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Definitii i termeni ‘
,Regulamentul local de urbanism pentru intreaga unitate administrativ — teritoriald, aferent Planului urbanistic general,
sau pentru o parte a acesteia, aferent Planului urbanistic zonal, cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modul
concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajdrilor
si plantatiilor, materiale si culori, pe zone, Tn conformitate cu caracteristicile arhitectural — urbanistice ale acestora,
stabilite n baza unui studiu de specialitate.”

- 0.U.G. nr. 7/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul, art. I. 27.

Monument istoric - constructie sau parte de constructie, impreund cu instalatiile, componentele artistice, elementele de

mobilare interioard sau exterioard care fac parte integrantd din acestea, precum si lucrdri artistice comemorative,

funerare, de for public, impreund cu terenul aferent delimitat topografic, care constituie marturii cultural-istorice

semnificative din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric, artistic, etnografic, religios, social, stiintific sau tehnic.
- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, art. 3, alin. a.

Zone protejate - sunt zonele naturale sau construite, delimitate geografic si/sau topografic, care cuprind valori de
patrimoniu natural si/sau cultural si sunt declarate ca atare pentru atingerea obiectivelor specifice de conservare a

valorilor de patrimoniu.”
- Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a lll-a - zone
protejate, art. 1, alin (2)).

,Zon3 protejats — zona natural ori construit, delimitatd geografic si/sau topografic, determinata de existenta unor valori
de patrimoniu natural si/sau cultural a ciror protejare prezintd un interes public si declaratd ca atare pentru atingerea
obiectivelor specifice de conservare si reabilitare a valorilor de patrimoniu. Statutul de zona protejatd creeaza asupra
imobilelor din interiorul zonei servituti de interventie legate de desfiintare, modificare, functionalitate, distante, indlfime,
volumetrie, expresie arhitecturald, materiale, finisaje, imprejmuiri, mobilier urban, amenajari si plantatii si este stabilit
prin documentatii de urbanism specifice aprobate.”

- O.U.G. nr. 7/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul, art. 1. 43.

,Zon% Construits Protejat3 — reprezint3 zonele din teritoriul administrativ al oraselor si comunelor in care constructiile,
cadrul natural si activitatile umane prezint calititi (istorice) a céror protejare reprezintd un interes public. Aceste zone
se definesc si se delimiteaza prin studii istorice, arhitecturale, urbanistice, peisagistice, etc. si prin planuri urbanistice ale
zonelor construite protejate, integratoare ale acestora. Ele se instituie prin hotdrari ale Consiliilor locale si se protejeazd
prin actiunea acestora si a celorlalti protectori legali.”
Zonele Construite Protejate instituite in jurul unor monumente istorice acoperd toate categoriile de monumente,
ansambluri si situri arheologice, istorice, arhitecturale, artistice, peisagistice, indiferent de pozitia lor in teritoriile oraselor
si comunelor si de pozitia lor pe teren (la suprafata solului, subterane sau subacvatice).
Dup# natura interesului public, aceste zone protejate construite pot fi:
* de interes national (dacd sunt generate de un monument istoric clasat in grupa valoricd A ("monumente istorice de
valoare nationald si universald");
* de interes local (dac3 sunt generate de un monument istoric clasat fn grupa valoricd B ("monumente istorice
reprezentative pentru patrimoniul cultural local”).
Aceste tipuri de zone protejate se instituie prin hotarari ale Consiliilor Locale, avénd la bazd documentatii de urbanism.

- ORDIN nr. 562 din 20 octombrie 2003 pentru aprobarea Reglementdrii tehnice "Metodologie de elaborare si

continutul-cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (P.U.Z.)", art. 17,18.

LZond de protectie — suprafata delimitat3 in jurul unor bunuri de patrimoniu construit sau natural, al unor resurse ale
subsolului, in jurul sau in lungul unor oglinzi de ap3 etc., si in care se instituie servituti de utilitate publicd si de construire
pentru p3strarea si valorificarea acestor resurse si bunuri de patrimoniu si a cadrului natural aferent. Zonele de protectie

sunt stabilite prin acte normative specifice;,pr i pri il jare a teritoriului sau urbanism, in
iog; RS YT B} BT S HEeR Al SRS

baza unor studii de specialitate.”
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- O.UG. nr. 7/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, art. I. 42.

»Patrimoniui arheologic reprezinti ansamblul bunurilor arheologice care este format din:

1. Siturile arheologice inscrise in Repertoriul arheologic national, cu exceptia celor distruse ori disparute, si siturile
clasate in Lista Monumentelor Istorice, situate suprateran, subteran sau subacvatic, ce cuprind vestigii
arheologice: asezdri, necropole, structuri, constructii, grupuri de cladiri, precum si terenurile cu potential
arheologic reperat, definite conform legii;

2. Bunurile mobile, obiectele sau urmele manifestirilor umane, Impreund cu terenul in care acestea au fost
descoperite.”

- 0.G.43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes
national, cu modificarile si completérile ulterioare, modificats si aprobata prin Legea 462/2003, republicat
2007,

Zond cu patrimoniu arheologic cunoscut §i cercetat — terenul in care, ca urmare a cercetsrii arheologice, au fost
descoperite bunuri de patrimoniu arheologic. Regimul de protectie a zonelor cu potential arheologic cunoscut si cercetat
este reglementat de legislatia in vigoare privitoare la protejarea monumentelor istorice si a bunurilor mobile care fac
parte din patrimoniul cultural national. Autorizarea lucrérilor de construire sau de desfiintare din zonele cu patrimoniu
arheologic se aprobd numai pe baza si in conformitate cu avizul Ministerului Culturii si Cultelor.

Zond cu patrimoniu arheologic reperat — terenul delimitat conform legii, In care urmeazi si se efectueze cercetiri
arheologice pe baza informatiilor sau a studiilor stiintifice care atest3 existenta subteran3 ori subacvatici de bunuri de
patrimoniu arheologic, susceptibile si facd parte din patrimoniul cultural national; pand la finalizarea cercetirii
arheologice si luarea mésurilor corespunzitoare de protectie si punere n valoare a descoperirilor arheologice, zonele de
protectie a siturilor arheologice sau istorice, instituite conform legii, sunt totodat3 si zone cu potential arheologic reperat.
Zonele cu patrimoniu arheologic reperat, delimitate st instituite conform legii, beneficiaza de protectia acordat zonelor
protejate, precum si de masurile specifice de protectie prevdzute de prezenta ordonant3.

Zonele cu patrimoniu arheologic reperat, inregistrate in Repertoriul arheologic national, se includ Tn cadastrul de
specialitate al zonelor protejate naturale si construite.

———-—Proprietarti i titlarii 'g'gef(jj/ui de| administrare sau ai altor drepturi reale asupra terenurilor in care se afl3 situri

TR R Pade i i\ & Sg B L .. . . . . . .
| a?héb?oglﬁe&’sﬁ&éel&‘ 3re au fostiinstituite zone cu patrimoniu arheologic reperat au obligatia de a permite accesul
s RESORUItT S UTOrZat) inkvedered cercetdrii si_protejarii patrimoniului arheologic, precum si asigurarii mdsurilor de
TAnprotéatity

sFp&zda bunurilor de patrimoniu.

& 0 ) : . . A

| Ny o LCércetare 3 eologicd: '~ ansambltl| de masuri avand caracter stiintific si tehnic, menite s3 asigure prospectarea,

i identificarea, decopertarea prin sdpaturi arheotogice, investigarea, recoltarea, fnregistrarea si valorificarea stiintifics,

| inclusj atr-imeni-uitﬁ—a'rhéologic: Certificari arheologice sistematice si Cercetsrile arheologice preventive.

i :‘,qq.‘_gm..{;,.gqa, Aol kachenlogice sistematice — cercetdri de intindere si duratd, executate conform unui proiect de cercetare

Rt s ) multianual;

 Cercetirile arheologice preventive — parte components a strategiilor de dezvoltare durabil3, economico-sociald,

turisticd, urbanistica si de amenajare a teritoriului, la nivel national si local:
- Determinate de lucrdrile de construire, modificare, extindere sau reparare privind cadi de comunicatie, dot3ri
tehnico-edilitare, inclusiv subterane si subacvatice, excavdri, exploatéri de cariere, constructia de retele
magistrale, amenajari pentru imbunatatiri funciare, retele de telecomunicatii, amplasarea de relee si antene de
telecomunicatii, lucrdri de cercetare si de prospectare a terenurilor - foraje si excaviri - necesare in vederea
efectudrii studiilor geotehnice, amplasarea balastierelor si a sondelor de gaze si petrol, precum si orice alte
lucrdri care afecteazd suprafata solului si subsolul, in zonele cu patrimoniu arheologic reperat, indiferent dac3
se executa in intravilanul sau extravilanul localitatilor si indiferent de forma de proprietate a terenului;
- Intreprinse in zonele cu patrimoniu arheologic cunoscut si cercetat, precum si cele care sunt determinate de
luerdrile de restaurare partiald sau totald a monumentelor istorice, desfdsurate potrivit legislatiei in vigoare
privitoare la protejarea monumentelor istorice.
- Cercetdrile arheologice preventive si supravegherea arheologicd sunt obligatorii in cadrul proiectelor de
restaurare; supravegherea arheologici este inclus3 in devizul constructorului, urmand ca decontarea s§ se
realizeze pe baza raportului de cercetare intocmit de arheolog.
- Pané la descarcarea de sarcing arheologics terenul care face obiectul cercetarii este protejat ca sit arheologic,
conform legii.
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Descoperire arheologici — evidentierea, prin intermediul sapaturilor arheologice, a vestigiilor, obiectelor si urmelor
manifestarilor umane, care constituie mérturii ale epocilor si civilizatiilor disparute;

Descoperire arheologic intdmplitoare - evidentierea de bunuri de patrimoniu arheologic ca urmare a actiunii factorilor
naturali sau a actiunilor umane, altele decét cercetarea arheologica atestatd;

Zon3 cu potential arheologic evidentiat intdmplitor — terenul in care existenta bunurilor de patrimoniu arheologic s-a
evidentiat, in mod neprevazut, ca urmare a:
- Actiunilor umane, altele decat cercetarea arheologicd atestatd, cum ar fi: lucrari de constructii, lucrari de
prospectiuni geologice, inclusiv teledetectie, lucrdri agricole, precum si alte tipuri de lucréri si cercetdri efectuate
subteran sau subacvatic;
- Actiunilor factorilor naturali, cum ar fi: seisme, aluneciri de teren, inundatii, eroziunea solului si altele, si in cazul
cirora este necesard o cercetare arheologicé in vederea inregistrarii si valorificdrii stiingifice a acestora.
-Tn cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidentiat intdmpl&tor si delimitat conform prevederilor legii se instituie,
din momentul descoperirii de bunuri arheologice, pentru o perioada ce nu poate depasi 12 luni, regimul de protectie
pentru bunurile arheologice si zonele cu potential arheologic, in vederea cercetdrii si stabilirii regimului de protejare.
- Tn cazul zonelor cu patrimoniu arheologic evidentiat intdmplator, pana la descdrcarea de sarcind arheologicd,
autorizarea de construire se suspend3 sau, dupd caz, primarul unitafii administrativ-teritoriale dispune intreruperea
oricirei alte activititi, in conformitate cu avizul serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului Culturii si Cultelor,
si se instituie regimul de supraveghere sau sapéturd arheologica.
- 0.G.43/2000 modificata si aprobata prin Legea 462/2003, republicatd 2007.

Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) reprezintd un sistem unitar de norme tehnice si
juridice care stau la baza Planului Urbanistic de Zona Construitd Protejata. Acesta stabileste, in aplicarea legii,
regulile de ocupare {permisiuni si restrictii) si conditiile de construire (aliniere, regim de Tnéltime, POT, CUT,
etc.) ale zonei amplasamentului prezentului PUZ, in vederea proteJaru specmutat;n s caracterulw zonei
centrale a orasului. Prescriptiile prezentului regulament sunt obhgatorn pentru autorlzarea realizarii
constructiilor pe intreaga suprafatd a zonei.

Proprietar o ~ Suprafatd
Terenuri aflate In domeniul public al statului 12.267,45 mp
Terenuri aflate in domeniul public si privat al 61.826,63 mp
Primariei Orasului Ghimbav
Terenuri aflate in proprietatea privata a persoanelor 274.949,30 mp
fizice si juridice
TOTAL 349.043,38 mp

CONSILIUL JquIEAN BRASOV
VIZAT §PRE Nr_—\_‘ HIMBEARE
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Proprietatea asupra terenurilor

= Terenuri aflate in domeniul public
2
18% al statului

T Terenuri aflate in domeniul public

CONSILIUL JUDETEAN BRASC si privat al Primériei Orasului
= CPRE NEGUHIMBARE Ghimbav
t i VIZAT *,«Fifm ta aviz Wi Terenuri aflate in proprietatea
11 privatd a persoanelor fizice si
l l Nr Zg. APR~ ZBZS 79% juridice

e it s

ﬂ‘,a...a.n.__&-!-1;35-‘5_»}%--@‘ ) e idac e
N =

/;"JAstfeI, RLU-ul este o documentatie cu caracter de reglementare, care intdreste si detaliazd prevederile
PUZ-ului.

Prin aplicarea regulilor din RLU trebuie sj se asigure concilierea intereselor investitorului cu cele ale
colectivitétilor, respectiv protectia proprietatii private si apdrarea interesului public.

La baza elabordrii RLU-ului aferent PUZ st Regulamentul General de Urbanism aprobat prin Hotdrdrea
Guvernului Roméniei nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, completat ulterior
prin HG Nr. 273/2010, HG Nr. 490/2011, HG Nr. 1180/2014 si ale ciror prevederi sunt detaliate in conformitate
cu conditiile specifice zonei studiate.

intreaga documentatie de urbanism PUZ este intocmitd In conformitate cu «Ghidul privind
metodologia de elabarare si continutul - cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate
(PUZ) » aprobat cu Ordinul MTCT nr. 562/2003, publicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 125bis din 11 februarie
2004.

RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aprobad Tmpreund cu PUZ-ul, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 a amenajdrii teritoriului si urbanismului, cu modificsrile si
completdrile ulterioare.

De asemenea, RLU-ul se sprijind pe o vastd bazs legal3 format3 din urmatoarele acte normative, cu
modificdrile si complet3rile ulterioare:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea execut3rii lucrérilor de constructii

- Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii

- Ordonanta de Urgentd nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr. 265/2006;

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localit&tilor;
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- Ordmul Ministrului S8n3tatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a recomandarilor
privind mediul de viatd al populatiej;

- Hotirarea de Guvern nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii de mediu
pentru planuri si programe;

- Ordin Ministerul Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului nr. 1184/2000 pentru aprobarea
reglementarii ,,Ghid privind elaborarea analizelor de evaluare a |mpactuIU| asupra mediului ca parte
integranta a planurilor de urbanism"; ¢

- Hotdrdrea Guvernului Romdniei nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologlca

- Ordinul Ministrului S3ndtatii nr. 331/1999 privind avnzarea si autorizarea sanitara a obiectivelor cu
impact asupra sanatatii publice; .

- Ordonanta Guvernului Romaéniei nr. 43/1997 privind" reglmul juridic al drumurilor, aprobat prin
Legea nr. 82/1998;

- Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii tehnice privind
proiectarea si dotarea locurilor de parcare, oprire si stationare aferente drumurilor publice situate
n extravilanul localitatilor;

- legeanr. 114/1996 a locuintej;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

- Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

- Ordonanta de urgenta nr. 54/2006 privind regimuI'GO&%aﬁpglﬁiﬂsﬁoﬁ@g%g%ery@[;@;bfietate
publica; e ¥ b el
AT SF‘RE NESCHIMBANE
- Codul administrativ din 2019; ez A AL
- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicg; /%
- Codul Civil din 2009; Nr.

~

- Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Anexa la Ordinul ministrului culturii nr. 2.823 2015 pentry, M@ fanexeiar. 1 la Ordinyl
ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/200 m apro"barea Llstelfonumentelor istori'ce,
actualizat3, si a Listei monumentelor istorice disparute, cu modificdrile ultgrioare din 24.12.2015;

- Ordinul Ministeru! Mediului si Dezvoltarii Durabile 1964 / 2007 privind instituirea regimului de arie
naturald protejatd a siturilor de importantd comunitard, ca parte integratd a retelei ecologice
europene Natura 200 in Romania;

- Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, Florenta - 20 octombrie
2000;

- Ordinul Mmlsterul Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism

- Hot3rarea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Romania nr. 101/2010 pentru aprobarea
Regulamentului privind dobandirea dreptului de semn&tura pentru documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului
Urbanistilor din Romania

- Hotdrirea Guvernului nr. 382/2003, pentru aprobarea Normelor Metodologice privind exigentele
minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism pentru zonele de

riscuri naturale;

P.U.Z. - AMENAJIARE ZONA ISTORICA PROTEIATA
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- HCL Ghimbav nr. 28/29.03.2011 privind aprobarea Regulamentului local de implicare a publicului Tn
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului;

- HCL Ghimbav nr. 87/22.12.2016 privind stabilirea suprafetelor minimale de spatii verzi;

- HCL Ghimbav nr. 67/24.12.2016 privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare;

- HCL Ghimbav nr. 190/27.12.2021 privind aprobarea Retelei scolare a unit3tilor de invatdmant din
localitatea Ghimbav pentru anul scolar 2022-2023;

- HCL Ghimbav nr. 40/15.03.2018 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniului public al orasului Ghimbav:

- HCL Ghimbav nr.52/31.10.2016 privind aprobarea SF pentru implementarea unuisistem de iluminat
inteligent in orasul Ghimbav;

Documentatii de urbanism, strategii si planuri aprobate anterior elabor3rii PUZ:

- PUZ Zona de locuinte individuale/ cuplate si functiuni complementare, aprobat prin HCL 122/
25.0922019;

- PUZ Centru Spa DN1- Calea Figdrasului, aprobat prin HCL 24/ 26.04.2012;

- PUZ - Ansamblu rezidential zona Livada Ill, aprobat? prin HCL 10/24.02.2011;

- PUZ- ANSAMBLU DE LOCUINTE LIVADA II, aprobat3 prin HCL 117/2009;

- PUZ LIVADA |, aprobat prin HCL 23/2004;

- Lotizdri comuna Ghimbav, aprobat prin HCL 75/1999;

- Planului Urbanistic General st a Regulamentului Local de Urbanism al Orasului Ghimbav, aprobat
prin HCL nr. 12/29.02.2000;

- PMUD Planul de Mobilitate Urband Durabild al Orasului Ghimbav, aprobat prin HCL nr. 54 /
31.10.2016;

- PMUD Planul de Mobilitate Urbana Durabil Polul de Crestere Brasov;

- Strategia de Dezvoltare Locald a Orasului Ghimbav pentru perioada 2014-2024, aprobata prin HCL
nr. 52 /31.07.2014; — Reactualizare pentru 2018;

- Strategia de Dezvoltare Durabild 2014-2020-2030 a jud. Brasov, (2010);

- SIDU (Strategia integrata de Dezvoltare Urban3) a Polului de Crestere Brasov;

- Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Brasov;
Planul'de Amgr@;qre a Teritoriului Zon3 Metropolitana;

CONSILIUL JUD!:.{FﬁarﬁnﬁtpgraL de nmuoltare Urbana (PIDU) pentru polul de crestere (PC) — Mun. Brasov si zonele
VIZAT CF’.’W‘ Nf%d otk ﬁLﬁAME P

Aredn g By

23 AP ?@Zl de Actlune pﬁntru Energie Durabila (PAED) oras Ghimbav, aprobat prin HCL nr.
F ‘
/

102016, ]
ogramul de |mbunata1;|re al eficientei energetice pentru orasul Ghimbav, 2018-2030.

| et~ e e i
j P - T I E ] .ﬁ,:n Bfoos ™
y S Ghaia ocumentatu de urbamsm in curs de avizare, concomitent cu prezentul PUZ:

Actualizare Plan Urbanistic General al Orasului Ghimbav;

- PUZ Amenajare promenadé Strada Morii;

- PUZ Zona Mucava — legdturd intre Zona Mucava si Zona Moara Veche;

- PUZ Zona Industriala Transilana — obiectiv secundar: Centru Expozitional si Scoald Profesional3 si de
Aviatie;
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- PUZ Zona cuprins3 intre DN1 si Centura Ocolitoare a Brasovului — introducere in intravilan a unor
terenuri si reglementarea intregii zona pentru valorificarea superioara a terenurilor.

Prin prezentul RLU sunt enuntate reglementdrile care vor sta la baza obtinerii autorizatiilor de
construire pentru zona construitd protejatd, in vederea valorificdrii peisajului natural si construit al zonei si
pentru pastrarea caracterului si specificitatii fesutului urban al orasului Ghimbav.

RLU-ul devine act de autoritate al administratiei publice locale in momentul in care este aprobat prin
Hotirarea Consiliului Local al Orasului Ghimbav. Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor
prevazute de lege.

Normele cuprinse in acest RLU sunt obligatorii la faza de autorizare a zonei de reglementare, care a
fost stabilitd pe limite cadastrale, rezultdnd o suprafatd de aproximativ 34,90 ha, ludnd in considerare
delimitarea fizici descris3 in Caietul de sarcini, Tema de proiectare si Certificatul de Urbanism nr. 130 /
22.12.2020, prelungit pana la data de 21.12.2024:

- la N: Strada Fagdrasului;

- la S: Strada Morii - rondul de ldngd moara si limite proprietati private;
- la E: rdul Ghimbasel;

- la V: spatele parcelelor cu acces din str. Unirii.

Modificarea RLU-ului se va face numai in cazul aprobaérii unor modificdri ale PUZ-ului, cu respectarea
procedurii de avizare urmat3 si de documentatia initiald.

Prin prezenta documentatie de urbanism sunt reglementate conditiile de construire ale zonei cuprinse
intre strada Fagdrasului, Strada Morii, raul Ghimb3sel si spatele parcelelor cu acces din str. Unirii, avand
obiectiv identificarea, conservarea si reabilitarea zonelor construite valoroase. Acestea vor fi amplasate in
Orasul Ghimbav.

Criteriile care au stat la baza acestei delimitiri sunt atat de naturd a evolutiei istorice (diversele faze
de evolutie ale zonei si ale ansamblului bisericii fortificate), cat si functionald (activitati din trecut si prezent).

Principiile operationale de delimitare au fost:

- evolutia istoric3 a zonei;

- profilul functional general al zonei si utilizarea terenului;

- trama stradal3 existentd;

- parcelarul;

- tipul de ocupare al parcelelor cu constructii si regimul de indltime;

- aspectul cladirilor; e emvesso

- coerenta compozitiei spatiale urbane; ¥ CONSILIUL JUDETEAN BRASOV -{

- disfunctii in utilizarea domeniului public; E ' VIZAT Srj:ﬁg r;':\j %%QSQMBAR_E_E_" ‘

- gradul de protectie necesar al zonelor. -
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Zona Istoricd de Referintd (ZIR 1) a comunititii etnicilor sasi, cu urmatoarele subzone:

Subzond functional?

POT max

CcuT
max

Rh max

H max

SIR 1 - Subzona centrald nucleu -
Biserica Fortificatd

Nu se permit constructii

Nnoi sau extinderi, ci doar
reabilitarea clddirilor existente.

pastrarea /

in tesut constituit

SIR 2 - Subzona institutiilor 25% /50% / 70% 0,50 | .
publice (detaliat in RLU, Infunctie | 1,00 | S+D+P+1E+M | °0 1 COmisé
. a coama
de functiune) 1,40
SIR 3 —Subzona de locuinte si 25% / 30% / 40% 0,40 ,
. A AN u . S+D+P/ 5,5 m la cornis3
functiuni complementare in tesut | (detaliat in RLU, in functie 0,50 .
. o S+P+M 11/12 m la coams
istoric constituit de parcelar) 0,60
SIR 4 —Subzona de locuinte in 40% 0,65 S+D+P/ 6,0 m la cornis3
tesut modificat, restructurat 0,75 S+P+M 11/12 m la coam3
SIR 5 — Subzona de locuinte in 25%/30%/40% 0,40
tesut lat 0.50 S+D+P/ 5,5 m la cornis3
tesut reparcela 4 S+P+M 11/12 m la coam3
0,60
SIR 6 — Subzona locuirii colective 40% 1,20 P+3E+M 12 m la corniss

CC - C3i de comunicatii si
amenajari aferente (spatii verzi,
spatii publice, parcari, etc.)

CONSILIUL JUDETEAN BRASOV [

VIZAT SHRE NESCHIMBARE

Snexa la aviz uain

29, APR. 2025
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 CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
VIZAT SPRE NEGCHIVBARE

nexg la aviz e

o« J5 19 APR. 2025

Subzona istorick de referintd (SIR) reprezintd o ,zond din teritoriul administrativ care se defineste si delimiteazd
prin studiul istoric zonal in cadrul unei zone istorice de referintd si care prezintd caracteristici coerente din punct de
vedere urbanistic, arhitectural si istoric care vor fi preluate in modul de dezvoltare viitor al teritoriului la nivelul
PUZ+RLU”. )

1.5. ALTE CONDITIONARI (AVIZE SUPLIMENTARE)

Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
Zone cu valoare peisagisticd si zone naturale protejate
Tn limita PUZCP exist3 areale ce fac parte dintr-o zond cu valoare peisagistica. Peisajul cultural este
unul specific, cu caracter complex. Acest tip de peisaj este prezent separat sau impreund cu peisajul natural.
Cea mai important este unitatea de peisaj a malurilor Ghimbaselului.
Ghimbiselul este un element natural important si o axa verde — albastrd valoroaséd a orasului, cu
potential de a se transforma intr-un element de peisaj urban si cultural valoros. Tn zona de protectie sunt

P.U.Z. — AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEJATA
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importante in acest sens modurile de acces citre acesta si perspectivele dinspre si inspre malul de ap3 ce se
vor studia suplimentar la faza de autorizare. Orasul a avut, in trecut, o relatie deosebitd cu elementele
naturaie, in special apa, dat fiind si numele localit3tii, dupd elementul de cadru natural. De asemenea in zona
[ - - %m%eche—a’p?@aju w se rqcomanda respectarea prevederilor Studiului peisagistic elaborat in cadrul
S{LtdL @)kéa“éﬁt%rd'b@u% nﬁl ,s}_cmlspltarea specialistilor in domeniul peisajului in cadrul viitoarelor proiecte de
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>
Anexa ‘d aviz

r-f"evecgeéile acordului / avizului Agentiei pentru Protectia Mediului.
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andari pentru protectla patrimoniului natural:
Db ga s

m&eﬁ“ﬁ'réfﬂﬂ’eﬁfc aa vegetatuer valoroase existente, majorarea si ridicarea calitatii suprafetei de
spatlu verde;

o “_,_,,_,.,.‘Regl.lll- $ir
l\«%?&‘ i ;
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® Majorarea numarului de spatii publice cu rol comunitar: socializare, odihna, relaxare, promenade,
piste velo;

= Valorificarea potentialului peisagistic al zonei de studiu (natural, antropic / construit si cultural),
considerat criteriu prioritar in politica de reabilitare si stabilire a strategiilor de interventie privind
valorificarea estetico-functional3 a orasului;

® Indicarea cromaticii materialelor si alegerea cu atentie a acestora. Utilizarea unor materiale, culori si
texturi complementare ce nu afecteazs imaginea perceputi de utilizator din spatiuf public. Pastrarea
pe cdt posibil a elementelor autohtone (culorile, materiale detalii, ornamente, etc.). (A se vedea Anexa
5 la prezentul Regulament — Ghid privind zona construité protejatd)

* Eliminarea elementelor ce obtureazs peisajul si perceptia spatiului (ex. cabluri supraterane, arbori
nevalorosi ce obtureazd vederea citre un element important natural sau construit). Valorificarea
perspectivelor cdtre elementele de patrimoniu existente si citre munti;

= Pdstrarea vegetatiei valoroase existente si completarea spatiilor cu specii autohtone, ce necesits
intretinere minim4, rezistente la poluare, pe cit posibil ce Tsi pdstreaza coloritul / silueta pe tot
parcursul anului. Amplasarea vegetatiei in teren va tine cont de conditiile si specificul reliefului.

= Amenajdrile peisagistice si plant3rile din zona de protectie a monumentelor sau a constructiilor cu
valoare istorico — arhitectural3 se vor realiza in asemenea fel incit s nu afecteze vizibilitatea acestora.

* Interventiile in spatiile publice domeniului public vor avea in echipa de proiectare specialisti din
domeniul urbanismului, arhitecturii, peisagisticii, pentru a realiza insertii potrivite contextului si pentru
a se asigura cd propunerile de vegetatie, mobilier urban, retele tehnico- edilitare, elemente statuare,
nu afecteaza imaginea zonei.

* Mentinerea unei suprafete generoase de spatiu verde (gradind), n cadrul incintelor de locuinte Si
mentinerea ierarhizarii parcelei in mod similar gospodariei tipice: spatiile de gradin3 decorativa, livad,
s.a. Se recomandd pastrarea acestui specific al gridinilor generoase a construirii mai dense in fata
parcelei. Pentru grupurile de imobile situate la sud-est de Str. Morii si Str. Pietei si cele situate la est
de Str. Lungd se impune relationarea acestor gridini din spatele curtii cu malul de rau.

Identificarea amenajérilor valoroase si a perspectivelor ce necesitd protectie, reguli si recomandiri:
®* Spatiul pietei centrale (situat in fata primariei si delimitat de fronturile clidirilor Situate pe str. Pietei,
Str. Lunga, str. Scolii, str. Morii):
O Pentru a readuce ansamblu! la monumentalitatea si perceptia optimd, se recomand3 pietonalizarea
strazn Lunga e segmentul de maxim 5 m din-intersectia Strazilor Morii, Pietei, Lunga si giratoriu.
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Este recomandata pavarea strizilor Morii (in fata Bisericii fortificate) si a strézii Lungd si partial strada
Scolii atat ca mijloace de calmare a traficului, Tmbundtatirea aspectului general si posibilitatea de
inchidere a traficului pentru evenimente sociale sau culturale, sportive.

Se impune reamenajarea pietei centrale pentru a crea un spatiu de adunare pentru comunitate. Se
recomand realizarea unui spatiu public partajat, folosit in comun, atét de pietoni cat si de biciclisti, cu
utilizare mai redus3 pentru vehicule. De asemenea se preteazd acelasi gest si pe Str. Morii ce reprezintd
0 ax3 important3 din punct de vedere peisagistic, cat si la nivelul relatiilor functionale din oras.
Etiminarea gardurilor- nu sunt permise garduri in amenajdrile urbane. Delimitarea spatiilor se va realiza
prin trat3ri diferite ale pavajelor, dar utilizénd culori unitare si materiale complementare.

Se recomandi péstrarea elementelor de vegetatie valoroase i includerea lor intr-un proiect peisagistic,
care s3 ducd la o amenajare minimalist3, cdt mai unitard, cu evitarea fragmentarii spatiului pietei si
amenajarea vegetatiei in asa fel incat s& nu afecteze vizibilitatea ansamblulur. Se recomanda realizarea
de lucrdri de intretinere a vegetatiei (toaletarea acesteia) pentru deschiderea perspectivelor citre
monument. Se recomand3 péstrarea vegetatiei veterane si in stare buna.

Eliminarea bordurilor, ca mijloc de p3strare al unei estetici minimaliste si de accesibilizare a spatiilor
pentru persoane cu dizabilitati.

Este necesar tratarea arhitectural unitard a parcelelor din intersectia centrala si o tratare unitard din
punct de vedere al amenajirilor peisagistice, mobilierului urban, pavajelor.

= Promenada (situat pe Strada Morii, de la intersectia cu Strada Noud pand in Piata centrald):

[¢]

Unul dintre elementele spatiului public centrale si valoroase 1l reprezintd plantatia de arbori de-a lungul
promenadei. Aceasta are valori atat peisagiste, cét si culturale si istorice, facand parte din viata orasului
de cateva decenii. Se recomandd punerea in valoarea a acesteia prin tratarea unitard a spatiului
pietonal dintre plantatie si bisericd. De asemenea, este necesard toaletarea arborilor, pentru a nu

impiedica vizibilitatea ansamblului monument.

= Malurile rdului Ghimbasel:

o]

0

Se va urmdri tratarea integrat3 a zonei raului Ghimbdsel, atat din punct de vedere al frontului la ap3,
¢t si a elementelor de constructie (poduri, dig, balustrade). Acestea vor urmdri obtinerea unei imagini
de ansamblu coerente, prin folosirea de materiale naturale si in armonie cu zonele construite si
naturale din zon3, iar design-ul lor se va armoniza cu peisajul local. Se pot propune, in functie de
caracterul determinat pe diverse portiuni si necesitatea protejarii unor elemente de mediu i
biodiversitate, amenajari mai naturale, cu interventii minime {unde se identificd nevoie protejarii florei
si faunei). Materialele folosite vor fi naturale.

Se recomand3 realizarea unor legdturi intre amenajérile spatiului central si rau si o tratare unitard a
celor dou3 spatii (zond central3 si amenajérile de pe rau).

Se poate avea in vedere imbunététirea relatiei cu apa, prin crearea unei mici promenade de-a lungul
raului, prin reconfigurarea malului de rdu. Amenajarea malului de ru trebuie s {ind cont de valoarea
si potentialul fiecdrui segment al raului, iar propunerile de amenajare s& fie n acord cu aceasta:
diferentiere a unor amenajéri mai vegetale sau mai minerale in functie de specificul identificat si nevoia
de protectie a habitatului, de functiunile din zon- zona cu functiuni publice si flux mai mare de pietoni
necesitd mai multe amenajari.

Se recomandd de asemenea cresterea atractivititii strizii de acces Cuza Voda si semnalarea incad din
zoha cetdtii sau zona centrald a prezentei apei. Tn paralel cu dezvoltarea raului, se recomanda noi
puncte de traversare pietonald, pentru cresterea accesibilitatii.

Alte metode pot fi mijloace de introducere a unor elemente de design ce folosesc apa {nu se
recomand3 fantanile masive, deoarece nu sunt compatibile cu tipul de asezare si configurarea
arhitectural3 si spatial volumetric, rigoarea arhitecturald a zonei, liniile drepte, simple).

ncurajarea initiativelor private cu acces public de tip terase, restaurante, etc, ce se deschid spre apa

{cu conditia cedérii unui spatiu de 2 m pentru promenada publicd).

= Str3zi istorice §i spatiile verzi aferente circulatiilor (axe verzi mediane): Pietei, Morii, Lungd, Scoli,

Noud:

o Amenajarea urbanistic3 si peisagistic (cu materiale vegetale sau minerale locale) a spatiilor publice din
preajma principalelor dotari, pentru cresterea reprezentativitétii acestora, prin adoptarea unui stil
minimalist, care s3inu ducd Ja Ingreunare eptiet elementelorvalorcase grhitecturale.

o Seinterzice in amg naJarggﬁgyrbU&ncé %Esﬁt{aﬁﬁmaﬁﬁhhmta altg materiale.
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©  Seinterzice In pavajele pietonale sau pietonale ocazional carosabile folosirea materialelor de cdlcare
din beton, asfalt.

¢ Prevederea unui discret, dar eficient, In centru, pe striziie principaie amenajate si pentru
cladirile valoroase ale zonei (clidirile ce alcituiesc ansamblul centrului, fronturile de cladiri
traditionale).
o Modernizarea statiilor de transport public pentru a se tncadra in design-ul nou propus al spatiilor
publice.
o imbunititirea imaginii zonei centrale prin mutarea in subteran a liniilor electrice aeriene, a elementelor
si constructiilor edilitare (SRM), crearea de solutii pentru mutarea sau mascarea conductei de gaz.
Elementele supraterane de retele tehnico- edilitare (cutii de distributie electric3, firide electrice,
contoare de gaze) se vor incastra in zidurile constructiilor unde este posibil sau se vor acoperi de
vegetatie. Pentru situatiile in care nu este posibil, se vor studia solutii de amplasare, mascare, pentru a
nu afecta imaginea de ansamblu a zonei. Toate interventiile Tn zong, inclusiv asupra retelelor tehnico-
edilitare, se vor aviza de citre Directia de Culturs Brasov, respectiv Ministerul Culturii.
o  Eliminarea cladirilor realizate f4r3 autorizatie de construire de pe spatiile publice.
o -Readucerea la specificul traditional al clidirilor adosate zidurilor fortificate (cu exceptia fostei Primrii)
S .ggﬁl*TEAN B@M}QM;@; jcestora.
1L Juwﬁ" --‘_ﬂw,'?,ﬁg\tmrﬁ_é'réa prli_n;':ipalelor axe compozitionale prin intermediul tratarii spatiilor pietonale si a folosirii
SUHE f{;ig‘-’w‘j;,?:fr-m vegetatiei in sqop de directionare sau crestere a vizibilitati.
e Crearea mai r ;Jltor legaturi (pietonale, velo, de vizibilitate, de vegetatie) principalele intre elemente
ale: @beiﬁ cgi;:&éle: réul Ghimbdsel, spatii publice si obiective ale zonei centrale: piata centralg,
promenads, ir'l'ﬁir]ta fortificatd, statiile de transport in comun, axele strizilor din zona centrala, cele

y / _doué_mga, parcdl Morii, drumul european E68, si la scari mai largd zonele industriale, aeroport,

- Municipiul Brasov

pmaptarea profilelor existente pentru favorizarea circulatiel cu transportul public, circulatiei pietonale

sau cu bicicleta.

. Gréaini private - Gridinile vechi reprezint3 o caracteristic3 a satelor sdsesti. Acestea se desfisurau in spatele
gospodariei, parcelele dispunand de suficient spatiu, fiind in general parcele de tip alungit. Se recomand3
pdstrarea acestui specific.

= Perspective - Pentru pastrarea perspectivelor valoroase este importants atat p3strarea bisericii fortificate ca
accent de indltime Tn zona central3 cat si un fond construit discret, unitar.

h

L

* Interventiile In zonele de protectie a monumentelor si in zona analizat3 vor fi realizate in asemenea
fel Incat sd nu obtureze vizibilitatea monumentelor.

" Reabilitarea clddirilor monument din zong, folosind poze/documente de arhivi pentru a recrea
imaginea istoricd a acestora (detalii de arhitecturs, materiale, culori). Reabilitarea cladirilor vechi,
valoroase se va realiza folosind imagini de arhivi si documentare fotografice vechi. Pentru orice
interventie in zona protejatd asupra clidirilor existente, se vor realiza, n prealabil, fotografii ale cladirii
existente.

= Consolidarea si restaurarea cladirilor monument (si/sau refunctionalizarea lor, dup3 caz).

= Reabilitarea clddirilor existente, cu valoare arhitecturald si ambientala.

* Promovarea cromaticii neutre n toati zona analizat3, evitandu-se culori stridente; sunt recomandate
culori neutre, identificate prin studii de parament, a materialelor naturale. Folosirea de materiale si
culori care sd se inscrie in caracterul zonei si s3 se armonizeze cu clidirile din jur. Se vor folosi imagini
de epocd pentru redarea atmosferei zonelor si se vor realiza studii de parament pentru a determina
coloristica veche a localittii prin studii de parament.

* Se va urmdri punerea in valoare a tuturor elementelor valoroase identificate: arhitecturale,
peisagistice, de circulatii, spatii publice, incinte.
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= Se va urmiri respectarea caracteristicilor de ocupare si utilizare a terenurilor in functle de
caracteristicile subzonelor istorice de referinta.

» Se vor respecta toate procedurile si conditiile de avizare/autorizare pentru cladirile monument,
imobilele sau spatiile publice situate in zonele de protectie ale monumentelor si/sau in zonele
construite protejate, conform legislatiei in vigoare.

= Folosirea de materiale naturale pentru invelitori: tigld naturald, traditionald (de preferat in stil solzi),
in culori naturale (se interzic culorile verde, albastru, rosu, etc. pentru tigld).

= Interzicerea folosirii la clidirile noi sau existente, a unor forme, volumetrii si culori ce imprumuta
trisituri ne-definitorii pentru zona geografica de care apartine - zonei Tarii Barsei.

= Se va acorda o atentie deosebit3 si se vor folosi aceleasi exigente pentru realizarea gardurilor
parcelelor. Se recomandé realizarea acestora din materiale naturale (zidarie, lemn) si culori identice
sau compatibile cu cele originale ale cladirilor, pentru perceptii unitare.

»  Firmele luminoase si elementele publicitare de fatad3 se vor integra/alinia cu elemente ale fatadelor
si se vor realiza din materiale si culori compatibile (se’interzic’ cuIOrIIe si materialele stridente).
Acestea nu vor acoperi/obtura elemente valoroase ale fatadei. Se recomands ca dlmensmmle acestora
sa fie reduse.

= Obtinerea unui unei imagini de ansamblu a zonei unitare, cu regim-mic de fnaltime (maxim P-P+M).
Cladirile P+M vor urmdri s& se inscrie in volumul general al cldirilor prototip pentru zon si vor tine
cont de prevederile si recomanddrile prezentului R,egulament pentru obtinerea unei unitdi
compozitionale a fatadei. Se va péstra linia de coama si cornisé generald. Se pot admite depsiri ale
regimului de indltime doar dac se face dovada, prin intermediul imaginilor de ansamblu, ca viitorul
obiectiv nu depdseste indltimea clidirilor inconjurétoare, nu afecteaza vizibilitatea monumentelor si
se inscrie Tn volumetria generala si specificul clddirilor traditionale.

= Interventiile asupra monumentelor istorice se fac numai pe baza si cu respectarea avizului emis de
citre Ministerul Culturii si Patrimoniului National sau, dupd caz, de catre serviciile publice
deconcentrate ale Ministerutui Culturii si Patrimoniului National. Sau conform Ordinului nr. 3.037 din
20 iulie 2020 pentru aprobarea procedurii privind notificarea prealabild si emiterea acordului scris, in
cazul executdrii lucrarilor.

= Interventiile care se efectueazd asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se afla
n zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National sau, dupd caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National si a celorlalte avize, potrivit
dispozitiilor legale n vigoare.

* Mentinerea caracterului zonelor istorice, prin asigurarea unei zonificari functionale adecvate, in
concordantd cu evolutia istoricd, dar si cu realitdtile si necesitatile din prezent. Tncurajarea tendintei
actuale de dezvoltare, prin propunerea unei mixtita{i a zonei cu functiuni compatibile cu locuirea.

»  Conservarea parcelarului, cu restrictiondri moderate si permisivitafi limitate (restrictionarea divizarii
sau comasirii parcelelor existente in zona veche cu exceptia cazurilor in care se urmdreste aducerea
la forma initiald), promovarea indicatorilor POT si CUT in limite medii, apropiate de cele existente. Este
interziss comasarea parcelelor in cazurile in care se obtin fronturi mai lungi de 20 m. Se excepteaza
de la aceast3 regul3 operatiunile urbane ce au ca scop realizarea de servicii publice.

CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
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® Valorificarea conditiilor naturale de construibilitate, astfel fncat forma/volumetria si Infitisarea
oricdrei cladiri sa reflecte climatul local: orientare si insorire, umiditate si vanturi dominante, oscilatii
de temperaturg, etc;

* Sevaevita comasarea sau divizarea parcelelor, findndu-se cont de caracteristicile parcelarului istoric
pastrat. Modificarea (comasarea sau divizarea) acestuia este permisd dacd nu se schimb3/altereazi

imaginea spatiului public.t

Limitele zonelor de protectie urméresc limitele de proprietate/artere de circulatie sau limite naturale.
Zonele de protectie au fost delimitate pe teritoriul minim necesar conservirii fizice a monumentului istoric
(vecindtatea directd) si a perceperii sale corespunzdtoare, Tn raport de relief, compozitie arhitectural3 a
monumentului istoric si compozitia urbanistics.

Ansamblul / Monumentul istoric, zona de protectie
Orice lucrare de construire asupra imobilelor cu statut de monument istoric, asupra imobilelor componente

ale ansamblurilor monument istoric, asupra imobilelor din zona de protectie a acestora se va face cu avizul
Ministerului Culturii prin Directia pentru Culturd Brasov {M.C. — D.C. Brasov).

Pentru punerea in valoare, protectia si conservarea ansamblurilor / imobilelor monument istoric si a valorilor
culturale din teritoriul P.U.Z. Zon3 construit3 protejatd Ghimbav, sunt interzise interventiile de construire
supraterand {cu exceptia interventiilor de amenajare a spatiului urban) pe toate suprafetele de teren ocupate
in prezent de:

- strdzile si piata din teritoriul P.U.Z.;

- spatiile publice / plantate: plantatii de aliniament, scuarurile;

- zone de vizibilitate optim& ale monumentelor istorice;

- circulatii pietonale publice;

- parcela Bisericii Fortificate.

Monumente istorice identificate in limita PUZ, conform LMI 2015:

Nr. | Cod LM Denumire Localizare Datare

640 | BV-l-a-A-11702 Ansamblul bisericii evanghelice fortificate Str. Morii 170 | sec. XIlI - XIX
641 | BV-ll-m-A-11702.01 | Biserica evanghelici Str. Morii 170

642 | BV-I-m-A-11702.02 Incinta fortificatd cu cinci turnuri Str. Morii 170 | sec. XV - XVI
644 | BV-II-m-B-11704 casd Str. Pietei 75 sec. XVili
645 | BV-II-m-B-11703 casa Str. Scolii 259 1789
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! Ghid de arhitecturd pentru incadrarea in specificul local din mediul rural- Ordinul Arhitectilor din Roménia
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_ cladiri cu valoare culturala complexa exceptionala
_ ciadiri cu voloare culhsrala complexa mare
— clediri cu valoare cuturala complexamedie

:1 cladiri cu valoare cultursls complk xa mica

Imobilele cu valoare culturald complexd exceptionald si cu valoare culturald complexd mare au fost
listate si analizate in Anexa 6 a prezentului requlament.

Autorizarea realiz&rii lucririlor de interventie asupra imobilelor monument istoric:

a. Documentatiile de autorizare a construirii privind interventii asupra imobilelor monument istoric trebuie elaborate
de specialisti si/sau experti atestati de Ministerul Culturii in domeniul ,restaurare de arhitectura”.
b. Continutul documentatiilor de autorizare a construirii privind interventii asupra imobilelor monument istoric

trebuie s3 cuprind referiri complete si propuneri privind componentele tehnice si stiintifice (ex.: Studiu istoric si
de arhitectur3, expertizi tehnic, informatii privind regimul arheologic al amplasamentului, starea de conservare
s.a. —documentatii intocmite de specialisti atestati de Ministerul Culturii).

C. Autorizarea construirii pentru imobilele clasate in LM.I. este posibild in conditiile respectdrii dispozitiilor
prezentului R.L.U. si este in competenta Primariei Orasului Ghimbav.

Etape in obtinerea autorizatiei de construire:

! Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.);

2. Eliberarea C.U., cu extras din R.L.U. privind conditiile de construire pe parcela respectiva si solicitarea pentru
Documentatia Tehnicd pentru Autorizarea Construirii {D.T.A.C.} a cel putin urmatoarelor avize favorabile:
(i} Avizul D.J.C. Brasov {Comisia Zonald a Monumentelor Istorice nr. 2) sau al M.C. - C.N.M.1, pentru
imobilele moustnent jsioric: avizul se elibereazd pe baza Studiului istoric de fundamentare a

~ CONSILIUL JUDETEAN BRASOV |
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d. Autorizarea desfiintarii constructiilor anexe din imobilele monument istoric se face conform aceluiasi flux
administrativ.

e. Orice lucrare de construire / desfiintare asupra unui imobil situat in zona de protectie a unui monument istoric se
va face cu avizul D.J.C. Brasov - C.Z.M.I. (dacd monumentul istoric este ncadrat in grupa valorica B), respectiv M.C.
(Ministerul Culturii) — C.N.M.I. (dac& monumentul istoric este incadrat in grupa valorica A, cu punctul de vedere al
CZM.l. nr. 2). Avizul se elibereazi pe baza Studiului istoric de fundamentare a interventiei n raport cu
monumentul istoric, elaborat de un specialist atestat de Ministerul Culturii in domeniul protectiei monumentelor
istorice. In cazu! lucrérilor de construire, se va elabora un studiu istorico-arhitectural si urbanistic de insertie

urbana n raport cu monumentul istoric, elaborat de un specialist atestat de Ministerul Culturii in domeniul
protectiei monumentelor istorice.

Autorizarea construiril si realizarii lucrrilor de interventie asupra imobilelor cu valoare arhitectural siistoricad
deosebitd, conform Legii 50 / 1991:

a. Autorizarea construirii pentru imobilele identificate cu valoare arhitectural3 si istoricd deosebits este posibild in
conditiile respectarii dispozitiilor prezentului R.L.U si ale Studiu istoric realizat in cadrul prezentei documentatii
si este in competenta Primériei Orasului Ghimbav:

b. Autorizarea desfiintarii constructiilor anexe din imobilele identificate cu valoare arhitecturald si istorica
deosebita se face conform aceluiasi flux administrativ (mentionat mai sus).
c. Se poate solicita schimbarea culorii, a materialului, sau reabilitarea / refacerea modenaturii fatadei. Interventiile

se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreags in relatie cu intregul front stradal sau cu insula
urband. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeazd intregul imobilul / corpul de cladire: extinderi,
mansardari, modificari diverse, reabilitéri - inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si zugraviri partiale
e£C Mansardarea clddidilor morumentistoric sau cu valoare ambiental3 nu este acceptatd n toate cazurile, fiind
LEbnditibB4Es] de A dlursfsival Yarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul public, de accesibilitatea nivelului
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Autorizarea construirii / desfiint&rii n zone construite protejate si in zone de protectie a monumentelor:
Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate (asupra fondului construit, zonelor

plantate, zonelor libere amenajate, cdilor de comunicatie etc.), altele decét cele cu privire la zonele protejate cu
patrimoniu arheologic, zonele protejate cu patrimoniu construit, propuneri de modificari / corectari ale LM si propuneri
de includere a unor imobile in LM, in procesul de autorizare se va solicita obligatoriu avizul D.J.C. Brasov (Comisia Zonald
a Monumentelor Istorice).

Interventiile care se efectueazi asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se afld in zone
protejate, precum si constructiile noi in zonele protejate se autorizeaza direct in baza reglementdrilor prevdzute n
prezentul Regulament Local de Urbanism.

Interventiile care se efectueazs asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar care se afld in zone de
protectie a monumentelor istorice, precum si constructiile noi in zonele de protectie a monumentelor istorice se
autorizeazd numai dacd siguranta si servitutea de vedere a monumentelor din apropiere nu sunt afectate si daca se
incadreazd in arhitectura specifica local3, cu conditia obtinerii avizului favorabil al Directiei Judetene pentru Culturd, Culte
si Patrimoniul Cultural National Brasov si cu celelalte avize, potrivit dispozitiilor legale in vigoare;

Tn situatia in care, in timpul lucrdrilor se descoperd vestigii arheologice, beneficiarul si antreprenorul in mod
solidar au obligatia ca in cel mai scurt timp sa aducé la cunostinta Directiei Judetene pentru Culturd, Culte si Patrimoniul
Cultural National Brasov si a Muzeului de Istorie si Arheologie a Judetului Brasov acest fapt.

M&suri si recomandari cu privire la patrimoniul arheologic:
= Oprirea oricdror lucrari de investitii, in cazul identificdrii unor materiale arheologice (bunuri mobile} in

timpul executiei, pani la prelevarea si inregistrarea acestora de catre institutii de specialitate.

= Descircarea de sarcind arheologicd a suprafetelor de teren pentru investitii si sistarea lucrdrilor in
orice portiune in care se descoperd vestigii arheologice, atdt timp cat va fi necesar institutiei de
specialitate pentru cercetarea arheologicé preventivd exhaustiva;

= Modificarea sau completarea proiectelor de investitii in cazul descoperirii unor vestigii arheologice
constituite, de importanta deosebitd, ce nu vor putea fi prelevate sau strdmutate, pentru a nu fi
afectate lucrarile propuse;

» Dupé caz, neanuntarea descoperirilor arheologice prilejuite de realizarea unor lucrdri de construire
sau desfiintare va fi sanctionata legal, fiind considerata infractiune.

*  Finantarea unor campanii de cercetdri arheologice care sd aducd noi informatii cu privire la istoria
locald a comunit3tii, promovate apoi prin intermediul unor publicatii de popularizare si al unor
expozitii muzeale;

Din punct de vedere al siturilor arheologice pentru localitatea Ghimbav Registrul Arheologic National
(RAN) listeazi trei asemenea situri, niciunul dintre ele clar delimitat geografic (prin coordonate). Niciunul din

aceste situri arheologice nu este protejat si in lista monumentelor istorice, dar se pot identifica in RAN.

Tabelul de mai jos prezintd o sintezd a datelor din RAN:

Cod RAN Denumire Categorie Tip Reper si Observatii
40223.06 | Situl arheologic la | locuire asezare Situl arheologic se afld la N de oras, in spatele Parcului
Ghimbav - La Arini N Industrial Ghimbav, fnainte de coborarea in lunca Barsei,

la intersectia drumului de ciinp ce trece pe la sud de parc,
cu un alt drum care duce la stana din zona. Posibild locuire
sporadica, descoperitd pe ultima parceld aflata la nord de
dromul-deacces-dinB) 103C, intr-o zond usor mai tnalta,

! CONSILI UL JUDETEA Npﬁﬁﬁtﬁ ({h¥bst cotfal vdii Barsei. Descoperire din 2013
VIZAT SIPRE NESCHTIRARE
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Asezarea
Schneckenberg de Ia
Ghimbav - Tnainte de
Arini

SIRHUS

descoperire
funerard

e—11
£ AN BRASOV | |
SEHTMBARE

necropold

Tnainte de Arini {Vor den Erlen / Hattert Vor den Erlen,
Hattert). Asezarea se afl3 in stdnga soselei Ghimbav-
Codlea, inainte de podul de peste Barsa, la N de oras, in
spatele unei ferme agricole {fostd magazie C.A.P.), pe
terasa aluvionard a unui pariu care lega Ghimbiselul de
valea Bérsei, azi partial regularizat si colmatat in cea mai
mare parte. Reper hidrografic — rdul Barsa. Necropola
dateazd din Epoca bronzului timpuriu, cultura
Schneckenberg ( Dealul Melcilor). Descoperirea si
cercetarea partiald a sitului 1978 — 1979. Necropol3
formatd din mai multe morminte 1n cistd, descoperite
fntdmplator in anii 1905 si 1929, anterior acestora fiind
descoperite alte patru sau cinci morminte.

Lipsa unor cercetéri arheologice recente, al3turi de
culturile agricole din prezent impiedicd delimitarea exacta
a sitului. Caracterul acestuia contribuie si el la situatia
existentd, dat fiind faptul c& un cimitir presupune vestigii
fngropate si nu unele rdspandite la suprafat, ca in cazul
unei asezari.

e
——

40223.02 locuire

Situl arheologic de la
Ghimbav — La Barsi

(Podul Barsei)

asezare Situl se afld in stdnga si in dreapta drumului national
Bragov-Sibiu, cu 150-200 m fnainte de podul peste Barsa,
de ambele pérti ale soselei spre Codlea (DN1). Pe acest sit
au fost descoperite numeroase materiale arheologice in
special pe partea stangd a drumului, pe o usoar ridiciturs
a solului a carei diferentd de nivel msoars doar cca. 0.5 -
1m fatd de terenul din jur. Cercetdrile in 1978-1979 prin

sondaj si perieghezd de citre Costea Florea.

Niciunul din siturile arheologice mentionate mai sus nu sunt identificabile in zona PUZ, acest lucru nu
exclude suprapunerea agez3rii colonistilor sasi peste o agezare anterioard — dacicd sau din alte epoci istorico-
arheologice. De asemenea Ansamblul bisericii evanghelice fortificate este monument de arhitectur3, cu
potential arheologic.

Constructiile vor respecta exigentele de calitate previzute de Legea calititii in constructii nr. 10/1995 cu
modificarile ulterioare:

- Rezistenta si stabilitatea la sarcini statice si seismice: structura de rezistent3 a cladirii propuse
va corespunde normelor de stabilitate static3, dinamicd si seismicd in conformitate cu
normativele de proiectare a constructiilor la actiuni seismice tn vigoare.

- Siguranta la foc: asigurarea cerintelor esentiale de protectie la foc se va face conform
normativelor in vigoare P118/1-2013 si ordinului comun MI si MLPAT nr. 318/1219 MC din
1994 cu modificari ulterioare.

- Siguranta Tn exploatare: masurile de sigurantd in exploatare vor avea in vedere respectarea
intocmai a legislatiei in constructii, a tuturor standardelor si normativelor specifice functiunii
rezidentiale. Se vor prevedea masuri de sigurantd in utilizare, iluminare natural3 si artificiald,
ventilatie corespunzdtoare, separarea circulatiei pe functiuni. Securitatea utilizatorilor este
asiguratd atat prin folosirea si punerea in operd a materialelor de calitate adecvat
functiunilor cat si prin respectarea strictd a normelor si normativelor in vigoare n ceea ce
priveste proiectarea instalatiilor aferente constructiei.
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- Calitatea materialelor folosite pentru finisarea pardoselilor va asigura circulatia utilizatorilor
in sigurantd atat la interior, cat si la exterior. Scdrile care fac legdtura intre nivelurile
constructiei vor raspunde normelor de calcul. Parapetii si/sau balustradele vor avea o indltime
si 0 configuratie adecvate.

- Prin proiectarea instalatiilor aferente se vor specifica normele pe care trebuie si le
indeplineasc3 utilajele, aparatele si traseele care fac parte integrantd din fiecare sistem.

Expunerea la riscuri naturale:

Conform RGU, Art. 10 - Expunerea la riscuri naturale:
a. Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajérilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu

exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

b. Tn sensul RGU, prin riscuri naturale se intelege: alunecdri de teren, nisipuri miscdtoare, terenuri

mldstinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zdpada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele

asemenea, [...].

Expunerea la riscuri tehnologice:

Amplasamentul nu este expus la riscuri tehnologice, adicé cele determinate de procesele industriale

sau agricole care prezintd pericol de incendii, exglozii, Caditii syipéri de Eﬁf@ﬂ@@@ﬁ%@ml{' apei
sau solului.  VIZAT SPRE NESCHIMBARE - ﬁ

Alte zone de protectie si sigurant3:
a.

P.U.Z
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Zonele de siguranta si protectie si alte sg¢ Itkl"lfi rr&e{ vec%ngtaj%ﬂ)r sung Stabilité: *prm r@éﬁr?entan

legale {legi, hotarari de guvern, ordine deé ministru sau ale agentiilor ?e reglementare). ; |

Tn vecinitatea obiectivelor care lmpunj zone de protecyiax: ‘%ﬁﬁ‘&g _”Qt}hgatone ob inerea
avizelor autoritatilor publice desemnate e sau al administrate 're‘,e e 6r,‘ Upa caz, potnvnt
prevederilor legale.

Amplasarea de lucriri in zona obiectelor retelelor tehnico-edilitare necesitd avizul administratorului
retelei.

Zonele de protectie sanitara se stabilesc potrivit Normelor de igiend si sénatate public privind mediul
de viat3 al populatiei aprobate cu OMS 119/2014.

Zonele de protectie sanitard se instituie pentru teritoriile protejate. n sensul OMS 119/2014 teritoriu
protejat este teritoriu in care nu este permisd depdsirea concentratiilor maxime admise pentru
poluantii fizici, chimici si biologici din factorii de mediu; acesta include zone de locuit, parcuri,
rezervatii naturale, zone de interes balneoclimateric, de odihna si recreere, institutii social-culturale,
de invdtamant si medicale;

Orice interventie in zona de protectie sau sigurantd a DN (Drumul National) se va realiza in
conformitate cu Avizul administratorului drumului.

Zona este afectatd partial de o zond de restrictie MAI (Ministerul Afacerilor Interne) delimitatd
conform Aviz MAI nr. 569707/07.06.2023, unde inéltimea maxima a construciiitor si elementelor
necesare edificarii acestora (ex. macarale, etc.) nu va depdsi 15,0 m de la cota terenului actual.
Administratia locald va solicita, conform prevederilor legale, prin Certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.l. pentru documentatiile de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire
pentru toate investitiile cu amplasament in interiorul zonei de restrictie sau in imediata vecindtate a

AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEIATA
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acesteia, ce poate fi identificatd in plansa de reglementiri urbanistice drept “ Zon3 in care este
obligatorie obtinerea avizului M.A.l. — H max. = 15.0 m (de la cota terenului actual”.

h. Pentru raul Ghimbasel se va asigura zona de protectie conform Legii nr. 107 / 1996, respectiv 3 m
pentru cursuri de apd regularizate avand ldtimea cursului de ap3 cuprins3 intre 10 si50m.

Servitutile de utilitate publica:
a. Documentatiile tehnice privind proiectarea constructiei, modernizarea si reabilitarea strazilor din
localitatile urbane se avizeaz de citre administratorul acestora;
b. Tmbunétitirea elementelor geometrice ale strazii se poate efectua, potrivit dispozitiilor legale, prin
corectdri sau retrageri de garduri, fird demolari de cladiri, asigurandu-se Idtimea miniméa de trotuar.
¢.  Amplasamentul prezentului PUZ se afl3 in Zona | de servitute aeronautic3 —trapezoidald (panta 1/285)
— La autorizarea constructiilor se vor respecta prevederile din Avizul AACR (Autorit3tii Aeronautice
Romane Civile) nr. 15081 din 21.06.2023 si anume:
— Respectarea indltimii maxime a zonelor edificabile definite de punctele topo S2_1+S2_11de
14,00 m, respectiv cota absolutd maxima de 582,00 m (568,00 m cota absoluts fata de nivelul
Mdrii Negre a terenului natural + 14,00 m in3ltimea maxim3 a zonelor edificabile);
— Respectarea indltimii maxime a zonelor edificabile definite de punctele topo $3_1+53 14,
S4_1+S4_4, S5_1+S5_5 de 12,00 m, respectiv cota absoluti maxim3 de 580,00 m (568,00 m
cota absolutd fatd de nivelul Marii Negre a terenului natural + 14,00 m indltimea maxim3 a
zonelor edificabile);
— Furnizarea la faza DTAC de coordonate geografice in sistemul WGS-84, precum si a cotei
terenului in sistem Marea Neagrd 75 determinate numai de specialisti autorizati in domeniul
geodeziej care fac dovada dreptului de semn3tur conform legislatiei aplicabile;
— Organizarea de santier / macaralele nu fac obiectul prezentului aviz. Pentru acestea se va
wizul AACR ulterior;
ea pef tru incdlzire a unor instalatii si echipamente care s& nu produci perdele de
U rezultate prln arderea combustibililor;
- Humlnat 2xterior din cadrul lotului s& nu prezinte fascicule de lumin orientate Tn sus;
Es egsa desfdsurarea, pe terenul sus mentionat, a unor activititi care pot afecta
traflcul aerian|

H
"‘,\:
t

e

ln zond - lansari de artificii, lampioane, baloane, etc.:

Se va ehrrll_na orice sursd de atragere a pdsdrilor, iar depozitarea resturilor menajere se va
e Al rech:nente acoperite;

— Prezentul aviz nu poate servi la obtinerea Autorizatiei de Construire;

— Obligatia beneficiarului de a nstiinta viitorii proprietari / chiriasi / locatari cu privire la
respectarea prevederilor cuprinse in prezentul aviz;

Asigurarea echipérii edilitare?;
a. Viitoarele constructii si amenajari vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare din zond, prin grija
investitorilor (publici sau privati).

2 Echiparea edilitard este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajdri, care asigurd in teritoriu functionarea permanentd a
tuturor constructiilor si amenajdrilor, indiferent de pozitia acestora fatd de sursele de apd, energie, trasee majore de transport rutier,
cu respectarea protectiei mediului ambient.
PALZ - AMENASARE ZONA ISTORICA PROTEIATA
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b. Tn vederea pastririi caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitdtilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a retelelor de utilitdti care fac parte din sistemele de
alimentare cu ap3, energie electricd, termoficare, telecomunicatii si altele de aceasta natura.

c. Lucririle de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se executd, de reguld, anterior
sau concomitent cu lucrdrile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei stradale, In’
conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatii administratiei publice, aprobate in
conditiile legii.

d. Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitdti aflate in serviciul public sunt
proprietatea publicd a orasului, daci legea nu dispune altfel.

e. Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricd si de telecomunicatii sunt proprietatea statului,
dacd legea nu dispune altfel.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor:
a. Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitdtii dintre destinatia

constructiilor si functiunile dominante ale zonei.

b. Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia respectarii indicatorilor maximi POT si CUT
stabiliti prin prezenta documentatie de urbanism.

c. Functiunile si amenajdrile propuse nu genereazd conflicte cu cele finvecinate, prin urmare,
compatibilitatea este asigurata.

(1) Tn cazul cladirilor amplasate pe o limit3 laterald, ce creazd un calcan pentru clidirea vecing, este
permis3 demolarea partial3 cu construirea unor noi corpuri de clddire pe aceeasi amprentd la sol cu
cea a zonei demolate.

(2) Tn functie de regimul de construire, clidirile se pot alipi pe o adancime de maxim 15,00 metri la
calcanul / calcanele clddirilor invecinate, masurati de la aliniament.

(3) Tn cazul regimului de construire insiruit, cand pe ambele limite laterale é_xist_é un calcan al unei
constructii invecinate, noua clidire se poate alipi la aceste calcane pe o addncime de maxim 15,00
metri, m3surati de la aliniament, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi.

(4) Tn cazul regimului de construire cuplat, cand pe una dinflimitele laterale ale parcelei exista calcanul
unei constructii fnvecinate, noua clidire se poate alipi la acest calcan pe o lungime de maxim 15,00
metri, m3surati de la aliniament, iar fata de limita opus3 a parcelei se va retrage la o distantd egald cu
juméatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,0 metri;

(5) Orice derogare de la distanta minim3 de 60 cm fata de limita de proprietate se poate face, conform
Codului Civil numai prin acordul pértilor exprimat printr-un inscris autentic. Asadar, alipirea la calcan
se va face doar cu acordul notarial al vecinului

(6) Tn cazul construirii mai multor corpuri de clddire pe aceeasi parceld, se permite alipirea fiecarui corp
de calcanul existent pe o lungime de maxim 15,00 m, dar numai cu respectarea distantei minime intre
cladiri, reglementate conform subcapitolului 2.4.2. Implantarea constructiilor unele in raport cu altele
pe aceeasi parceld, aferent fiecdrei subzone istorice de referinta din p@z}entul Regulament Local de

" CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
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Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tindndu-se cont
de:

- distantele minime fat3 de limitele de proprietate laterale i cea posterioars;

- distantele minime fat3 de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fat3 de aceasta.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
protectie contra incendiilor, conditiile de insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea separatiilor
functionale, reglementdri de protectie sanitar3 si alte reglementdri de protectie a mediului, necesitatea
obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

Conform Codului Civil, se vor respecta conditiile de scurgere a apelor, servitutile de vedere si servitutile
generate de prezumtia de coproprietate asupra despértiturilor comune. Se vor respecta distantele minime
fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, necesare interventiilor in caz de incendiu, in conformitate
cu avizul unitatii teritoriale a 1.S.U.

Distantele dintre cladirile amplasate pe aceeasi parcel3 trebuie s3 asigure distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, In conformitate cu avizul unitatii teritoriale a 1.5.U. De asemenea, distantele
dintre cladirile amplasate pe aceeasi parcel3d trebuie s3 asigure conditiile de iluminare naturals, insorire,
salubritate, securitate in caz de seism conform legislatiei in vigoare.

Orientarea fat4 de puncte cardinale

a. Amplasarea executdrii viitoarelor propuneri se face cu respectarea conditiilor si recomanddrilor din
RGU si in conformitate cu prevederile normelor sanitare si tehnice, inh vederea indeplinirii urmatoarelor
cerinte:
- asigurarea nsoririi;
- asigurarea iluminatului natural®;
- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort psihologic?);
Prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural (prin orientarea corectd a constructiilor
conform cerintelor functionale) se asiguri igiena si confortul urban.

b. Asigurarea duratei de insorire, dependenti de solutiile urbanistice se face prin orientarea
distantarea si dimensionarea constructiilor.

’

¢. Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectdrii art.17 din RGU. Se vor respecta
prevederile cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei.

Recomandari de orientare fat3 de e cardinale:
,,._..__w-—eanstrutﬁire Cfcumg BRASOY
l CQNSiUULSe fecon i TINETRTES
! az’:‘ﬂ@pe"! pre nord a dormitoarelor;
Vi AT "7QRE;{,\J;/7\"3'!‘\§%§g@;§@ .g
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clddirii fatd de punctele cardma/e}, precum si de ra!:’/qtule solare directe (RGU, Art. 17).
azd prin Vizibilitatea d‘nel pdrti a boltii ceresti, neafectatd de obstacole, ale cdror efecte de obturare o
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- se recomanda orientarea spre nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucdtdriilor si a spatnlor de
preparare.

- Conform Ordinului MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind
elaborarea si aprobarea RLU", Art. 17, Alin. 3.10: "Amplasarea constructiilor de locuinte trebuie facutd
astfel incat pentru toate inciperile de locuit amplasate pe fatada cea mai favorabild (sud) sa se asigure
o durat3 minim3 de tnsorire de minimum 1 1/2h la solstiiul de iarnd".

kot s

Constructii de invatdmant
- pentru toate categoriile de constructii de invdtdmant, orientarea sdlilor de clasd va fi sud, sud-est, sud-
vest.
- bibliotecile, silile de ateliere si laboratoare se vor orienta nord.
- terenurile de sport vor avea latura lunga orientata nord-sud.

Constructii comerciale
- pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomand3 orientarea, astfel incat sd se asigure
nsorirea spatiilor pentru public si a birourilor.
- se recomandi orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de
preparare.

Amplasarea fatd de aliniament

n sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeazd modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

a. Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fatd de aliniament se face conform legii si
n conditiile prezentului regulament privind derogarile.

b. Regula stabilirii in&ltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fata de orice punct al fatadei de
pe aliniamentul opus derivd din necesitatea respectdrii normelor de igiend si a celor de securitate a
constructiilor.

Distante minime obligatorii fat4 de limitele laterale si limita posterioard
Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
protectie contra incendiilor, conditiile de insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea separatiilor
functionale, reglement3ri de protectie sanitard si alte reglementdri de protectie a mediului, necesitatea
obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.
a. Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta:
= distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si ppsterioare ale parcelei, conform
Codului civil;
= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.
Pentru reglementarea dﬂantelor obligatorii fatd de limitele terenulun s-au luat in considerare

urmatoarele principii: . GONSILIUL JUDETEAN BRASQY
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- respectarea specificului zonei functionale din care imobilul face parte;
- respectarea normelor de insorire;

- asiciiraraa confartului urhan:
asigukarearcontartuiul urban.

- oferirea unui potential echivalent de dezvoltare pentru vecini;
- respectarea distantelor de sigurantd la foc prevazute in legislatia in vigoare.

Amplasarea constructiilor unele fat4 de altele, pe aceeasi parcels

a. Avand n vedere dimensiunea unor parcele, pe suprafata acestora pot fi amplasate una sau mai
multe constructii. Pozitia lor pe parcel3 este conditionat3 de regimul de aliniere fatd de domeniul public si de
retragerile impuse fata de limitele laterale si limita posterioar3 a acesteia {edificabil). Astfel, retragerile impuse
vor urmdri asigurarea confortului in vederea obtinerii unei dezvoltiri coerente a tesutului urban.

b. Distantele dintre cladirile aliturate pe aceeasi parcel3 trebuie s3 fie suficiente pentru a permite
intrefinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat s3 nu rezulte nici un
mconvement t legat de iluminarea naturaia insorire, salubritate, securitate in caz de seism sau incendiu, etc.

CON‘%!LNL QLEQET@WNS@M%%% constructu care s& se incadreze in edificabilele propuse generate de

o Qg)g?\e@ﬁih "”“be’lﬂfé;*ﬁtffel mcat $d se asigure suprafetele necesare circulatiei (carosabile, pietonale,
parcaj‘eTsT tete’ d’estlnate spatulor verzi $| amenajate
| v ), AP R, 202"

i_ Nf .O7. !

_ (1. AuIQrfzane&exewté it r)strructnlor care prin destinatie, necesitd spatii de parcare se emite numai dac
T eamgurﬁieél}za- A embfé%“htenorul parcelei pentru care se solicit3 autorizatia de construire.

(2) Numarul m|n|m al locurilor de parcare care trebuie asigurate in conditiile alin. (1) se stabileste in functie de
destinatia si de capautatea constructiei, conform specificatiilor din prezentul regulament, precum si conform
Regulamentului pentru Locuri de parcare, aprobat prin hotirare de consiliu local, HCL nr. 114 din 31.08.2021.
Tn cazul aprobarii unei politici referitoare la nr. minime de locuri de parcare la nivelul orasului Ghimbav, acesta
se va aplica in locul reglementarilor mai sus mentionate.

(3) Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor.

Accesuri carosabile

a. Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permis3 numai dac exist3 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.

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

c. Accesurile carosabile trebuie pastrate libere in permanents, fira a fi obstructionate de amplasarea
de semnalizéri, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

d. Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia urbanistic3
PUZCP.

Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor.

Pentru reglementarea circulatiilor si accesurilor se va tine cont de Avizul Comisiei Tehnice de Circulatie
nr. 13767/ 8.06.2023. Tn cazul investitiilor mari, cu impact asupra traficului sau in cazul investitiilor de interes

° Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art. 25)
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pentru oras, la urmitoarea fazi de proiectare (D.TA.C.), dupd aprobarea documentatiei P.U.Z, se va reveni
pentru Avizul Comisiei Tehnice de Circulatie.

Accesuri pietonale
a. Autorizarea executérii viitoarelor constructii este permisa numai dacé se asigur3 accesuri pietonale®

potrivit importantei si destinatiei constructiei. Acestea vor fi conformate astfel incat sd permita circulatia
persoanelor cu mobilitate redus3 si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

b. Se va avea in vederea dezvoltarea infrastructurii dedicate transportului activ (mersul pe jos / cu
bicicleta, etc.), astfel incat s3 raspund3 cerintelor tuturor participantilor la trafic, cu preluarea amenajarilor
specifice diferitelor categorii vulnerabile de pietoni (ex. persoane cu dizabilitdti), biciclisti, etc.

c. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati
si/sau cu dificultsti de deplasare. In zona intersectiilor stradale trotuarele vor fi amenajate sa permit circulatia
persoanelor cu dizabilitati.

d. Se va descuraja folosirea asfaltului pentru trotuare. Tn ZCP se incurajeaza folosirea pietrei naturale
cu conditia ca trotuarele s3 aiba proprietdti antiderapante.

e. Se va studia aspectul tratarii diferentiate-a- tretuareie&m#tmctreﬁe*gradulﬁerreprezentabrrtate al

zonei, confortul pietonilor, frecventa circulatiei sau &HN%%E#&@&&&%&&%@@Q%&H pentru
[ WZAT SPRE NESCHIMBARE |

transportul in comun, locuri de odihna etc.). e g
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consumatori la retelele existente de ap3, la instal
(2) Se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul organelor administrafiei publice competente, daca
beneficiarul se oblig s prelungeasci reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesard, sau se
obligs fie s3 m3reasca capacitatea retelelor publice existente, fie sd construiasca noi retele.

Realizarea de retele edilitare:
(1)Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de cdtre investitor

sau beneficiar, partial sau in intregime, dup3 caz, in conditiile contractelor incheiate cu Primdria Ghimbav si cu
respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin legislatia de specialitate.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la refeaua edilitard publica se suportd in intregime de

investitor sau de beneficiar.

(3) Retelele tehnico-edilitare existente vor fi reamplasate subteran.’

(4) Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune) vor fi amplasate subteran.

(5) Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.

(6) Extinderile de retele, lucrdrile de mirire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de natura ori
regimul refelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare la aceste
retele, in limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricdrei persoane care poate dovedi
un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are posibilitatea de a refuza
racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind ins3 recunoscut dreptul sdu de a obtine o platd

8 Accesurile pietonale reprezintd céile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strdzi pietonale, piete pietonale, precum si orice
altd cale de acces public pe terenuri (conform RGU, Art. 26).
7 Conform HG 525/1996
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proportionald cu costul dovedit al lucrdrii suportate de el, dacs nu exist3 prevedere contrard, ori lucrarea nu
devine proprietate publics.

(1) Forma si dimensiunile minime admisibile ale parcelelor variazi de la o Subzon3 Istorics de Referinta (SIR)
la alta, in functie de destinatia parcelei.

(2) Se va pastra parcelarul existent (istoric) neschimbat. Se va modifica doar in cazul in care pe baza unor
cercetdri arheo_lo_gjgg;ijﬁoﬂm#aapéreanec:;&sitatea restituirii formei si dimensiunilor originale.

B \¥

Ny mdegg@g‘t!a}’i’m{ggaaﬁc Fédiizate de ¢3

- : '?re specialist atestat a fost obtinut Procesul Verbal de Receptie
OCP(Tr. 20667 7073, ikScmit in 15.05.2023. ||

] 7|

|

|

5
| {d
(lu)“Sga,tuJeyer%hsi plan ‘k'_e s‘q 't 'Edhstltun}b din totalitatea amenajérilor de pe suprafata parcelelor, ca
Mﬂlﬁi& seborpar fi'Sff"lﬁl‘i""te ornamentale, suprafete acoperite de gazon, etc.
(2) Autorizatia de construwe va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor legislatiei de mediu.
(3) Interventiile viitoare asupra vegetatiei din ansambluri monument istoric si din zonele de protectie a
monumentelor acestora se vor face numai cu acordul Directiei pentru Cultur3 Brasov.
(4) Spatiile plantate, scuarurile si aliniamentele plantate, precum si spatiile publice marcate ca valoroase
in plansa de reglementri aferent3 P.U.Z.C.P. Ghimbav vor fi conservate si reabilitate. Se interzice
desfiintarea definitiva a acestora sau ocuparea lor cu constructii.

(5) Valorile propuse privind suprafata spatiilor verzi vor fi considerate minimale.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor legislatiei de mediu.

Se recomandd, pe cdt posibil, deschiderea spatiilor amenajate publice citre public si eliminarea
imprejmuirilor dinspre aliniament pentru conectarea direct3 a acestora cu restul spatiilor publice din zon3.

Pentru terenurile private se pot realiza imprejmuiri amplasate pe limitele laterale si posterioard, din
ratiuni de delimitare si de protectie a proprietitii. Modalitatea de realizare a imprejmuirilor in vederea
protectiei private pentru evitarea intruziunilor, precum si relatile de vecinitate, sunt reglementate in
prezentul regulament de urbanism, pentru fiecare zon3 / subzon3 functionald in parte.

(1) Procentul de ocupare a terenului® (POT) reprezint raportul dintre suprafata construitd (amprenta la
sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construit3
este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scérilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cots de nivel este sub
3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

& Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, madificatd si completatd prin Legea 190/2013, Anexa 2.

PUZ - AMENAZARE ZORA ISTORICA PROTEIATA
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studio
(2) Coeficientul de utilizare a terenului® (CUT) reprezintd raportul dintre suprafata construitd desfasuratd
(suprafata desfisuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusé in unitatea teritoriald de referintd. Nu
se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la 1,80
m, 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 incint3,
scarile exterioare, trotuarele de protectie.
(3) Valorile mentionate in prezenta documentatie de urbanism sunt maxime.

wwvw kxd fo

1.7. REGULI GENERALE — GHID PRIVIND ZONA CONSTRUITA PROTEJATA $I PLAN DE MASURI
PRIVIND PRIORITATILE DE INTERVENTIE
Anexa 5 a prezentului regulament — Ghid privind zona construitd protejata prezinta principiile generale
care trebuie respectate si exemplele de urmat in timpul proiectdrii si implementdrii oricdrui proiect care se va
realiza in vederea atingerii obiectivelor principale ale prezentei documentatu de urbanism, cat si planul de
masuri privind conservarea zonei cu pastrarea integritatii cadrului-natural. -

CAPITOLUL Il - DISPOZITII APLICABILE IN ZONA

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, reprezenténd nucleul localitatii urbane si zonele acestuia adiacente, amplasat pe
malul raului Ghimbasel, un element de peisaj cultural valoros.

ZIR 1 este impartit in 6 subzone istorice de referinta: SIR 1, SIR 2, SIR 3, SIR 4, SIR 5, SIR 6.
Tn interiorul ariei fiecirei subzone istorice de referint sunt permise interventii si actiuni diferite, Tn functie de

valoarea fondului arhitectural si istoric si de posibilitatea de revenire la forma initiald a tesutului de tip sdsesc.
Aceste interventii sunt reprezentate mai jos.

CONSILIUL JUDETEAN 89-5._5
VIZAT ’%PRF Nt:SCH MPAP!: L

Ariexa la aviz
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?idem 1.
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ACTIUNI PERMISE ASUPRA PARCELELOR — Posibilit3$i de interventie

CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
CVIZAT SPRE NESCHIMBARE

Anexala aviz unin

w L7, 19 APR, 2025
Y
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Extinderi ale ciddirilor pe parceld, respectiv ale frontului
construit, conform modelului traditional (t:p vagen),in limita
ratragerii stabilite in plan

Pastratea strctd a configurdrii parcelei in forma prezentd

Posibile adaugiri de constructii, in limitele unor preciziri ale

Posibile operatiunt de reparczalari pentru revenires la
morfologia eriginard

dif

Pastrares dificats a parcelelor fatd de forma
originald, datoritd ireversibilitdtii transformarilor suferite

i == Extinderi ale ciddirilor/fondului construit conform modelului
traditional {tip vagan) in limita retragerii stabilite in plan,
pentru constructii cu situatie cadastrals incertd, cu conditiz
revenirii la parcelarui tradifional {parcele adanci si relativ
inguste)

_ Pastrarea configuratiei parcelei in forma prezents, cu
madificari permise in limitele stabilite prin RLU
Parcele originare. Potentisle reveniri viitcare {a formele
_..._.__} initiale ale parcetarului. Nu se vor admite operatiuni de

subdivizdri sau comasdri care 53 impiedice reconstituirea
formelor parcelelor initisle

J

Foté: Clasificarea a fost realizatd pe baza informatiilor existente, aflate ls dispozitia
profectantulul, conform ridicdril topografice realizate.

32/100
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ACTIUNI PERMISE ASUPRA CLADIRILOR — Posibilit4ti de interventie
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Restaurars, oonsodare, reabilitare strictd, db pdstrarea aspectului s materialelof
originale a constructiflor cu valoare identitass/ambientald
Revenire [2 forma si caracteristicile generale originale 3 unor constructii transformate
in timp tmlumeme forma acoperis, stilisticd, materiale, cromaticj
Posibild demolare urmats de reconstruire in front, oo respectarea strictd a
peescriptillor specifice din RLU {refacere pe amprenta criginald, aspectul taditional af
constroctiilor si gospodinied, imprejmuin, plantatii, et
Damolare pentru asanare

* Posibile consolidiri, reabiliti, extinderi in ad3ndmea parcelelor 3 unor anexe =24
corpuri secunitame ai‘m care respecta trasdturi originale {gabarit, materiale) a ciror
respeciare se impune. in cazul existentel unos nformati pmnmre la fostede "suri de
capat®, maasepotrem:mdon:cualtedﬂndecapatamnlﬁpem
retragerile precizate prin RLU

*Pcsibi}edemuh'lipemmmreawwﬂnexemmmwi de dadin secundare care

s respecta modl de asezare pe parcels sifsau alte caractesistic de gabarit, materiale
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*Notd: Clasificarea a fost realizatd pe baza informatiilor existente, aflate la dispozitia proiectantului, in functie de
imagini satefitare si observaiii la fata locuiui. Pentru verificarea tipuriior de ciddiri (ce a jost dificilé in cazui anexeior de
locuinte aflate pe proprietate privatd), se vor evalua clddirile conform caracteristicilor descrise in studiul istoric, din punct
de vedere al gabaritului, amplasdrii pe parceld, materialelor de constructie, formei acoperisului, indltime, coloristicd.

Subzona istorica de referintd SIR 1 este nucleul orasului, zon3 ce cuprinde centrul initial cu primele
asezdri omenesti din zona Bisericii Fortificate. Caracterul acesteia este de zon3 istoric3, de cult, fiind ocupata
in intregime de parcela bisericii fortificate evanghelice a orasului, clddire, ziduri si ansamblu protejate si
inscrise in LMI.

Se introduce obligativitatea elabordrii studiilor istorice de fundamentare a interventiilor pentru orice
modificdri aduse parcelei Bisericii Fortificate.
Viitoarele interventii se vor face tindnd cont de Studiul Istoric aferent P.U.Z.C.P. Ghimbav.

SIR 1:
- Lacase de cult;

- R e JApral "-I lului cl3dirii It
"U‘nﬁl}tgﬁyﬁdej%wre 4 personalului clddirii de cult;

JUDETEA?

.Djélx‘e/:.;i;ﬁonstrulctii exterioare necesare unei bune desfasurdri a activitatii lcasului de cult, in
B AL o s “ . ) .

;g\a‘,ufe‘ deja consqu{ute. Nu se admit cladiri noi pe parceld sau extinderi ale celor existente.
Amenajdri p'e‘.isagikt‘ Ce si pietonale care sd pund in valoare ansamblul si s3 nu afecteze vizibilitatea

thonumeéntefor. /,

[ - Comert si alimentatie publica practicate in clddiri alipite zidurilor Bisericii Fortificate;
. Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;
- Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajirii peisagere a curtilor.
- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;
- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;
- Publicitatea comerciald realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice natur3 pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase —sau pe imprejmuiri;
- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 2.1.2.

SIR1
Pentru Intreaga incint3 clasatd ansamblu monument istoric cod LMI BV-II-a-A-11702, este in lucru un

proiect de consolidare, restaurare si amenajare. De remarcat c3 in decursul timpului asupra incintei nu s-au

P AMENAARET ZORA ISTORICA PROTEIATA
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realizat sondaje sau cercetdri arheologice drept care rdmane un spatiu cu potential arheologic cert ce Tsi
asteaptd descoperirea.

Conform recomandarilor Studiului Arheologic:

(1) Siturile arheologice clasate in Lista Monumentelor Istorice, ansamblurile urbane cu potential

arheologic si siturile arheologice reperate se bucurd de protectie in conformitate cu prevederile Legii
422/2001, republicata, a 0.G. 43/2000 republicata si a prezentului regulament.

(2) Tn aceste zone, emiterea autorizatiei de construire pentru lucrdrile de construire, modificare,
extindere sau reparare a cdilor de comunicatie, dotérilor tehnico-edilitare (inclusiv cele subterane),
excavirile, exploatirile de cariere, constructile de retele edilitare magistrale, amenajdrile de
Tmbun&tatiri funciare, retelele de telecomunicatii, amplasarea de antene si relee de telecomunicatii,
lucririle de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavdri) necesare efectudrii studiilor
geotehnice sau geologice, amplasarea balastierelor sau sondelor, precum si alte lucrdri ce afecteazd
suprafata solului in zonele cu patrimoniu arheologic, inclusiv in zona lor de protectie, indiferent dacd
se executs Tn intravilanul sau extravilanul localitatii si indiferent de forma de proprietate a terenului,
se va face numai pe baza si in conformitate cu avizul prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al
serviciilor deconcentrate ale acestuia (Directia pentru Cultura Brasov).

(3) Interventiile de construire de tipul celor enumerate la Art. 2, efectuate in suprafetele de teren
delimitate ca situri arheologice, vor putea demara numai dupd descarcarea terenului de sarcina
arheologicé, aceasta fiind procedura legala prin care un teren in care a fost evidentiat patrimoniu
arheologic poate fi redat activitatilor umane curente.

(4) Descércarea de sarcina arheologica presupune efectuarea unor lucrdri de specialitate (sdpdturd
arheologica preventiva), pe toat3 suprafata afectata de lucrarile de construire si redactarea Raportului
tehnic de cercetare, dupd caz, cu propunerea de emitere a Certificatului de descdrcare de sarcina
arheologici (dac3 nu existd structuri sau elemente constructive arheologice valoroase care sd necesite
protectie in situ).

(5) Costurile aferente s3péaturilor arheologice preventive intrd in sarcina beneficiarului lucrdrilor de
construire ( cf. Art. 7, lit. A) din OG 43/2000 republicata.

(6) Interventiile efectuate in zonele de protectie ale siturilor arheologice; determinate de construirea de
drumuri, hale industriale, depozite, exploatdri de cariere, retele edilitare magistrale, amenajari de
imbun&tatiri funciare, cartiere cu locuinte colective etc., datd fiind amploarea unor astfel de proiecte
si suprafata mare de teren ce urmeaz3 a fi afectatd, vor putea demara numai dupd efectuarea unui
diagnostic arheologic intruziv (sondaje arheologice) si intocmirea unui raport de specialitate.

(7) Interventiile efectuate in zonele de protectie ale siturilor arheologice, determinate de construirea de
locuinte unifamiliale, anexe gospodéresti, repararea cdilor de comunicatie, retele tehnico-edilitare
subterane, lucrrile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectudrii
studiilor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara cu conditia supravegherii arheologice pe
intreaga durata a sdpaturilor de orice fel si intocmirea unui raport de specialitate.

(8) Costurile aferente supravegherii arheologice intrd in sarcina beneficiarului lucrarilor de construire.

(9) Sapaturile arheologice intreprinse se efectueazd numai pe baza si in conformitate cu autorizatia de
cercetare emisd de Ministerul Culturii.

(10) Cercetarea arheologic3 se realizeazd numai cu personal de specialitate, atestat de Ministerul Culturii
si inregistrat in Registrul arheologilor.

(11) Descoperirile arheologice intdmplatoare, ocazionate de lucrdrile de construire de tipul celor
enumerate la art. E, efectuate in afara zonelor mentionate siin afara zonelor de protectie ale acestora,
vor determina sistarea temporard a respectivelor lucréri pané la finalizarea cercetérilor arheologice
preventive si obtinerea descircirii de sarcingd arheologicd a zonei.

CONSILIUL JUDETEAN BRASOV 1
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{12) Descoperirile arheologice intdmpl3toare se anunt3, in termen de cel mult 72 de ore, primarului,
serviciului de urbanism sau Directiei pentru Culturd Brasov, de citre persoana descoperitoare,
proprietarul ori titularul dreptului de administrare a terenului in cauza.

Se vor respecta toate procedurile si conditiile de avizare/autorizare pentru cladirile monument,
imobilele sau spatiile publice situate in zonele de protectie ale monumentelor si/sau in zonele construite
protejate, conform legislatiei in vigoare.

Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa fel incat cladirile s fie
in afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.

Interventiile viitoare ale zonei vor urmiri conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de
finisare urband, conservarea, restaurarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare /
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusa autoriz3rii.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste parcela intreagd in contextul urban al
ansamblului. Interventiile de supraetajare a corpurilor de la strad3 sunt interzise. Se interzic interventii de
tipul: extinderi, mansardari, modificari ale cadrului construit, reabilitari — inlocuiri de ferestre, deschideri de
goluri, tencuiri si zugraviri partiale etc. Nu se admit interventiile de supraetajare.

Nu se admit interventii care permanentizeazi corpurile parazitare sau clidirile a ciror demolare este
permisd/ sugeratd prin plansa de Reglement&ri Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

Nu se admite publicitatea comerciald de produs sau de brand, precum si mijloacele publicitare de tip
mesh, backlit montate pe clddiri in zond. Firmele anunt3 o activitate comercialj si nu pot fi transformate in
publicitate de produs sau brand.

Se acceptd publicitatea temporard pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore, santiere pe parcela respectiva).

Zona in care este obligatorie obtinerea avizului M.A.|

Administratia locald va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.l. pentru documentatiile de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
toate investitiile cu amplasament in interiorul zonei de restrictie sau in imediata vecinitate a acesteia, ce poate
fi identificatd Tn plansa de reglementri urbanistice drept ,Zond in care este obligatorie obtinerea avizului
M.A.I.— H max = 15.0 m (de la cota terenului actual)”.

Amplasarea constructiilor pe parcele se va realiza conform conditiilor detaliate in prezentu! regulament.

SIR1
Aceastd subzona are in componenta sa o singura parceld, cea a Bisericii Fortificate, o parceld de mari
dimensiuni, peste 1 ha, de form3 neregulat3, cu raportul | Iaturllor apropiat de 1.
Se‘rn @ mod"%g,dwqa};ma,éagmpgr@rea pancele istorice, aceasta fiind importanta pentru
rr_!
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Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa ,U.04.01. Reglementéri urbanistice —
zonificare functionald”.

SIR1

Dispunerea cladirilor pe parceld nu va fi modificatd. Este permisd demolarea celor doua cladiri parter
adosate zidului fortificat si restaurarea zidului de care erau lipite, cu conditia ca acestea sa nu fie Tnlocuite cu
alte cladiri.

SIR1

Nu sunt permise noi constructii, ¢i doar renovdri ale celor existente, cu pastrarea fideld a elementelor
constructive, materialelor de constructie.

Sunt exceptate de la aceast3 reguld clidirile adosate zidurilor fortificate, care se pot restaura/ reabilita,
cu conditia aducerii la forma initiald (din punct de vedere al proportiilor pe fatad3, formei acoperisului,
materialelor de construire), pentru a se armoniza din punct de vedere arhitectural cu ansamblul. Pentru aceste
operatiuni se pot folosi fotografii vechi.

Nu se permit constructii noi sau extinderi, ¢i doar pastrarea / reabilitarea cladirilor existente. Se va

pastra POT-ul din situatia existentd n teren.
Se admit modificdri ale POT-ului doar prirfreducerea celui existent faun POT mai mic, prindemolarea

celor doud cldiri parter adosate zidului fortificat si g&a’ﬁrsa\'r%:!%ldu‘ﬁ}ig QeEg;Wa?ﬂjﬁégycond!itia ca

acestea si nu fie inlocuite cu alte cladiri.

Anexa g aviz 1ian

- VIZAT SPRE NESCHIMBARE i

SIR1

L
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Nu este permisa supraetajarea sau mansarfa

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Materiale

Se recomanda studii de parament pehtfu a‘reconstitui caracteristicile coloristice.

Materialele utilizate vor fi in concorvara:’nté’clj’celé‘istoriCe, dar si cu situatia existéntd pe teren. Se vor
folosi obligatoriu pentru noile constructii si/ sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar
materialele reglementate in prezentul regulament.

Materiale:

P.U.Z. — AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEJATA
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- Tnvelitoare: tigls naturald, ceramic3, traditionald (de preferat in stil solzi), Tn culori naturale
(se interzic culorile verde, albastru, rosu, etc. Pentru tigld);

- Imprejmuire: din zid3rie tencuit in aceeasi culoare cu casa, cu poarta de lemn;

- Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn;

- Soclu: tencuiald in nuante mai inchise fatd de culoarea fatadei, preferabil gri inchis;

- Fatade: tencuiald gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde, cirimiziu
deschis, ocru, pamantii.

Pentru determinarea culorilor originale utilizate pentru fatade, se recomand§ realizarea unui studiu
de parament.

SIR1

Pentru clddirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se permit modificari
doar pentru revenirea la forma anterioars, istoric3 a organizérii parcelei sau a cl3dirii, caz in care accesul poate
fi mutat astfel incét s& raspund noilor cerinte de acces ale imobilului.

Pentru cldirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci exist posibilititi de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, atat pietonal cat si auto.

Pentru clddirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Accesul carosabil
(inclusiv poarta) pe parceld nu e obligatoriu in conditiile in care normele de securitate la incendiu nu o impun.

Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajérile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea imbracdmintilor permeabile, din materiale naturale.

Pentru imobilele ce apartin de domeniul public, dar si pentru obiectivele generale de utilitate publica
precum magazine, marketuri, laboratoare de analize etc, se vor proiecta accese pentru persoanele cu
mobnhtate redusd $i accese pentru cdrueioare. |

~ & WCeSguI &eface;fa’réésafetcfé ﬁt"igi'qfﬂ\:ﬁ?étea si calitatea arhitecturald a imobilului.
~ Copstryirea: Ssterire]

den S i eadiri pe domeniul public se va realiza exclusiv pe proprietatea
prrvata Daca clad#éa‘ es‘c ‘bhca 5| d|mens:unea trOtuaruluu permite, se admit trepte realizate pe domeniul

].M..,,-‘
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e |

NAreAEnE vehtcnfelﬂrsé"aﬂlﬁlte numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va
dimensiona si asigura in raport cu functiunea propus4, conform anexei nr. 5 la HG 522/1996 Regulamentul
general de urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioard a parcelelor.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd exist3 posibilitatea racordérii la retelele
edilitare din zon3.
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Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, Tn prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de cdtre investitorii interesati.

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

Autorizarea executarii constructiilor se va realiza doar dacd este asiguratad infrastructura edilitara.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitard ce depdsesc posibilitdtile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeazé de catre investitorul sau
beneficiarul investitiei.

\ D rANBHA$OV -
Lucrarile de racordare si de brangare 13 rete‘aﬁ‘éféa’ﬁ WL b sﬂ e T |nvestitor
; ””’“‘”"’»‘,/‘f“z‘j\* SPRE NESEHM

Areaxad la avia unio

. APR. 2025
Zona este echipat3 edilitar complet. gL Nr J?,% / 13 A

Toate clidirile se vor racorda pentru asigurarea utilittilor necesare Ia re

Se interzice conducerea apelor meteor c&é‘“’é’aﬁmenluwmm ek ;

Firidele de bransament si contorizare vor friftegrate m | |mprejmum sa cladiri. Se interzice montarea
vizibil4, aparentd pe fatadele la strad3/spatiu public a clddirilor, 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 integratd in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in
interiorul incintelor / parcelelor.

n masura in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. In toate cazurile se

Woarw Kxdl o

e 7 A e i £ =

memy

sau de beneficiar.

va obtine in prealabil avizul CZMI.

Se interzice dispunerea aeriani a cablurilor de orice fel {electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei {eventual integrat In clddire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

2.2.11. Spatii libere si spatii plantate LAY E
Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organlzate pe solul-natural vor ocupa minimum 35%

din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie. {joasd, medie si inaltd).

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4.locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.

Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din,cons,idgrenté e:stetic‘e.si'd'e perspectiva, in cazul in
care obtureaz3 vederea citre Biserica Fortificatd, monumentul de clasa A, clasat LML

2.3, P(_)SIBILITZ\TI MAXIME DE UTILIZARE A TERENULUI

2.3.1. CUT - Coeficient maxim de utilizare a terenului

Se va pastra CUT-ul din situatia existentd in teren.

Se admit modificdri ale CUT-ului doar prin reducerea celui existent la un CUT mai mic, prin demolarea
celor doud clidiri parter adosate zidului fortificat si restaurarea zidului de care erau lipite, cu conditia ca
acestea sa nu fie nlocuite cu alte cladiri.

P.U.Z. - AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEJATA
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Depdsirea CUT-ului existent nu este permis3.

Subzona istoricd de referinta SIR 2 este caracterizat3 de clidirile monumentale, cu volumetrie aparte
fatd de restul ansambilului, in care se desfasoara in principal activitati administrative si activitati de invatdmant.

Aici se regdsesc principalele functiuni ce au gravitat in jurul zonei centrale, cu caracteristici
arhitecturale si urbanistice distincte, de functiuni publice, cu gabarite mai mari ale principalelor cladiri
reprezentative din jurul Bisericii, mare parte din ele fiind servicii publice. Acestea sunt construite in mare parte
la inceputul secolului XX, cu volume si arhitectura similard, formand un ansamblu destul de coerent.

Se introduce obligativitatea elaborarii studiilor istorice de fundamentare a interventiilor pentru orice
modificari aduse imobilelor monument istoric clasat LMI.
Viitoarele interventii se vor face tindnd cont de Studiul Istoric aferent P.U.Z.C.P. Ghimbav.

Operatiunile posibil implementabile pe clddirile din subzona istorica de referint3 se vor face tinand
cont de importanta si de calitatea lor ambiental3, conform plansei de reglementdri urbanistice aferente
prezentului PUZCP, 04. Reglementidri urbanistice — Zonificare functionald.

SIR 2:

- Constructii administrative;

- Constructii financiar-bancare;

- Constructii de cultursg;

- Institutii, birouri individuale sau sedii de firme;

- Constructii de invdtdmant;

- Posts;

- Constructii pentru comert si servicii;

- Constructii pentru sdndtate, farmacii, clinici, laboratoare de analize;

- Constructii si amenajdri sportive, baze sportive, cu conditia inscrierii in volumetria clidirilor din
zond si respectand regulile de aspect exterior al clidirilor enuntate in prezentul regulament;

- Spatii de cazare, cu conditia sd nu aducd modificdri asupra arhitecturii traditionale si valorilor
reperate si asupra modului de organizare a gospodariilor si cu conditia asigurarii accesului din
curte;

- Activitdti de agrement, odihnj, loisir.

SIR 2:

- %ﬁ«"{ﬁ'ﬁﬂ? % e f@ﬁq@g@ Rgmvfara patnlor special amenajate conform normelor de
r-‘MVIZAT g,r%t *'QW E |
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- Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajarii peisagere a curtilor.
- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;
- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Publicitatea comerciald realizatd prin amplasarea de gl&tﬁf@!? Pﬁi'i}tﬁrﬁderwﬁ?éngﬁi %EOV
imobile — fatade, calcane, acoperisuri, terase — 5811_[)&% NESTHTVBARE
- Orice utiliz3ri, altele decét cele admise la punctyilj2.1.2. Ares S L5 aviz e |

L A2, 18 APR, 2005

SIR2 I ARHIETE

Se vor respecta toate procedurile si conditiile de avizare/attorizare pent
imobilele sau spatiile publice situate in zonele de protectie ale monumentelor si/sa
protejate, conform legislatiei in vigoare.

Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa fel incat cladirile sd fie
n afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.

Interventiile viitoare ale zonei vor urméri conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de
finisare urbani, conservarea, restaurarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare /
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusa autorizarii, cu
exceptia aceleia de rezugrivire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreaga in contextul urban al
ansamblului. Interventiile de supraetajare a corpului de la strad3, se admit doar daca vizeaza corpul intreg al
imobilului de la strad3. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul / corpul de cladire:
extinderi, mansardari, modificdri diverse, reabilitdri — inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si
zugréviri partiale etc. Nu se admit interventiile de supraetajare care nu vizeazd corpul intreg de la strada al
imobilului.

Mansardarea clddirilor monument istoric sau cu valoare ambientald nu este acceptabild Tn toate
cazurile, fiind conditionatd de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul public, de
accesibilitatea nivelului podului etc.

Nu se admit interventii care permanentizeazd corpurile parazitare sau clddirile a cdror demolare este
permisd/ sugerata prin plansa de Reglementdri Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc). Reconstruirea
acestor parcele care contin cladiri demolabile se va face doar respectand prezentul regulament.

Pentru imobilele care apartin sau au apartinut scolii generale si gradinitei adiacente ansamblului
Bisericii fortificate nu se admit extinderi sau amplasarea de noi corpuri de cladire (ex. sdli de sport) pe
suprafetele de teren neconstruite in prezent. Este obligatorie pastrarea perspectivei asupra turnului Bisericii
fortificate din str. Nou3 din zona terenului de sport al Scolii Generale Ghimbav.

o e
cladlnle monument,
in zonele construite

Sunt admise lucrari de conversie a podurilor cladirilor existente cu luminare prin lucarne / ferestre in
acoperis atata timp cat acestea nu sunt vizibile din spatiul public.

Se recomand3 pastrarea plantatiei de aliniament de tei din incinta Scolii Generale Ghimbav.

Nu se admite publicitatea comerciald de produs sau de-brand, precum si mijloacele publicitare de tip
mesh, backlit montate pe clddiri in zond. Firmele anuntd o activitate comerciald si nu pot fi transformate n
publicitate de produs sau brand.
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Se acceptd publicitatea temporard pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore, santiere pe parcela respectiv).

Zona in care este obligatorie obtinerea avizului M.A.|

Administratia locald va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.l. pentru documentatiile de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
toate investitiile cu amplasament in interiorul zonei de restrictie sau fn imediata vecindtate a acesteia, ce poate
fi identificata in plansa de reglementdri urbanistice drept ,Zond in care este obligatorie obtinerea avizului
M.A.l. — H max = 15.0 m (de la cota terenului actual)”.

Amplasarea constructiilor pe parcele se va realiza conform conditiilor detaliate in prezentul
regulament.

SIR2
Parcelele subzonei SIR 2 au forme neregulate, poligonale majoritatea fara unghiuri drepte, cu dimensiuni

care variaza intre 300 mp si 4000 mp. Raportul dintre laturi este de aproximativ %. Parcelele de dimensiuni
mai mari sunt ocupate de clddiri pentru invatdmant si sunt in principal aceleasi incd din secolul trecut,
nesuferind modificari sau reparceldri in marea lor majoritate.

1tul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul

n sensul prezentului regulament, aliniame
privat sau proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice.

Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa , U.04.01. Reglementdri urbanistice —
zonificare functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de
urbanism, ce reglementeazd modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile
construite si un reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fat& de aliniament se face conform legii si in
conditiile prezentului regu!ament t privind derogarile.

Reé"bfc:St?wlr”' Fﬁml SXIR A TAGLtiel 1 E
afi

pe 'a“ﬂia.memslg,p%rﬁgﬁﬁ-r:fﬁfﬁwwespec} ‘.“ normelor de igiend si a celor de securitate a

cons :uctnlor
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raport cu distanta fatd de orice punct al fatadei de

» .3 fendintelor deja existente in teren. Noile constructi
vor fl amplasate obllgﬂ@.’ﬂlﬂ 311' sl {ﬁ"t_,_v.gg;_ﬁpag,@_g;mrv ni in continuarea constructiei, realizatd din acelasi
material si tencuitd in aceeasi culoare, astfel incat s& dea impresia unui front continuu.

Aliniamentul existent se vafconserva, cu exceptia situatiilor Tn care la limita intre doud parcele exist3
un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pan3 la nivelul colturilor
parcelelor adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere local.

2. AMEMAIARE ZORA ISTORICA BPRUTRIATA
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Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tindndu-
se cont de:
- distantele minime fat4 de limitele de proprietate laterale si cea posterioars;
- distantele minime fatd de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fatd de aceasta.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
protectie contra incendiilor, conditiile de insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea separatiilor
functionale, reglementiri de protectie sanitard si alte reglementdri de protectie a mediului, necesitatea
obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

SIR 2
Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la strada/piatd urban3,
pan3 la limita edificabilului. Frontul continuu va fi dat prin continuarea clddirii principale de la stradd cu poarta
specific s3seascd, asa cum este ea reglementata in prezentul regulament.
Amplasarea cladirilor fat4 de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele
laterale, dar si tindndu-se cont de deschiderea la strada a fiecarei parcele, dupd cum urmeaza:
- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai micd de 12,00 m, o laturd a cladirii va fi amplasata pe
limita lateral3, iar cealaltd latur3 va fi retrasd cu minim H/2;
- pentru parcelele cu deschidere la stradd cuprinsd intre 12,00 m si 18,00 m, o latura a cladirii va fi
amplasats pe limita laterald, iar cealalt3 laturd va fi retrasd cu minim H/2, dar nu mai putin de 3,00 m;
- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mare de 18,00 m, este posibild amplasarea mai multor
cladiri, cu conditia ca acestea si fie amplasate pe limitele laterale ale parcelej, iar distanta minima
dintre clidiri sa fie H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.

Fati de limita posterioar3, clidirile se vor retrage la o distantd minimd de 3,00 m.

Se admite amplasarea constructiilor pe limita posterioard a parcelei, cu conditia respectarii modului de
amplasare istoric de tip incint3, cu conditia acoperirii unui calcan al unei cladiri principale {calcan care nu este
a unei cladiri parazitare) si cu acordul vecinului. Se va respecta principiul ce constd in acoperirea calcanelor
vizibile existente vizibile din domeniul public.

La parcelele de colt, limita inferioara a parcelei (fundul parcelei) se considerd latura opusa accesului. La
parcelele cu doud iesiri, limita edificabilului se masoara de la frontul stradal pe care se amplaseazd imobilul.

Avand in vedere dimensiunea parcelelor, pe suprafata acestora pot fi amplasate una sau mai multe
constructii. Pozitia lor pe parceld este cbn.dition.até de regimul de aliniere fatd de domeniul public si de
retragerile impuse fata de limitele laterale si limita.posterioard a agesteia: (edificabil). Astfel, retragerile impuse
vor urmari asigurarea confortului in vederea obtinerii unei dezvoltdri coerente a tesutului urban.

Distanta dintre cl3dirile aliturate pe aceeasi parceld trebuie s3 fie suficientd pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incét sa nu rezulte nici un

inconvenient legat de iluminafea naturald, MsoTiTe; satubritate; securitate-tn-eaz-deseism, etc.
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Noile constructii se vor amplasa in continuarea clidirii principale, distantate fatd de aceasta cu minim
H/2, dar nu mai putin de 3,00 m. Pentru parcelele cu
silateral una fatd de cealalts, iar distanta minim3 dintre acestea va fi H/2,d

Pentru imobilul Scolii Generale Ghimbav si a gridinitei din vecinitatea Bisericii fortificate se p3streaza
amprenta constructiilor.existente. Nu se admite ridicarea altor corpuri de clidire pe respectivele imobile si nici
pe vechile parcele ale acestor institutii de invitamant.

SIR 2
Procentul maxim de ocupare a terenului este stabilit tinand cont de legislatia Tn vigoare si dotérile minime

necesare fiecarei functiuni. Astfel,.se bermite:
- POT maxim = 70%, pentru functiunile: Constructii administrative, birouri, posts, constructii pentru
comert si servicii, farmacii, clinici, laboratoare de analize;
- POT maxim = 50%, pentru functiunile: Constructii de cultur3, constructii si amenajari sportive, baze
sportive, constructide tgism de dirpnsiupimnisi, wititile vezare|
- POT maxim = ZS%;‘p@mﬁﬁﬁgﬁunééj\@@@mm@pﬂpwwmém |Activitati de agrement, odihng,

. Anexa la aviy uiio
loisir;
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SIR 2 - e
Tniltimea maxim3 admis3 a constructiilof?:! T :
- S+D+P+1E (maxim 9 m la cornisd si 13 m la gbam3 in cazul invelitorilor cu panta de 45° —55°si 14 m

la coamd Tn cazul invelitorilor cu panta de 55° - 60°)

- Sunt admise mansarddrile constructiilor, cu conditia inscrierii mansardei in volumul existent si a
pastrarii formei acoperisului initial specific locului'®, a materialelor traditionale si a formei ferestrei. Se
admite transformarea acoperisurilor cu 4 ape in acoperis cu 2 ape sau cu 2 ape si tesit mansardat, cu
conditia executdrii in maniera acoperisurilor traditionale si cu materiale traditionale (tigl3 tip solzi,
traditionald) si cu conditia nedepésirii liniei de coam3 si de cornisd existente/ reglementate in
prezentul regulament.

- Seinterzice extinderea pe verticald a casei traditionale cu valoare istoric3.

- S+D+P+1E+M — pentru parcele de colt.

- Sevaaveainvedere conditia nedepsirii inaltimii maxime a frontului la coams (sunt exceptate cladirile
fara valoare arhitecturald, a c3ror indltime nu se consider3 la stabilirea naltimii maxime la coamd) si
cu conditia inscrierii In specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de
caracteristici ale cladirilor sdsesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu péstrarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a
proportiilor de pe fatada.

0 Detaliat la punctul 2.2.7 din prezentul subcapitol SIR 2
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- Tn cazul in care, in situatii speciale, administratia locald considerd oportund depdsirea inaltimii pe
fatada din interiorul gospodariei si pentru cladirile din interiorul gospodariei, cu conditia ca acestea sd
nu fie vizibile din strad si s se inscrie in specificul si volumetria identificate ca fiind valoroase {cladiri
dezvoltate pe lungime, in continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu respectarea culorilor,
materialelor, amplas3rii pe parceld, proportiilor definite in prezentul regulament) se admite o
depésire maxima de 1 m la coama (inscris intr-un volum de max. S+D+P+1E+M), si cu obtinerea avizului

AACR. Suprafata la sol a noii cladiri cu inéltime ey mqtftly nﬁpgaﬁi?‘sdapgﬂ {B,_c{}n suprafata

construitd la sol a tuturor cladirilor emsterliit’r. VIZAT SPR E NFS(‘H TBARE .'

I Anaxa la aviz uoir
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SIR2 '
Autorizarea executarii constructiilor care, prin coﬁfprmare volumetrie si aspect exteriof, Gmtra n contrgxdnct:e

cu aspectul general al zonei si depreciaza valor}le ggqgral__ gccgggggqﬁjggﬁbap@_ il si arhltecturu, este
interzis3. (HG 525/1996, Art. 32). e eeipdadi
Acoperis

Din punct de vedere al formei acoperlsulm se dlstlng trei tipuri, pnnupale

- Acoperisul in 4 ape provenit ca tipologie din modelul vechl aI acoper1§urllor cu paie si sindrild. Initial,
acoperisul in 4 ape era mai inalt.

- Acoperisul in 2 ape, distingdndu-se aici o alta tipologie, a acoperisului fn 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atét la tipologia de acoperis cu 4 ape, cat si la cea de
2 ape), cu sau fird rand de tigle la cornisd. ,Acest acoperis era format din doud ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafatd trapezoidala
verticald numitd fruntar, in care sunt practicate doud mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafat3 triunghiulard oblic3, asezatd deasupra fruntarului, numita calus. Fruntarul
este ceva mai retras fat3 de linia verticald a peretilor, fiind despartit de acestia printr-o mica stragind
acoperit3 cu tigld numitd barcan”. ,Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, calus si barcan
(fiind aproape generalizatd in satul Holbav) trebuie pusd in legdturd si cu influenta exercitata de
arhitectura urband prin intermediul celei sdsesti”.

- Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

- Se va pastra specificul local prin preluarea nealteratd a formei si a volumetriei existente in zona.
Acoperisul va fi cat mai simplu, in doua ape, in doud ape cu fronton tesit cu pante egale sau in 4 ape.
Acoperisul In 2 ape poate avea un rand de tigle sub formd de brau, continuat cu streasina portii.
Acoperisul in 2 ape poate avea 2 deschideri de mici dimensiuni (patrate sau rotunde).

- Tnfunctie de invelitoare, panta va avea intre 45° si 60° la invelitorile ceramice (tigld de tip solzi, olane),
tinand cont de specificul local.

- Se accepti prezenta luminatoarelor pe fatada principald, cu conditia sd nu acopere mai mult de 15%
din suprafata acoperisului.

- Amplasarea panourilor generatoare de energie nu va depdsi 15 % din suprafata invelitorii.

- Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

11 Nicolae Dunére - ,Tara Barsei, Volumul 11", 1972
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Materiale:  VIZAT SPHE Nt:SCrﬂMBARL:

Se acceptd prezenta lucarnelor pe fatada secundars, cu conditia sa nu acopere mai mult de 20% din
suprafata acoperisului.

Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul gospodariei, in interiorul
volumului acoperisului, fir3 s3 fie vizibile din strad sau dintr-un punct important de perspectiva din
afara satului. Acestea trebuie s3 se integreze peisagistic si volumetric in ansamblul gospodiriei.

Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia s§ urméreasc tipologia existentd Tn zona.

Stresinile vor fi cat mai scurte (15 — 50 cm la cornis si intre 2 i 20 cm la intersectia cu frontonul, in
functie de materialul din care sunt executate acestea). Dacd este din ziddrie sau metal, streasina va
avea valoarea cea mai micd, dac este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

invelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu pdstrarea imaginii locale nealterate.
invelitoarea va fi din tigld ceramica, produsd in tehnic3 traditionald, preferabil de tip solzi. Nu sunt
permise: tabla care imit3 tigle, alte materiale ce imit3 tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi,
tigla dublu solzi.

Culorile vor fi cele naturale (atat cele pentru materialele de nvelitoare, cét si cele pentru alte elemente
constructive sau tehnologice): nu se vor folosi culori stridente sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
umbrirea ferestrelor in planul acoperisului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospodariei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul Si
forma fnvelitorii.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

Sunt admise constructii noi sau extinderi ale celor existente care au suprafata la sol mai mic3 de 250
mp (cu o configuratie care s& pastreze specificul local, de cl3diri vagon). Pentru clidirile care au
suprafata la sol mai mare de 250 mp, noile constructii si extinderile se vor dispune in sistem pavilionar.
(este permisa dispunerea acestora alipite la constructiile existente)

Pentru pdstrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la
stradad) cu un procent de gol intre 10 si 20%. (Pentru anumite exceptii, unde este admisd amplasarea
usilor pe fatada prmapala se adm|te un raport de 30%).

Soclul va ocupa intre 11-19% din inltime.

Distanta dintre soclu si fereastrd va ocupa 17-27% din indltime.

Tnaltimea ferestrelor va fi de maximum 30-40% din tndltimea cladirii.

Distanta dintre fereastrd si cornisa va fi de maximum 19-28% din indltimea cladirii.

Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si ldtime.

Daca se opteaza pentru alte proportii, acestea se vor echilibra cu ajutorul decoratiilor, care pot crea
registre orizontale si verticale, sau alte tipuri de decoratii ce se Incadreaz in specificul local, ce
echilibreazd fatadele din punct de vedere compozitional.

Golurile de fereastra trebuie s3 aiba forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logic3
generald pe fatade. Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere citre peisaj,
folosire pasivd a energiei solare), altele decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar

nu pe mai mult-de-40-% din suprafata-fatadei-dispuse doar Spre interiorul lotului.
| CONSILIUL JUDETEAN BRASOV |
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Tnvelitoare: tigld natural3, ceramic3, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic
culorile verde, albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigld);

Tmprejmuire: din zid3rie tencuitd in aceeasi culoare cu casa, cu poarta de lemn si care sa urmareasca si
s3 continue linia si arhitectura cornisei (se admite depasirea cu maxim 40 cm a liniei cornisei clddirii);
Tmprejmuirea va fi de asemenea acoperit3 cu tigld ceramicd traditionald {de preferat tip solzi).
Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomanda apelarea la tehnici
si mestesugari traditionali pentru realizarea tdmpldriei interioare si exterioare, ca si pentru realizarea
feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi batute sau turnate.
Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu solutii
naturale, cu feronerie metalici. Pentru tdmpldria exterioard, se va folosi lemn de esentd tare. n
realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cat posibil, mesterii din zona.
Tampl3ria poate fi simpld sau dubld, in functie de necesarul de izolare termicd corelat cu climatul si
factorii de mediu din zona in care se insereazd constructia. Elementele componente ale tdmplariei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. Se vor realiza din lemn. n mod exceptional, pentru o anumitd
conformare la reglementarile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinuta cu lemn, sau rezistenta
la deterioririle cauzate de animale, se poate folosi tampldrie metalic, strict Tn amplasamentele impuse
de lege. Pentru indeplinirea cerintelor actuale privitoare la eficienta energetic, se poate folosi vitrajul
termoizolant (cu doud sau trei foi). Pentru a asigura un grad sporit de izolare fonicd (pentru constructiile
situate pe langd drumurile cu circulatie intensd sau dacd functia o impune), atat pentru vitrajul
termoizolant, cat si pentru vitrajul simplu de la geamurile duble, se pot folosi foi de sticla de grosimi
diferite, care ,rup” vibratia sunetului. Geamul folosit va fi cu preponderentd transparent, poate fi
acoperit cu diverse folii care sa realizeze controlul solar, fard a modifica culoarea si textura acestuia. Nu
se vor folosi: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda. Tn mod exceptional si justificat, atunci
cand contextul si functia o impun, se pot folosi si alte tipuri de prelucréri/acoperiri ale sticlei (de
exemplu: folii speciale necesare misurilor antiefractie sau anti vandalism).*?
Ferestrele vor fi In patru sau sase canaturi, simple sau duble.

Ferestrele vor respecta proportiile traditlonalg@q@slmm 3“@@?@5\%%% }l‘a\{ggﬁda principald,

pentru a da o unitate stilisticd desfasuratei NPy lf.é?gq;ge\ﬁaé ;'quﬁu%‘ raport
de 2/3. i " Vanexd la aviz i kﬁ} |
29 APR, 05 .. .4

Ferestrele pot fi dublate de obloane de Ie{

Ferestrele vor avea, in general, o geomelrie simpl3’si neornamentata. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (c ri -in_exploatare pot dovedi diyffse vicii/ incorjveniente:
neetanseizare corectd datoratd formej atipice, solutii, 4¢3 dibfife” ' costisitoar{gyi uneori
ineficiente si inestetice etc.). = it

Soclu: tencuiald in nuante mai inchise fata de culoarea fatadei, preferabil

Fatade: tencuiald gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde oliv, salvie, vernil deschis,
ciramiziu deschis, ocru deschis, padmantiu deschis pentru culorile dominante, alb, culori pamantii inchis,
nuante mai inchise sau mai deschise decat a culorii predominante pentru accente.

Extinderea pe orizontald respectd nu doar ierarhia volumelor, ci si ierarhia materialelor: caramida
tencuitd indics existenta unei cl3diri principale de locuit, pe cdnd lemnul indic3 o cladire cu o functiune

secundar$, asa cum se obisnuieste in arhitectura vernaculara.

ri inchis sau cardmiziu inchis;

2 Ghid OAR
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- Pentru determinarea culorilor originale utilizate pentru fatade, se recomandi realizarea unui studiu de
parament.

- tsteinterzisa eiiminarea decoratiilor cladirilor cu valoare mare si medie si a monumentelor.

- Serecomanda folosirea decoratiilor cu forme si caracteristici imprumutate din exemple de cladiri cu
valoare din Ghimbav [a clidirile noi sau cele cu valoare mic3 pentru echilibrarea fatadelor.

Accesuri carosabile

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Accesul carosabil
(inclusiv poarta) pe parcel3 nu e obligatoriu Tn conditiile Tn care normele de securitate la incendiu nu o impun.
Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. Orice
acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea imbricdmintilor permeabile, din materiale naturale.

Pentru imobilele ce apartin de domeniul public, dar si pentru obiectivele generale de utilitate public
precum magazine, marketuri, laboratoare de analize etc, se vor proiecta accese pentru persoanele cu

mobilitate redusa si accese pentru cirucioare.

Accesul se face fara a afecta integritate si calitatea arhitectural3 a imobilului.

Construirea de trepte de acces in clidiri pe domeniul public se va realiza exclusiv pe proprietatea
privatd. Dacd clddirea este publics si dimensiunea trotuarului permite, se admit trepte realizate pe domeniul
public.

Accesuri pietonale

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se permit modificari
doar pentru revenirea la. forma-anterioary; istoricaa orgamz&r{} parctlei sau a clddirii, caz in care accesul poate
fi mutat astfel uncat@ﬁb&ﬁéi}dﬁiﬁorf&‘ Pe’FiEt@ 'ge acces ale |mnhm:|

Pentrq dl“éd|rlle/éﬁs$é‘nt§? ﬁﬁifqg }“ei,t(t:déﬂuwa&%e se vor consqrva accesele actuale.

|
‘ RirR ./ : T |
Statlori alea autovehncuielor se admite nurﬂal in lntenorul da celei, deci in afara circulatiilor publice.

Se pot amenajg Iecurrdwe-parta?’e E?—ﬂ’ﬁ? eran.

,psofgf Gprateran. Numaéﬂ minim al acestora se va dimensiona si
asigura in rapart cu- f'unfctra‘rré‘a pﬁ'opus; ‘cor Drm ﬁe%‘m 5 la HG 522/1996 Regulamentul general de
urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioar3 a parcelelor.

Autorizarea executdrii constructiilor este permis3 numai dacs existd posibilitatea racordarii la retelele
edilitare din zona.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de citre investitorii interesati.

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

Autorizarea executdrii constructiilor se va realiza doar dacj este asiguratad infrastructura edilitar3.
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Autorlzarea execut3rii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltmell de
echipare edilitard ce dep&sesc posibilititile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de fa bugetul de stat este interzisa.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de cdtre investitorul sau

W xl 1

beneficiarul investitiei.
Lucririle de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suportd in intregime de investitor
sau de beneficiar.

SIR2

Zona e echipatd edilitar complet.

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

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau clddiri. Se interzice montarea
vizibil3, aparent3 pe fatadele la strad3/spatiu public a clddirilor, 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 n curtile cu acces public/ semipublic etc.).
Infrastructura de bransament si contorizare va fi integratd in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in
interiorul incintelor / parcelelor.

Tn méasura Tn care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. n toate cazurile se
va obtine tn prealabil avizul CZMI.

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

Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei{eventual-integrat-in-clddire)-destinat-celectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public. CONSILIUL JUDETEAN ERASOV
- VIZAT SF’RE NESf HIMBARE !

nexa la aviz uynic B
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Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile rferZI organlzate pe solul natural vor o upa minim
din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetj;'

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbor€' la flecare~440ét§rr&e

Eliminarea arborilor maturi este interzis, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectivd, in cazul in care
obtureazd vederea citre Biserica Fortificatd, monumentul de clasa A, clasat LMI.

De o deosebitd importantd pentru pastrarea caracterului istoric al fesutului si a organizdrii istorice a
parcelelor zonei centrale sunt grédinile din spatele loturilor. Acestea trebuie mentinute ca atare, drept spaji
neconstruibile.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini;

Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu plantatii, pavaje decorative, elemente de
mobilier urban;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate;

Ez %T

s bR SRR

Se permite deschiderea curtii scolilor pentru activitati educative si sportive ale comunitdtii in afara
programului de cursuri.
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Se interzice construirea de sili de sport care s3 inlocuiascs terenurile de sport exterioare amenajate

in prezent pe parcelele scolilor si gradinitelor.

SIR2

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi:
- CUT maxim = 1,4 pentru imobilele cu POT maxim 70%.
- CUT maxim = 1 pentru imobilele cu POT maxim 50%.
- CUT maxim = 0,5 pentru imobilele cu POT maxim 25%.

Subzona istoricd de referintd SIR 3 este o subzon3 de locuinte si functiuni complementare locuirii,
organizate functional si morfologic dup3 regulile istorice ale satelor sdsesti.

O parte a zonei este situatd pe una dintre cele mai importante artere ale orasului inca din trecut, fiind
atunci preferatd de locuitori pentru plimbari sau alte evenimente de socializare. Are de asemenea si un
caracter urbanistic propriu si, desi in Ghimbav se remarcs o uniformitatea a tesutului urban, existd mici
diferente prin care zone ale centrului istoric se disting una de cealalt3. Tn cazul acesta observam un caracter
mai reprezentatlv cladlrlle avand dimensiuni mai mari (aici g&sindu-se si majoritatea din putinele case cu etaj
din zona centrala) Caracterlstlu particulare ale parcelarului se remarc3 si pe malul raului Ghimbasel Tn estul
zonei reglementate Aici regaSIm un grup de cteva parcele dispuse Tntre maltul raului si str. Pietei cu forme tip
evantai.

SIR3

Este obligatorie pentru stabilirea modului de ocupare al terenului care s3 respecte specificul local
elaborarea studiilor istorice de fundamentare a interventiilor pentru toate imobilele monument si imobilele
cu valoare incluse, Tn zona de studiu a P.U.Z. si avizarea acestora de citre Directia de Culturd Brasov. Exceptie
sunt acele lucrdri ce se inscriu in Ordinul nr. 3.037 din 20 iulie 2020. Aceste studii vor stabili si elementele
valoroase ce trebuie conservate si puse n valoare, elemente asupra cirora se poate interveni, cu p3strarea
specificului local si elemente agresive ce trebuie eliminate pentru restabilirea unei imagini coerente.

Pentru alte tipuri de imobile se va realiza un studiu de incadrare in specificul local avizat de Directia
de Cultura Brasov. Studiile de Tncadrare in specificul local vor stabili, conform recomandarilor Studiului istoric
si Ghid privind zona construitd protejatd in Orasul Ghimbav interventiile posibile ce pot aduce imobilul la o
coerentd arhitecturald atat a obiectului in sine, ¢4t si a ansamblului.

Constructiile noi trebuie s3 tind cont de raportul de covizibilitate cu elementele identificate ca fiind
valoroase (monumente, cladiri cu valoare, amenajiri cu valorare, spatii publice noi rezultate prin propunere).

Autorizarea acgstorava ficonditionats de un studiu-de covizibilitate care sd tind cont de elementele valoroase
de maisus. | CONSILIUL JUDETEAN BRASOV .i
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SIR3

SIR3

SIR3

Locuinte individuale cu in3ltimea clidirilor de la stradd de maximum S+D+P sau P+M, (maxim 5,5 m
la cornisé si 11 m la coam3 in cazul invelitorilor cu panta de 45° — 55° si 12 m la coamd fin cazul

invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia inscrierii in volumul general al clddirilor traditionale din

zon3. Se admit dep3siri ale naltimii cu maxim un etaj — S+D+P+M, (fard a depdsi 12 m la coamd) cu
conditia ca acestea s3 nu fie vizibile din strad si s se inscrie in specificul si volumetria identificate ca
fiind valoroase (cl4diri dezvoltate pe lungime, n continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu
respectarea culorilor, materialelor, amplasérii pe parceld, proportiilor definite 1n prezentul
regulament).

Unitsti de alimentatie publicd, cu conditia asigurdrii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod traditional aveau usa pe
fatad3 — de exemplu imobilu! de pe strada Morii nr. 11);

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
fatad3- de exemplu strada Morii nr. 11);

Anexe caracteristice locuirii, precum: garaje, magazii, sure etc, cu conditia de a fi amplasate in
continuare constructiei principale si s3 nu fie percepute din domeniul public;

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

Spatii de cazare, cu conditia sd nu aducd mg dlflcw@wgrﬁ_qqm_e%@gelc[g@&algﬁﬁ@@lgr reperate

si asupra modului de organizare a gospoddrii

f‘ rexa la av?mm'
w 25, 19 APR 205

Depozitare de deseuri tehnologice etc in a'ia a spatiilor special amenajate cgfform normelor d& {
protectia mediului in vigoare.; MMk AL a1 AW T

Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenaja
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;
Publicitatea comerciali realizat3 prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe imobile
— fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe Tmprejmuiri;

Construirea de trepte de acces in clddiri pe domeniul public. Treptele de acces spre spatiile aflate la
subsolul / demisolul / parterul cladirilor se vor realiza exclusiv pe proprietatea privatd;

Orice utilizdri, altele decat cele admise la punctul 2.1.2.

A,

j pelsagere a curtilor.

Interventiile viitoare ale zonei vor urmdri conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de

finisare urband, conservarea, restaurarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare /
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusd autorizarii, cu
exceptia aceleia de rezugrivire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material.

Se recomand§ utilizarea materialelor naturale, sustenabile atat pentru noile cladiri cat si pentru

modernizarea sau renovarea celor existente
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Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa felincat cladirile s3 fie
in afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreagd in contextul urban al
ansamblului. Interventiile de supraetajare a corpului de la stradd, se admit doar dacé vizeaz3 corpul intreg al
imobilului de la stradi. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul / corpul de clidire:
extinderi, mansarddri, modificiri diverse, reabilitari — inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si
zugraviri partiale etc. Nu se admit interventiile de supraetajare care nu vizeazd corpul intreg de la stradi al
imobilului.

Mansardarea cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientald nu este acceptabild in toate
cazurile, fiind conditionatd de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul public, de
accesibilitatea nivelului podului etc.

Nu se admit interventii care permanentizeazs corpurile parazitare sau clddirile a ciror demolare este
permisd/ sugeratd prin plansa de Reglementiri Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc). Reconstruirea
acestor parcele care contin clidiri demolabile se va face doar respectand prezentul regulament.

Nu se admite publicitatea comerciald de produs sau de brand, precum si mijloacele publicitare de tip
mesh, backlit montate pe clddiri in zon3. Firmele anunt3 o activitate comercial si nu pot fi transformate n
publicitate de produs sau brand.
Se acceptd publicitatea temporars pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore, santiere pe parcela respectiva).

Zonad in care este obligatorie obtinerea avizului M.A.|

Administratia locald va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.l. pentru -documentatiile de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
toate investitiile cu amplasament in interiorul zonei de restrictie sau in imediata vecinitate a acesteia, ce poate
fi identificatd in plansa de reglementiri urbanistice drept ,Zond in care este obligatorie obtinerea avizului
M.A.l.—H max = 15.0 m (de la cota terenului actual)”.

Amplasarea constructiilor pe parcele se varealiza conform conditiilor detaliate in prezentul regulament.

SIR3
Subzona SIR 3 intruneste caracteristici ale parcelelor care contureazs si sustin imaginea istoricd a

asezdrilor sdtesti. Acestea sunt parcele traditionale, de form3 neregulatd, alungita, cu raportul dintre laturi
foarte mic, cuprins intre 1/6 si 1/10.

Dimensiunile parcelelor sunt mari, specifice zonei, cuprinse intre 1000 mp si 3000 mp, majoritatea
avand n jur de 2000 mp. Parcelele ce ad3postesc functiuni distincte fatd de cea de locuire cu suprafatd mai
mare si deschidere la stradd mai larga. Parcelele de pe str. Pietei, str. Morii, str. Noud si str. Lungd au deschideri
la stradd de peste 12m, Tn 90% din cazuri.

Organizarea parcelei este ficuts dupa regullle tradltlonale ale asezarllor sasesti: curta cu constructule
se aﬂa in fa;apameler eatre*actésu“r

m

k ;aLxéHasifada hplta de aliniament si se continud cu poarta
P
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de acces. Cladmle secundare si anexele stau in urma celei principale. Regimul de construire este allplt deo
latura a parcelei.

Se remarci ca exceptii grupul parcelelor din str. Pietei din estul zonei reglementate, unde forma de evantai
cu greu permite pastrarea organizarii traditionale s3sesti pe parcela.

Prin existenta posibilitatii de demolare a unor constructii existente necaracteristice prin forma si amplasament
pe aceste parcele, se permite o mobilare viitoare a terenurilor in spiritul traditiei locului.

2.2.2. Implantarea constructiilor in raport cu cdile de circulatie
in sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul

privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa , U.04.01. Reglementdri urbanistice ~
zonificare functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de
urbanism, ce reglementeazd modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile
construite si un reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fatd de aliniament se face conform legii si in

conditiile prezentului regulament privind derogarile. AN BRA@OV
Regula stabilirii indl{imii maxime a constructiei in r{apor@c@%ﬁiﬂt‘ﬁlﬁat%q}g%}% by _gLuli: 2idelpe

aliniamentul opus deriva din necesitatea respectarii r qmlmelor\ﬂg&f‘\r'naﬁp elgﬁi‘ﬁ;qs_ ita e a construc iilc ,

| N Z?, 19, APR. 205

SIR3

vor fi amplasate obligatoriu la aliniament, iar poart
acelasi material si tencuita in aceeasi culoare, a.i. s&
Pe parcelele libere, constructiile noi se vor amplasa obligatoriu la aliniament.

Exceptie vor face clddirile monument sau cu valoare arhitecturald retrase de la aliniament, care Tsi

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 pand la nivelul colturilor
parcelelor adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere locald.

Interventiile pe constructiile existente si constructiile noi nu trebuie sa se evidentieze ca elemente dominante
vizibile din drum sau din diverse puncte de perspectiva si belvedere cunoscute la nivel local.

Amplasarea constructiilor pe lot se va face cu péstrarea organizdrii si ierarhizérii specifice pe parceld a
constructiilor, cu cladirile principale la strada si anexele in continuarea acestora.

Gridinile vechi reprezintd o caracteristicd a satelor s3sesti. Acestea se desfasurau Tn spatele
gospodariei, parcelele dispunand de suficient spatiu, fiind in general parcele de tip alungit. Se recomanda
pastrarea acestui specific.

Se recomandd refolosirea fondului construit existent: a caselor, a grajdurilor, a soproanelor si a
surelor, care s valorifice un fond construit valoros {existd, de exemplu, problema caselor traditionale
abandonate, nu neapirat listate ca monumente istorice), care pastreazd, de cele mai multe ori, caracteristici
sintetice ale arhitecturii traditionale sau recrearea ansamblurilor vechi, prin ghidarea dupa planuri si poze
vechi. Se observi astfel un tesut dens ocupat pana la surele de capat, cu cladiri dispuse de-a lungul parcelei.
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Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tindndu-se cont
de:

- distantele minime fata de limitele de proprietate laterale si cea posterioar;

- distantele minime fatd de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fat3 de aceasta.
Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
_protectle,,cgntra—meeﬁdnftjr “condj tgule de | \insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea

eﬂé““ re Mﬂgﬂian—de] Qrotectle sanitard si alte reglementiri de protectie a

SARE
Tunei |mag|m bane coerente sau alte exigente urbanistice.

ale parcelelor, cu frontul continuu la strad3/piat3
b\ana pand la Ilmua.ed#wabrhﬂg_f‘ Frontulmgv fi dat prin continuarea cladirii principale de la strad
pec1fr;ésﬁ§é$§3g %%;{'étbﬁ esteea reglementata in prezentu! regulament.
.Ampvlasarea cladirilor fatd de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele
laterale, dar si tindndu-se cont de deschiderea la strad3 a fiecrei parcele, dupd cum urmeaza:
- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai micd de 12,00m, o laturd a clidirii va fi amplasatd pe
limita laterald, iar cealaltd laturd va fi retrasd cu minim H/2;
- pentru parcelele cu deschidere la strad3 cuprins3 intre 12,00m si 18,00m, o laturd a cladirii va fi
amplasata pe limita lateral3, iar cealalts laturd va fi retrasd cu minim H/2, dar nu mai putin de 3,00m;
- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mare de 18,00 m, este posibil3 amplasarea mai multor
cladiri, cu conditia ca acestea s fie amplasate pe limitele laterale ale parcelei, iar distanta minim3
dintre clddiri sa fie H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.

Retragerea fatd de limita de spate a parcelei este reglementati conform Plansei 04 Reglementdri
urbanistice — Zonificare functionald, aceasta fiind egald cu alinierea de spate. Alinierea de spate reprezint3
limita de construibilitate a parcelei si totodat3 retragerea minima obligatorie fatd de spatele parcelei.

Pentru SIR 3, limita de construibilitate este calculati ducand o paraleld ia aliniament, |a o distant3 minim3
de 60 m fatd de acesta. Doar pentru parcelele din estul zonei reglementate, cu forma tip evantai, limita de
construibilitate va fi de 50m de la aliniament, conform Plansei 04 Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionald.

La parcelele de colt, limita inferioard a parcelei se consider3 latura opusd accesului. La parcelele cu dou3
iesiri, limita edificabilului se masoar3 de la frontul stradal pe care se amplaseazd imobilul.

Avand in vedere dimensiunea parcelelor, pe suprafata acestora pot fi amplasate una sau mai multe
constructii. Pozitia lor pe parceld este conditionatd de regimul de aliniere fatd de domeniul public si de
retragerile impuse fatd de limitele laterale si limita posterioars a acesteia (edificabil). Astfel, retragerile impuse
vor urmdri asigurarea confortului in vederea obtinerii unei dezvoltiri coerente a tesutului urban.

P UZ - AMEMASARE ZOWA ISTOREA #ROTEIATE
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Distanta dintre clddirile aldturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficientd pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sd nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate n caz de seism, etc.

v ko

SIR3

Pentru pastrarea specificului local, se recomandd amplasarea perimetrald a constructiilor, formand
incinte, specifice arhitecturii sdsesti.

Noile constructii se vor amplasa in continuarea clddirii principale, distantate fatd de aceasta cu minim
H/2, dar nu mai putin de 3,00 m. Pentru parcelele cu deschidere.mai mare de 18,00 m, cladirile pot fiamplasate
si lateral una fat3 de cealalt3, iar distanta minima dintre acestea vafi.H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.

Cladirile se pot amplasa unele fata de celelalte:
e pe aceeasi limit4 lateral3 (calcanele sunt situate pe aceeasi limitd laterald de proprietate};
o pe limite laterale diferite (calcane sunt situate pe ambele limite laterale de proprietate).

Cladirile vor pdstra modul de amplasare existent, n stil vagon. Exista-o linie de capat definitd in Plansa
04 Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald, ce in trecut reprezenta sura si era amplasatd, spre
deosebire de restul anexelor paralel cu strada. Tn Ghimbav, retragerea fat4 de fundul de lot a fost determinata
in asa fel incat si se recreeze fostele sure de capat (pentru aceste cladiri de capit este permisd amplasarea in
stil insiruit). Astfel, cladirile vor fi retrase in asa fel incat sd se pastreze linia de capat a constructiilor, existenta
in trecut.

Pentru parcelele libere, se va respecta modul de amplasare traditional, cu constructii amplasarea
cladirilor pe latura lung3, si pastrarea unei alinieri a fundului de lot.

SIR3
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

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

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

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

Nu se admite depésirea limitei construibile si depasirea retragerii fatd de limita posterioara.
Sunt permise reparceldri pentru a reveni la forma initiald.

4 CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
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- S+D+P (maxim 5,5 m la cornisd si 11 m la coams in cazul invelitorilor cu panta de 45°—55°si 12 m* |a
coamad in

gospodariei si pentru cladirile din interiorul gospodariei, cu conditia ca acestea s3 nu fie vizibile din
strada si s se inscrie Tn specificul si volumetria identificate ca fiind valoroase (cladiri dezvoltate pe
lungime, in continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu respectarea culorilor, materialelor,
amplasérii pe parceld, proportiilor definite in prezentul regulament) si cu conditia ca amprenta la sol
ale acestora sd nu depaseasc o treime din aria construits totals la sol a cladirilor.

- Pentru a se pdstra o imagine unitar3 la strads, se poate pastra pentru fatada principald (in special
pentru clddirile in form3 de L, T sau U, dar uneori si pentru cele dreptunghiulare sau in form3 de I, o
impdrtire de tip soclu, etaj, pod mansardat, urmand ca in interiorul gospoddriei aceastd impértire s3
varieze, in limita inditimii maxime in metri;

- Sunt admise mansarddrile constructiilor, cu conditia inscrierii mansardei in volumul existent si a
pastrdrii formei acoperisului initial, a materialelor traditionale si forma ferestrei (de exemplu
acoperisurile n 2 ape pot avea pe fronton doar 2 goluri de mici dimensiuni, de form3 pitrats sau
rotunda. Sunt interzise alte forme). Se admite transformarea acoperisurilor cu 4 ape in acoperis cu 2
ape sau cu 2 ape si tesit mansardat, cu conditia executirii in maniera acoperisurilor traditionale si cu
materiale traditionale (tigl4 tip solzi, traditionals) si cu conditia nedepdsirii liniei de coama si de cornisd
existente/ reglementate in prezentul regulament.

- Seinterzice extinderea pe verticald a casei traditionale cu valoare istoric3.

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

- Sevaaveainvedere conditia nedep3sirii in3itimii maxime a frontului la coamd (sunt exceptate cladirile
fard valoare arhitectural, a ciror indltime nu se consider3 la stabilirea inaltimii maxime la coama) si
cu conditia Tnscrierii in specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de
caracteristici ale cladirilor s3sesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu p3strarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a
proportiilor de pe fatads. N PSS
CONSILIUL Ju AL
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SIR3 §
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin con

cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisd. (HG 525/1996, Art. 32).

W |

TR, et A

LT o P e 88 S i
formare, volumetrie si/aspect extefior, intr§ in contradictie

Modalitatile de extindere se pot realiza:
- In continuarea volumului, la Tndltime aseman3toare cu acoperisul si cu aceeasi form3 de acoperis,
respectand ierarhia volumelor.
- Cavolum noy, similar ca form3 si proportie, legat de volumul existent prin diverse spatii de articulare.

 Ghid OAR
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Prin reconversia si extinderea anexelor: soproane, grajduri, sure. 14

Acoperis
Din punct de vedere al formei acoperisului, se disting trei tipuri principale®®:

Acoperisul in 4 ape provenit ca tipologie din modelul vechi al acoperisurilor cu paie si sindrild. Initial,
acoperisul in 4 ape era mai inalt.

Acoperisul in 2 ape, distingdndu-se aici o alt3 tipologie, a acoperisului in 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atat la tipologia de acoperis cu 4 ape, cat si la cea de
2 ape), cu sau fir3 rand de tigle la cornisd. ,Acest acoperis era format din doud ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafata trapezoidald
verticald numit3 fruntar, in care sunt practicate doud mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafatd triunghiulara oblics, asezata deasupra fruntarului, numita calus. Fruntarul
este ceva mai retras fata de linia verticald a peretilor, fiind despértit de acestia printr-o mica stragind
acoperitd cu tigld numitd barcan”. ,Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, calus si barcan
(fiind aproape generalizatd in satul Holbav) trebuie pusd in legdturd si cu influenta exercitatd de
arhitectura urband prin intermediul celei sasesti”.

Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

Se va péstra specificul local prin preluarea nealteratd a formei si a volumetriei existente in zond.
Acoperisul va fi cdt mai simplu, cu doud ape, sau 2 ape cu fronton tesit cu pante egale. Acoperisul in 2
ape poate avea un rand de tigle sub form3 de brau, continuat cu streasina portii. Acoperisul in 2 ape
poate avea 2 deschideri de mici dimensiuni (patrate sau rotunde).

Tn functie de invelitoare, panta va avea intre 45° si 60° la invelitorile ceramice {tigld de tip solzi, olane),
tinand cont de specificul local.

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada principald, cu conditia sd nu acopere mai mult de 15%
din suprafata acoperisului. .

Amplasarea panourilor generatoare de energie nu va depasi 15 % din suprafata invelitorii.

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

Se acceptd prezenta lucarnelor pe fatada secundard, cu conditia s nu acopere mai mult de 20% din
suprafata acoperisului.

Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul gospodariei, in interiorul
volumului acoperisului, fir3 s3 fie vizibile din stradd sau dintr-un punct important de perspectiva din
afara satului. Acestea trebuie s3 se integreze peisagistic si volumetric in ansamblul gospodariei.

Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sa urmdreasca tipologia existentd in zona.

Stresinile vor fi cat mai scurte (15 - 50 cm la cornisd si intre 2 si 20 cm la intersectia cu frontonul, in
functie de materialul din care sunt executate acestea). Dacd este din zidarie sau metal, streasina va
avea valoarea cea mai mica, dacd este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu pastrarea imaginii locale nealterate.
Tnvelitoarea va fi din {igl3 ceramicd, produsa in tehnicd traditionald, preferabil de tip solzi. Nu sunt
permise: tabla care imit3 tigle, alte materiale ce imitd tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi,

tigla dublu solzi. ; — N
| _CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
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- Culorile vor fi cele naturale (atat cele pentru materialele de invelitoare, ct si cele pentru alte elemente
constructive sau tehnologice): nu se vor folosi culori stridente sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
umbrirea ferestrelor in planul acoperisului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospoddriei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si
forma invelitorii.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

- Sunt admise constructii noi sau extinderi ale celor existente care au suprafatd la sol mai mic3 de 250
mp (cu o configuratie care si pastreze specificul local, de clidiri vagon). Pentru clédirile care au
suprafata la sol mai mare de 250 mp, noile constructii si extinderile se vor dispune n sistem pavilionar.
(este permisd dispunerea acestora alipite la constructiile existente).

- Pentru pastrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la
stradd) cu un procent de gol intre 10 si 20%. {(Pentru anumite exceptii, unde este admis3 amplasarea
usilor pe fatada principald, se admite un raport de 30%).

- Soclul va ocupa intre 11-19 % din inaftimea cladirii.

- Distanta dintre soclu si fereastra va ocupa 17-27% din inaltimea cl3dirii,

- Tnaltimea ferestrelor va fi de maximum 30-40% din fndltimea cladirii.

- Distanta dintre fereastrd si cornis3 va fi de maximum 19-28% din indltime a cladirii.

- Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si ldtime.

- Dacd se opteaza pentru alte proportii, acestea se vor echilibra cu ajutorul decoratiilor, care pot crea
registre orizontale si verticale, sau alte tipuri de decoratii ce se incadreazi in specificul local, ce
echilibreaza fatadele din punct de vedere compozitional.

'M@.ﬁ.ﬁ_ﬁe@ﬁré—t%bummﬁ'rm%% proportu specifice zonei, respecténd dispunerea logics

‘ gem@mamwé@%aﬁlé‘& @cﬂen%e itionale bine justificate (deschidere citre peisaj,
:; {Mmﬂ“@mﬁ @ﬁéfg;éi&ot}?éf gé‘ftéé"ﬁécat verandele panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar
{ Inu pe mai mult de 40 %din s rafata fatadel dlsn)LISe doar spre interiorul lotului.

t i i?) [ 'h' . ].

Mate ale 0 |

]S_‘?._.f.?_ggm.anda_swdﬂ- -de—p nt, pentru cIacilrlle vechi ale orasului, pentru a reconstitui
caractkrmmh&mﬂﬂ'u ” Al

Materialele utilizate vor fi in conCJordanta cu cele istorice, dar si cu situatia existent3 pe teren. Se vor
folosi obligatoriu pentru noile constructii si/ sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar
materialele reglementate in prezentul regulament.

Materiale:

- Tnvelitoare: tigl3 naturals, ceramicd, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic
culorile verde, albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigld);

- imprejmuire: din zid&rie tencuits in aceeasi culoare cu casa, cu poartd de lemn si care si urm3reascs
si sd continue linia si arhitectura cornisei (se admite depdsirea cu maxim 40 cm a liniei cornisei cladirii);
imprejmuirea va fi de asemenea acoperit3 cu tigli ceramic traditionald (de preferat tip solzi).

- Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomandé apelarea la
tehnici si mestesugari traditionali pentru realizarea tdmpliriei interioare si exterioare, ca si pentru

58/100




//Ikxl

realizarea feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi bdtute sau
turnate.

- Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu
solutii naturale, cu feronerie metalici. Pentru tdmpl3ria exterioara, se va folosi lemn de esenta tare.
Tn realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cat posibil, mesterii din
zond. Tampliria poate fi simpld sau dubl3, in functie de necesarul de izolare termica corelat cu climatul
si factorii de mediu din zona in care se insereazd constructia. Elementele componente ale tampldriei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. Se vor realiza din lemn. in mod exceptional, pentru o anumita
conformare |a reglementérile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinutd cu lemn, sau rezistenta
la deteriordrile cauzate de animale, se poate folosi tdmpldrie metalicd, strict Tn amplasamentele
impuse de lege. Pentru indeplinirea cerintelor actuale privitoare la eficienta energetica, se poate folosi
vitrajul termoizolant (cu dou sau trei foi). Pentru a asigura un grad sporit de izolare fonica {pentru
constructiile situate pe 1angd drumurile cu circulatie intensd sau dacd functia o impune), atat pentru
vitrajul termoizolant, cat si pentru vitrajul simplu de la geamurile duble, se pot folosi foi de sticld de
grosimi diferite, care ,rup” vibratia sunetului. Geamul folosit va fi cu preponderentd transparent,
poate fi acoperit-cu diverse folii care s& realizeze controlul solar, fard a modifica culoarea si textura
acestuia. Nu se vor folosi: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinda. Tn mod exceptional si
justificat, atunci cand contextul si functia o impun, se pot folosi si alte tipuri de prelucrdri/acoperiri ale
sticlei {(de exemplu: folii speciale necesare masurilor antiefractie sau anti vandalism).16

- Ferestrele vor fi in patru sau sase canaturi, simple sau duble.

- Ferestrele vor respecta proportiile traditionale intre lungime si latime in special la fatada principal3,
pentru a da o unitate stilisticd desfasuratei. Ferestrele sunt mai mult inalte decat late, avand un raport
de 2/3.

- Ferestrele pot fi dublate de obloane de lemn.

- Ferestrele vor avea, in general, o geometrie simpla si neornamentati. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in ex'plba'tare,' pot. dovedi -diverse wicii/ inconveniente:
neetanseizare corectd datoratd formei atipice, solutii- de: ‘umbrire atipice, costisitoare si uneori
ineficiente si inestetice etc.). .

- Soclu: tencuiald tn nuante mai inchise fata de culoarea fatadei, preferabil gri inchis sau cardmiziu
inchis;

- Fatade: tencuiala gri deschis, alb sau in culori specifi_cé zonei precum:.verde oliv, salvie, vernil deschis,
caramiziu deschis, ocru deschis, pimantiu deschis pentru culorile ‘dominante, alb, culori p&mantii
inchis, nuante mai inchise sau mai deschise decat a culorii predominante pentru accente.

- Extinderea pe orizontala respectd nu doar ierarhia volumelor, ci si ierarhia materialelor: cdramida
tencuits indic3 existenta unei cladiri principale de locuit, pe cdnd lemnul indicd o clddire cu o functiune
secundard, asa cum se obisnuieste in arhitectura vernaculara.

- Pentru determinarea culorilor originale utilizate pentru fatade, se recomanda realizarea unui studiu
de parament.

- Este interzis3 eliminarea decoratiilor cladirilor cu valoare mare si medie $i a monumentelor.

- Serecomandd folosirea decoratiilor cu forme si caracteristici imprumutate din exemple de cladiri cu

valoare din Ghimbav la d3dirile (X0t spH.9RI_CY VARTP e RS egifbrarda fatadelor.
VIZAT SPRE NESCHIMBARE | P
/1.

Anpxa la aviz ynice

e A, 29 AR 2005

/ 59/100

P F A —==



//‘kxl

Imprejmuirea

- Valoarea ansamblului de locuinte este datj atat de fiecare element arhitectural de valoare, cat si de
fronturiie percepute in mod unitar. La aceasta contribuie unitatea arhitecturald, dar si caracteristics
gospodariilor sdsesti de a se continua cu o poart3 zidit3, ansamblul fiind perceput ca un front continuu.

- Tmprejmuirile istorice din aliniament se vor pdstra si reabilita.

- Tmprejmuirile orientate citre spatiul public vor respecta specificul zonei si vor fi organizate n
continuarea cladirilor dispuse la aliniament.

- Poarta trebuie s formeze un front continuu la strad3, impreun3 cu clidirea. Cota cornisei porti
trebuie sd se continue cu cota cornisei cladirii, acceptandu-se o diferenta de cotd de maximum 40 cm.
Pentru invelitoarea cladirii si acoperire portii se vor folosi aceleasi materiale si aceleasi culori.

- Poarta propriu-zisd va respecta modul traditional de alcituire, fiind realizat3 din lemn si decoratj,
avand forma uneij arcade.

- Imprejmuirile de pe limitele laterale ale parcelelor vor fi de tip opac, cu indljimea maxima de 2,20 m,
de reguld din zidarie de c3rdmid4 aparents sau tencuits.

- Tmprejmuirile de pe limitele posterioare ale parcelelor care sunt in vecindtatea raului Ghimbasel vor fi
realizate din materiale naturale, cu indltimea de maximum 60 c¢m, dublate de gard viu.

Accesuri carosabile
Accesul carosabil se va realiza doar prin intermediul portii de acces.

Accesuri pietonale
Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cladirile

gospodadriei se va realiza in interior.

SIR3
Pentru clddirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se permit modificari

doar pentru revenirea Ia forma anterloara istoricd a orggmzaj:u parceJel sat+a cladirii, caz in care accesul poate

Agerva accesele actuale.

cf I 1
| | e A
SIR3 ] gt | Ul
Stationarea auﬂobehlqylelor S i tetparcelel, déciin afara circulatiilor publice.
Se pot amenaja locuri de pgréare Ia sol, ibse w$|‘sug‘at~e P N T rrunlrr; al acestora se va dimensiona si
asigura in raport cu funétlunea propusa conformadnexei nr. 5 la HG 522/1996 Regulamentul general de
urbanism din 27.06.1996.
De asemenea pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

Nu se permite stationarea pe limita posterioar3 a parcelelor.
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Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racorddrii la retelele
edilitare din zond.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, In parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente, de catre investitorii interesati.

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

Autorizarea executdrii constructiilor se va realiza doar dacd este asigurata infrastructura edilitara.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitard ce depésesc posibilitdtile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Extinderile de retele sau méririle de capacitate ale acestora se realizeazd de cdtre investitorul sau

beneficiarul investitiei.

Lucrrile de racordare si de bransare la reteaua edilfdaN@blidiide M&ﬁiﬁ?ﬁ%M@VestitJr

sau de beneficiar. ViZAT ‘%‘F’RE NESCHIMBARE [
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SIR3 Nr .2

Zona este echipata edilitar complet.

Toate cldirile se vor racorda pentru asigurareg u

Se interzice conducerea apelor meteorice spre
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri. Se lnt erzice montarea vizibila,
aparent3 pe fatadele la strad3/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 cl3dirii {(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.

Tn m3sura in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. In toate cazurile se

va obtine in prealabil avizul CZMI.

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 clddire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public. ~

SIR3

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din zona construibild si minim 35% din suprafata totalé parcelel $I vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas3, medie
siTnaltd).

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectiva, in cazul in care
obtureaz3 vederea c3tre Biserica Fortificatd, monumentul de clasa A, clasat LMI.
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De o deosebitd importanta pentru pastrarea caracterului istoric al tesutului si a organizarii istorice a
parcelelor zonei centrale sunt gridinile din spatele loturilor. Acestea trebuie mentinute ca atare, drept spatii
neconstruibile, respectandu-se alinierea de spate din Plansa 04 Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionald, aferentd PUZCP.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini;

Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu plantatii, pavaje decorative, elemente de
mobilier urban;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gard3 vor fi inierbate si plantate;
Pentru locuinte se impune p&strarea unei suprafete de minimum 30% de spatiu liber. Minim 20% din
suprafata parcelei va fi ocupati de spatiul plantat.

Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:

- 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 cldirilor existente, dacid CUT-ul existent
depaseste valoare de 0,6.

- CUT max=0,5 pentru S parceld <1800 mp si pentru parcelele originare, care si-au pastrat lungimea
— cele din stradd pand la raul Ghimbdsel pentru strazile Pietei si Morii, panJ la limita zonei analizate
pentru restul parcelor din SIR 3.

- CUT max = 0,4 pentru S parceld > 1800 mp si pentru parcelele dispuse pe strdzi de categoria IV
rezultate Tn timp (de exemplu strada Cuza Vod3).

Nu se admite depdsirea limitei construibile si depasirea retragerii fats de limita posterioara.
Sunt permise reparceldri pentru a reveni la forma initial3.
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Subzona istorica de refermta SIR 4 este caracterizatad de zoneIe de Iocumte individuale si functiuni
complementare, organizate pe parcele restructurate sau divizate, cu clddiri ce nu mai pdstreaza la fel de bine
ca SIR 3 specificul satelor sdsesti din trecut, afectatd de interventiile din perioada comunistd, care a dus la
modificarea structurii parcelarului si disparitia gradinilor gospoddriilor comunitatii germane, precum si o
crestere a densitatii construirii si indicatorilor urbanistici POT si CUT. Aceastd zond se desfdsoard de-a fungul
arterelor str. Lunga si str. Noua.

Caracterul tesutului cu parcele lungi si inguste si cu gradini generoase a fost modificat, prin tdierea
parcelelor in scopul construirii de locuinte colective. Aceasta a dus si la indicatori urbanistici distincti fata de
restul zonei.

SIR4

Este obligatorie pentru stabilirea modului de ocupare al terenului care sa respecte specificul local
elaborarea studiilor istorice de fundamentare a interventiilor pentru toate imobilele monument si imobilele
cu valoare incluse, in zona de studiu a P.U.Z. si avizarea acestora de cétre Directia de Culturd Brasov. Exceptie
sunt acele lucrdri ce se inscriu in Ordinul nr. 3.037 din 20 iulie 2020. Aceste studii vor stabili si elementele
valoroase ce trebuie conservate si puse n valoare, elemente asupra cdrora se poate interveni, cu pastrarea
specificului local si elemente agresive ce trebuie eliminate pentru restabilirea unei imagini coerente.
Pentru alte tipuri de imobile se va realiza un studiu de incadrare in specificul local avizat de Directia de Culturd
Brasov. Studiile de incadrare in specificul local vor stabili, conform recomandarilor Studiului istoric i Ghid
privind zona construitd protejatd in Orasul Ghimbav interventiile posibile ce pot aduce imobilul la o coerentd
arhitectural3 atat a obiectului in sine, cat si a ansamblului.

Constructiile noi trebuie sa tind cont de raportul de covizibilitate cu elementele identificate-ea-fiind
valoroase (monumente, cladiri cu valoare, amenajari iu valararﬁ,gsmmp&@w@mmtﬁalﬁ ﬁrﬁ\fpﬁb‘}!ﬁuneré)
Autorizarea acestora va fi conditionata de un studiud Tnmh&ﬁa}%—ﬁ&@ﬁgﬁxgﬁ'ﬁmaase _

i Anewa la BviE G
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de mai sus.

cornisd si 11 m la coamd in cazul invelitorilor cu panta de 45 - 55 si m la coamd 1in cazul
invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia Tnscrierii in volumul general al cladirilor traditionale din
zoni. Se admit dep3siri ale indltimii cu maxim un etaj — S+D+P+M, (fard a depdsi 12 m la coami) cu
conditia ca acestea s3 nu fie vizibile din strad3 si s se inscrie in specificul si volumetria identificate ca
fiind valoroase (cladiri dezvoltate pe lungime, in continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu
respectarea culorilor, materialelor, amplasdrii pe parceld, proportiilor definite in prezentul
regulament).

- Unitdti de alimentatie publicd, cu conditia asigurdrii 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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- Constructii pentru comert si servicii cu conditia asigurdrii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului {cu exceptia imobilelor care in mod traditional aveau usd pe
fatada);

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

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

- Constructii subterane si supraterane cu destinatia de parcare/ parcdri supraetajate, cu indltimea
clddirilor de la stradd de maximum S+D+P+M, v
Noile constructii sunt conditionate de p&strarea frontului continuu, cu respectarea tuturor celorlalte
specificatii ale prezentului regulament referitoare la aspectul exterior al cladirilor, spatii libere si spatii
plantate, amplasarea in raport cu limitele parcelei etc.;

- Spatii de cazare, cu conditia sd nu aduca modificiri asupra arhitecturii traditionale si valorilor reperate
si asupra modului de organizare a gospodariilor si cu conditia asigurarii accesului din curte.

SiR 4
- Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;
- Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajarii peisagere a curtilor.
- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;
- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;
- Publicitatea comerciald realizat3 prin amplasarea de materiale publicitare de orice natur pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri;
- Construirea de trepte de acces in cladiri pe domeniul public. Treptele de acces spre spatiile aflate
la subsolul / demisolul / parterul cladirilor se vor realiza exclusiv pe proprietatea privat3;
- Orice utilizdri, altele decat cele admise la-punctul 2.1.2 ]
1 | CONSILIUL JUDETEAN BH M«?C’V - ‘l
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finisare urbans, Eonservarea,,ytesiawama =Sl pf,raz"rfa red™ fon
interventie vizand fondul CO:n_&t__ﬂj_lt_', a e a){t’i“ﬁln intevioril zonen protejate va fi supusd autorizrii, cu
exceptia aceleia de reiugrévire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material.

Se recomandd utilizarea materialelor naturale, sustenabile atit pentru noile cl3diri cat si pentru
modernizarea sau renovarea celor existente

Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa fel incat cladirile s3 fie
in afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parcel3 intreagd in contextul urban al
ansamblului. Interventiile de supraetajare a corpului de la strad, se admit doar dac3 vizeazs corpul intreg al
imobilului de la stradd. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeazs intreg imobilul / corpul de cl3dire:

PALE - AMENAARE ZONA STORCA PROTEIAT R
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extmden mansardarl modificiri diverse, reabilitiri — nlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri §i
zugrviri partiale etc. Nu se admit interventiile de supraetajare care nu vizeazd corpul intreg de la strada al
imobilului.

Mansardarea clidirilor monument istoric sau cu valoare ambientald nu este acceptabild in toate
cazurile, fiind conditionatd de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul public, de
accesibilitatea nivelului podului etc.

Nu se admit interventii care permanentizeazé corpurile parazitare sau clddirile a cdror demolare este
permis3/ sugerat3 prin plansa de Reglementari Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

Nu se admite publicitatea comerciald de produs sau de brand, precum si mijloacele publicitare de tip
mesh, backlit montate pe clidiri in zon4. Firmele anunt3 o activitate comerciald si nu pot fi transformate in
publicitate de produs sau brand.

Se acceptd publicitatea temporard pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore, santiere pe parcela respectivd).

Zoni 1n care este obligatorie obtinerea avizului M.A.l

Administratia local3 va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.l. pentru documentatiile de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
toate investitiile cu amplasament in interiorul zonei de restrictie sau In imediata vecindtate a acesteia, ce poate
fi identificatd in plansa de reglementari urbanistice drept ,Zond in care este obligatorie obtinerea avizului
M.A.l. — H max = 15.0 m (de la cota terenului actual)”.

Amplasarea constructiilor pe parcele se va realiza conform conditiilor detaliate in prezentul
regulament.

SIR4
Subzona istoricd de referintd 4 are o morfologie a tesutului urban distinctd fata de celelalte SIR-uri

anterior prezentate, parcelele istorice ale fostei asezéri sisesti fiind tiiate/ divizate pentru construirea
ansamblului de locuire colectiva.

Caracterul specific de parcele’lung'i si nguste, cu gradini generoase a fost modificat, prin tdierea unei
portiuni mari din spatele pa rcelei. Aceasts actiune a dus la modificarea indicatorilor urbanistici, rezultdnd niste
indicatori dublati, mult Subzona istoricd de referlnta 4 mai mari decat in restul zonei.

Deschiderile la strad3 sunt asemanitoaré cu'cele din restul tesutulw zonei centrale, cu deschideri de
peste 12 m in majoritatea cazurilor. et

Raportul dintre laturile parcelei este unul mai ﬂarecogt@nc’cg‘?%g&ﬂég%;ﬁfémt@ agr%qyoarea

medie de 1/3. l'v VIZAT SPRE NESCHIMBARE

Anexa ta aviz unig
s H Nr; {_2'%‘ 1 th APR. 2025 ,
Tn sensul prezentului regulament, aliniamentu| feprezintd limita dintre domepflyl public si domerfiul
'.S'?!E"i\i"‘ Ly -
TR CE

zonificare functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionald stabilita prin regulamentele locale de

&

privat sau proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice. AF HlTE'
A
Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din’ |1T "’“"“TH
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urbanism, ce reglementeazd modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile

construite si un reper existent.

Orice derogam de la prevederile RLU orivind amplasarea fatd de aliniament se fare confarm legii i n

i

Dls{punerea clddirilor se face confo;m .regulu@r- sHendmtelor deJa existente in teren. N0|Ie construc’;n
vor fi am;%lasate oblrgatornwﬁbﬂinwmm
material si tencuitd in aceeasi culoare, astfel Incat sa dea impresia unui front continuu.

Aliniamentul existent se va conserva, Ccu exceptia situatiilor in care la limita intre dou3 parcele exist
un decalaj, caz In care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pani la nivelul colturilor
parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locals.

Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tinandu-

se cont de: .

- distanjcele minime fatd de limitele de proprietate laterale si cea posterioard;

- distantele minime fatd de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate

(calcan), fie retrase fat3 de aceasta.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de protectie
contra incendiilor, conditiile de insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea separatiilor functionale,
reglementdri de protectie sanitar3 si alte reglementiri de protectie a mediului, necesitatea obtinerii unej
imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

SIR4

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la stradd/piatd
urband, pand la limita edificabilului. Frontul continuu va fi dat prin continuarea cladirii principale de la strad3
Cu poarta specificd sdseascd, asa cum este ea reglementat in prezentul regulament,

Amplasarea clddirilor fata de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele
laterale, dar si {indndu-se cont de deschiderea la strad3 a fiecirei parcele, dupa cum urmeaza:

- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mic3 de 12,00 m, o latur3 a clidirii va fi amplasatd pe
limita laterald, iar cealalts latur4 va fi retras3 cu minim H/2;

- pentru parcelele cu deschidere la stradd cuprins3 intre 12,00 m si 18,00 m, o faturd a cladirii va fi
amplasata pe limita laterald, iar cealalts laturs va fi retrasd cu minim H/2, dar nu mai putin de 3,00 m;

- pentru parcelele cu deschidere la strad3 mai mare de 18,00 m, este posibila amplasarea mai multor
cladiri, cu conditia ca acestea s fie amplasate pe limitele laterale ale parcelei, iar distanta minima
dintre cladiri s& fie H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.
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SIR4

Avand in vedere dimensiunea parcelelor, pe suprafata acestora pot fi amplasate una sau mai multe
constructii. Pozitia lor pe parceld este conditionatd de regimul de aliniere fatd de domeniul public si de
retragerile impuse fata de limitele laterale si iimita posterioara a acesteia {(edificabil). Astfel, retragerile impuse
vor urmari asigurarea confortului in vederea obitinerii unei dezveltari coerente a tesutului urban.
Distanta dintre cladirile aldturate pe aceeasi parceld trebuie sd fie suficientd pentru a permite intretinerea
acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat s nu rezulte nici un inconvenient
legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

Noile constructii se vor amplasa in.continuarea ciddirii principale, distantate fatd de aceasta cu minim
H/2, dar nu mai putin de 3,00 m. Pentru parcelele cu deschidere mai mare de 18,00m, clidirile pot fi amplasate
si lateral una fat3 de cealalts, iar distanta minimd dintre acestea va fi H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.

SIR4
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

- POT max = 40%.

- POT max = POT preexistent in cazul in care acestaesteTmai mare-de-40%:
Nu se admite depdsirea limitei construibile si depdsirea retraggg?ﬂgiéé ﬁfrﬁit‘é'ﬂ&gﬁw ERASOV
Sunt permise reparceldri pentru a reveni la forma initiald.| VIZAT S;’ﬁf_f NESCHIMBARE

naxa la aviz enarn

ne £%, 19 APR. 2005

SIR4

- S+D+P (maxim 6,0 m la cornisd si 11 m la coamp T\‘famﬁnveﬁtorrrm-tu_fpama
HILEG 4

la coam3, 12 m la coam3 in cazul invelitorilor cu pantade-55*=60% ="

- Se admit dep3siri ale inltimii pAn3 la S+D+P+M, (fard a depdsi 12 m la coama) e fatada din interiorul
gospodériei si pentru clidirile din interiorul gospoddriei, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din
strad3 si s3 se Tnscrie in specificul si volumetria identificate ca fiind valoroase (clddiri dezvoltate pe
lungime, in continuarea cl&dirii principale si/ sau a anexelor, cu respectarea culorilor, materialelor,
amplasérii pe parceld, proportiilor definite in prezentul regulament) si cu conditia ca amprenta la sol
a acesteia s3 nu dep3seasci o treime din aria construita totald la sol a cladirilor.

- Pentru a se pastra o imagine unitard la stradd, se poate pastra pentru fatada principald (in special
pentru clidirile in form3 de L, T sau U, dar uneori si pentru cele dreptunghiulare sau in formd de |, o
impértire de tip soclu, etaj, pod mansardat, urmand ca in interiorul gospoddriei aceasta impadrtire sa
varieze, in limita tnaltimii maxime in metri;

- Sunt admise mansardarile constructiilor, cu conditia inscrierii mansardei in volumul existent si a
pastrarii formei acoperisului initial, a materialelor traditionale si forma ferestrei (de exemplu
acoperisurile in 2 ape pot avea pe fronton doar 2 goluri.de mici dimensiuni, de formd patrata sau
rotund. Sunt interzise alte forme). Se admite transformarea acoperisurilor cu 4 ape in acoperis cu 2
ape sau cu 2 ape si tesit mansardat, cu conditia executdrii in maniera acoperisurilor traditionale si cu
materiale traditionale (tigl3 tip solzi, traditionald) si cu conditia nedepdsirii liniei de coama si de cornigd
existente/ reglementate in prezentul regulament.

7 Ghid OAR
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Se interzice extinderea pe verticald a casei traditionale cu valoare istorici.
S+D+P+M =isentnt ele de col

Se va avea in vedere conditia nedepasirii in3ltimii maxime a frontului la coams3 {sunt exceptate clidirile
fara valoare arhitectural3, a cdror inditime nu se consider3 la stabilirea indltimii maxime la coam3) si
cu conditia Tnscrierii in specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de
caracteristici ale cladirilor sdsesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu pastrarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a

proportiilor de pe fatads.

C m_— ex 8 s FALS ‘ i ! )
o P ) LR AT R ;pqr,mi conf?rmare, volumetrie si aspect exterior, intr3 in
=]

contradicfie—cu a‘;sm?rg‘.yulggeﬂefgi\ié];’:?iﬁr_h?ji\éﬁée‘ﬁi‘éci-ézé ivalorile general acceptate ale urbanismului si

. Mewy da myly g
arhitectyrli, este interziss. {(AG825/1996, Art. 32).

Acoperis| | i
Din DLlpgt_gg,yggg,[e,al,formelacope;&u'h;i; se-gistingtréi %tipuri principalet®:

i
i

s

e

78 A
A

—

Acopﬁigﬁinﬂan&ﬁmveﬁftdﬁalag&e Hitmedetut Vechi al acoperisurilor cu paie si sindril3. Initial,
acopérisul n 4 ape era mai inalt’.

Acoperisul in 2 ape, distingdndu-se aici o alt3 tipologie, a acoperisului in 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atét la tipologia de acoperis cu 4 ape, catsilaceade
2 ape), cu sau fard rand de tigle la cornisi. , Acest acoperis era format din dous ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafati trapezoidal
verticald numitd fruntar, in care sunt practicate doui mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafatd triunghiulard oblic, asezat3 deasupra fruntarului, numita calus. Fruntarul
este ceva mai retras fatd de linia verticald a peretilor, fiind despartit de acestia printr-o mica strasing
acoperita cu tigld numitd barcan”. , Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, cilus si barcan
(fiind aproape generalizatd in satul Holbav) trebuie pusd Tn legdturd si cu influenta exercitats de
arhitectura urband prin intermediul celei sisesti”.

Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

Se va pastra specificul local prin preluarea nealterati a formei si a volumetriei existente in zon4.
Acoperisul va fi c&t mai simplu, cu doud ape, sau 2 ape cu fronton tesit cu pante egale. Acoperisul in 2
ape poate avea un rand de tigle sub forma de brau, continuat cu streasina portii. Acoperisul in 2 ape
poate avea 2 deschideri de mici dimensiuni (p&trate sau rotunde).

Tn functie de invelitoare, panta va avea intre 45° si 60° la invelitorile ceramice (tigla de tip solzi, olane),
tindnd cont de specificul local.

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada principald, cu conditia s3 nu acopere mai mult de 15%
din suprafata acoperisului.

Amplasarea panourilor generatoare de energie nu va depasi 15 % din suprafata invelitorii.

'8 Nicolae Dunére - ,Tara Barsei, Volumul 11, 1972
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Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

Se accepta prezenta lucarnelor pe fatada secundard, cu conditia s nu acopere mai mult de 20% din

suprafata acoperisului.

Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul gospodariei, in interiorul

volumului acoperisului, fir3 s3 fie vizibile din stradd sau dintr-un punct important de perspectiva din

afara satului. Acestea trebuie s3 se integreze peisagistic si volumetric in ansamblul gospodariei.

Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia s3 urmareascd tipologia existentd in zona.

Stresinile vor fi cat mai scurte (15 — 50 cm la cornisa si intre 2 si 20 cm la intersectia cu frontonul, in

functie de materialul din care sunt executate acestea). Dacd este din ziddrie sau metal, streasinava

avea valoarea cea mai mic3, daci este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu pdstrarea imaginii locale nealterate.

Tnvelitoarea va fi din tigld ceramic, produsi in tehnicd traditionald, preferabil de tip solzi. Nu sunt

permise: tabla care imitd tigle, alte matgriale ce 'imité_ tigle sau 'Aceﬂr;am._i_ca‘, tigla ceramica dublu-solzi,

tigla dublu solzi. ' % ‘4 L ]
Culorile vor ficele naturale (atat cele pentru materlalele de mvelltoare cat si cele pentru alte elemente

constructive sau tehnologice): nu se vor folosi.culori stridente sau saturate. Acoperirea lucarnelor,

umbrirea ferestrelor in planul acoperi$ului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospodariei) se

vor face din materiale care_nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.

Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si

forma invelitorii. B

Proportii-si raportul plin gol al fatadelor

Sunt admise constructii noi sau extinderi ale celor existente care au suprafatd la sol mai mica de 250
mp (cu o configuratie care s& pastreze specificul local, de clddiri vagon). Pentru cldirile care au
suprafata la sol mai mare de 250 mp, noile constructii si extinderile se vor dispune in sistem pavilionar.
(este permisd dispunerea acestora alipite la constructiile existente)

Pentru pastrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la
strad&) cu un procent de gol intre 10 si 20%. (Pentru anumite exceptii, unde este admisa amplasarea
usilor pe fatada principald, se admite un raport de 30%).

Soclul va ocupd intre 11-19 % din inal{ime.

Distanta dintre soclu si fereastra va ocupa 17-27% din indltime.

Tnaltimea ferestrelor va fi de maximum 30-40% din indlfimea cladirii.

Distanta dintre fereastra si cornis va fi de maximum 19-28% din indlfime a cladirii.

Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si latime.

Dac3 se opteazi pentru alte proportii, acestea se vor echilibra cu ajutorul decoratiilor, care pot crea
registre orizontale si verticale, sau alte tipuri de decoratii ce se incadreaza in specificul local, ce
echilibreaz3 fatadele din punct de vedere compozitional.

Golurile de fereastra trebuie s3 aib3 forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica
general3 pe fatade. Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere catre peisaj,
folosire pasivd a energiei solare), altele decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar
nu pe mai mult de 40 % din suprafat;a fai;adel dispuse doar spre interiorul lotului.

———
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Materiale

Se recomandd studii de parament pentru clidirile vechi ale orasului, pentru a reconstitui

caracteristicile coloristice.

Materialele utilizate vor fi in concordant cu cele istorice, dar si cu situatia existentd pe teren. Se vor

folosi obligatoriu pentru noile constructii si/ sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar

materialele reglementate in prezentul regulament.

Materiale:

Imprejmuirea

Tnvelitoare: tigld naturals, ceramicd, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se
interzic culorile verde, albastru, rosu, etc. pentru tigl3);

imprejmuire: din zid4rie tencuit3 in aceeasi culoare cu casa, cu poarté de lemn;

Tampldrie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn;

Soclu: tencuiala in nuante mai lnchlse fatd de culoarea fatadel preferabll gri lnChIS

\w\&qzizvv?

pamam}n
Pentru getermlﬁ'ar’ea dul‘m‘llér ;ang lie uthi
de para|ment AR

Nr ALl

Valoareafnsdmolulw de T are.
fronturile’ percgputein mod unitar. a4 aceasta contribuie umtatea arhitecturalg, dar si caracterlstlca
gospodariilor s3sesti de a se continua cu o poarta ziditd, ansamblul fiind perceput ca un front continuu.

Tmprejmuirile istorice din aliniament se vor pdstra si reabilita.

Tmprejmuirile orientate citre spatiul public vor respecta specificul zonei si vor fi organizate in
continuarea cladirilor dispuse la aliniament.

Poarta trebuie sa formeze un front continuu la strad3, impreun3 cu clidirea. Cota cornisei portii
trebuie sd se continue cu cota cornisei clddirii, acceptandu-se o diferenta de cotd de maximum 40 ¢cm.
Pentru invelitoarea cladirii si acoperire portii se vor folosi aceleasi materiale si aceleasi culori.

Poarta propriu-zisd va respecta modul traditional de alcituire, fiind realizatd din lemn si decorat,
avand forma unei arcade.

Tmprejmuirile de pe limitele laterale ale parcelelor vor fi de tip opac, cu indltimea maxim3 de 2,20 m,

de reguld din zidarie de cirdmid3 aparent3 sau tencuit.

Tmprejmuirile de pe limitele posterioare ale parcelelor care sunt in vecin3tatea raului Ghimbdasel vor fi

realizate din materiale naturale, cu in3lfimea de maximum 60 cm, dublate de gard viu,

Accesuri carosabile
Asigurarea accesurilor carosabile pentru viitoarele imobile la reteaua de circulatie si transport

reprezintd o conditie majord de configurare, amplasare si autorizare a acestuia.

Accesurile carosabile trebuie pastrate libere in permanent, far3 a fi obstructionate de amplasarea de

semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

Accesul carosabil se va realiza doar prin intermediul portii de acces.

7o BMEMAAR: ZONA STORCA PROTEIATA
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Accesuri pietonale

Acestea vor fi conformate astfel incit s3 permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc

mijloace specifice de deplasare.
Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cladirile

gospodariei se va realiza in interior.

SIR4
Pentru clidirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se permit modificari

doar pentru revenirea la forma anterioar3, istoricd a organizarii parcelei sau a cladirii, caz in care accesul poate

fi mutat astfel incat s8 raspunda noilor cerinte de acces ale imobilului.
Pentru cl3dirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale.

2.2.9, Stationari si pavaje

SIR4 . M - .
Stationarea autovehiculelor se admite numai In interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

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

urbanism din 27.06.1996. T
De asemenea pentru fiecare 4 IOCUFI de parcare sel«a pI@B ﬁaé’t?_ﬁn_a‘rbme

Nu se permite stationarea pe limita posterioard a par v ot diifﬁ::]’r—,ﬁg\z Eﬁ ‘XQ’OV N _‘Z
I IZAT SPRETR —'S\.'H!fv?bi'.!f?}"m“'“‘ 'Z
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Autorizarea executdrii constructiilor este permisa 1 fu mai a' éX]S/:[a pos% Ag&azggﬁdam la: retel%
] 1
E

edilitare din zond. 1 o
Autorizarea executdrii constructiilor poate fi cons monata de. SIab'}(?ﬁqﬁ-%r pr-wcam’.ra.ct‘ﬁa

R 4

obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitar3 aferente, ¢

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

Autorizarea executdrii constructiilor se va realiza doar dacd este asigurata infrastructura edilitara.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitard ce depidsesc posibilitdtile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeazd de catre investitorul sau
beneficiarul investitiei.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suportd in intregime de investitor
sau de beneficiar.

SIR 4
Zona e echipatd edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau clddiri. Se interzice montarea
vizibil3, aparent3 pe fatadele la stradé/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
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exterioare mai putin expuse ale cladirii (

T

=]

n gang, in nise laterale sau in curtlle acces publlc/ mipublic etc.).
interiorul incintelor / parcelelor.

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

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

Fiecare imobit va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in clidire) destinat colectirii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

SIR4
Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%

din suprafata totald construibild a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas3, medie si inalt3).
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezint3 un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectivi, in cazul in care
obtureazad vederea catre Biserica Fortificat3, monumentul de clasa A, clasat LMI.

De o deosebitd importanta pentru pastrarea caracterului istoric al tesutului si a organizirii istorice a
parcelelor zonei centrale sunt gradinile din spatele loturilor. Acestea trebuie mentinute ca atare, drept spatii
neconstruibile, respectandu-se alinierea de spate din Plansa 04 Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionald, aferentd PUZCP.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini;

Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu plantatii, pavaje decorative, elemente de
mobilier urban;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gard3 vor fi inierbate si plantate;

Pentru locuinte se impune péstrarea unei suprafete de minimum 30% de spatiu liber. Minim 20% din
suprafata parcelei va fi ocupatd de spatiul plantat.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi:
- CUT maxim =0,65
- CUT maxim = 0,75 pentru parcelele de colt.

Nu se admite dep3sirea limitei-construibilesi depasirea e\iir%g{%ja'@ge I|m ta posterioara.
Sunt permise reparcelafl peﬁtrg gr?a\lehﬁ)la fgflrlnifn (La.» _.,..._—.!
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SIR 5 - Subzona de locuinte in tesut reparcelat -
Subzona istoric3 de referintd SIR 5 este o zona de locuit dezvoltatd haotic in urma reparceldrilor, ce nu
pastreazd specificul zonei. Parcelele au forme neregulate, proportii diferite fad de cele istorice, iar cladirile
sunt in mare parte degradate sau renovate precar, cu eliminarea decoratiunilor si cu nerespectarea
materialelor si geometriilor istorice ale zonei.

Aceast’ subzon3 a fost in trecut o zond de periferie, neavand o dezvoltare la fel de intensa ca restul zonei
centrale studiate in prezentul PUZ. Operatiunile cadastrale, de subimpartiri ale parcelelor de exemplu au dus
la situatii nefericite precum: amplasarea unor calcane spre stradd, cladiri ce ocupd prea muit din teren,

pierderea specificului asezarilor sdsesti.
Aceastd subzond include:
- Subzona parcelarului modificat de pe strada Nucului;
- Subzona parcelelor ce au rezultat din insula pe care era amplasata initial Biserica.

2.1. NATURA OCUPARII SI UTILIZ{&RII TERENULUI

2.1.1. Ocuparea si utilizarea terenului
SIRS

Este obligatorie pentru stabilirea modului de ocupare al terenului care s respecte specificul local
elaborarea studiilor istorice de fundamentare a interventiilor pentru toate imobilele monument si imobilele
cu valoare incluse in zona de studiu a P.U.Z. si avizarea acestora de cétre Directia de Culturd Brasov. Exceptie
sunt acele lucrari ce se inscriu in Ordinul nr. 3.037 din 20 iulie 2020. Aceste studii vor stabili si elementele
valoroase ce trebuie conservate si puse in valoare, elemente asupra cdrora se poate interveni, cu pastrarea
specificului local si elemente agresive ce trebuie eliminate pentru restabilirea unei imagini coerente.

Pentru alte tipuri de imobile se'va realiza un studiu de incadrare in specificul local avizat de Directia
de Cultur3 Brasov. Studiile de incadrare in specificul local vor stabili, conform recomandarilor Studiului istoric
si Ghidului privind zona construitd protejatd in Orasul Ghimbav interventiile posibile ce pot aduce imobilui la o
coerentd arhitecturald atat a obiectului in sine, cat si a ansamblului.

Constructiile noi trebuie sa tind cont de rg_gclrtul de covizibilitate cu elementele identificate ca fiind
valoroase (monumente, clidiri cu valoare, amenafari c%@%@?ﬁaﬁfr{ubﬁse%&mmltajgpmgwnere).
Autorizarea acestora va fi conditionata de un stud izibi ﬁa@éar‘é‘éﬂfﬁ?&%meVe valgroase

I<AT SPRE NESTHTY

s
Anexa la ayly NI 'BARE 7

wdZ, AR G

i !; D+P.sau P+M, (ma ir}\ 55 m
la cornisi si 11 m la coam3 in cazul invelitorilor cu- panta-de-2 ﬁ'§i&"§l.2-,ﬂ]ﬁiql.Ct.:){amé_ ,ﬁn cazul
invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia inscrierii in volumul/general al cladirilor traditionale din
zon3. Se admit dep3siri ale indltimii cu maxim un etaj - S+D+P+M, (fard a depdsi 12 m la coama) cu
conditia ca acestea s nu fie vizibile din strada si s se inscrie in specificul si volumetria identificate ca
fiind valoroase (cl4diri dezvoltate pe lungime, Tn continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu
respectarea culorilor, materialelor,. amplasdrii pe parceld, proportiilor definite in prezentul

Ty

de mai sus.

2.1.2. Tipuri admise de ocupare si utilizare:

SIR 5:
- Locuinte individuale cu inélfimea cladirijor de la strada 3

regulament).

P.U.Z. - AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEJATA
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- Unitdti de alimentatie publica, cu conditia asigursrii accesulw d|n curte, pentru anu modlflca
caracteristicile fatadelor ansambi
fatada);

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

- Lucrdri tehnice pentru circulatii rutiere, accese, parcaje, echipare si dotare caracteristicd zonei de
focuit si serviciilor publice;

- Spatii de cazare, cu conditia s3 nu aducd modificiri asupra arhitecturii traditionale si valorilor reperate
si asupra modului de organizare a gospoddriilor si cu conditia asiguririi accesului din curte.

i {ri Avenntin fmasl
i CU CXCEPTia i

SIR 5:
- Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;
- Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajdrii peisagere a curtilor,
- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;
- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;
- Publicitatea comerciald realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natur3 pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri;
- Construirea de trepte de acces n clidiri pehdugmeniul public. Treptele de acces spre spatiile aflate
- la subsoh;L/—dermsoTuf / :q,ag pﬁl:}:_@édlgrl@r se vor realiza exclusiv pe proprietatea privat;
Lo w@me Litiliee, aife eﬁc“‘\g:él\é;a&d{mse ta punctul 2.1.2.
| AT SpRE NESCHIME T
; 31 202 &
SIR s% | A
H

Interventiile viiteare-ate 70!
ﬂnlsar!e urbana consérvarea r‘es‘fa'brarea Si depara2|tarea fondului construit valoros Orice lucrare /
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supus3 autorizirii, cu
exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material.

Se recomandad utilizarea materialelor naturale, sustenabile atat pentru noile cladiri cat si pentru
modernizarea sau renovarea celor existente.

Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa felincét clidirile s3 fie
in afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreagd in contextul urban al
ansamblului. Interventiile de supraetajare a corpului de la strad3, se admit doar dacs vizeazs corpul intreg al
imobilului de la stradd. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeazd intreg imobilul / corpul de cl3dire:
extinderi, mansarddri, modificdri diverse, reabilitiri - inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si
zugraviri partiale etc. Nu se admit interventiile de supraetajare care nu vizeaza corpul intreg de la stradj al
imobilului.

Mansardarea clddirilor monument istoric sau cu valoare ambiental3 nu este acceptabild In toate
cazurile, fiind conditionatd de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul public, de
accesibilitatea nivelului podului etc.
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Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare sau cladirile a cdror demolare este
permis3/ sugerati prin plansa de Reglementéri Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

Nu se admite publicitatea comerciald de produs sau de brand, precum si mijloacele publicitare de tip
mesh, backlit montate pe cladiri in zon3. Firmele anunt3 o activitate comerciald si nu pot fi transformate in
publicitate de produs sau brand.

Se acceptd publicitatea temporard pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore, santiere pe parcela respectivd).

W KK

Zoné in care este obligatorie obtinerea avizului M.A.I

Administratia locald va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.l. pentru documentatiile de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
toate investitiile cu amplasament in interiorul zonei de restrictie sau in imediata vecindtate a acesteia, ce poate
fi identificatd in plansa de reglementdri urbanistice drept ,Zond in care este obligatorie obtinerea avizului
M.A.l. — H max = 15.0 m {de la cota terenului actual)”.

Amplasarea constructiilor pe parcele se va realiza conform conditiilor detaliate in prezentul
regulament.

¢

SIR5 v , )
Aceastd subzond istorica de referint3 5 are o morfologie a tesutului urban distincta fata de celelalte SIR-uri

anterior prezentate, parcelele istorice ale fostei asezdri sasesti suferind o serie de modificdri. Astfel, parcelele
din tesutul actual au forme neregulate, raportul dintre laturi diferit fat3 f:le'specificul zonei, deschideri la strad
diverse. LA ot

Acest tesut este unul haotic, rezultat in urma repérkfelérilor si divizdrilor ce nu.pastreaza specificul zonei.

Parcelele au forme neregulate, proportii diferite fata de cele istorice.

Aceasts subzon3 a fost in trecut o zon3 de periferie, neavand o dezvoltare la fel de intensd ca restul zonei
centrale studiate in prezentul PUZ. Operatiunile cadastrale, de subimpartiri ale parcelelor de exemplu au dus

la situatii nefericite precum: 2 - == = R
- amplasarea unor calcane spre strad3; i . CONSILIUL JUDETEZAN BRASOV
- cladiri ce ocupd mai mult de 50% din teren; e VIZAT %PRT: NESCHIMEARE |

- parcele amplasate cu latura lunga la strada;

nexa la aviz unio J
- pierderea specificului asezdrilor sasesti. Nr pggl Z 9 APR. 2025 eyl %

3

L

- . or e ABRL
fn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezinta- lirrita-chrttes

privat sau proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice.

Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa "U.04.01. Reglementdri urbanistice -
zonificare functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de
urbanism, ce reglementeazi modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile

construite si un reper existent.

P.U.Z. - AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEJATA
75/100




//‘kxl _

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fat3 de aliniament se face conform legii siin

conditiile prezentului regulament privind derogirile.
Regula stabilirii indltimii maxime a constructiei In raport cu distanta fati de orice ounct al fatadei de pe
aliniamentul opus derivé din necesitatea respectarii normelor de igiend si a celor de securitate a constructiilor.
SIRS

Dispunerea cladirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren. Noile constructi
vor fi amplasate obligatoriu la aliniament, iar poarta va veni in continuarea constructiei, realizatd din acelasi
material si tencuitd in aceeasi culoare, a.i. s3 dea impresia unui front continuu.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre dous parcele existd
un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea clidirii mai avansate pana la nivelul colturilor

parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locals.

Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tinandu-
se cont de:
- distantele minime fata de limitele de proprietate laterale si cea posterioars;
- distantele minime fatd de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fats de aceasta.
Retragerile minime sunt in conformitate-eu: RGY; €odul Civil (servitutea de vedere), normele de protectie
contra ingcepgiian, mmdiﬁfléfﬂﬁlﬁﬁdnﬁ%,ﬁﬁ%lwingeriorul incintei, necesitatea separatiilor functionale,
reg!ewﬂé’ﬁ;@ﬁ?@eﬁ%ﬁ%ﬁ?ﬁ%ﬂ@%@gmenté’%i ide protectie a mediului, necesitatea obtinerii unei

imagini urbane (_;oereﬁfw‘éqé'éu*él:’ée 9xi§ente urbanistice. | ‘i
" w b, DSARDBT s

i w7

1 Cladirile se vor dezvolta-ih ‘rgiirrﬁte‘fe"ta‘teml'é _éile parcelelor, cu frontul continuu la strad3/piat3

urb&né,.pénﬁ.l@ii[}mfﬁﬂfﬁtgﬁﬁaf i Erontul-eoming s fi dat prin continuarea clddirii principale de la strad3

cu poarta specifica sdseasca, a,saudJm este ea reglementatd in prezentul regulament.
Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele

laterale, dar si tindndu-se cont de deschiderea la strad3 a fiecirei parcele, dupd cum urmeazs:

- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mic3 de 12,00 m, o latur a cladirii va fi amplasatd pe
limita laterald, iar cealalts laturd va fi retrasd cu minim H/2;

- pentru parcelele cu deschidere la stradd cuprins3 intre 12,00 m si 18,00 m, o laturd a cladirii va fi
amplasatd pe limita lateral3, iar cealalts latur3 va fi retras$ cu minim H/2, dar nu mai putin de 3,00 m;

- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mare de 18,00 m, este posibil3 amplasarea mai multor
clddiri, cu conditia ca acestea s& fie amplasate pe limitele laterale ale parcelei, iar distanta minim3
dintre clddiri sa fie H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.

i
i
H

Retragerea fatd de limita de spate a parcelei este reglementatd conform Plansei 04 Reglementéri
urbanistice — Zonificare functionald, aceasta fiind egal3 cu alinierea de spate. Alinierea de spate reprezint
limita de construibilitate a parcelei si totodata retragerea minimé obligatorie fata de spatele parcelei.

La parcelele de colt, limita inferioard a parcelei se consider3 latura opusa accesului. La parcelele cu dous
iesiri, limita edificabilului se masoara de la frontul stradal pe care se amplaseazd imobilul.
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Avand in vedere dimensiunea parcelelor, pe suprafata acestora pot fi amplasate una sau mai multe
constructii. Pozitia lor pe parceld este conditionatd de regimul de aliniere fatd de domeniul public si de
retragerile impuse fat3 de limitele laterale si limita posterioard a acesteia (edificabil). Astfel, retragerile impuse
vor urmdri asigurarea confortului in vederea obtinerii unei dezvoltdri coerente a tesutului urban.

Distanta dintre cl3dirile aliturate pe aceeasi parceld trebuie s3 fie suficientd pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sd nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

SIR5
Noile constructii se vor amplasa in continuarea cl3dirii principale, distantate fatd de aceasta cu minim

H/2, dar nu mai putin de 3,00 m. Pentru parcelele cu deschidere mai mare de 18,00m, cldirile pot fi amplasate
si lateral una fat3 de cealalts, iar distanta minim dintre acestea va fi H/2, dar nu mai putin de 4,00 m.

SIRS
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

- POT max = 40% pentru parcelele ce si-au schimbat aspectul initial prin impartire (de-a lungul laturii
lungi) si pentru parcelele de colt;

- POTmax=30% pentru parcelele cu suprafata sub 1.800 mp;

- POT max = 25% pentru parcelele cu suprafata.de peste:1.800 mp; ., .

%:nglma} ’E%ﬁsﬁmov ]
SR NESCHIVBARE—— |

e o
P

| Nr Zé/ 29, APR. 2025 4%

Nu se admite depdsirea limitei construibile si depasireg retra
Sunt permise reparceldri pentru a reveni la forma initidld. ..

SIR5
- S+D+P (maxim 5,5 m la cornisd si 11 m la coarha in azuhnvekwnlor_cu_pan

coama in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 60“7‘“‘“**-«»-4-5‘..@@’5}7&

- Se admit dep3siri ale indltimii pand la S+D+P+M, (fard a depdsil2mlac
gospodariei si pentru clddirile din interiorul gospodariei, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din
strad3 si s3 se inscrie in specificul si volume tria identificate ca fiind valoroase (cladiri dezvoltate pe
lungime, in continuarea cl3dirii principale si/ sau a anexelor, cu respectarea culorilor, materialelor,
amplasarii pe parcel, proportiilor definite in prezentul regulament) si cu conditia ca amprenta la sol
ale acestora sd nu dep3seascd o treime din aria construita totald la sol a cladirilor.

- Pentru a se pastra o imagine unitar3 la strad3, se poate péastra pentru fatada principald (in special
pentru cladirile in forma de L, T sau U, dar uneori si pentru cele dreptunghiulare sau in forma de |, o
impértire de tip soclu, etaj, pod mansardat, urmand ca in interiorul gospodariei aceasta impartire sa
varieze, in limita indltimii maxime In metri.

- Sunt admise mansardérile constructiilor, cu conditia inscrierii mansardei fn volumul existent si a
pastrarii formei acoperisului initial, a materialelor traditionale si forma ferestrei (de exemplu
acoperisurile in 2 ape pot avea pe fronton doar 2 goluri de mici dimensiuni, de formd patratd sau
rotundi. Sunt interzise alte forme). Se admite transformarea acoperisurilor cu 4 ape in acoperis cu 2

e45°— 55‘ si 1219 ,‘n Ia

12 Ghid OAR
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ape sau cu 2 ape si tesit mansardat, cu conditia executdrii in maniera acoperisurilor traditionale si cu
materiale traditionale (tigla tip solzi, traditional3) si cu conditia nedep3sirii liniei de coams side cornis3

existente/ reglementate Tn prezentul regulament.

- Seinterzice extinderea pe verticald a casei traditionale cu valoare istoric.

- S+D+P+M - pentru parcele de colf.

- Sevaaveain vedere conditia nedep3sirii inaltimii maxime a frontului la coam3 {sunt exceptate cl&dirile
fard valoare arhitecturald, a ciror in3ltime nu se consider3 la stabilirea indltimii maxime la coam3) si
cu conditia nscrierii in specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pAstrarii restului de
caracteristici ale clddirilor sdsesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu pastrarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a
proportiilor de pe fatada.

SIRS i e N R e |
Qi iVolumetrie si.aspéct exterior, intrd in

Autorizarea executdarii conj%ati"uct_m?ff care, :
contradictie cu aspectul general ‘al” Z6R&T *si“depreciaza valgrile general acceptate ale urbanismului Si
arhitecturii, este interzis4. (HG 525/1996, Art. 32). [

Modalitatile de extindere se pot realiza:
o Tn continuarea volumului, Ia indltime asemanatoare cu acoperisul si cu aceeasi forma de acoperis,
respectand ierarhia volumelor.
* Cavolum nou, similar ca form3 si proportie, legat de volumul existent prin diverse spatii de articulare.
® Prinreconversia si extinderea anexelor: soproane, grajduri, sure. 20

Acoperis
Din punct de vedere al formei acoperisului, se disting trei tipuri principale®®:

- Acoperisul in 4 ape provenit ca tipologie din modelul vechi al acoperisurilor cu paie si sindrild. Initial,
acoperisul in 4 ape era mai inalt.

- Acoperisul in 2 ape, distingandu-se aici o alt4 tipologie, a acoperisului in 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atat la tipologia de acoperis cu 4 ape, cat sila cea de
2 ape), cu sau fard rand de tigle la cornis3. ,Acest acoperis era format din dou3 ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafata trapezoidal
verticald numita fruntar, in care sunt practicate doud mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafata triunghiular3 oblics, asezat deasupra fruntarului, numit3 cilus. Fruntarul
este ceva mai retras fata de linia verticald a peretilor, fiind despartit de acestia printr-o mica strasind
acoperita cu tigld numitd barcan”. ,Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, clus si barcan
(fiind aproape generalizatd in satul Holbav) trebuie pusd In legdturéd si cu influenta exercitatd de
arhitectura urband prin intermediul celei sisesti”.

20 Ghid OAR
2! Nicolae Dundre - , Tara Bérsei, Volumul II”, 1972
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Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

Se va pastra specificul local prin preluarea nealteratd a formei si a volumetriei existente in zond.
Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud ape, sau 2 ape cu fronton tesit cu pante egale. Acoperisul in 2
ape poate avea un rand de tigle sub form3 de bréu, continuat cu streagina portii. Acoperisul in 2 ape
poate avea 2 deschideri de mici dimensiuni (patrate sau rotunde).

nfunctie de invelitoare, panta va avea intre 45° 5i 60° la invelitorile ceramice (tigld de tip solzi, olane),

tinand cont de specificul local.

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada principald, cu conditia sd nu acopere mai mult de 15%
din suprafata acoperisului.

Amplasarea panourilor generatoare de energie nu va depési 15 % din suprafata invelitorii.

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

Se acceptd prezenta lucarnelor.pe fatada secundard, cu conditia s& nu acopere mai mult de 20% din
suprafata acoperisului.

Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul gospodariei, in interiorul
volumului acoperisului, fira s3 fie vizibile din stradd sau dintr-un punct important de perspectiva din
afara satului. Acestea trebuie s3 se integreze peisagistic si volumetric in ansamblul gospodériei.

Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sa urmireasci tipologia existentd in zona.

Stresinile vor fi cat mai scurte (15 — 50 cm la cornisd si intre 2 si 20 cm la intersectia cu frontonul, in
functie de materialul din care sunt executate acestea). Dacd este din zidarie sau metal, streasinava
avea valoarea cea mai micd, daci este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu pastrarea imaginii locale nealterate.
Tnvelitoarea va fi din tigld ceramici, produsa in tehnica traditionald, preferabil de tip solzi. Nu sunt
permise: tabla care imit3 tigle, alte materiale ce imitd tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi,
tigla dublu solzi.

Culorile vor fi cele naturale (atat cele pentru materialele de invelitoare, cdt si cele pentru alte elemente
constructive sau tehnologice): nu se vor folosi culori stridente sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
umbrirea ferestrelor in planul acoperisului {(doar pe fatadele secondare, din interiorul gospodariei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si
forma Tnvelitorii.

Proportii si raportu! plin gol al fatadelor

Sunt admise constructii noi sau extinderi ale celor existente care au suprafata la sol mai mica de 250
mp (cu o configuratie care si pastreze specificul local, de clddiri vagon). Pentru cladirile care au
suprafata la sol mai mare de 250 mp, noile constructii si extinderile se vor dispune n sistem pavilionar.
(este permis3 dispunerea acestora alipite la constructiile existente)

Pentru péstrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la
strad3) cu un procent de gol intre 10 si 20%. (Remtru anumite excepu unde este admisa ngFasarea
usilor pe fatada principald, se admite un raportjde 30° NSILIUL JUDETEAN BRASO
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- Distanta dintre fereastrd si cornisa va fi de maximum 19-28% din indltime a cl3dirii.

- Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si latime.

- Dacd se opteazd pentru alte proportii, acestea se vor echilibra cu ajutorul decoratiilor, care pot crea
registre orizontale si verticale, sau alte tipuri de decoratii ce se incadreaza in specificul local, ce
echilibreaza fatadele din punct de vedere compozitional.

- Golurile de fereastra trebuie s aib3 forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logic3

generald pe fatade. Se admit ca accente ‘compozitionale bine justificate (deschidere citre peisaj,

_folowepasw-&a eﬁergie&soTare 'altgleﬂecat]verandele panounle vitrate de dlmensmnl mai mari, dar
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cgﬁsﬁm‘zﬁ si/"Sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar
materialele reglementate in prezentul regulament.
Materiale:

- Tnvelitoare: tigl3 naturals, ceramicd, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic
culorile verde, albastru, rosu, culori saturate etc. pentru tigl3);

- Tmprejmuire: din zid3rie tencuitd in aceeasi culoare cu casa, cu poartd de lemn si care s urmareasc si
sd continue linia si arhitectura cornisei (se admite dep3sirea cu maxim 40 cm a liniei cornisei cladirii);
imprejmuirea va fi de asemenea acoperit3 cu tigld ceramic traditionald (de preferat tip solzi).

- Tampldrie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomandd apelarea la tehnici
si mestesugari traditionali pentru realizarea tamplariei interioare si exterioare, ca si pentru realizarea
feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi bitute sau turnate.

- Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu solutii
naturale, cu feronerie metalici. Pentru tamplaria exterioard, se va folosi lemn de esent3 tare. Tn
realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cat posibil, mesterii din zona.
Tampldria poate fi simplad sau dublg, in functie de necesarul de-izolare termici corelat cu climatul Si
factorii de mediu din zona n care se insereazd constructia. Elementele componente ale tamplariei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. se vor realiza din lemn. Tn mod exceptional, pentru o anumit3
conformare la reglementdrile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinutd cu lemn, sau rezistenta
la deteriorarile cauzate de animale, se poate folosi tamplarie metalics, strict in amplasamentele impuse
de lege. Pentru indeplinirea cerintelor actuale privitoare la eficienta energeticd, se poate folosi vitrajul
termoizolant {cu doud sau trei foi). Pentru a asigura un grad sporit de izolare fonic {pentru constructiile
situate pe langa drumurile cu circulatie intensd sau dacd functia o impune), atdt pentru vitrajul
termoizolant, cat si pentru vitrajul simplu de la geamurile duble, se pot folosi foi de sticld de grosimi
diferite, care ,rup” vibratia sunetului. Geamul folosit va fi cu preponderentd transparent, poate fi
acoperit cu diverse folii care sa realizeze controlul solar, fir3 a modifica culoarea si textura acestuia. Nu
se vor folosi: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglind3. fn mod exceptional si justificat, atunci
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cand contextul si functia o impun, se pot folosi si alte tipuri de prelucrari/acoperiri ale stlclel (de
exemplu: folii speciale necesare masurilor antiefractie sau anti vandalism).2?

Ferestrele vor fiin patru sau sase canaturi, simple sau duble.

Ferestrele vor respecta proportiile traditionale intre lungime si ldtime in special la fatada principals,
pentru a da o unitate stilistici desfdsuratei. Ferestrele sunt mai mult inalte decat late, avand un raport
de 2/3.

Ferestrele pot fi dublate de obloane de lemn.

Ferestrele vor avea, n general, o geometrie simpld si neornamentatd. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in -exploatare pot dovedi diverse: vicii/ inconveniente:
neetanseizare corectd datoratd formei atipice, solutii ‘de umbrire atipice, costisitoare si uneori
ineficiente si inestetice etc.).

Soclu: tencuiald in nuante mai inchise fat3 de culoarea fatadei, preferabil gri inchis sau cdrdmiziu inchis;
Fatade: tencuiald gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde oliv, salvie, vernil deschis,
cardmiziu deschis, ocru deschis, pimantiu deschis pentru culorile dominante, alb, culori pdmantii inchis,
nuante mai inchise sau mai deschise decét a culorii predominante pentru-accente.

Extinderea pe orizontald respectd nu doar ierarhia volumelor, ci si ierarhia materialelor: cardmida
tencuit3 indica existenta unei clidiri principale de locuit, pe cand lemnul indicd o cladire cu o functiune
secundar3, asa cum se obisnuieste in arhitectura vernaculara.

Pentru determinarea culorilor originale utilizate pentru fatade, se recomandd realizarea unui studiu de
parament.

Este interzis3 eliminarea decoratiilor clidirilor cu valoare mare si medie si a monumentelor.

Se recomandd folosirea decoratiilor cu forme si caracteristici imprumutate din exemple de clddiri cu
valoare din Ghimbav la cl3dirile noi sau cele cu valoare micd pentru echilibrarea fatadelor.

Imprejmuiri

Valoarea ansamblului de locuinte este dat3 atat de fiecare element arhitectural de valoare, cat si de
fronturile percepute in mod unitar. La aceasta contribuie unitatea arhitecturald, dar si caracteristica
gospoddriilor sasesti de a se continua cu o poarta zidit3, ansamblul fiind perceput ca un front continuu.

Tmprejmuirile istorice din aliniament se vor pastra si reabilita.

fmprejmuirile orientate citre spatiul public vor respecta specificul zonei si vor fi organizate in
continuarea cladirilor dispuse la aliniament.

Poarta trebuie s& formeze un front continuu la stradd, impreund cu cladirea. Cota cornisei portii
trebuie s3 se continue cu cota cornisei cladirii, acceptandu-se o diferenta de cotad de maximum 40 cm.
Pentru Tnvelitoarea cl3dirii si acoperire portii se vor folosi aceleasi materiale si aceleasi culori.

Poarta propriu-zisd va respecta modul traditional de alcdtuire, fiind realizatd din lemn si decoratd,
avand forma unei arcade.

Tmprejmuirile de pe limitele laterale ale parcelelor vor fi de tip opac, cu ihalfimea maxima de 2,20 m,
de reguld din zid3rie de cdramida aparenta sau tencuita.

Tmprejmuirile de pe limitele posterioare ale parcelelor care sunt in vecindtatea raului Ghimbdsel vor
fi realizate din materiale naturale, cu indltimea de maximum 60cm, dublate de gard viu.

2 Ghid OAR

CONSILIUL JUDETEAN BRASOV |
VIZAT SPHE NESCHIMBARE j;

Anexala

\
I
|

_:

# 81/100
. i

|
IN . |

|
f L

e mre




P

Aext | i

Accesuri carosabile
Accesul carosabil se va realiza doar prin intermediul portii de acces.

Accesuri pietonale
Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cl3dirile

gospodariei se va realiza Tn interior.

SIRS

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se permit modificari
doar pentru revenirea la formaanterioars, istoric3 a organizarii parcelei sau a cladirii, caz in care
accesul poate fi mutat astfel incat s§ rdspund3 noilor cerinte de acces ale imobilului.

Pentru clddirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Accesul carosabil
(inclusiv poarta) pe parceld nu e obligatoriu in conditiile in care normele de securitate la incendiu nu
O impun,

Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului Si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajsrile curtilor cu rol pietonal si
carosabile din interiorul

Parcelelor se recomanda utilizarea imbrécamintilor permeabile, din materiale naturale.

Pentru imobilele ce apartin de domeniul public, dar si pentru obiectivele generale de utilitate publicd
precum magazine, marketuri, laboratoare de analize etc, se vor proiecta accese pentru persoanele cu
mobilitate redusd si accese pentru cirucioare.

Accesul se face e fard a afecta mt_gmfcate&cahtatea afhllecturaFa a imobilului.

Construlrea dertrepte del atces hERdir: %é"'f e'nii)f pubhc ée va realiza exclusiv pe proprietatea
privata. Daea “Clatire s BSY BII.EB“, i) -uarulm permlte se admit trepte realizate pe
domenlulpubllc S

i A
| *

N e don / o i 4 : | |
| |

e
Stationarep autoyetuculelgnse admite ﬂuﬁﬁ‘al Linteriorul parcelbl deci in afara circulatiilor publice.
A Ao Bk ‘ 7

Se pot an”lenaja locuriidst Barea f"'SL”bsc ] prateran Numarul minim al acestora se va

dimensiona si asigura in raport cu functiunea’propus3, conform anexei nr. 5 la HG 522/1996 Regulamentul
general de urbanism din 27.06.1996.

De asemenea pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.
Nu se permite stationarea pe limita posterioars a parcelelor.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racord3rii la retelele

edilitare din zon3.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionaté de stabilirea, in prealabil, prin contract, a

obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitars aferente, de cétre investitorii interesati.

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

LZ. - AMENAERE ZO0%K ISTORICA PROTEIATA

82/100




//Ikxl

tudic wewew lod o

Autorizarea executirii constructiilor se va realiza doar dacd este asiguratd infrastructura edilitara.

Autorizarea executirii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitars ce depasesc posibilititile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeazd de cdtre investitorul sau
beneficiarul investitiei.

Lucrdrile de racordare si de bransare |; ret%ﬁglt;a{e}ﬁuslﬁﬁ&ei Rialsn ntre me de jnvestitor

sgiile [DEREficiiE “VIZAT SPRE NESCHIMEARE |

Arexa la aviz uaic
SIRS Z;

- Zona e echipatd edilitar complet. Nr..Oed/ 2 g' APR 2025

- Toate clidirile se vor racorda pentru abigurarea utilitatilor necesare la regejele edilitare publice.

- Seinterzice conducerea apelor meteofice spre d@menhﬂﬂlﬁﬁ_@@& WW '

- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn imprejmuiri ¥au cIadm Se interzice montarea
vizibili, aparentd pe fatadele la stradd/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 Tn curtile cu
acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in
imprejmuiri sau in clddiri dedicate, situate in interiorul incintelor / parcelelor.

le: ve,cme

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

- Seinterzice dispunerea aerian3 a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

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

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 35%
din suprafata total3 construibila a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd).
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice.si de perspectiva, in cazul in care
obtureazi vederea citre Biserica Fortificatd, monumentul de clasa A, clasat LMI.

De o deosebitd importantd pentru pdstrarea caracterului istoric al tesutului si a organizdrii istorice a
parcelelor zonei centrale sunt gradinile din spatele loturilor. Acestea trebuie mentinute ca atare, drept spatii
neconstruibile, respectandu-se alinierea de spate din Plansa 04 Reglementdri urbanistice — Zonificare
functionald, aferentd PUZCP.

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini;

- Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu plantatii, pavaje decorative, elemente de
mobilier urban;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate;
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Pentru locuinte se impune pastrarea unei suprafete de minimum 30% de spatiu liber. Minim 20% din
suprafata parcelei va fi ocupat3 de spatiul plantat.

SIR5

Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:

CUT max = 0,6 pentru parcelele de colt. Se permit modernizdrile (nu si extinderile) ale cl3dirilor
existente, dacd CUT-ul existent dep3seste valoare de 0,6.

CUT max =0,5 pentru S parceld <1800 mp.
CUT max =0,4 pentru S parcel3 > 1800 mp.
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Subzonaistoricd de referint3 SIR 6 este 0 zon3 cu caracter urban, marcatd de operatiuni urbane de la jumadtatea
secolului XX care i-au schimbat structura. Astfel, caracterul tesutului cu parcele lungi si inguste si cu gradini

generoase a fost modificat, prin tdierea parcelelor in scopul construirii de locuinte colective. Aceasta a dus Si
la indicatori urbanistici distincti fata de restul zonei.

P70 AMENAIERE ZONA ISTORICA PROTEIATA
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Aceastd subzoni functionald este ocupat3 de clidiri de locuire colectivd din tesutul constituit al
orasului, de dimensiuni si indl{imi mici, de maxim P+3E+M.
Constructiile noi trebuie s3 find cont de raportul de covizibilitate cu elementele identificate ca fiind

valoroase (monumente, cladiri cu valoare, amenajiri cu valorare, spatii publice noi rezultate prin propunere).

Autorizarea acestora va fi conditionatd de un studiu de covizibilitatg cates9iting £onifs g@@%lg@pm

U [ VIZAT SPAE NESCHIVBARE |
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SIR 6:

- Locuinte colective cu indifimea maxima de P+3E+!

- Unitati de alimentatie publicd, cu conditia asigurari
caracteristicile fatadelor ansamblului;

- Anexe caracteristice locuirii, precum: garaje, magazii, sure etc, cu conditia de a fi amplasate in
continuare constructiei principale si s3 nu fie percepute din domeniul public;

- amenajiri aferente locuintelor: c3i de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii
plantate, locuri de joacd pentru copii, amenajdri de sport pentru tineret, imprejmuiri;

- Moderniziri ale fatadelor, cu respectarea culorilor si materialelor din prezentul regulament.

- Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;

- Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajdrii peisagere a curtilor.

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Publicitatea comerciali realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri;

- Construirea de trepte de acces n clidiri pe domeniul public. Treptele de acces spre spatiile aflate
la subsolul / demisolul / parterul clddirilor se vor realiza exclusiv pe proprietatea privats;

- Orice utilizri, altele decat cele admise la punctul 2.1.2.

SIR6
Interventiile viitoare ale zonei vor urméri conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de

finisare urban3, conservarea, restaurarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare /
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusd autorizarii, cu
exceptia aceleia de rezugrivire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material.

Se recomand3 utilizarea materialelor naturale, sustenabile atat pentru noile cladiri cat si pentru
modernizarea sau renovarea celor existente.

Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa fel incat cladirile s3 fie
in afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.
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Nu se admit interventii care permanentizeaz corpurile parazitare sau cl3dirile a ciror demolare este
permisd/ sugerata prin plansa de Reglementsri Urbanistice {reparatii capitale, extinderi etc).

Nu se admite publicitatea comercial3 de produs sau de brand, precum si mijloacele publicitare de tip
mesh, backlit montate pe clidiri in zoni. Firmele anunta o activitate comerciald si nu pot fi transformate in
publicitate de produs sau brand.

Se acceptd publicitatea temporar3 pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore, santiere pe parcela respectivi).

Zond in care este obligatorie obtinerea avizului M.A.|

Administratia locald va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
fi identificatd in plansa de réglemen{téﬂ-;t}manm‘-
it G LA Sy @ i

obtinerea avizului M.A.l. pentru docum§Qﬁg'gle,g_g,.utbam—smﬁifﬂﬁtem?’ﬁzﬁtiilor de construire pentru
- 3 5 - T
Qhﬁ‘ff/g’ @b‘;‘é"este obllgatorie obtinerea avizului
M.A.l. —H max =150 m (de la z%ota terenului actual)” A I A

. P . oy 5 FALOY 4oy .
toate investitiile cu amplasament injpierior ulzzqme|.'deicestflc-tfétéla&h‘fm‘@éfa vecindtate a acesteia, ce poate
drepts,2
’ |
o R

SIR6

tesut morfologic cu parcele de dimensiuni mari, cu deschideri ample la strada pe care sunt construite cladiri
de locuinte colective de tip bara.

Parcelele au forme regulate, cu proportia dintre laturi specificd cladirilor tip bard. Acestea au fost
formate prin tdierea din parcelele de locuinte individuale.

n sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezint3 limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice.

Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa "U.04.01. Reglementéri urbanistice -
zonificare functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de
urbanism, ce reglementeazd modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile
construite si un reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fatd de aliniament se face conform legii si in
conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Regula stabilirii indltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fat3 de orice punct al fatadei de pe
aliniamentul opus deriva din necesitatea respectdrii normelor de igien si a celor de securitate a constructiilor.
SIRS

Dispunerea clddirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren. Noile constructii

de locuire colectivd vor fi amplasate retrase de la aliniament conform tendintelor existente in zon4.

SIR6
Constructiilor vor fi retrase obligatoriu de Ia limitele laterale si de spate ale parcelelor, conform codului
Civil pentru constructiile deja constituite.

U2 ZOWA 31ORICA PROTEIATE
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Pentru constructiile noi, retragerea minim3 fat3 de limitele laterale si de spate va fi de H/2.

SIR6
Pe parcelele care permit amplasarea mai multor cladiri, este posibild construirea acestora numai cu

respectarea unei distante minime intre cladiri de H/2 din indltimea cladirii mai fnalte, dar nu mai putin de 6 m.

SiIR6
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:
- POT max = 40%.
- POT max = PQT preexistent in cazulin care acesta.este mai mare de 40%.
SIR6
- R.H. maxim = P+3E+M, fir3 a depisi 12,00 m la cornisa. Indlfimea maxima poate fi majoratd la 13 m
la cornisd (16 m la coamd) cu conditia obtinerii Avizului AACR — Autoritatea Aeronautica Civila
Romana);
- R.Hmaxim = R.H preexistent in cazul in care acesta este mai mare de 12 m.
- Se va urmiri o adaptare si integrare a constructiilor de locuire colectivd in specificul sdsesc al
tesutului de locuinte individuale, cu niveluri retrase succesiv si respectarea liniei de cornis3;
- Este interzis3 supraetajarea sau mansardarea clddirilor de locuire colectiva care se afld intr-o stare
degradats, cu fatade nereabilitate. iy S S —
. CONSILIUL JUDETEAN BRASOV |
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- Amplasarea panourilor generatoare de energie nu va depdsi 15 % din su

- Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul gospodériei, in interiorul
volumului acoperisului, fird s3 fie vizibile din stradd sau dintr-un punct important de perspectiva din
afara satului. Acestea trebuie s3 se integreze peisagistic si volumetric in ansamblul gospodariei.

- Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sd urmareasca tipologia existentd in zond.

- Stresinile vor fi cat mai scurte (15 — 50 cm la cornisd si intre 2 si 20 cm la intersectia cu frontonul, in
functie de materialul din care sunt executate acestea). Dacd este din zidarie sau metal, streasinava
avea valoarea cea mai micd, daci este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

- Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu pastrarea imaginii locale nealterate.
Tnvelitoarea va fi din tigld ceramic, produsé in tehnici traditionald, preferabil de tip solzi. Nu sunt
permise: tabla care imit3 {igle, alte materiale ce imitd tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi,
tigla dublu solzi.

- Culorile vor fi cele naturale (att cele pentru materialele de invelitoare, cat si cele pentru alte elemente
constructive sau tehnologice): nu se vor folosi culori stridente sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
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umbrirea ferestrelor in planul acoperisului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospoddriei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si
forma invelitorii.

Materiale

Materialele utilizate vor fi in concordants cu cele istorice, dar si cu situatia existentd pe teren. Se vor

folosi obligatoriu pentru noile constructii si/ sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar
materialele reglementate in prezentul regulament.

Materiale:

Tampldrie: de lemn sau PVC cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomand3 apelarea la tehnici
si mestesugari traditionali pentru realizarea tampldriei interioare si exterioare, ca si pentru realizarea
feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi bitute sau turnate.
Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu solutii
naturale, cu feronerie metalics. Pentru tampliria exterioard, se va folosi lemn de esent3 tare. in
realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cit posibil, mesterii din zon3.
Tampldria poate fi simpla sau dublj, in functie de necesarul de izolare termic corelat cu climatul si
factorii de mediu din zona in care se insereazs constructia. Elementele componente ale tampliriei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. se vor realiza din lemn. Tn mod exceptional, pentru o anumit3
conformare la reglementirile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinut3 cu lemn, sau rezistenta
la deteriordrile cauzate de animale, se poate folosi tampldrie metalicg, strict in amplasamentele i impuse
de lege

Ferestrele vor avea, in general, o geometrie simpld si neornamentati. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in exploatare pot dovedi diverse vicii/ inconveniente:
neetanseizare corectd datoratd formei atipice, solutii de umbrire atipice, costisitoare si uneori
ineficiente si inestetice etc.).

Fatade: tencuiald gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde oliv, salvie, vernil deschis,
cardmiziu deschis, ocru deschis, pAmantiu deschis pentru culorile dominante, alb, culori pdmantii inchis,
nuante mai inchise sau mai deschise decét a culorii predominante pentru accente.

Accesuri carosabile

Accesul carosabil se va realiza dintr-un drum-pubtic;-in-incintatocai
conform normelor in vigoare.

€1 co sau fn parcajele subterane,
CONSILIUL JUDETEAN BRAS OV g
= |
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Accesuri pietonale . - ! : Zq APR, 2025

Accesul pietonal se va realiza direct dlntr-un!drmmpub,llc.!

SIR6
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Pentru clddirile existente / partial restriiettirate S8 Vo conserva dccesele 3 actuale. Accesul carosabil pe

parceld nu e obligatoriu in conditiile in care normele de securitte Ia incendiu nu o impun;
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- Pentru clidirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si
carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea imbracamintilor permeabile, din materiale
naturale;

- Pentru imobilele ce apartin de domeniul public, dar si pentru obiectivele generale de utilitate publicd
precum magazine, marketuri, laboratoare de analize etc, se vor proiecta accese pentru persoanele cu
mobilitate redusa si accese pentru cdrucioare;

- Accesul se face fir3 a afecta integritate si calitatea arhitecturald a imobilului;

- Construirea de trepte de acces in cladiri pe domeniul public se va realiza exclusiv pe proprietatea
privati. Daci clddirea este publica si dimensiunea trotuarului permite, se admit trepte realizate pe
domeniul public.

vwvw loel ro

2.2.9. Stationari si pavaje

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

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

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

Locurile de parcare vor fi dispuse obligatoriu la o distantd de minimum 5 m fatd de camere de locuit.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd exista posibilitatea racordarii la retelele
edilitare din zona.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, In parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de cdtre investitorii interesati.

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

Autorizarea executdrii constructiilor se va realiza doar dacd este asiguratd infrastructura edilitara.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitard ce depidsesc posibilititile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de cdtre investitorul sau

beneficiarul investitiei. . e

Lucrrile de racordare si de bransare la retellua egﬂﬁﬁéfw%&'& égt%%ffﬁﬁfﬁtﬁﬁrﬁ@@\lnvest tor
sau de beneficiar. ! VIZAT SPRE NESCHIMBARE ]

Anexa ia aviz unip

SIR6 w AD 18 ARR. 2025

- Zona e echipata edilitar complet.
{ = ——
- Toate cladirile se vor racorda pentru asigurq‘rea utilitafifor ne_?_\é“ﬁa;r_ﬁ‘la

oks iz
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- Seinterzice conducerea apelor meteorice spre domenial FUbIfcsau-
- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau/ cladiri. Se interzice montarea
vizibil3, aparent3 pe fatadele la stradd/spatiu public a cladirilor, a tuburilor, transformatoarelor,
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contoarelor electrice precum si a tevilor, contoarelor si a bransamenteior de gaz. Acestea vor fi
montate in zonele exterioare mai putin expuse ale cl3dirii (in gang, in nise laterale sau in curtile cu
acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi integratd in
Tmprejmuiri sau in cl&diri dedicate, situate th interiorul incintelor / parcelelor.

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

- Seinterzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

- Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei {eventual integrat in clidire) destinat colect3rii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totald construibild a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joass, medie si nalt3). De
asemenea se va asigura un procent aditional de spatiu verde pe placi de 10% din suprafata totald construibil3
a parcelei.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezint4 un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectiva, in cazul in care
obtureaz3 vederea citre Biserica Fortificatd, monumentul de clasa A, clasat LM,

SIRE —
Coeficientul maxim de utilizare al terenl.fld;i va fi:
- CUTmax=1.2 P

i
[ |

£/
i T. kel T, & LT 4
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Aceastd zond functional este ocupatd de ciile de circulatii si de zonele verzi aferente acestora, dar si
de pietele urbane publice.

CcC

- Circulatii carosabile publice;

- Circulatii pietonale publice;

- Piatd urban3 publics;

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

AMESEARS ZONK STORICA 2ROTEIAVA
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- Statii de transport public;

- Parcaje publice marcate si semnalizate ca atare;

- Locuri de joaca de mici dimensiuni, protejate fat de circulatiile auto prin gard dublat de perdea de
vegetatie;

- Amenajari urbane — mobilier urban (banci, cosuri de gunoi, corpuri de iluminat etc), fantani, statui,
elemente de arta urban3;

- Piste si benzi de biciclete.

2.1.3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare
- Orice alte activitati decat cele admise la articolul anterior.

2.1.4. Conditionari diverse (vestigii arheologice probabile) si protectii fat3 de poluare si alte
riscuri

Zonad in care este obligatorie obtinerea avizului M.A.I

Administratia locald va solicita, conform prevederilor legale, prin certificatele de urbanism eliberate,
obtinerea avizului M.A.1. pentru documentatiile de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
toate investitiile cu amplasament in interiorul zonei de restrictie sau in imediata vecin3tate a acesteia, ce poate
fi identificatd in plansa de reglementdri urbanistice drept ,Zond in care este obligatorie obtinerea avizului
M.A.l. = Hmax = 15.0 m (de la cota terenului actual)”.

2.2. CONDITII DE OCUPARE A TERENULUI

2.2.1. Caracteristici ale parcelelor (forma, méarime, dimensiuni, declivititi)
Nu este cazul.

2.2.2. Implantarea constructiilor in raport cu ciile de circulatie
Nu este cazul.

2.2.3. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor
Nu este cazul.

2.2.4. Implantarea constructiilor unele in raport cu altele pe aceeasi parcel3
Nu este cazul.

2.2.5. POT - Procent maxim de ocupare a terenului
Nu este cazul.

2.2.6. Indltimea constructiilor :
Pentru statiile de autobuz: R.H. maxim=2,40 m CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
VIZAT 5PRE NESCHIMBARE
i Anexa la aviz ume //
2.2.7. Aspectul exterior al cladirilor |/
Nu este cazul. Nr ‘7{%/ 28 APR. 2025 6%
b o .,

2.2.8. Accese si circulatii . =

Nu este cazul. LR g ARGULILN, BEE !
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2.2.9. Stationari si pavaje

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Stationdrile ilegale si parcarile in locuri neamenajate pe spatiul public sunt interzise.

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

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

2.2.10. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Toate drumurile sunt in prezent iluminate public si dispun de toate retelele edilitare necesare.

Tn cazul modernizrii iluminatului public, se va tine cont de principiile sustenabilit3tii si se vor cduta
corpuri de iluminat care s3 se integreze in specificul zonei.

2.2.11. Spatii libere si spatii plantate

Zonele plantate vor fi dispuse aferent csilor de circulatii si, pe cat posibil, vor delimita diferitele
categorii de utilizare ale strazii: delimitare carosabil de pietonal/ delimitare carosabil de pista biciclete etc.

Pietele urbane vor fi pavate doar cu materialele specificate in prezentul regulament, in nuante si culori
specifice locului.

Mobilierul urban va fi realizat preponderent din lemn si metal in culori inchise, care s3 nu eclipseze
fronturile, clddirile si monumentele din zona PUZ.

Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezint un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.
Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectivé in cazul in care

obtureazd vederea cétre Biserica Fortificatd, monumentul de-clasaA;clasat tVIT oV
CONSILIUL J%.EDF—"{;-A‘@N BRASO

i VIZAT SPRE NESC] FIMBARE |
Aneza la aviz oma
2.3. POSIBILITATI MAXIME DE UTILIZARE A TERENULD)

—— 92— §-APR 2025
2.3.1. CUT - Coeficient maxim de utilizare a terenulyi v - S0 B

Nu este cazul. //}
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Institutii de interes general

- Primé&ria Ghimbav, str. Lungd, nr. 2
- Biserica Sf. Petru, str. Scolii, nr. cad. 104512;

- Scoala Generald Ghimbav, str. Scolii, nr 6, nr. cad. 104336;

- Scoala Gimnaziald Ghimbav, str. Pietei, nr. cad. 100739;
- Gré&dinita Bucuria copiilor, str. Morij;
- Posta, str. Pietei, nr. 69.

Echipamente publice

- MedLife, str. Lungd, nr. cad. 106003;

- Mega Image, Strada Pietei, 104, nr. cad. 101148;

- Cofetaria Adriana, Strada Lungd, nr 41, nr. cad. 103810;
- Piramis construct, Strada Lungé, nr 48, nr. cad. 100822;
- Center Market, Strada Scolii, nr. 2C;

- Cabinet Veterinar, Strada Lunga, nr. cad. 106003;

- Farmacia Catena, Strada Morii.

Spatii verzi publice

- Spatiul verde din piateta din fata Prim3riei, str. Lungd
- Spatii verzi mediane aferente circulatiilor: str. Morii, str. Lungd, str. Noua.
- Spatiul verde din sudul Bisericii fortificate Ghimbav;

Str3zi si pietonale

- Pietonald str. Lunga;

- Piatet3 pietonala intersectie Strada Lunga cu strada Pietei;

- Strada Nucului;
- Strada Noug;
- Stada Lungd;
- Strada Pietei;
- Strada Morii;
- Strada Victoriei.

Monumente istorice

Nr. | Cod LMI Denumire Localizare Datare

640 | BV-ll-a-A-11702 Ansamblul bisericii evanghelice fortificate Str. Morii 170 | sec. XIH - XIX
641 | BV-l-m-A-11702.01 | Biserica evanghelicd Str. Morii 170

642 | BV-lI-m-A-11702.02 Incinta fortificata cu cinci turnuri Str. Morii 170 | sec. XV -XVI
644 | BV-ll-m-B-11704 casd Str. Pietei 75 sec. XVIli

93/100




Ak

[645 | BV-ll-m-B-11703 cass Str. Scolii 259 | 1789 J

Perimetre arheologice

- Imobilul aferent bisericii fortificate — Biserica Sfantul Petru Ghimbav este un monument de
arhitecturd cu potential arheologic, neidentificat sau inregistrat in RAN;

Interdictii diverse (de acces, de retele, etc.)

- Zona de protectie a monumentelor istorice, conform plansei 04.01 Reglementdri urbanistice
— zonificare functionald;

- Zonade protectie DN1, conform Ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, Anexa
nr. 1, lit. D);

- Zonade protectie a raului Ghimb3sel (3,00 m, conform Legii nr. 107/1996 a Apelor Romane,
Anexa nr. 2);

- Limita de inundabilitate a Paraului Ghimbasel conform calculelor hidraulice din Studiul de
inundabilitate aferent prezentului PUZ

Perturb3ri electromagnetice datorate transmisiilor radioelectrice

- Zonade protectie si restrictie din vestul zonei de reglementare, conform plansei 04.01
Reglementdri urbanistice — zonificare functionald — zon3 in care este obligatorie obtinerea
avizului M.A 1., ndltimea maxim3 a clidirilor este de 15,0 m de la cota terenului actual
(conform adres3 MAI nr. 720/27.04.2023)

Conform date Priméria Orasului Ghimbav.

Conform Plan aferent PUZ.

Conform Ghid aferent PUZ.
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Anexa 6 — Imobile cu valoare istorico — arhitecturala. Identificare valori de patrimoniu

Strada Functiune
Strada Biserica
Scolii fortificatd
Strada Casa
Morii parohiala
Strada
Scolii Locuire
Casa
Strada ingrijitoruiu
Morii si cazare
Strada
Morii Locuire
Strada
Morii Locuire

P.U.Z. ~ AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEIATA

maxim
mare,
grad de
reprezen
tativitate
si
valoare
istorico-
culturald
propune
e

clasare

maonume
nt

Biserici fortificate sec. Xl

Traditionala bine
conservata

| Traditionald

Eclectic, la baza
Traditional3 bine

~ conservatd, cu elemente

clasiciste, acoperis
modificat

Traditionald bine
conservatd, acoperis
modificat

Traditionald bine

conservata, acoperis
modificat, elemente
decorative valoroase

Grad de protectie

maxim
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Strada
Pietei FN Eclectic
Strada
Lunga FN eclectic
Strada
Lungd FN Eclectic
mare,
propune
Strada re
Scolii Locuire clasare 9.76 Eclectici
Strada Traditionala relativ bine
Scolii Locuire 9.6 conservata
Strada
Morii 7 Locuire 9.4 Eclectica
Lasa
Strada Samariteanul
Morti ui hites. 9.53 Eclectica
puU AMENAIARE ZONA ISTORICA PROTEJATA
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Traditionali bine
conservata, amplasarea
Strada usii pe fatadé a dus la
Morii Locuire 8.5 _ pierderea specificului local
Strada Thomas
Morii Nsen 9,63 eclectica
Strada
Morii Locuire 9,48 1904 | eclectica
eclectic, motive clasice si
Strada vegetale ce incadreazad
Pietei Locuire 10 ferestrele impértite in 6 maxim
Strada
Pietei Locuire 9,53 Eclecticd
eclectica, cu
predominanta
Strada elementelor clasiciste si
Pietei Locuire 9,26 poartd modificatd
eclecticd, cu
Strada predominanta
Pietei Locuire 9,13 elementelor clasiciste
eclecticd, cu
Strada predominanta
Pietei 9,02 elementelor clasiciste
Strada Traditionald bine
Morii Locuire 9 conservata

P.U.Z. = AMENAJARE ZONA ISTORICA PROTEJATA
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Strada
Lungd

Strada
Lunga

Strada

Lunga

Strada

Lungd

Strada
Lungd

studio
Strada
Morii Locuire 9,63 1900 | Eclectica
Strada
Morii Locuire 9,69 1899 | Eclectica
Strada
Morii J. Klock 9,53 1903 | Eclecticd

eclectic, motive clasice ce
incadreazd ferestrele
impartite in 3

Locuire

eclectic, motive clasice,
brau material nespecific,
poarta nespecifica

eclectic, motive clasice ce
fncadreaza ferestrele
impartite in 2

Traditionald bine
conservata

Locuire

_modificatd

eclectic, motive clasice ce
fncadreazd ferestrele
impartite in 4, poartd

PUZ - AMEREIARE ZORE ISTORICA PROTEIAYA
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Traditionala bine
conservata

1904

eclectic, brau bogat
decorat, motive vegetale
bogate si colonete clasice
ce incadreazi ferestrele

Eclectic

eclectic, motive clasice ce
Incadreaza ferestrele
impériite In 2

Eclectic si Traditionald
caracter rural, simpla cu
citeva elemente
modificate (ferestre,
acoperis)

eclectic, motive clasice ce
ncadreazi ferestrele

eclectic, motive clasice ce
incadreaz3 ferestrele

studio
Strada
Noud Locuire 9,65
Strada
Noud Locuire 9,3
Strada
Noud Locuire 9,21
Strada
Noud Locuire 9,26
Strada
Noud Locuire 9,69
Strada
Noud Locuire 9,26
Strada
Noud Locuire 9,32
Strada
Noud Locuire 9,05

eclectic, motive clasice ce
incadreaz3 ferestrele
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studio wawvw o ro

Strada eclectic, motive clasice ce
Noua Locuire 8,9 incadreaza ferestrele
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