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RAPORTDESPECIALITATE

privind etapa aprobirii (P.U.Z.) ” Amenajare Promenada Strada Morii ”, orasul. Ghimbayv,
Jjud.Brasov

Initiator : UAT GHIMBAV
Proiectant: SC. KXL STUDIO. SRL
Specialist cu drept de semnaturd RUR : arh. Andrei-Lucian Nistor

Ca urmare a Avizului Arhitectului Sef Ghimbav nr. 01 / 13.02.2026, s-a prezentat documentatia Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) ” Amenajare Promenada Strada Morii ”, orasul. Ghimbav, jud.Brasov,
in suprafati totali de aproximativ 16,5 ha, elaborati de citre SC. KXL STUDIO. SRL — arh. Andrei-
Lucian Nistor.

Planul Urbanistic Zonal a fost elaborat la initiativa UAT.GHIMBAY, 1n conformitate cu prevederile Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare §i actualizare a documentatiilor de urbanism, ale Ordinului MLPAT nr.
176/N/2000 - Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal.

Facem urmitoarele precizari:

in conformitate cu prevederile art. 36 alin. (12) lit.g), art. 57 si art.61 din Legea nr. 350/2001, privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare; in baza art. 42-44
din Ordinul MDRP 2701/30 decembrie 2010 privind Metodologia de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriulului si de
urbanism; Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism si amenajarea teritoriului din orasul Ghimbav aprobat prin HCL nr. 07/18.01.2024,

Supunem Comisiei nr. 1 analizarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) ” Amenajare
Promenada Strada Morii ”, orasul. Ghimbav, jud.Brasov, elaborati de ciitre SC. KXL STUDIO.
SRL — arh. Andrei-Lucian Nistor.



Incadrare in plansa de ""Zone grevate de servituti acronautice", conform documentatiei " Actualizare
Plan Urbanistic Zonal Aeroportul Internatlonal Bragov-Ghimbav", aprobati prin HCL Ghimbav nr.
10/2021:

> Terenurile reglementate prin prezenta documentatie se incadreazi in zona II de servituti aeronautice,

conform planului de servituti aeronautice stabilit prin documentatia "Actualizare Plan Urbanistic
Zonal Aeroportul International Brasov-Ghimbav", ceea ce impune respectarca limitirilor de iniltime,
a conditiilor privind utilizarea terenurilor si a reglementrilor tehnice stabilite de AACR, respectiv
ORDINUL nr. 735 din 9 iunic 2015- pentru aprobarea Reglementirilor aeronautice civile roméane
privind stabilirca zonelor cu servituti aeronautice civile si a conditiilor de avizare a documentatiilor
tehnice aferente obiectivelor din aceste zone sau din alte zone care pot constitui obstacole pentru
navigafia aeriand si/sau pot afecta siguranta zborului pe teritoriul si in spatiul aerian al Roméaniei
RACR-ZSAC, editia 1/2015.

Incadrare in documentatiile de urbanism aprobate:

>
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PUZ — Ansamblu rezidential Livada III, aprobat prin HCL nr. 10/24.02.2011;

PUZ — Ansamblu de locuinte Livada II, aprobat prin HCL nr. 117/2009;

PUZ — Zoni de locuinte individuale / cuplate si functiuni complementare Livada IV, aprobat prin
HCL nr. 122/2019;

PUD - Construire locuinte colective S+P+3E+M, aprobat prin HCL nr. 90/28.05.2008;

PUZ - Livada I, aprobat prin HCL nr. 23/2004;

Lotizéri comuna Ghimbav, aprobat prin HCL nr. 75/1999;

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

AC existente 1n zona pentru diferite obiective — imobile, drumuri, retele tehnico — edilitare (daci e
cazul);

PMUD (Planul de Mobilitate Urbana Durabild) Polul de Crestere Brasov;

PMUD Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Orasului Ghimbav, aprobat prin HCL nr. 54 /
31.10.2016;

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

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

SIDU (Strategia Integratd de Dezvoltare Urband) a Polului de Crestere Brasov;

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Bragov;

Planul de Amenajare a Teritoriului Zona Metropolitana Brasov;

Plan Integrat de Dezvoltare Urbani (PIDU) pentru polul de crestere (PC) — Mun. Brasov si zonele
adiacente;

Planul de Actiune pentru Energie Durabila (PAED) orag Ghimbav, aprobat prin HCL nr.
55/31.10.2016;

Programul de imbunétatire al eficientei energetice pentru oragul Ghimbav, 2018-2030;

Arii naturale protejate/Seveso/Retele majore de transport energie electrica, gaz, etc:

Prin urmare se va asigura o zond de protectie a rdului si a peisajului din jurul acestuia (o unitate de
peisaj) delimitatd in functie de vizibilitate si perspective citre elementul de cadru natural, elemente de
identitate precum diferente de nivel, vegetatie, amenajari hidrotehnice - stivilar, traversiri si orice alte
elemente definitorii

Se vor respecta prevederile acordului / avizului Agentiei pentru Protectia Mediului, respectiv Decizia

Etapei de incadrare APM Brasov nr. 7534 / 23.09.2024.

> Pentru raul Ghimbigel se va asigura zona de protectie conform Legii nr. 107 / 1996, respectiv 3 m pentru

cursuri de apa regularizate avind litimea cursului de apa cuprinsi intre 10 si 50 m. Se vor respecta
prevederile Avizului de Gospodérire a Apelor nr. 100 /27.05.2024.

Zona este afectatd partial de o zona de restrictie MAI (Ministerul Afacerilor Interne), unde iniltimea
maxima a constructiilor si elementelor necesare edificarii acestora (ex. macarale, etc.) nu va depisi
15,0 m de la cota terenului actual.




» Pentru liniile electrice aeriene se vor asigura urmatoarele zone de protectie si siguranti: 24 m pentru LEA

>

cu tensiuni intre 1 si 110 kV si 37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV. In plus, se vor respecta
prevederile Avizului DEER nr. 7010220821811 / 26.10.2023 si Avizului Comisiei Tehnico —
Economice de Avizare a DEER nr. 71 /43 /559/19.11.2025.

Drumuri judetene, nationale, autostrizi :

Acces din strazile Morii si Stefan cel Mare.

Prevederi PUZ / RLU propuse:

1. Teritoriul care urmeaz3 si fie reglementat prin P.U.Z.

Terenurile studiate sunt aflate in intravilanul oragului Ghimbav, conform PUG - Planului Urbanistic General si
a Regulamentului Local de Urbanism al Orasului Ghimbav, aprobati prin HCL nr. 12/29.02.2000.

Terenul pe care se propune functiunea de Zona de agrement este situat intr-o zona situati in continuare Strazii
Morii si a tesutului de locuinte individuale vechi.

2. Categoriile functionale ale dezvoltirii si eventuale servituti

Existent :

Terenul pe care se propun noile functiuni este situat intr-o zond cu caracter rural / istoric, functiunea
predominanti fiind cea locuire.

Functiunea solicitatd / propusi :

Prezenta documentatie der urbanism propune functiuni noi:

>
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Documentatia P.U.Z. are ca scop principal reglementarea unor terenuri aflate pe cursul raului
Ghimbasel pe strada Morii, din zona de capit a locurilor de joaci pana la limita administrativd a
orasului Ghimbav dinspre comuna Cristian. Suprafata terenului este de aproximativ 5 ha, iar prin
interventiile propuse se urmireste amenajarea cursului de apid si a zonei adiacente in scopul
transformérii intr-o zoni de promenada, in scopul imbuniititirii accesibilititii la elementele de
cadru natural si imbuniititirea spatiului public,

Zona de agrement cu spatii specializate in stransa legaturi cu elementul valoros de cadru natural -
raul Ghimbasel, Zond mixtd — incurajarea functiunilor de servicii si alimentatie publica pe terenul
morii in strdnsd legiturd cu amenajarea din sudul acesteia si relationarea cu centrul orasului si
valorificarea potentialului istoric — arhitectural al constructiei;

Stabilirea functiunilor pentru restul terenurilor neconstruite;

Modernizarea drumurilor existente si reglementarea unor tipologii de drumuri noi;

Propunerea de retele noi si stabilirea unor zone de protectie pentru cele existente;

Devierea sau ingroparea LEA de medie tensiune ce traverseazi zona reglementati.

ZONA FUNCTIONALA L1 — Zon pentru locuinte si functiuni complementare

Utilizdri admise:

>

Locuinte individuale cu indltimea cladirilor de la strada de maximum D+P+1E / M (maxim 5,5 m la
cornisd si 10 m la coam&) cu conditia inscrierii in volumul general al cladirilor traditionale din zona,
in regim de construire continuu (insiruite) sau discontinuu (cuplat sau izolat);

Se admit depdsiri ale indltimii cu maxim un etaj — D+P+1+M, (fard a depdsi 13 m la coama) cu
conditia ca acestea s nu fie vizibile din stradi si sa 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, amplasarii pe parceld, proportiilor definite in prezentul
regulament).



» Amenajari aferente locuintelor:

cdi de acces carosabile si pietonale, platforme carosabile si pietonale;

garaje semi-ingropate §i subterane;

locuri de joacd pentru copii, spatii verzi, spatii amenajate deschise publicului;

constructii pentru echiparea tehnica (post de transformare, punct colectare deseuri menajere,
punct cimine racordare apa menajera si canalizare, bazin de retentie, etc);

imprejmuiri;

alte anexe (ex: piscine, foisoare).

> Lucrari tehnice pentru circulatii rutiere, accese, parcaje, echipare si dotare caracteristicd zonei de
locuit si serviciilor complementare;
» Spatii verzi plantate.

Utilizari admise cu conditiondri:

- Servicii cu acces public (servicii de proximitate- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici
activitdti manufacturiere) si unititi de alimentatie publica, cu urmétoarele conditii:
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sé se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

sd nu atragd mai mult de 5 autoturisme concomitent;

sd nu aiba program prelungit peste orele 22.00;

activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

sd nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuald, sd nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;

pentru activitdfi ce nu se conformeazi prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adipostesc activititi de natura celor mai sus mentionate;

pentru activititi de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 metri de la
limita parcelei, pe toate directiile;

cu conditia asigurdrii accesului din curte, pentru a nu modifica caracteristicile fatadelor
ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod traditional aveau usi pe fatad3);

- Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmitoarele conditii:

(o]

@]

sd se elaboreze documentatie de specialitate (PUD/PUZ) pentru detalierea organizarii i ocuparii
pe parcela;

sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfagurate), in functie de capacitate, conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip in vigoare si
cu conditia respectarii OMS nr. 119/ 2014, cu modificarile si completirile ulterioare;

- Functiuni de turism si cazare (pensiuni turistice, vile turistice, agroturism si turism cu caracter temporar)
cu maxim 5 camere de cazare si cu conditia sd nu aducd modificari asupra arhitecturii traditionale si
valorilor reperate si asupra modului de organizare a gospodariilor si cu conditia asigurarii accesului din

curte;

- Anexe gospoddresti care nu produc disconfort (bucatirii de vara, magazii, depozite, garaje, suri, filigorii
si altele asemenea, in mod similar, sunt asimilabile notiunii de anexe gospodaresti si garajele) in suprafata
totald construitd desfisuratd de maxim 100 mp/unitate locativd si cu conditia de a fi amplasate in
continuarea constructiei principale si sa nu fie percepute din domeniul public;

- Activitati agricole de mici dimensiuni cu urmétoarele conditii:

O
o}

sd nu producd poluare fonica sau chimica;
depozitarea utilajelor si a materialelor si se realizeze 1n interiorul cladirilor;

Utilizari interzise:

> Activititi care prezintd risc tehnologic, care utilizeazi substante explozive sau toxice
conformprevederilor legale; Depozitarea pentru vanzarea unor cantitifi mari de substante inflamabile
sautoxice;

VVYV VY

Activititi productive poluante care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil
dincirculatiile publice; (aceasti functiune este admisé temporar pe perioada santierului);

Statii de betoane, inafara celor pentru organizarea/organizirile de santier;

Autobaze;

Statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini (aceastd functiune este admisi temporar

peperioada santierului);
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Activititile de depozitare (inclusiv materiale refolosibile) si comert en-gros, indiferent de

anverguraacestora;

Depozitare en-gros;

Activitdtile de crestere comerciali a animalelor; Anexe pentru cresterea animalelor pentruproductie;

Cimitire;

Spalatorii chimice;

Orice constructii in zona de siguranti si protectie a retelelor tehnico-edilitare;

Realizarea unor false mansarde;

Constructii provizorii pe domeniul public, altele decét cele ce se incadreaza la mobilier urban siinafara

celor pentru organizarea/organizirile de santier;

Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajarii peisagere a curtilor;

Constructii generatoare de zgomot puternic (discoteci in aer liber, competitii sportive,

circuiteautomobilistice);

Functiuni comerciale §i servicii profesionale care depadsesc suprafata de 100 mp, genereazi un

traficimportant de persoane si méarfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;

Activitdfi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, prin

utilizareaincintei pentru depozitare si productie, prin deseuri produse ori prin programul de

activitateprelungit dupa orele 22:00;

Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publicesi

constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau

careimpiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice.

> Depozitarea de deseuri tehnologice in afara spatiilor special amenajate conform normelor deprotectia
mediului in vigoare; platforme de precolectare a deseurilor urbane, cu exceptia incintelorde colectare
a deseurilor menajere, care deservesc functiunile ansamblului;

> Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor; Dispunerea pe fatade a antenelor
TVsatelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor pentru telefonie mobila;

» Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

> Publicitatea comerciald realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturi pe imobile—
fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri; Dispunerea de panouri de afisaj peplinurile
fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriordnd finisajul acestora; Instalarea in curti apanourilor
pentru reclame;

> Construirea de trepte de acces in cladiri pe domeniul public. Treptele de acces spre spatiile aflate
lasubsolul / demisolul / parterul cladirilor se vor realiza exclusiv pe proprietatea privati;

» Conversia functionald a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, in afara celormentionate
la punctul 4.1.2.1 5i 4.1.2.2.

> Orice utiliziri, altele decét cele admise la punctul 4.1.2.1. si admise cu conditiondri la punctul 4.1.2.2.
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Amplasare, echipare §i comformare a parcelei:

Dimensiunile parcelelor sunt medii, cuprinse intre 300 mp si 1000 mp.
Amplasarea constructiilor pe lot se va face cu pastrarea organizarii si ierarhizarii specifice pe parceld a

constructiilor, cu cladirile principale la strada si anexele in continuarea acestora.

Cladirile vor pastra modul de amplasare existent, in stil vagon. Poate exista o linie de capit, ce in trecut
reprezenta sura si era amplasatd, spre deosebire de restul anexelor paralel cu strada. in Ghimbav, retragerea fati
de fundul de lot a fost determinata n asa fel incét sa se recreeze fostele sure de capat (pentru aceste clidiri de
capat este permisd amplasarea in stil insiruit). Astfel, cladirile vor fi retrase in aga fel incét si se pastreze linia de
capit a constructiilor, existenta in trecut.

Amplasarea clddirilor fatd de aliniament:

In sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Alinierea fronturilor zonei analizate se va mentine- cladirile vor fi amplasate la aliniament. Pe parcelele
libere, constructiile noi se vor amplasa obligatoriu la aliniament.
Exceptie vor face clidirile monument sau cu valoare arhitecturald retrase de la aliniament, care isi
mentin alinierea.
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Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

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

limita edificabilului. Frontul continuu va fi dat prin continuarea clidirii principale de la stradi cu poarta specifica
sdseascd, aga cum este ea reglementati in prezentul regulament.

Amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele laterale,
dar si tindndu-se cont de deschiderea la stradéd a fiecarei parcele, dupd cum urmeaza:

pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mica de 12,00m, o laturi a cladirii va fi amplasata pe limita
lateral3, iar cealalti laturi va fi retrasd cu minim H/2;

pentru parcelele cu deschidere la strada cuprinsa intre 12,00m si 18,00m, o latura a cladirii va fi amplasata
pe limita laterald, iar cealaltd laturd va fi retrasid 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 clidiri,
cu conditia ca acestea si fie amplasate pe limitele laterale ale parcelei, iar distanta minima dintre cladiri
sa fie H/2, dar nu mai putin de 4,00m. ‘

La parcelele de colt, limita inferioard a parcelei se considera latura opusé accesului. La parcelele cu doua
iesiri, limita edificabilului se misoard de la frontul stradal pe care se amplaseaza imobilul.

Amplasarea cladirilor unele fatd de altele:
Pentru pastrarea specificului local, se recomanda amplasarea perimetrald a constructiilor, forménd

incinte, specifice arhitecturii sisesti.

Noile constructii se vor amplasa in continuarea clidirii principale, distantate fatd de aceasta cu minim

H72. Pentru parcelele cu deschidere mai mare de 18,00m, clédirile pot fi amplasate si lateral una fata de cealalta,
iar distanta minima dintre acestea va fi H/2, dar nu mai putin de 4,00m.

Util

ZONA FUNCTIONALA M1 ~ Zoni mixti — Locuire si servicii conexe

iziri admise:

Constructii administrative;
Birouri, sedii ale unor companii i firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale;
Constructii financiar-bancare;
Constructii de culturd; Functiuni culturale, sili multifunctionale (de evenimente, conferinte,
spectacole etc.);
Institutii, birouri individuale sau sedii de firme; Institutii, servicii si echipamente publice de nivel de
cartier;
Servicii §i echipamente publice specifice zonei rezidentiale (dotari sanitare- dispensar, cabinet
medical, farmacie, cresa, dotiri de educatie — scoald, gradinita. after-school, dotéri de agrement, etc.);
Posta;
Constructii pentru comert si servicii; Functiuni comerciale, comert cu amanuntul, servicii profesionale
si mici activitati manufacturiere;
Functiuni de alimentatie publici (restaurante, baruri, cofetirii, cafenele etc.);
Locuinte individuale sau colective (imobilele cu functiunea de locuinte colective se vor inscrie in
limita maxima a unui C.U.T. de 95% din C.U.T.-ul total aferent U.T.R.-ului);
Activitati de agrement, odihna, loisir; Activititi sportive - spatii pentru sport si recreere in spatii
deschise sau acoperite, locuri de joaca pentru copii;
Spatii verzi plantate - scuaruri;
Spatii verzi comunitare aferente incintelor unitatilor de locuit - care includ locuri de joaci pentru
copii;
Circulatii carosabile, pietonale si alei de acces;
Spatii pietonale publice, dalate, de tip piateta;
Parcaje la sol si subsol;
Punct colectare deseuri menajere;
Elemente aferente echiparii tehnico-edilitare: bazin de retentie, post de transformare, etc.
Cabini paza;
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Utilizari admise cu conditioniri:

- Se recomanda ca fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, pietelor sau scuarurilor si

contind la parter functiuni de interes public cu acces direct;

- Aceste functiuni de interes se pot amplasa numai daca nu se incadreaza in urmétoarele cazuri:
e functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau dupa orele 22:00 la mai putin de
50 m de locuinte si alte functiuni protejate, producdnd dezagremente locuitorilor;
e functiuni care produc un nivel de zgomot sau noxe peste normele admisibile in zonele de locuit
la mai putin de 100 m de locuinte si alte functiuni protejate;
e localuri de alimentatie publicd, care comercializeazi bauturi alcoolice la o distantd mai mare de
100 metri de servicii si echipamente publice pentru invatdmant, sinétate si de ldcasuri de cult.

- Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre circulatiile pietonale majore:

e functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea; se recomanda ca activititile
in care accesul publicului nu este liber sd nu reprezinte mai mult de 30% din lungimea strizii
incluse 1n zona mixta si sd nu formeze segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri;

e se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distantd mai
micd de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

e pentru orice utiliziri se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;
in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni;

Servicii cu acces public (servicii de proximitate- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici
activititi manufacturiere) si unititi de alimentatie publici, cu urmétoarele conditii:
o si se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
o sdnu atragd mai mult de 5 autoturisme concomitent;
o si nu aiba program prelungit peste orele 22.00;
o si nu produca poluare fonicé, chimica sau vizuala, sd nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;
pentru activititi ce nu se conformeazi prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adipostesc activititi de natura celor mai sus mentionate;
o pentru activitati de alimentatie publici se va obtine acordul vecinilor pe o razi de 50 metri de la
limita parcelei, pe toate directiile;
o cu conditia asigurdrii accesului din curte, pentru a nu modifica caracteristicile fatadelor
ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod traditional aveau usa pe fatada);

(0]

Utilizari interzise:

Activitdti care prezintd risc tehnologic, care utilizeazd substante explozive sau toxice conform
prevederilor legale; Depozitarea pentru vanzarea unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;
Activititi productive poluante care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice; (aceasta functiune este admisa temporar pe perioada santierului);

Statii de betoane, inafara celor pentru organizarea/organizirile de santier;

Autobaze;

Statii de Intrefinere auto cu capacitatea peste 3 masini (aceasta functiune este admisa temporar pe perioada
santierului);

Activitatile de depozitare (inclusiv materiale refolosibile) si comert en-gros, indiferent de anvergura
acestora;

Depozitare en-gros;

Activitatile de crestere comerciald a animalelor; Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si
subzistenta;

Cimitire;

Spalatorii chimice;

Orice constructii in zona de siguranta si protectie a retelelor tehnico-edilitare;

Realizarea unor false mansarde;

Constructii provizorii pe domeniul public, altele decét cele ce se incadreazi la mobilier urban si inafara
celor pentru organizarea/organizarile de santier;

Orice tip de constructii provizorii, cu exceptia ediculelor parte a amenajéirii peisagere a curtilor;
Constructii generatoare de zgomot puternic (discoteci in aer liber, competitii sportive, circuite
automobilistice);




- Functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 100 mp, genereazi un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;

- Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseuri produse ori prin programul de activitate prelungit
dupa orele 22:00;

- Lucréri de terasament i sistematizare verticald de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea i colectarea apelor meteorice.

- Depozitarea de deseuri tehnologice in afara spatiilor special amenajate conform normelor de protectia
mediului in vigoare; platforme de precolectare a deseurilor urbane, cu exceptia incintelor de colectare a
deseurilor menajere, care deservesc functiunile ansamblului;

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor; Dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit,
a cablurilor CATYV vizibile si a antenelor pentru telefonie mobila;

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Publicitatea comerciala realizati prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe imobile —
fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri; Dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile
fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora; Instalarea in curti a panourilor pentru
reclame;

- 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 privati;

Amplasare, echipare §i comformare a parcelei:

Pentru ansamblul morii, se va péstra amplasarea pe parcela existenti. Nu sunt admise constructii noi sau
extinderi ale celor existente, cu exceptia masurilor necesare pentru accesibilizare, ce vor fi realizate din lemn.

In zona morii se va péstra gabaritul.

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament:

Alinierea viitoarelor cladiri se va realiza respectdnd limita de proprietate si se va retrage fatii de aceasta
conform distantelor propuse in Plansa de Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald.
in sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezinti limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tinandu-se
cont de:
- distantele minime fatd 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 fati de aceasta.

Amplasarea clddirilor unele fatd de altele:

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

ZONA PENTRU AGREMENT, SPORT, PROMENADA

Utilizari admise:

- sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constind in: spatii plantate, circulatii pietonale;

- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si accesul la

activititile permise;
- spatii plantate - plantatii inalte, medii si joase;
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- parcuri, gradini si gradini specializate (botanice), scuaruri, plantatii de aliniament aferente arterelor de
circulatii, plantatii aferente promenadelor pietonale, amenajari punctuale locale;

- spatii plantate - plantatii inalte, medii si joase;

- sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo (piste/benzi pentru biciclete sau trotinete /
skateboard) si piste de alergare;

- mobilier urban, pontoane, pergole, fantini, platforme, amenajiri pentru joacd, odihna, sport si
fitness/gimnasticd, spatii amenajate pentru animale de companie si alte activitati in aer liber compatibile;

- pepiniere si sere, amenajiri pentru gradindrit / gradini comunitare;

- edicule, componente ale amenajirii peisagere;

- sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite si alte activititi legate direct de
activitatea sportiva.

- constructii pentru activitati culturale - expozitii, spatii pentru spectacole si evenimente, biblioteci in
aer liber, cinema in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila cu diferite tematici, alte constructii si anexe
necesare functiondrii activititilor si alte amenajari complementare.

- constructii pentru alimentatie publica si comert, pavilioane cu utilizare flexibild sau cu diferite
tematici, tirg sezonier;

- zone pentru picnic;

- addposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere, instalatii de alimentare cu apa
potabild — cismele;

- podete / poduri;

- alte dotéri (instalatii de iluminat, audio — video, echipamente wi-fi, etc.).

Utiliziri admise cu conditiondri:

- acces auto / circulatii carosabile pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei
si platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aibi caracter ocazional si limitat.

- elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia s deserveasca exclusiv spatiul respectiv,
sd fie amplasate in subteran sau astfel incét si aiba un impact vizual minim, si nu produci poluare fonica
sau de alta natura.

- cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din gradinile publice se admit cu conditia de a nu avea
separdri fizice care si impuna interdictia liberei circulatii.

- localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice este permisi la o distanti mai mare de
50 metri de serviciile de sdnitate si educatie;

- statii de epurare a apelor uzate menajere moderne, bazine de retentie si alte retele edilitare necesare bunei
functiondri a zonei, de mici dimensiuni, cu conditia respectirii distantelor minime de protectie sanitari
conform legii in vigoare, astfel incat s aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonici sau de
altd natura.

- unititile de alimentatie publica, cu ADC de maxim 50 mp. (cafenea, bufet, terase, etc.)

Utilizari interzise:

- orice utilizdri, altele decat cele admise la articolul 1 si 2.

- sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturd si afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza calitatea peisagistica a spatiului plantat sau modifica
proiectul initial.

- conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale sau de alimentatie publici;

- intreprinderile, obiectivele si activititile care produc zgomot, vibratii sau impurifica apa, aerului si solul;

- unitdtile zootehnice;

- unititile de transport;

- tdierea arborilor fara autorizatia autorititii locale abilitate;

- statii de epurare a apelor uzate si a depozitelor controlate de deseuri solide;

- se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

- se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate;

- se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate adiacente
tortuarelor, atat in interior, cét si pe conturul exterior al spatiilor verzi,

- este interzisd amplasarea de obiective si desfasurarea de activititi cu efecte daunitoare asupra vegetatiei
si amenajarilor in perimetrul de protectie a unititii de peisaj a Raului Ghimbisel;
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Amplasare, echipare si comformare a parcelei:

Zona are o suprafati totald de cca. 16 799,80 mp si este de forma neregulati, fiind alcituitd din sapte
subzone functionale.

Amplasarea clddirilor fata de aliniament:

AS (edificabil 1):
- la vest se pot amplasa la aliniament, fara a fi retras fati de acesta (Str. Morii);
- la est se va retrage fati de aliniament minim 4,00 m (Str. Morii- funditurd);
AS (edificabil 2):
- la vest se va retrage fatd de aliniament minim 3,50 m (Str. Morii);
Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale §i posterioare ale parcelelor:
AS (edificabil 1):
- la nord se va amplasa pe limita subzonelor functionale As 1 si As 2 si se va retrage minim 26,00 m fati
de limita de proprietate a Morii;
AS (edificabil 2):
- la est se va retrage fati de limita UTR / zonei functionale minim 7,00 m, respectiv la limita de
inundabilitate din plansa de Reglementiri urbanistice;
Amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld:
Pe terenuri se pot amplasa constructii care sa se incadreze in edificabilele propuse, care si respecte
principiile de confort si normele de insorire si de iluminat natural.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime)

Zonificare functionala:

Zoni / Subzoni functionali POT max CuT Rh max H
max max
L1 Zond pentru locuinte si 40% - cf. RLU 0,6 - D+P+1/ 10 m
functiuni complementare cf. RLU M coama
M1 Zond mixtd — locuire si 60% 1,0 P+2E+M 15m

servicii conexe ( Constructii
administrative, birouri,
postd, constructii pentru
comert si servicii,
farmacii, clinici,
laboratoare de analize si
altele similare)
50% (Constructii
de culturd, constructii
de turism de dimensiuni
mici, unititi de cazare
si altele similare, restul
de 10% avéand
posibilitatea a fi alocate
functiunilor si
serviciilor publice sau
private, alimentatie
publica, etc )
40% (Locuinte,
restul de 20% avand
posibilitatea a fi alocate
functiunilor si
serviciilor publice sau
private, alimentatic
publici etc )
AS Zonad pentru agrement si 25% 0,2 P 3m

promenadi

Subzone functionale in cadrul zonei AS

As_1 — Subzona functionald cu rol de piatetd publici, preponderent minerald cu instalatii cu apa

As_2 — Subzona functionala cu rol de promenada




As_3 — Subzoni functionala cu rol de loc de joaci pentru copii

As_4 — Subzoni functionald dedicata activitatilor de sport si fitness in aer liber

As_5 — Subzoni functionald pentru loisir, cu rol de peluzi de odihna si observare

As_6 — Subzona functionald cu rol de piatetd publica si “poartd” de intrare in localitate

As_7 ~ Subzoni functionala alei de acces, ocazional carosabile, ce pot fi utilizate ca zona shared-

Ee | Zona ciilor de comunicatii si - - - -
amenajdarilor aferente

Forma si dimensiunile terenurilor si a constructiilor

- Pentru terenuri destinate locuintelor individuale:
o deschidere la stradi (front la stradd minim):
* minim 8 m pentru insiruite (o locuinti din sir cu front de 8 m);
* minim 12 m pentru cuplate;
=  minim 24 m pentru izolate;
o suprafata minimi a parcelei:
* min. 300 mp pentru insiruite (o locuinti din sir / 300 mp);
= min. 700 mp pentru cuplate (350 mp / apartament);
* min. 350 mp pentru izolate.
o Parcelele de capit ale locuintelor insiruite se considera parcele de locuinte cuplate si se considera
construibild parcela care are o suprafatd de min. 350 mp / apartament si front la stradd de min. 12
m.
o O parceld poate fi adusi in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine
sau prin contopire cu aceasta (alipire / regrupare parcele).

- Pentru terenuri destinate institutiilor, serviciilor publice si intreprinderilor:
= deschidere la stradd - minim 12 m;

* suprafafa minimi a parcelei - minim 600 mp pentru constructiile izolate si cuplate.
- Pentru terenurile din zonele cu parceliri existente, pentru lucririle de extindere, supraetajare,
modernizare, consolidare i alte interventii pe constructii existente, se pot pastra dimensiunile si formele
actuale ale terenurilor.

Spatiile verzi si spatiile verzi publice

Zonele plantate vor fi dispuse aferent cailor de circulatii si, pe ct posibil, vor delimita diferitele categorii
de utilizare ale strizii: delimitare carosabil de pietonal/ delimitare carosabil de pisti 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 si nu eclipseze
fronturile, cladirile si monumentele din zona PUZ.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situaiilor in care acestia reprezinti 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 catre Biserica Fortificatd, monumentul de clasa A, clasat LMI.

- Se admit spatii plantate in cadrul spatiilor destinate vegetatiei de aliniament si se interzice utilizarea
oricdror specii care nu sunt adaptate climatului specific zonei;

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.

- Suprafetele libere se vor inierba in totalitate si se vor planta cu vegetatie medie si inalti, pe baza unui
proiect de amenajare peisagerd, avandu-se totodatd in vedere si considerentele / reglementirile privind
siguranta rutiera,
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Imprejmuiri

- Imprejmuirile se amplaseazi pe aliniamentul reglementat si vor fi dublate de garduri vii, vegetatie medie
si Tnaltd care, impreuna, vor constitui o perdea de protectie;
- Se interzice imprejmuirea circulatiilor carosabile.

Aspectul exterior :

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

4. Dotirile de interes public necesare, asigurarea acceselor. parcajelor. utilititilor:

Circulatii:

- Conform normativelor de specialitate;

- Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu mobilitate redusa.

- 1In cadrul prezentului PUZ este reglementati ca zona functionald CC strada existentd la momentul
elabordrii PUZ, reglementatd a fi modernizatd / supralargitd la profilele previzute in plansa U.04.01
Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald,

Accesul pietonal. carosabil si parcari:

- Stationarea autovehiculelor se va asigura 1n afara circulatiilor publice;

- Stationarea autovehiculelor se va permite 1n spatiile special amenajate;

- Stationdrile ilegale si parcérile in locuri neamenajate pe spatiul public sunt interzise.

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

- Adiacent zonei, in vecinitatea nodurilor de circulatie / statiilor de transport in comun se recomandi
construirea de parcaje publice ca parte a sistemului de transfer intermodal;

Dotiri publice :

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice, eliberarea autorizatiilor de construire fiind
conditionatd de asigurarea accesului imobilelor propuse la utilitéti, cu respectarea conditiilor impuse de fiecare
furnizor in parte.

Echiparea edilitard se va realiza prin grija si cheltuiala initiatorului P.U.Z., iar autorizarea executiei lucrarilor
se va face numai in cazul in care este posibild asigurarea utilititilor parcelelor. Lucrarile de amenajare si
modernizare a drumurilor propuse (carosabile si pietonale), pe profilele stradale aferente PUZ, iluminatul public
si lucrarile de extindere ale iluminatului public, se vor efectua de cétre investitori, pe cheltuiala acestora, pe
terenurile dezmembrate in acest sens. Retelele edilitare prevazute, indiferent de modul de finantare, vor intra in
proprietate publica, conform Art. 29 din HG 525/96.

Racordarea la retelele publice de echipare tehnico-edilitars:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la retelele de apa,
electricitate si canalizare.

Realizarea de retele edilitare:

- In interiorul culoarelor arterelor de circulatie pot fi amplasate elemente ale infrastructurii edilitare majore,
in conformitate cu cadrul normativ in vigoare, cu conditia dispunerii acestora exclusiv in subteran. Se
interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.) sau pe sol a
conductelor de orice fel. Traversérile se vor realiza exclusiv in subteran, cu exceptia liniilor aeriene de
inalta tensiune.

- Toate drumurile sunt 1n prezent iluminate public si dispun de toate retelele edilitare necesare.

- In cazul modernizirii iluminatului public, se va tine cont de principiile sustenabilititii i se vor cauta
corpuri de iluminat care si se integreze in specificul zonei.

- Este necesar sa se asigure:
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o Iluminatul public;
o Colectarea apelor pluviale cu rigole.
- Infiintarea de noi retele edilitare se face de catre autoritatea publica locald si de citre societitile comerciale
/ furnizori de servicii si utilitéti;
- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de citre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, canalizare, electrice, drumurile publice si alte unitati aflate in serviciul public sunt proprietate
publicd. Retelele, indiferent de modul de finantare pentru executarea lor, intrd in proprietate publici. Se vor
respecta distantele de protectie fata de retele edilitare, conform conditiilor impuse de avizatori.

Dotiri hidroedilitare

Alimentarea cu apa
- lucrdri necesare pentru extinderea capacititii instalatiilor de alimentare cu api la
sursé,tratare si aductiune, unde sau daci este cazul;
- dezvoltiri ale retelelor de distributie din zona, daci este cazul,;

- bransarea la reteaua publici de alimentare cu apé, unde e cazul;

- apa pentru incediu va fi asigurati de la gospodéria de apa propusa.

Pe parcursul avizirii P.U.Z. a fost obtinut Avizul Companiei de Apa Bragov nr.
1791 /10.08.2022.

Evacunarea apelor uzate menajere
- imbunititiri si extinderi ale retelei de canalizare (daca e cazul);
- acolo unde conditiile de teren o impun, evacuarea la canalizarea menajera a localitatii se

va face prin pompare

Evacuarea apelor pluviale
-prevederea unei retele de canalizare pluviala si deversarea apelor de ploaie in raul
Ghimbégel sau captarea acesteia intr-un bazin de retentie, dupd trecerea prin
separatoare de hidrocarburi;
- dupa trecerea prin separatoare, apele de ploaie indeplinesc conditiile de calitate impuse
de Normativul NTPA 001 — 2002 pentru descércarea in ape de suprafata si in rauri

-pentru coordonarea solutiilor de deversare in Ghimbagel se vor avea in vedere si
lucrérilepropuse pentru reducerea riscului de inundabilitate a zonelor atentionate in
capitolul despecialitate;

- apele pluviale colectate de pe suprafata PUZ, se recomanda a fi retentionate in bazinul
de retentie ce va fi dimensionat in acest scop la faza SFE/DTAC/PT/DE.

-1n acelasi timp, pentru atingerea tintelor de dezvoltare sustenabild, se recomandi ca
aceste ape s fie utilizate la udarea spatiilor verzi, folosirea apei pentru stingerea
incendiilor, etc.

- se propune ca dirijarea si evacuarea apelor de ploaie de pe carosabilul propus sa se faca
in functie de profilul drumului si de solutia constructiva la guri de scurgere legate
la un colector de canalizare, plasat sub trama drumului;

Pe parcursul avizirii P.U.Z. a fost obtinut Avizul Companiei de Apa Brasov nr. 1791
/10.08.2022.
Retele electrice

- ingroparea retelelor de linii electrice (unde e cazul);

- extinderi sau devieri de linii electrice — joasa si inalti tensiune;

- modernizarea liniilor electrice existente;

- asigurarea necesarului de consum electric in toatd zona reglementati;

- propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, daca este cazul;

.
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Gaze natural

Deseuri menajere

propunerea unei retele de iluminat public in zona amenajati propusi si
modernizarearetelei existente de iluminat public in restul zonei reglmentate.

fn acelasi timp, pentru atingerea tintelor de dezvoltare sustenabild, se recomanda
catoate corpurile de iluminat publice sa fi unele dotate cu limpi solare.

Pe parcursul avizirii P.U.Z. a fost obtinut Avizul DEER — SDEE Brasov (Distributie
EnergieElectrici Romania) nr. 7010220821811 / 26.10.2023 favorabil conditionat.

extinderi ale capacititilor existente;

procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentirii cu gaze naturale etc.

se vor respecta zonele de sigurantd si protectie fatd de conductele de gaze naturale,
conf. Prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 sia
normativului NTPEE-2008;

Zona pentru deseuri menajere, se va amenaja in incinta proprietatilor. Deseurile menajere
vor fi preluate de citre o firma de salubritate cu care se va incheia un contract. In ceea ce
priveste pozitionarea si amenajarea zonei de colectare si depozitare, se vor avea in vedere

normele sanitare in vigoare si respectarea HCL Ghimbav, nr. 5/2023.

Autorizarea executirii obiectivelor propuse in PUZ se va face dupii sau concomitent cu autorizarea

executirii_lucrarilor de infrastructuri mentionate mai sus (drumuri, utilititi), necesare

functionérii.

CONCLUZIE : Se considerd cd procedura de informare si consultare a populatiei a fost desfasurati conform
prevederilor legale si in consecinta se poate trece la urmitoarea etap in procesul de avizare a documentatiei

Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)

Jjud.Brasov, , (etapa aprobdrii ).

ANEXE LA RAPORTUL DE CONSULTARE :

” Amenajare Promenadi Strada Morii ?, orasul. Ghimbay,

* Dovada inregistrarii anuntului public pe site-ul Primariei oras Ghimbav, respectiv www.primaria-
ghimbav.ro (activitatea de informare §i consultare a publicului pentru Urbanism — documente publicate) —

printscreen.

* Glosar foto cu panoul de informare

ARHITE EF

Arh. Stefalf FIRIMITA

Redactat,
Ex.:2/11.03.2026



