE CONSTRUIRE = reglementarea modului de amplasare si conformare a constructiilor pe teren, incluzand alinierea,
inaltimea si procentul de ocupare a terenului.

SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finantate de la buget, se stabilesc prin norme si sunt
destinate tuturor locuitorilor; in mod special termenul de echipamente publice se refera la serviciile publice structurate in
retea la nivel de zona rezidentiala si de cartier — crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier etc.

SERVICII DE INTERES GENERAL (SAU SERVICII COMERCIALE) = societati care ofera servicii profesionale, tehnice, sociale,
colective sau personale, contra cost sau non-profit.

TERITORIU ADMINISTRATIV = suprafata delimitata prin lege la nivel national, judetean si local (municipiu, oras, comuna).
TERITORIU INTRAVILAN = suprafata construita si amenajata a localitatii, delimitata prin plan urbanistic general aprobat, in
cadrul cdreia se pot autoriza constructii.

TERITORIU EXTRAVILAN = suprafata cuprinsad intre limita administrativ-teritoriala a unitatii si limita intravilanului.
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (U.T.R.) = suprafata conventionala de teren, omogena din punct de vedere functional,
structural si al morfologiei urbane pentru care se pot stabili aceleasi conditii de construibilitate.

ZONA FUNCTIONALA = parte a teritoriului localitatii in care se determina functiunea dominanta existents si viitoare prin
documentatii de amenajare a teritoriului'si urbanism (ex.: zona de locuit, zona industriala, zona spatiilor verzi).
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.D.

. DISPOZITII GENERALE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

* o

* & & o o o

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,, CONSTRUIRE CASA P+1E”

Amplasament: Intravilan Judet BRASOV, Municipiul Brasov, Str. FAGURULUI, nr. 14 E9,
nr. cad. 123698, in suprafata de 500,00 mp

Beneficiar: Cornel OBOGEANU

Proiectant general specialitate urbanism: S.C. URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO S.R.L.

Nr. proiect: NR. 29 UAS /2025

Faza: INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM TIP P.U.D.

Data elaborarii: IULIE 2025

Cod SIRUTA: 40205 Municipiul Brasov

.2. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

w

Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care
sta la baza reglementarii urbanistice.

Acesta explica si detaileaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic de
Detaliu in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.

Acesta cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat.
Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic de Detaliu insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor PUD referitoare la
amplasarea si amenajarea constructiilor din zona studiata/reglementatd, in concordanta cu
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR 525/1996, republicat in 2002.
Regulamentele locale de urbanism constituie acte locale de autoritate a administratiei
publice locale si cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in
zona de reglementare a PUD, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul
constructiei. Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si
special, care se autorizeaza si executa in conditiile prevazute de lege.

Prezentul regulament de urbanism, prezinta in detaliu reglementari si propuneri
planimetrice pentru proiectarea viitoarelor investitii.

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea terenului identificat cu nr. cadastral
123698 in conformitate cu cerintele Certificatului de urbanism obtinut cu NR. 3591 din
17.12.2024 si Aviz de oportunitate/Avizare tema proiectare AR/101568/07.07.2025/VII.Ca.3,
pentru ,, CONSTRUIRE CASA P+1E”.
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I.3. BAZA LEGALA A ELABORARII

Elaborarea acestui regulament se realizeaza in conformitate cu prevederile legislatiei nationale si locale referitoare Ila
urbanism si amenajarea teritoriului. Normele si reglementarile incluse in acest document sunt conforme cu cerintele legale
si se aplica strict in zona identificata si reglementata prin Certificatul de urbanism mentionat, dupd cum urmeaza:

*

*
*

Plan Urbanistic General Brasov cu nr. 144/2011, aprobat cu HCL Consiliul Local al Municipiului Brasov
nr.144/2011, prelungit si aprobat prin H.C.L. nr. 718/2024.

P.U.Z. ,,ZONA STUPINI ETAPA IV” (fara termen de valabilitate, aprobat cu HCL 318/2000, preluat de PUG
Brasov aprobat prin HCL/2011, prelungit cu HCL nr.117/2021, valabil pana in 31.12.2025)

Certificat de urbanism NR. 3591 din 17.12.2024 emis de citre PRIMARIA MUNICPIULUI BRASOV

Aviz de oportunitate AR/101568/07.07.2025/VII.Ca.3 emis de catre PRIMARIA MUNICPIULUI BRASOV

Elaborarea lucrarii se sprijina pe legislatia, STAS-urile si normativele in vigoare:

L4
L4

* o

* & 6 & o o

* & o o

Regulamentul General de Urbanism din 27 iunie 1996 — Republicare;

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — cu modificarile si completarile
ulterioare;

H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism cu
modificdrile si completarile ulterioare;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, actualizata la data de 31.10.2012, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica. Republicat in Monitorul Oficial,
Partea | nr. 472 din 05/07/2011.

Legea nr. 7 din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea Nr. 8/1998 - pentru aprobarea UG Nr. 43/1997 privind regimul juridic al rile drumurilor;

Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind Tmbunatatirile funciare. cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea Nr. 213/1998 - privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

Lege nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane, cu modificarile
si completarile ulterioare;

Legea Nr. 219/1998 - privind regimul concesiunilor;

Legea Nr. 54/1998 - privind circulatia juridica a terenurilor;

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordin M.M.G.A. nr. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de realizare a
evaludrii de mediu pentru planuri si programe;

Ordinul M.M.G.A. nr. 2 din 04.01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizul de amplasament;
0.G. nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone
de interes national, cu modificarile si completarile ulterioare;

0.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

Ordin M.T. nr.1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor
pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane;

Ordin M.S. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul
de viata al populatiei.

Ordin M.L.P.A.T. nr. 179/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”, Indicativ GM-010-2000.

Ordinul M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare Metodologie din 30 decembrie 2010 de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.
Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului, dintre care se
mentioneaza ca principale.
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1.4.  DOMENIUL APLICARII

1.

3.

1.

Regulamentul local de urbanism se aplica in impartirea zonei studiate in zone functionale,
proiectarea si realizarea tuturor contractelor si amenajarilor amplasate pe orice categorie
de terenuri.

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.D. cuprinde norme (permisiuni si restrictii)
pentru autorizarea executarii constructiilor pe terenul studiat cu nr. cad. 123698, din cadrul
zonei studiate.

n cadrul P.U.D.-ului s-a detaliat zona functionald destinata locuirii conform documentatie

P.U.Z. existenta aprobata, caracterizate prin omogenitate functionala si morfologica,
reprezentand suportul grafic pentru exprimarea prescriptiilor Regulamentului Local de
Urbanism. Tn conformitate cu prevederile P.U.G. Brasov cu nr. 144/2011, aprobat cu HCL
Consiliul Local al Municipiului Brasov nr.144/2011, prelungit si aprobat prin H.C.L. nr.
718/2024, amplasamentul se afla in zona n care se poate construi numai dupa
reglementarea prin P.U.D. .

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI Sl

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Tn cazul existentei unor terenuri cu valori naturale/culturale autorizarea lucrdrilor de

construire sau orice alte interventii care afecteaza solul si subsolul se face numai pe baza
avizului Ministerului Culturii, Cultelor si Patrimoniului National sau, dupa caz, al serviciilor
sale deconcentrate, conform prevederilor legale.

Zone de protectie pe baza normelor sanitare sau a altor norme de protectie: retrageri
conform avizelor obtinute. Zone cu interdictie temporara de construire: zona studiata, pana
la executarea lucrarilor edilitare necesare functionarii si racordarii constructiilor la retelele
edilitare.

Depozitarea deseurilor se va realiza in incinta, iar evacuarea acestora se va face la un interval
de timp stabilit prin contract de salubritate incheiat cu o firma de specialitate. Deseuri
municipale amestecate, sunt cele provenite de la personalul statiei si cele provenite de la
magazin, precum si cele de la persoanele in tranzit care vor face cumparaturi specifice
magazinului, care comercializeaza produse alimentare sau nealimentare ambalate, precum
si accesorii auto. Acestea vor fi colectate in pubele tipizate, cu capacitatea de 50 dm3, sau
altele agreate de catre societatea de salubritate, care se vor colecta si depozita de catre
serviciul local de salubritate, pe baza de contract prestari servicii. Serviciile necesare
functionarii constructiilor propuse vor fi asigurate astfel incat sa nu afecteze circulatia
pietonala si auto din zona si sa nu produca niciun fel de poluare.
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1.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA
APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Masurile de protectie pentru diminuarea si eliminarea surselor de poluare se vor lua pentru
zona de studiu aferenta P.U.D. . Constructia va fi prevazuta cu toate dotarile necesare astfel
incat sa indeplineasca normele de protectie a mediului in vigoare. Se interzice utilizarea
pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.D. a terenului rezervat pentru lucrari de
utilitate publica daca este cazul.

1l.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Distanta fata de limitele parcelelor vor fi conform Codului Civil. Amplasarea constructiei in
interiorul parcelei se va face cu respectarea distantelor minime obligatorii fata de limitele
parcelei, si necesare interventiilor in caz de incendiu. Amplasarea fata de cdile de
comunicatie a constructiilor/perdelelor de protectie se va face astfel incadt sa nu fie
periclitata vizibilitatea participantilor la trafic.

11.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Se va asigura accesul carosabil pe terenul studiat, pentru beneficiar, precum si pentru
colectarea deseurilor si a mijloacelor de stingere a incendiilor.

Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere. lesirile din parcaje, curti trebuie bine marcate si semnalizate
astfel incat sa fie vizibile in orice conditii atmosferice. in dreptul iesirilor din parcaje,
trotuarul va fi intrerupt si rotunjit la colturi.

Stratul de uzura, al cdilor pietonale, va fi astfel rezolvat astfel incat sa impiedice alunecarea,
chiar si in conditii de umiditate. Panta caii pietonale va fi in profil longitudinal max . 5%, iar
in profil transversal max. 2%. Rosturile dintre dalele pavajului sau orificiile de la gratarele
pentru ape pluviale, vor fi de max. 1,5 cm.

I1.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARE

Constructia nou realizata se va racorda la toate retelele de echipare edilitara propuse.
Realizarea de solutii de echipare tehnico-edilitara in sistem individual trebuie sa respecte
normele sanitare si de protectie a mediului.

11.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR

Parcelele se considera construibile daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

a. parcela are suprafata mai mare de 150 mp;

b. parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere.
Retragerea fata de limitele parcelei se va face conform indicatiilor din plansa de
Reglementari urbanistice in corelare cu documentatiile de urbanism aprobate de tip P.U.Z.
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si P.U.G.. Autorizarea executarii constructiilor se va face in conditiile respectarii indicatorilor
urbanistici prevazuti de prezentul regulament pentru fiecare U.T.R.

11.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

Autorizarea executarii constructiilor se face cu obligatia crearii sau mentinerii de spatii verzi
plantate conform P.U.G./P.U.Z. in vigoare pentru constructia destinata locuirii, cu spatiul
verde necesar este de minim 30% din teren. Terenul reglementat prin P.U.D. are spatiu
verde propus de 190,00 mp (38.00%), din suprafata parcelei cu nr. cad. 123698.

lIl. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI
lll.1. PREVEDERIALE P.U.G. si P.U.Z.

Calculul parametrilor urbanistici a fost facut in conformitate cu legislatia in vigoare.

in conformitate cu prevederile P.U.G. Brasov cu HCL 144/07.03.2011 (rep. conform HCL
718/2024), si P.U.Z. ,,ZONA STUPINI ETAPA IV” fara termen de valabilitate, aprobat cu HCL
318/2000, preluat de P.U.G. Brasov prelungit cu HCL nr.117/2021, valabil pana in
31.12.2025, amplasamentul pentru care se intocmeste documentatia P.U.D. se afla in zona
,U.T.R. M - Zon& mixtd - M3 SUBZONA MIXTA SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE,
avand regim de construire continuu sau discontinuu si Tnaltimi maxime de P+2 niveluri +
mansarda sau P+2-3niveluri” cu regim de construire admis Hmax = S+P+1E-2E, POT=30,00%,
CUT=0,90mp A.D.C. / mp teren, stabilirea propunerii se va realiza prin documentatie de
P.U.D..

11.2.  UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Prin documentatia PLAN URBANISTIC de DETALIU se propune:
a. Stabilirea unor reguli de construire care sa fie compatibile cu tendinta actuala de
dezvoltare a zonei;
b. Stabilirea unor reguli clare de construire, de aliniere a constructiilor in concordanta
cu cladirile deja existente in zona, aflate in stare foarte buna;
c. Rezolvarea arhitectural-volumetrica care sa permita realizarea unui ansamblu
reprezentativ din punct de vedere urban in concordanta cu situatia existenta.
Se propune detalierea zonei functionale de locuire individuala care prin definirea subzonei
functionale este incadrata in ,,UTR M3 cf. P.U.G. Brasov si P.U.Z. ,,ZONA STUPINI ETAPA
Iv”.
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IV. PREVEDERI PENTRU ZONE FUNCTIONALE SI UNITATI TERITORIALE
DE REFERINTA

ZONE FUNCTIONALE PROPUSE, INDICATORI URBANISTICI

CONFORM P.U.G. Brasov si P.U.Z.,,ZONA STUPINI ETAPA IV” incadrata in ,,UTR M3”;

IV.1. SECTIUNEA 1 - UTILIZARE FUNCTIONALA

1. ART.1: UTILIZARI ADMISE
a. Constructii cu destinatia de locuire individuala permanenta sau de vacanta;
b. Anexe gospodaresti complementare locuirii (depozitare, garaj etc.);

2. ART.2: UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
a. Pot fi permise si alte utilizari complementare activitatii de locuire, cum ar fi spatii
verzi, spatii de parcare, sau alte amenajari specifice activitatilor desfasurate pe
terenul respectiv, in conformitate cu prevederile legale si urbanistice aplicabile.

3. ART.3: UTILIZARI INTERZISE
a. Orice utilizari, functiuni sau activitati care nu sunt mentionate ca admise sau
conditionat admise Tn Articolele 1 si 2 ale Capitolului IV.1 din acest R.L.U. .

IV.2. SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE
A CLADIRILOR

ART.4: CARACTERISTICI ALE PARCELEI (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

1. Tntreaga suprafata a zonei studiate este structurat3 cu spatii verzi, accesuri auto si pietonale
catre viitoarea constructie.

2. La amplasarea constructiei se va tine cont de ORDINUL NR.119 DIN 04.02.2014 al
MINISTERULUI SANATATII pentru aprobarea Normelor de igiend si sénatate publica privind
mediul de viata al populatiei. Astfel, amplasamentele vor respecta normele igienico-
sanitare privitoare la: separarea functiunilor, evitarea incompatibilitatii functionale in
zonele destinate locuirii, dotarile tehnico-edilitare, asigurarea spatiilor pentru gararea si
parcarea autovehiculelor, amenajarea platformelor destinate pentru depozitarea
recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, asigurarea Tinsoririi
corespunzatoare atat pentru locuinta proiectata cat si pentru cele invecinate existente,
respectarea parametrilor sanitari ( suprafete minime ale incaperilor de locuit, inaltimi,
asigurarea iluminatului si a ventilatiei naturale).

ART.5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
1. Se varespecta urmatoarea distanta minima fata de aliniament (Est):

a. 6.00 m / min. 5.00m (retragere fatd de aliniament, drum de acces teren nr. cad. 105579 —  Str.
FAGURULU!I )
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ART.6: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
1. Se vor respecta urmatoarele distante minime fata de retragerile laterale si posterioare in
vederea respectarii edificabilului maxim propus:

a. SUD - 3.00 m (limitd laterald, nr. cad. 123702 proprietate privatd)
b. NORD - 6.00 m (limitd laterald, nr. cad. 143158 proprietate privatd)
c. VEST —  5.00 m (retragere fatd de limita posterioard, nr. cad. 149283 proprietate privatd)

2. Nota 1: Constructiile destinate echipamentelor tehnico-edilitare sunt exceptate de la
cerintele privind retragerea minima.

3. Nota 2: In situatia in care se impune montarea suprafetelor vitrate, retragerea minima
necesara este jumatate din Tnaltimea cladirii, masurata pana la cornisa (h/2).

ART.7: AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
1. Articolul referitor la amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld nu este
aplicabil in cazul de fata, intrucat documentatia urbanistica propune o singura cladire cu
functiunea de locuinta individuala, amplasata izolat pe parcela. Prin urmare, nu se impune
verificarea distantelor intre constructii pe aceeasi unitate de parcela.

ART.8: CIRCULATII, ACCESE

1. Parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim 3,50 m dintr-
o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

2. Reteaua de accese interioare parcelelor este dimensionata conform caracterului,
numarului si dimensiunilor imobilelor propuse a se autoriza in faza D.T.A.C.. Se vor respecta
prevederile legislatiei si normelor specifice;

3. Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;

4. Accesele si circulatiile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

5. in carosabil si in spatiile verzi adiacente strizilor proiectate se pot poza retele de utilitati
doar cu acordul proiectantului infrastructurii rutiere;

6. Executia lucrdrilor de infrastructura rutiera din prezenta documentatie se poate face
etapizat, functie de ritmul de executie a obiectivelor din zona;

ART.9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
1. Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 — Regulamentul general
de urbanism, atat la subsolurile cladirilor cat si la suprafata terenului amenajat. Accesul
catre parcarile subterane se va face din incinta proprietatii, daca va fi cazul.
2. Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
3. Tn conformitate cu suprafata construita propusd se vor realiza doud locuri de parcare pentru
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functiunea de locuire individuala de pe terenul cu nr. cad. 123698. Acestea vor fi realizate
respectand R.L.U. aferent Planului Urbanistic General al municipiului Brasov si P.U.Z. ,,ZONA
STUPINI ETAPA IV”, in vigoare si al normativelor in vigoare privind dimensionarea, accesurile
carosabile/pietonale si parcajele.

ART.10: INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

PwWbNPE

Regim de inaltime maxim cf. PUG/PUZ in vigoare: S+P+1E-2E

Regim de inaltime maxim PROPUS: P+1E

Tndltimea la coama cf. PUG in vigoare de S+P+1E-2E, nu este mentionata.
Tniltimea la coama PROPUSA, este de +10,00 m.

ART.11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1.

Prevederea de baza este ca toate imobilele vor avea un aspect general urban cu caracter
contemporan, prin alegerea limbajului arhitectural si a materialelor de finisaj. Vor fi evitate
pastisele arhitecturale. Aceasta prevedere se va aplica in special imobilelor care prezinta
fatade spre spatiul public.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerentad” si “eleganta”.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora din cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare.

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o
perspectiva descendenta din cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare.
Orice constructie noua, trebuie sa se inscrie armonios in zona, fiind posibila si armonia prin
contrast.

Sunt interzise folosirea in exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele
de constructie precare (de tip azbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc)
Pozitionarea antenelor de satelit si a altor instalatii nu se va face pe nici o fatada a
imobilelor.

ART.12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

1.
2.

w

Cladirea va fi racordata la retele tehnico-edilitare;

Se interzice conducerea supraterana a apelor meteorice, scurgerea acestora spre domeniul
public sau parcelele vecine;

Se interzice dispunerea vizibila a cablurilor de orice fel;

Pozitionarea traseelor retelelor tehnico-edilitare in interiorul parcelelor se va face
coordonat cu pozitia acceselor auto si pietonale;

Realizarea retelelor edilitare se face pe cheltuiala investitorilor.

ART.13: SPATII LIBERE SI PLANTATE

1.
2.

Suprafata minima zone verzi: 30.00%.
Se va planta minim un arbore la fiecare 100.00mp de spatiu liber.
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ART.14: TMPREJMUIRI
1. Tmprejmuirile imobilului se va realiza pe limita de proprietate. Se pot realiza Tmprejmuiri
opace pentru protectia intruziunilor si asigurarea protectiei vizuale, prin Tmprejmuiri
transparente, decorative sau gard viu, cu regim maxim de inaltime de 2,00m.

IV.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR —
INDICI SI INDICATORI TEHNICI PROPUSI PRIN DOCUMENTATIA P.U.D.

ART.15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI PROPUS - P.O.T.
1. POT max.= 30,00 %; Spatiu verde minim = 30%;

ART.16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI PROPUS - C.U.T.
1. CUT max.= 0,80 mp A.D.C/ mp teren;
2. Rh max.= P+1E (+10,00m la coama).

IV.4. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

UTR 7L - Zona pentru locuire individuala - BILANT REGLEMENTARE URBANISTICA P.U.Z.
BILANT TERITORIAL - Imobil nr.cad. 123698

EXISTENT PROPUS

ZONE FUNCTIONALE SUPRAFATA (mp) PROCENT (%) SUPRAFATA(mp) PROCENT (%)

Constructie 0,00 0,00% 150,00 30,00%
Circulatie carosabila de incinta 0,00 0,00% 27,30 5.46%
Parcari auto 0,00 0,00% 25,30 5,06%
Circulatie pietonala de incinta 0,00 0,00% 107,40 21,48%
Spatiu verde 0,00 0,00% 190,00 38,00%
TOTAL TEREN P.U.D. 500,00 | 100,00% 500,00 | 100,00%
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V. CAPITOLUL - CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Proiectul propus reprezinta o investitie oportuna, aliniata directiilor de dezvoltare
prevazute in P.U.G. Brasov cu HCL 144/07.03.2011 (rep. conform HCL 718/2024), si P.U.Z. ,,ZONA
STUPINI ETAPA IV”, in cadrul UTR M3. Astfel, proiectul se incadreaza intr-o zona predominant de
locuire individuala din punct de vedere urbanistic, avand un impact pozitiv asupra dezvoltarii
sociale si economice a zonei. Astfel, terenul reglementat prin aceasta documentatie va fi incadrat
in conformitate cu documentatiile de urbanism aprobate si existente in zona, pentru functiunea de
locuire individuala. Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intampinarea tendintelor
de dezvoltare ale zonei.

Dupa aprobarea P.U.D., investitorul va initia elaborarea proiectului tehnic si a
documentatiilor necesare autorizarii constructiei, in conformitate cu reglementarile urbanistice
stabilite.

INTOCMIT:

Sef proiect,
eorge - Gabriel MARIN

Marin George Gabriel
Eu sunt autorul documentului
21/08/2025 20:27:09 UTC+02

Proiectat / Desenat,

Eurb. Miruna DRAGHIA

orge - Gabriel MARIN
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