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RAPORTUL DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE AL CONSILIULUI LOCAL

Privind: Documentatia de urbanism "PUZ — Str. Jepilor, nr.14A”,
avand ca initiator S.C. Jepilor Proiect S.R.L.

In urma solicitarii cu nr.13218/28.01.2025, inregistrata de S.C. Jepilor Proiect S.R.L.
in calitate de proprietar si initiator al documentatiei de urbanism “Tntocmire PUZ - Str. Jepilor,
nr.14A”, s-a solicitat aprobarea PUZ si emiterea avizului Arhitect-Sef.

Terenul studiat se afla Tn intravilanul mun. Brasov, pe teren identificat in Cartea Funciara cu
nr. cad./C.F. 143138, confom - extras CF nr. 162405/10.09.2024, suprafata totala de 1.855,00 mp
a terenului reglementat fiind delimitata dupa cum urmeaza:

- la Nord-Est — spatiu verde, alei pietonale si bloc de locuinte colective P+8 (teren necadastrat);

- la Nord-Vest — parcare publica - domeniu public al Municipiului Brasov (nr. Cad. 179677);

- la Sud-Vest — C.T., post trafo, atelier, magazie, vestiar, G.S. proprietate a Municipiului Brasov
(nr. Cad. 101319/101319-C1); parcare publicd/str. Zmeurei - domeniu public al Municipiului
Brasov (nr. Cad. 183738) ;

- la Sud-Est — parcare publica/ str. Jepilor - domeniu public al Municipiului Brasov (nr. Cad.
182876).

Conform legislatiei in vigoare si documentelor emise de Primdria Municipiului Brasov,
respectiv:

e Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata cu modificarile
si completarile ulterioare;

e Normele Metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul
nr. 233/2016, republicate cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construire, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare;

¢ Normele Metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de construire, aprobate prin Ordinul nr. 839/2009, republicate cu modificarile si completarile
ulterioare;

e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal,
Indicativ: GM 010- 2000, aprobat prin Oridinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000;

e Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicat cu
modificarile si completarile ulterioare;

e Certificatul de Urbanism nr. 1082/18.04.2023 cu valabilitate 24 de luni, prin care au fost
informate elementele urbanistice, avizele si conditiile solicitate pentru aprobare;

e Avizul de oportunitate nr. 8/28.07.2023 emis de Arhitectul-Sef al Municipiului Brasov, in
persoana d-lui arh. Oprea Dragos;

e Documentatia de urbanism PUZ intocmita de catre S.C. City Landmarks S.R.L. prin
arhitect/urbanist Catalin Gh. Goea, specialist cu drept de semnatura RUR pentru categoriile
Dz siE.
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Prevederile documentatiilor de urbanism aprobate in zona:

Conform Certificatului de Urbanism nr.1082/18.04.2023 cu valabilitate 24 de luni,
amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Brasov.

Conform documentatiei de urbanism “Actualizare PUG - Municipiul Brasov”, aprobata prin
HCL nr.144/2011, cu valabilitate prelungita prin HCL nr. 117/2021 pana la data de 31.12.2025, se
identifica urmatoarele reglementari existente:

e Functiunea predominanta:
0 L4 - subzona locuintelor colective inalte cu P+5 — P+10 niveluri, formand ansambluri
preponderent rezidentiale, sitiate in afara zonei protejate;

e Functiuni admise:
0 Locuinte in proprietate de standard ridicat;
0 Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje
semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joacd pentru copii, spatii pentru sport si
recreere (eventual piscind descoperitd), constructii pentru echipare tehnica, imprejmuiri.

¢ Functiuni admise conditionat:

0 Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50-70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului/portarului angajat permanent;

0 Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru
categoriile de functiuni cuprinzdnd activitati pentru serviciile specializate si practicd
profesionald privata cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12 ore/zi.

e Regim de construire:
P.O.T. maxim admis: 20 % sau 40% pentru enclave de lotizari existente mentinute.
C.U.T. maxim admis: 2,2 sau 1,2 pentru enclave de lotizari existente mentinute.

e Iniiltimea cladirii: Nu va fi mai mare decat distanta pana la aliniamentul impus pentru
frontul Tnvecinat al strazii si nu va depasi:

0 P+9 niveluri — pentru parcele de min. 1000m;

0 P+10 si peste — pentru parcele de min. 2000m.

e Retragerea minima fati de aliniament:
0 6m fata de aliniament, pe strazile de categoria I, II sau III, dar nu cu mai putin decat
diferenta dintre Tndltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente.

e Retrageri minime fata de limitele laterale si posterioare:
0 H/2 din indltimea la cornisa a constructiei, dar nu mai putin de 8m.

e Parcari:
o 2 locuri/ unitate locativa conform HCL 134/2018;
0 HG 525/1996 pt functiuni complementare.

e Spatii verzi:
0 Minim 30% din suprafata totala a terenului;
0 Minim 1 arbore /100mp de teren ramas liber;
0 Minim 30% din suprafata totala a terenului pentru terenul amenajat ca spatii de joc, de
odihna si gradini de fatada, decorative.
2


http://www.brasovcity.ro/

] ROMANIA
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRASOV

B-dul Eroilor nr. 8 Bragov 500007 Tel : +(40)-268-416550
amenaj@ brasovcity.ro www.brasovcity.ro
Directia Arhitect Sef
Serviciul Amenajarea Teritoriului si Gestiune Date Urbane
Nr. de inregistrare: Ind.: VI B3

Reglementari stabilite prin documentatia PUZ:
Obiectul lucrarii a fost intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in scopul amplasarii unui
imobil de locuinte colective cu regim de inaltime S+P+8+R si se vor avea in vedere urmatoarele:
- stabilirea de reglementari specifice zonei;
- stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi;
- stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform HG 525/1996

- stabilirea de reglementari urbanistice in vederea autorizarii directe fara intocmire P.U.D.;
- echiparea edilitara.

e Functiunea propusa:
0 L4 - Locuinte colective si functiuni complementare, cu reorganizarea circulatiilor, parcajelor,
zonelor verzi.

o Utilizari admise:
0 Parcare supraetajatd pentru imobile de locuinte existente;
0 Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje
semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport
si recreere (eventual piscind descoperitd), constructii pentru echipare tehnica, imprejmuiri.

e Utilizari admise cu conditionari:

0 Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50-70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului/portarului angajat permanent;

0 Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru
categoriile de functiuni cuprinzand activitdti pentru serviciile specializate si practica
profesionald privatd cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12
ore/zi (intre orele 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale,
consultantda, asigurdri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc., cu conditia
asigurdrii unui acces din windfang sau hol comun;

0 Se permite, In conditiile legii, construire de balcoane la parterul blocurilor, cu conditia ca
acestea sd fie amplasate sub balcoanele existente, pe aceeasi verticald, sd se inscrie in
gabaritul balcoanelor situate la etajele superioare si sd foloseasca acelasi tip de finisaj
exterior;

0 Se permite modificarea acoperirii blocurilor existente, avand acoperisul in “terasa” cu
acoperis 1n “sarpantd” pentru marirea confortului termic, In urmatoarele conditii:

- cererea de autorizare s fie adresatd de toti proprietarii apartamentelor din blocul respectiv;

- sarpanta sa fie realizatd cu structura usoara, in baza unei expertize tehnice a constructiei;

- masarda, astfel obtinuta, va avea un singur nivel; se interzice realizarea mansardelor duble;

- se va aviza o solutie unica de acoperire pentru acelasi tip de sectiune, care va fi aplicata
unitar in intreaga zona studiata.

0 Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocului amplasat la strazi
de categoria I si II in destinatii cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse
alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar
etc., cu conditia separdrii accesului locatarilor de cel al functiunii comerciale si asigurarea
locurilor de parcare necesare;
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O Lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau spatiilor publice pot fi aprobate
numai in conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionald a parterului
unui intreg tronson de cladire.

e Utilizari admise cu conditionari:

o Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de
disconfort pentru locatari, cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri
electronice sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii;

o Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor, avand functiunea
de circulatie (holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casa scarii etc.).

o Lanivelul de ansamblu, se interzic urmatoarele lucrari:

- constructii provizorii de orice naturd;

- depozitare en-gros sau mic-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

- autobaze;

- statii de Intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- benzindrii, spalatorii auto, vulcanizari auto;

- statii de betoane;

- lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea necontrolatd a apelor
meteorice sau care impiedicd evacuarea si colectarea acestora;

- dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare (disply-uri
electronice).

e Regim de construire:
o P.O.T. maxim admis: 40%o.
o C.U.T. maxim admis: 2.

e iniltimea clidirii:
0 Hmax. = 32m;
0 Rh = S+P+8+R.

e Retragerea minima fata de aliniament:
0 Lotul este In plan secund fatd de circulatiile publice, limita de SV fiind propusa ca
zona de acces n subsol.

e Retrageri minime fata de limitele laterale si posterioare:
O Retrageri laterale (N-V si S-E) — 5,00 m;
0 Retragere posterioara (N-E) — 11,50 m.

e Parcari:
0 42 locuri de parcare la subsol: 32 de locuri (1loc / apartament) + 10 locuri pentru
vizitatori. Pentru functiunea de la parterul imobilului nou propus se vor respecta
prevederile Anexei nr. 5 din HG nr. 525/1996 (R) privind aprobarea Regulamentului
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General de Urbanism, locurile de parcare necesare fiind asigurate suprateran, cu acces din
str. Zmeurei.

0 Parcirile pentru clidirile existente (locuinte colective cu P+8E) se mentin. Exista
posibilitatea amplasarii unei parcari supraetajate in perimetrul zonei studiate, care poate
asigura addpostirea locurilor de parcare existente dintre blocuri.

e Spatii verzi:

0 Minim 30 % din suprafata totald a terenului studiat;

0 1arbore /100mp din terenul rimas liber in afara circulatiilor, parcajelor si trotuarelor.
e Imprejmuri:

o0 La strada — max. 1,80m, din care 0,60m soclu si restul confectie metalici/lemn;

O Separative — 2,50m opace.

Constructiile amplasate in zonele adiacente drumurilor de acces vor fi prevazute cu perdele de
protectie sau spatii destinate plantatiilor decorative — in functie de caz. Se va avea in vedere
asigurarea de min. 30% de zona verde Tn fiecare incinta, distincta de spatiile destinate sportului sau
recreerii n aer liber.

e Accese, retele edilitare:

Accesul pietonal si carosabil principal catre parcela generatoare a PUZ se realizeaza din
circulatiile existente, modernizarea acestora respectdnd normele de proiectare in vigoare si
realizandu-se in conformitate cu avizele de specialitate obtinute.

Se va asigura numarul necesar de locuri de parcare in interiorul proprietatii conform
HG 525/1996, inclusiv locuri special destinate persoanelor cu handicap locomotor, preponderent la
subsolul cladirii, dar si suprateran, respectandu-se prevederile legale, normativele si normele legale in
vigoare.

Spatiile verzi se vor reconfigura in suprafete compacte verzi la nivelul parcelelor, in raport cu
circulatiile, parcajele. Alegerea speciilor de arbori va avea in vedere, ca si criterii minime de baza,
selectarea speciilor locale (adaptate deja la climatul specific zonei) si rezistenta. Se vor planta
1 arbore/4 locuri de parcare. Terenul, ramas liber in afara circulatiilor, parcajelor si trotuarelor, va fi
plantat cu un arbore la fiecare 1200mp.

Documentatia detine avizul Comisiei de Circulatie nr. 184818/2023.

Constructia propusa va fi racordata la retelele tehnico-edilitare existente in zona sau prin
extinderea acestora, conform avizelor detinatorilor de retele, pe cheltuiala initiatorului P.U.Z.

Toate bransamentele de electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Documentatia PUZ a fost intocmita in baza conform Certificatul de Urbanism
nr. 1082/18.04.2023 cu valabilitate 24 de luni si cuprinde avizele solicitate.

Primaria Municipiului Bragov prin Serviciul Amenajarea Teritoriului si Gestiune Date Urbane,
a efectuat informarea §i consultarea publicului pentru Planul Urbanistic Zonal supus aprobarii,
conform cerintelor din Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism sau de amenajarea teritoriului — aprobat cu HCL nr. 321/31.05.2011.
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Informarea si consultarea a fost efectuata astfel:

- afisare anunt privind intentia de elaborare in zona studiata;

- postarea pe site-ul Primariei Municipiului Brasov — www.brasovcity.ro/servicii pentru

cetateni/urbanism;

- afisarea plansei de reglementari urbanistice la avizierul Primariei Municipiului Brasov;

- notificarea proprietarilor de imobile din zona studiata.

- pentru faza de aprobare, documentatia este supusa procedurii de transparenta decizionald

conform Legii 52/2003.

Ca istoric de avizare in sedintele Comisiei Tehnice pentru Amenajarea Teritoriului si
Urbanism, documentatia a fost avizatd conditionat prin Hotararile nr.44/12.04.2022,
nr.1414/15.09.2022 si nr. 81/13.06.2023.

Ca urmare a derularii procedurii de informare in perioada de transparenta decizionala, nu s-au
inregistrat observatii, fiind emis Raportul de informare si consultare publici cu
nr. 163145/13.11.2024. Documentatia PUZ a fost analizata si avizata in cadrul sedintei Comisiei
Tehnice pentru Amenajarea Teritoriului si Urbanism din data de 24.09.2024, in urma careia a fost
emis avizul favorabil prin Hotidrarea nr. 199/24.09.2024. De asemenea, documentatia de urbanism
PUZ detine Avizul de oportunitate nr. 8/28.07.2023 si avizul Arhitectului-Sef nr.1/30.01.2025.

Fata de cele prezentate mai sus si in conformitate cu prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2) lit.c),
alin. (6) lit. ¢); art. 139 alin. (3) lit. e); art. 154 alin. (1), alin. (2) si art.196 alin. (1) lit. a) din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ, supunem, spre dezbatere si aprobare, Consiliului Local al
Municipiului  Brasov, Proiectul de hotarare privind documentatia de wurbanism
"PUZ - Str. Jepilor, nr.14A” in mun. Brasov, avand ca initiatori S.C. Jepilor Proiect S.R.L., in
forma prezentata.

Nr.

crt Atributia si functia Numele si prenumele Data Semnatura
1. Aprobat: Administrator Public Laszlo BARABAS

2. | Vizat: Arhitect-Sef Adrian Razvan CALOTA

3. Vizat: Sef SATGDU Marilena MANOLACHE

4. Elaborat: Inspector Adrian PETRE-SPIRU



http://www.brasovcity.ro/
http://www.brasovcity.ro/documente

	Atribuţia şi funcţia
	Semnătura


