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Ca urmare a cererii adresate de PRIMARIA GHIMBAY, cu demiciliul/sediul in judetul
Brasov, orasul Ghimbav, sector -, cod postal -, str. Lunga nr. 69, bl -, sc. -, et. .-, ap. -,
telefon/fax -, e-mail -, inregistrata la nr. 14995 din 28.06.2024, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 23 Din 29.04.2025

pentru Planul urbanistic zonal: AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEJATA - oras
Ghimbav, judetul Brasov

generat de imobilul: intravilan, situat in judetul Brasov, oras Ghimbav, identificat prin
plansa anexa la Certificatul de urbanism;

Initiator: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Proiectant: S.C. KXL Studio S.R.L.

Specialist cu drept de semnatura: arh. DOINA BUBULETE

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in P.U.Z.: Imobilul, teren intravilan, cu
folosinta actuala de terenuri cu apa, spatii verzi, cai de circulatie, curti constructii, arabil,
etc., in suprafata totala de 34,90ha, este situat Tn zona central a orasului Ghimbav, si este
delimitat dupa cum urmeaza:

e la N: Strada Fagarasului;

e laS: Strada Morii - rondul de 14nga moari si limite proprietiti private;

e la E: riul Ghimbasel;

e laV: spatele parcelelor cu acces din str. Unirii.

- Prevederi PUG/PUZ aprobate anterior:

e PUG Ghimbav: zona centrala si zona locuinte si functiuni complementare

- Prevederi PUZ-RLU propuse:

UTR: ZIR 1 se poate intitula si Zona Istoricd a comunitatii etnicilor sasi. Astfel, ZIR 1
impune cel mai mare grad de protectie la nivelul orasului, reprezentind nucleul localitatii
urbane si zonele acestuia adiacente, amplasat pe malul raului Ghimbasel, un element de
peisaj cultural valoros.
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ZIR 1 este impartit in 6 subzone istorice de referinta: SIR 1, SIR 2, SIR 3, SIR 4, SIR 5,

SIR 6.

In interiorul ariei fiecarei subzone istorice de referinta sunt permise interventii si actiuni
diferite, in functie de valoarea fondului arhitectural si istoric si de posibilitatea de
revenire la forma initiala a tesutului de tip sasesc, dupa cum urmeaza:

SIR 1 - Subzona centrali nucleu - Biserica fortificata

e Aceasta subzona are in componenta sa o singura parcela, cea a Bisericii Fortificate, o
parcela de mari dimensiuni, peste 1 ha, de forma neregulati, cu raportul laturilor
apropiat de 1.

e Se interzice modificarea, divizarea sau impartirea parcele istorice, aceasta fiind
importanta pentru pastrarea caracterului, perspectivei si unei bune vizibilititi catre
monumentul istoric clasa A — Ansamblul bisericii evanghelice fortificate.

e Subzona istorica de referinta SIR 1 este nucleul orasului, zona ce cuprinde centrul
initial cu primele aseziari omenesti din zona Bisericii Fortificate. Caracterul acesteia
este de zoni istorica, de cult, fiind ocupati in intregime de parcela bisericii fortificate
evanghelice a orasului, cladire, ziduri si ansamblu protejate si inscrise in LMI.

e Tipuri admise de ocupare si utilizare

- Lacase de cult;

- Unitati de locuire al personalului cladirii de cult;

- Anexe si constructii exterioare necesare unei bune desfasurari a activitatii
lacasului de cult, in spatiile deja construite. Nu se admit clidiri noi pe parcela sau
extinderi ale celor existente.

- Amenajari peisagistice si pietonale care si puni in valoare ansamblul si sa nu
afecteze vizibilitatea monumentelor.

e Nu se permit constructii noi sau extinderi, ci doar pastrarea / reabilitarea cladirilor
existente.

e Se va pastra POT-ul din situatia existenta in teren; depasirea CUT existent nu este
permisa;

e Se admit modificiri ale POT-ului doar prin reducerea celui existent la un POT mai
mic, prin demolarea celor doua cladiri parter adosate zidului fortificat si restaurarea
zidului de care erau lipite, cu conditia ca acestea sa nu fie inlocuite cu alte cladiri.

e Nu este permisa supraetajarea sau mansardarea constructiilor existente.

e Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se
permit modificari doar pentru revenirea la forma anterioara, istorica a organizarii
parcelei sau a cliadirii, caz in care accesul poate fi mutat astfel incat sa raspunda noilor
cerinte de acces ale imobilului.

SIR 2 - Subzona institutiilor publice

e Subzona istorica de referinta SIR 2 este caracterizati de clidirile monumentale, cu
volumetrie aparte fata de restul ansamblului, in care se desfasoara in principal
activititi administrative si activitati de invatamant.
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e Tipuri admise de ocupare si utilizare

Constructii administrative;

Constructii financiar-bancare;

Constructii de cultura;

Institutii, birouri individuale sau sedii de firme;

Constructii de invataméant;

Posta;

Constructii pentru comert si servicii;

Constructii pentru sanatate, farmacii, clinici, laboratoare de analize;

Constructii si amenajari sportive, baze sportive, cu conditia inscrierii in

volumetria cladirilor din zona si respectand regulile de aspect exterior al cladirilor

enuntate in prezentul regulament;

o Spatii de cazare, cu conditia s& nu aducid modificiri asupra arhitecturii
traditionale si valorilor reperate si asupra modului de organizare a gospodariilor
si cu conditia asigurarii accesului din curte;

o Activitati de agrement, odihna, loisir.

0O 0O O 0 O o O O O

e Dispunerea cladirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren.
Noile constructii vor fi amplasate obligatoriu la aliniament, iar poarta va veni in
continuarea constructiei, realizata din acelasi material si tencuita in aceeasi culoare,
astfel incat sa dea impresia unui front continuu.

e Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre doua
parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii
mai avansate pania la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizindu-se astfel o
realiniere locala.

¢ Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la
stradad/piata urbana, pana la limita edificabilului. Frontul continuu va fi dat prin
continuarea cladirii principale de la strada cu poarta specifica saseasca, asa cum este
ea reglementata in prezentul regulament.

e Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe
una din limitele laterale, dar si tinAindu-se cont de deschiderea la strada a fiecirei
parcele, dupa cum urmeaza:

o pentru parcelele cu deschidere la stradda mai mica de 12,00 m, o latura a cladirii
va fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu minim H/2;

o pentru parcelele cu deschidere la strada cuprinsa intre 12,00 m si 18,00 m, o latura
a cladirii va fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu
minim H/2, dar nu mai putin de 3,00 m;

o pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mare de 18,00 m, este posibila
amplasarea mai multor cladiri, cu conditia ca acestea sa fie amplasate pe limitele
laterale ale parcelei, iar distanta minima dintre cladiri sa fie H/2, dar nu mai putin
de 4,00 m.

e Fata de limita posterioara, cladirile se vor retrage la o distanta minima de 3,00 m.
e Se admite amplasarea constructiilor pe limita posterioara a parcelei, cu conditia
respectarii modului de amplasare istoric de tip incinta, cu conditia acoperirii unui
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calcan al unei cladiri principale (calcan care nu este a unei cladiri parazitare) si cu
acordul vecinului. Se va respecta principiul ce consta in acoperirea calcanelor vizibile
existente vizibile din domeniul public.

e Pentru imobilul Scolii Generale Ghimbav si a gradinitei din vecinitatea Bisericii
fortificate se pastreaza amprenta constructiilor existente. Nu se admite ridicarea altor
corpuri de cladire pe respectivele imobile si nici pe vechile parcele ale acestor institutii
de invatamant.

e Procentul maxim de ocupare a terenului este stabilit tinind cont de legislatia in
vigoare si dotarile minime necesare fiecarei functiuni. Astfel, se permite:

o POT maxim =70%, pentru functiunile: Constructii administrative, birouri, posta,

constructii pentru comert si servicii, farmacii, clinici, laboratoare de analize;

o POT maxim = 50%, pentru functiunile: Constructii de cultura, constructii si
amenajari sportive, baze sportive, constructii de turism de dimensiuni mici,
unitati de cazare;

o POT maxim = 25%, pentru functiunile: Constructii de invatamant, Activititi de
agrement, odihna, loisir;

o (iniltimea maximi admisi a constructiilor:

o S+D+P+1E (maxim 9 m la cornisa si 13 m la coama in cazul invelitorilor cu panta

de 45° — 55° si 14 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 60°)

e Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi:
o CUT maxim = 1,4 pentru imobilele cu POT maxim 70%.

o CUT maxim =1 pentru imobilele cu POT maxim 50%.
o CUT maxim = 0,5 pentru imobilele cu POT maxim 25%.

SIR 3 - Subzona de locuinte si functiuni complementare in tesut istoric constituit

e Subzona istorici de referinti SIR 3 este o subzona de locuinte si functiuni
complementare locuirii, organizate functional si morfologic dupa regulile istorice ale
satelor sasesti.

e Tipuri admise de ocupare si utilizare
o Locuinte individuale cu indltimea clidirilor de la stradd de maximum S+D+P sau

P+M, (maxim 5,5 m la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de
45° — 55°5i 12 m la coaméa 1in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia
inscrierii in volumul general al cladirilor traditionale din zona.

o Unitati de alimentatie publica, constructii pentru comert si servicii si Spatii de
cazare cu conditia asigurarii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod
traditional aveau usa pe fatada — de exemplu imobilul de pe strada Morii nr. 11);

o Anexe caracteristice locuirii, precum: garaje, magazii, sure etc, cu conditia de a fi
amplasate in continuare constructiei principale si sa nu fie percepute din domeniul
public;

o Lucrari tehnice pentru circulatii rutiere, accese, parcaje, echipare si dotare
caracteristica zonei de locuit si serviciilor publice;
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Dispunerea cladirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren.

Noile constructii vor fi amplasate obligatoriu la aliniament, iar poarta va fi dispusa in

continuarea constructiei, realizata din acelasi material si tencuita in aceeasi culoare,

a.l. sa dea impresia unui front continuu.

Pe parcelele libere, constructiile noi se vor amplasa obligatoriu la aliniament.

Exceptie vor face cladirile monument sau cu valoare arhitecturala retrase de la

aliniament, care isi mentin alinierea.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre doua

parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii

mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizindu-se astfel o

realiniere locala.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe

una din limitele laterale, dar si tinAindu-se cont de deschiderea la strada a fiecirei

parcele, dupa cum urmeaza:

o pentru parcelele cu deschidere la strada mai mica de 12,00m, o latura a cladirii va
fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu minim H/2;

o pentru parcelele cu deschidere la strada cuprinsa intre 12,00m si 18,00m, o latura
a cladirii va fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu
minim H/2, dar nu mai putin de 3,00m;

o pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mare de 18,00 m, este posibila
amplasarea mai multor cladiri, cu conditia ca acestea sa fie amplasate pe limitele
laterale ale parcelei, iar distanta minima dintre cladiri sa fie H/2, dar nu mai putin
de 4,00 m.

Retragerea fata de limita de spate a parcelei este reglementata conform Plansei 04

Reglementari urbanistice — Zonificare functionald, aceasta fiind egala cu alinierea de

spate. Alinierea de spate reprezinta limita de construibilitate a parcelei si totodata

retragerea minima obligatorie fata de spatele parcelei.

Pentru SIR 3, limita de construibilitate este calculati ducind o paralela la aliniament,

la o distanta minima de 60 m fata de acesta. Doar pentru parcelele din estul zonei

reglementate, cu forma tip evantai, limita de construibilitate va fi de 50m de la
aliniament, conform Plangsei 04 Reglementari urbanistice — Zonificare functionald.

La parcelele de colt, limita inferioara a parcelei se considera latura opusa accesului.

La parcelele cu doua iesiri, limita edificabilului se masoara de la frontul stradal pe

care se amplaseaza imobilul.

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

o POT max =40% pentru parcelele ce si-au schimbat aspectul initial prin impartire
(de-a lungul laturii lungi) si pentru parcelele de colt sau parcelele dispuse pe strizi
de categoria IV rezultate in timp (de exemplu strada Cuza Voda);

o POT max = 30% pentru parcelele originare, care si-au pastrat lungimea (din
strada pana la raul Ghimbasel pentru strazile Pietei si Morii, pana la limita zonei
analizate pentru restul parcelor din SIR 3) si pentru parcelele cu suprafata sub
1.800mp;

o POT max =25% pentru parcelele cu suprafata de peste 1.800mp;

CONSILIUL JUDETEAN BRASOV D m
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o iniltimea maximi admisi a constructiilor:
o S+D+P (maxim 5,5 m la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de

45° — 55° si 12 m! la coama in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 60°)

o Se admit depasiri ale inaltimii pana la S+D+P+M, (fara a depasi 12 m la coama)
pe fatada din interiorul gospodariei si pentru cladirile din interiorul gospodariei,
cu conditia ca acestea si nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si
volumetria identificate ca fiind valoroase.

o Se interzice extinderea pe verticala a casei traditionale cu valoare istorica.

o S+D+P+M — pentru parcele de colt.

e Pentru clidirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se
permit modificari doar pentru revenirea la forma anterioara, istorica a organizarii
parcelei sau a cladirii, caz in care accesul poate fi mutat astfel incat sa raspunda noilor
cerinte de acces ale imobilului.

e Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:
o CUT max = 0,6 pentru parcelele ce si-au schimbat aspectul initial prin impartire

(de-a lungul laturii lungi). Se permit modernizarile (nu si extinderile) ale cladirilor
existente, dacad CUT-ul existent depaseste valoare de 0,6.

o CUT max = 0,5 pentru S parcela <1800 mp si pentru parcelele originare, care si-
au pastrat lungimea — cele din strada pana la raul Ghimbasel pentru strazile Pietei
si Morii, pana la limita zonei analizate pentru restul parcelor din SIR 3.

o CUT max = 0,4 pentru S parcela > 1800 mp si pentru parcelele dispuse pe strazi
de categoria IV rezultate in timp (de exemplu strada Cuza Voda).

SIR 4 - Subzona de locuinte in tesut modificat, restructurat

e Subzonaistorica de referinta SIR 4 este caracterizata de zonele de locuinte individuale
si functiuni complementare, organizate pe parcele restructurate sau divizate, cu
cladiri ce nu mai pastreaza la fel de bine ca SIR 3 specificul satelor sasesti din trecut,
afectata de interventiile din perioada comunista, care a dus la modificarea structurii
parcelarului si disparitia gradinilor gospodariilor comunitatii germane, precum si o
crestere a densitatii construirii si indicatorilor urbanistici POT si CUT. Aceasta zona
se desfasoara de-a lungul arterelor str. Lunga si str. Noua.

e Tipuri admise de ocupare si utilizare

o Locuinte individuale cu indltimea clidirilor de la stradd de maximum S+D+P sau
P+M, (maxim 6 m la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de
45° — 55° 5i 12 m la coama 1in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia
inscrierii in volumul general al clidirilor traditionale din zona. Se admit depasiri
ale iniltimii cu maxim un etaj — S+D+P+M, (fird a depasi 12 m la coami) cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si
volumetria identificate ca fiind valoroase.

1 Ghid OAR
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o Unitati de alimentatie publici,spatii de cazare si Constructii pentru comert si
servicii cu conditia asigurarii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod
traditional aveau usa pe fatada);

o Anexe caracteristice locuirii, precum: garaje, magazii, sure etc, cu conditia de a fi
amplasate in continuare constructiei principale si sa nu fie percepute din domeniul
public;

o Lucrari tehnice pentru circulatii rutiere, accese, parcaje, echipare si dotare
caracteristica zonei de locuit si serviciilor publice;

o Constructii subterane si supraterane cu destinatia de parcare/ parcari
supraetajate, cu indltimea cladirilor de la strada de maximum S+D+P+M,

Dispunerea cladirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren.

Noile constructii vor fi amplasate obligatoriu la aliniament, iar poarta va veni in

continuarea constructiei, realizata din acelasi material si tencuita in aceeasi culoare,

astfel incat sa dea impresia unui front continuu.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre doua

parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii

mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizindu-se astfel o

realiniere locala.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la

stradd/piata urbana, pana la limita edificabilului. Frontul continuu va fi dat prin

continuarea cladirii principale de la strada cu poarta specifica saseasca, asa cum este
ea reglementata in prezentul regulament.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe

una din limitele laterale, dar si tinindu-se cont de deschiderea la stradi a fiecarei

parcele, dupa cum urmeaza:

o pentru parcelele cu deschidere la strada mai mica de 12,00 m, o latura a cladirii

va fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu minim H/2;

o pentru parcelele cu deschidere la strada cuprinsa intre 12,00 m si 18,00 m, o latura
a cladirii va fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu
minim H/2, dar nu mai putin de 3,00 m;

o pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mare de 18,00 m, este posibila
amplasarea mai multor cladiri, cu conditia ca acestea sa fie amplasate pe limitele
laterale ale parcelei, iar distanta minima dintre cladiri sa fie H/2, dar nu mai putin
de 4,00 m.

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:
o POT max = 40%.

o POT max = POT preexistent in cazul in care acesta este mai mare de 40%.
o Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita
posterioara.
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Inaltimea constructiilor

o S+D+P (maxim 6,0 m la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de
45° —55° 5i 12 m? la coami, 12 m la coami in cazul invelitorilor cu panta de 55° —
60°)

o Se admit depasiri ale inaltimii pana la S+D+P+M, (fira a depasi 12 m la coama)
pe fatada din interiorul gospodairiei si pentru cladirile din interiorul gospodariei,
cu conditia ca acestea si nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si
volumetria identificate ca fiind valoroase.

o Se interzice extinderea pe verticala a casei traditionale cu valoare istorica.

o S+D+P+M - pentru parcele de colt.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se

permit modificari doar pentru revenirea la forma anterioara, istorica a organizarii

parcelei sau a cladirii, caz in care accesul poate fi mutat astfel incat sa raspunda noilor
cerinte de acces ale imobilului.

Coeficient de utilizare a terenului: CUT maxim = 0,65; CUT maxim = 0,75 pentru

parcelele de colt.

Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita

posterioara.

SIR 5 - Subzona de locuinte in tesut reparcelat

Subzona istorica de referintd SIR 5 este o zona de locuit dezvoltatid haotic in urma
reparcelarilor, ce nu pastreaza specificul zonei. Parcelele au forme neregulate,
proportii diferite fata de cele istorice, iar clidirile sunt in mare parte degradate sau
renovate precar, cu eliminarea decoratiunilor si cu nerespectarea materialelor si
geometriilor istorice ale zonei.

Aceasta subzona include:
o Subzona parcelarului modificat de pe strada Nucului;

o Subzona parcelelor ce au rezultat din insula pe care era amplasata initial
Biserica.
Tipuri admise de ocupare si utilizare:

o Locuinte individuale cu indltimea cladirilor de la strada de maximum S+D+P sau
P+M, (maxim 5,5 m la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de
45° —55°si 12 m la coama 1in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia
inscrierii in volumul general al clidirilor traditionale din zona. Se admit depasiri
ale iniltimii cu maxim un etaj - S+D+P+M, (fird a depasi 12 m la coama) cu
conditia ca acestea sd nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si
volumetria identificate ca fiind valoroase.

o Unitati de alimentatie publica si Spatii de cazare cu conditia asigurarii accesului
din curte, pentru a nu modifica caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia
imobilelor care in mod traditional aveau usa pe fatada);
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o Anexe caracteristice locuirii, precum: garaje, magazii, suri etc, cu conditia de a fi
amplasate in continuare constructiei principale si sa nu fie percepute din domeniul
public;

o Lucrari tehnice pentru circulatii rutiere, accese, parcaje, echipare si dotare
caracteristica zonei de locuit si serviciilor publice;

e Dispunerea cladirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren.
Noile constructii vor fi amplasate obligatoriu la aliniament, iar poarta va veni in
continuarea constructiei, realizata din acelasi material si tencuita in aceeasi culoare,
a.l. sa dea impresia unui front continuu.

e Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre doua
parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii
mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizindu-se astfel o
realiniere locala.

e Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe
una din limitele laterale, dar si tinAindu-se cont de deschiderea la strada a fiecirei
parcele, dupa cum urmeaza:

o pentru parcelele cu deschidere la strada mai mica de 12,00 m, o latura a cladirii

va fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu minim H/2;

o pentru parcelele cu deschidere la strada cuprinsa intre 12,00 m si 18,00 m, o latura
a cladirii va fi amplasata pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu
minim H/2, dar nu mai putin de 3,00 m;

o pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mare de 18,00 m, este posibila
amplasarea mai multor cladiri, cu conditia ca acestea sa fie amplasate pe limitele
laterale ale parcelei, iar distanta minima dintre cladiri sa fie H/2, dar nu mai putin
de 4,00 m.

e Noile constructii se vor amplasa in continuarea cladirii principale, distantate fati de
aceasta cu minim H/2, dar nu mai putin de 3,00 m. Pentru parcelele cu deschidere mai
mare de 18,00m, cladirile pot fi amplasate si lateral una fata de cealalta, iar distanta
minima dintre acestea va fi H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.

e Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

o POT max =40% pentru parcelele ce si-au schimbat aspectul initial prin impartire

(de-a lungul laturii lungi) si pentru parcelele de colt;

o POT max =30% pentru parcelele cu suprafata sub 1.800 mp;

o POT max = 25% pentru parcelele cu suprafata de peste 1.800 mp;

o Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita
posterioara.

o (iniltimea constructiilor

o S+D+P (maxim 5,5 m la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de
45° — 55° si 12° m la coama in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 60°)

o Se admit depasiri ale inaltimii pana la S+D+P+M, (fara a depasi 12 m la coama)
pe fatada din interiorul gospodariei si pentru cladirile din interiorul gospodariei,
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cu conditia ca acestea si nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si
volumetria identificate ca fiind valoroase (cliadiri dezvoltate pe lungime, in
continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu respectarea culorilor,
materialelor, amplasirii pe parcela, proportiilor definite 1in prezentul
regulament) si cu conditia ca amprenta la sol ale acestora sa nu depaseasca o
treime din aria construita totala la sol a cladirilor.

o Se interzice extinderea pe verticala a casei traditionale cu valoare istorica.

o S+D+P+M - pentru parcele de colt.

Se va avea in vedere conditia nedepasirii inaltimii maxime a frontului la coama (sunt

exceptate cladirile fara valoare arhitecturali, a ciror iniltime nu se considera la

stabilirea inaltimii maxime la coamai) si cu conditia inscrierii in specific din punct de

vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de caracteristici ale cladirilor

sasesti, etc. Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele

actuale. Se permit modificari doar pentru revenirea la forma anterioara, istorica a

organizarii parcelei sau a cladirii, caz in care accesul poate fi mutat astfel incat sa

raspunda noilor cerinte de acces ale imobilului.

Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:

o CUT max = 0,6 pentru parcelele de colt. Se permit modernizirile (nu si
extinderile) ale cladirilor existente, daca CUT-ul existent depaseste valoare de 0,6.

o CUT max = 0,5 pentru S parcela <1800 mp.

o CUT max = 0,4 pentru S parcela > 1800 mp.

SIR 6 - Subzona locuirii colective constituite

Subzona istorica de referintd SIR 6 este o zona cu caracter urban, marcata de
operatiuni urbane de la jumitatea secolului XX care i-au schimbat structura. Astfel,
caracterul tesutului cu parcele lungi si inguste si cu gradini generoase a fost modificat,
prin taierea parcelelor in scopul construirii de locuinte colective. Aceasta a dus si la
indicatori urbanistici distincti fata de restul zonei.

Aceasta subzona functionala este ocupata de cladiri de locuire colectiva din tesutul

constituit al orasului, de dimensiuni si inaltimi mici, de maxim P+3E+M.

Tipuri admise de ocupare si utilizare

o Locuinte colective cu inidltimea maxima de P+3E+M;

o Unitati de alimentatie publica, cu conditia asigurarii accesului din curte, pentru a
nu modifica caracteristicile fatadelor ansamblului;

o Anexe caracteristice locuirii, precum: garaje, magazii, sure etc, cu conditia de a fi
amplasate in continuare constructiei principale si sa nu fie percepute din domeniul
public;

o amenajari aferente locuintelor: cii de acces carosabile si pietonale private,
parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport
pentru tineret, imprejmuiri;
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o Modernizari ale fatadelor, cu respectarea culorilor si materialelor din prezentul
regulament.

e Dispunerea cladirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren.
Noile constructii de locuire colectiva vor fi amplasate retrase de la aliniament conform
tendintelor existente in zona.

e Constructiilor vor fi retrase obligatoriu de la limitele laterale si de spate ale
parcelelor, conform codului Civil pentru constructiile deja constituite.

e Pentru constructiile noi, retragerea minima fata de limitele laterale si de spate va fi
de H/2.

e Pe parcelele care permit amplasarea mai multor cladiri, este posibild construirea
acestora numai cu respectarea unei distante minime intre cladiri de H/2 din iniltimea
cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

e Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

o POT max = 40%.
o POT max = POT preexistent in cazul in care acesta este mai mare de 40%.

e Inaltimea constructiilor

o R.H. maxim = P+3E+M, fiara a depasi 12,00 m.
o R.H maxim = R.H preexistent in cazul in care acesta este mai mare de 12 m.
o Se va urmairi o adaptare si integrare a constructiilor de locuire colectiva in

specificul sasesc al tesutului de locuinte individuale, cu niveluri retrase succesiv si
respectarea liniei de cornisa;
o Este interzisa supraetajarea sau mansardarea cladirilor de locuire colectiva care
se afla intr-o stare degradata, cu fatade nereabilitate.
e Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi: CUT max = 1.2

CC - Subzona ciilor de comunicatii si spatiilor verzi aferente

e Tipuri admise de ocupare si utilizare

Circulatii carosabile publice;

Circulatii pietonale publice;

Piata urbana publica;

Circulatii carosabile ce pot fi inchise ocazional pentru marirea zonelor pietonale;

Statii de transport public;

Parcaje publice marcate si semnalizate ca atare;

Locuri de joaca de mici dimensiuni, protejate fata de circulatiile auto prin gard

dublat de perdea de vegetatie;

o Amenajari urbane — mobilier urban (banci, cosuri de gunoi, corpuri de iluminat
etc), fantani, statui, elemente de arta urbana;

o Piste si benzi de biciclete.

0O O O 0O O O ©O

e Tipuri interzise de ocupare si utilizare: Orice alte activititi decat cele admise la
articolul anterior.

11



CONSILIUL JUDETEAN BRASOV I
o B8

B-dul Eroilor nr. 5, Brasov, Romania, 500007
Telefon: + 40 268 410 777, Fax: +40 268 475 576
office@cjbrasov.ro, www.cjbrasov.ro

e ¢F>
1ISO 9001

JUDETUL BRA§OV

Circulatii si accesuri:

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisd numai dacd exista
posibilitate de acces la drumurile publice*, conform destinatiei constructiei si cu
permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor. Accesurile pentru
interventii in caz de incendiu vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic
greu.

Asigurarea accesurilor carosabile pentru viitoarele imobile 1a reteaua de circulatie si
transport reprezinta o conditie majora de configurare, amplasare si autorizare a
acestuia.

Accesurile carosabile trebuie pastrate libere in permanenta, fara a fi obstructionate
de amplasarea de semnaliziri, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

Pentru reglementarea circulatiilor si accesurilor se va tine cont de Avizul Comisiei
Tehnice de Circulatie nr. 13767/ 8.06.2023.

In conceperea unui plan de dezvoltare si conservare a zonei istorice studiate prin acest

PUZ, s-au concluzionat o serie de masuri necesare la nivelul circulatiilor/ mobilitatii
urbane pentru ca zona sa devina sustenabila, iar caracterul acesteia sa fie potentat,
valorificat. Acestea sunt:

e Reducerea numarului de parcari de 1a nivelul zonei, pentru descurajarea utilizarii
automobilului personal, prin eliminarea parcarilor din fata primariei si conversia
zonei Intr-o piati pietonali;

e Amenajarea de piste de biciclete corespunzator dimensionate si proiectate, care sa
formeze o retea la nivelul orasului Ghimbav;

e Amenajarea statiilor de transport public astfel incat sa fie primitoare si utilizabile
facil, a.i. sa incurajeze folosirea transportului in comun;

e Reconfigurarea strazilor str. Lunga (total), str. Pietei (partial) si str. Morii
(partial) intr-o maniera sustenabila si prietenoasa cu pietonii, care sa incurajeze
plimbairile de promenada si fluxurile pietonale, cu aliniamente verzi, spatii verzi,
pista de biciclete si pavaj de calitate Inalta;

e Instituire de zone shared-space;

e Inaugurarea unei parcari care sa suplineasca parcarile eliminate din motive de
creare spatii pentru socializare, scuaruri sau zone Verzi.

e Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

e Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numéarul minim al
acestora se va dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusa, conform
anexei nr. 5 la HG 522/1996 Regulamentul general de urbanism din 27.06.1996.

e De asemenea pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

e Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

4 Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art.

25)
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- Echipare tehnico-edilitara:
e Alimentarea cu apa potabili a imobilelor se poate realiza din reteaua de
distributie existentd in zona studiati, conform Aviz Compania Apa Brasov nr.

2858/27.12.2022, adresa Compania Apa nr. 266/13.02.2025 si plansa anexa;

e Evacuarea apelor uzate menajere se poate realiza in reteaua de canalizare
menajera existent in zona, Avize Compania Apa Brasov nr. 2858/27.12.2022,
adresa Compania Apa nr. 266/13.02.2025 si plansa anexa;

e Alimentarea cu energie electrica se va realiza conform avizului ELECTRICA nr.
7010250201465/28.02.2025.

e Zona e echipata edilitar complet.

e Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele
edilitare publice.

e Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.

¢ Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.
Se interzice montarea vizibila, aparentd pe fatadele la strada/spatiu public a
cladirilor, a tuburilor, transformatoarelor, contoarelor electrice precum si a
tevilor, contoarelor si a bransamentelor de gaz. Acestea vor fi montate in zonele
exterioare mai putin expuse ale cladirii (in gang, in nise laterale sau in curtile cu
acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi
integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor /
parcelelor.

e in misura in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat.
in toate cazurile se va obtine in prealabil avizul CZMI.

e Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc).

¢ Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
05.12.2024 se avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de
urbanism aferent acestuia.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizatd spre
neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
nscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63
alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.
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Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC)
se poate intocmi numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai
a prevederilor acestuia.

Nota: conform Aviz AACR nr. 16712/13.09.2024:

e Respectarea inaltimii maxime a zonelor edificabile de punctele topo S2_1+S2_11 de
14,00m, respectiv cota absoluta maxima de 582,00m (568,00m cota absolute fata de
nivelul Mirii Negre a terenului natural + 14,00m iniltimea maxima a zonelor
edificabile);

e Respectarea inaltimii maxime a zonelor edificabile de punctele topo S3_1+S3_14,
S4 1+S4 4, S5 1+S5 5 de 12,00m, respectiv cota absoluti maxima de 580,00m
(568,00m cota absolute fata de nivelul Mairii Negre a terenului natural + 12,00m
indltimea maxima a zonelor edificabile);

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 5/13.01.2025, emis de Primaria orasului Ghimbav.
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