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CAPITOLUL | - DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLUL R.L.U.

Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) reprezinta un sistem unitar de norme tehnice si juridice care
stau la baza Planului Urbanistic Zonal. Acesta stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare (permisiuni si restrictii) si
conditiile de construire (aliniere, regim de inaltime, POT, CUT, etc.) ale viitoarei zone de campus scolar si locuinte
individuale in zona reglementata din orasul Ghimbav, jud. Brasov.

Dezvoltarea se propune pe urmatoarele terenuri, in suprafata totald de 104532,54 mp.

Prin aplicarea regulilor din RLU se urmareste sa se asigure concilierea intereselor investitorilor cu cele ale
colectivitatii ( construirea unui campus scolar pe o suprafata de aprox 3,4 ha ), respectiv protectia proprietatii private si
apararea interesului public.

1.2. BAZA LEGALA A DOCUMENTATIEI

La baza elaborarii RLU-ului aferent PUZ sta Regulamentul General de Urbanism aprobat prin Hotdrérea Guvernului
Roméniei nr. 525/1996, completat ulterior prin HG Nr. 273/2010, HG Nr. 490/2011, HG Nr. 1180/2014 si ale caror
prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei reglementate.

intreaga documentatie de urbanism PUZ este intocmita in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal», aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 2000 -
Indicativ GM-010-2000.

RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aproba impreuna cu PUZ-ul, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 a amenajarii teritoriului si urbanismului, cu modificarile si  completarile ulterioare.

De asemenea, RLU-ul se sprijina pe o vasta baza legala formata din urmatoarele acte normative, cu modificarile
si completarile 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 executarii lucrarilor de constructii

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

autorizarea executarii lucrarilor de constructii

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

- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor;

- Ordinul Ministrului San&tatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a recomandarilor privind

mediul de viata al populatiei;

- Hotararea de Guvern nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii 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 impactului asupra mediului ca parte integranta a planurilor
de urbanism";

- Hotérarea Guvernului Roméniei nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si

marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 331/1999 privind avizarea si autorizarea sanitara a obiectivelor cu impact

asupra sanatatii publice;

- Ordonanta Guvernului Roméniei nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prin Legea nr.

82/1998;
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- Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii tehnice privind proiectarea
si dotarea locurilor de parcare, oprire si stationare aferente drumurilor publice situate in extravilanul
localitatilor;

- Legea nr. 114/1996 a locuintei;

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

- Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

- Ordonanta de urgenta nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica

- Codul administrativ din 2019

- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica;

- Codul Civil din 2009;

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

- Anexa la Ordinul ministrului culturii nr. 2.828/2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul ministrului
culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata, si a Listei
monumentelor istorice disparute, cu modificarile ulterioare din 24.12.2015;

- Ordinul Ministerul Mediului si Dezvoltarii Durabile 1964 / 2007 privind instituirea regimului de arie naturala
protejata a siturilor de importanta comunitara, ca parte integrata a retelei ecologice europene Natura
200 in Romania;

- Ordinul nr. 1298/2017 pentru aprobarea Reglementarii tehnice privind proiectarea si dotarea parcérilor
noi, a locurilor de oprire si stationare, aferente drumurilor publice, situate in extravilanul localitatilor

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

- Ordinul Ministerul 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 $i
de urbanism

- Hotararea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Romania nr. 101/2010 pentru aprobarea
Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnatur@ pentru documentatile de amenajarea teritoriului
si urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din
Romania

- Hotarérea 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;

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

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

- Strategia de Dezvoltare Locala a Orasului Ghimbav pentru perioada 2014-2024, aprobaté 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 Urband) a Polului de Crestere Brasov;

- Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Brasov;

- Planul de Amenajare a Teritoriului Zona Metropolitana Brasov;

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

- DOC. Nr 18 - PUG Ghimbav, aprobat prin HCL nr. 12/29.02.2000, prelungit prin HCL nr. 113/30.08.2018;

- DOC. Nr 19 - PUZ aprobat prin HCL nr. 70 / 28.07.2005;

- DOC. Nr 20 - PUD aprobat prin HCL nr. 32 / 30.03.2006;

- DOC. Nr 21 — PUZ aprobat prin HCL nr. 162 / 15.11.2022;

- DOC. Nr41 - PUD aprobat prin HCL nr. 17 / 30.07.2008;

- DOC. Nr42 - PUD aprobat prin HCL nr. 56 / 31.07.2014;

- DOC. Nr 22 — PUZ aprobat prin HCL nr. 66 / 29.04.2015;
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- DOC. Nr 23 — PUZ aprobat prin HCL nr. 107 / 03.09.2019;

- DOC. Nr 27 — PUD aprobat prin HCL nr. 120 / 30.07.2009;

- DOC. Nr 28 — PUZ aprobat prin HCL nr. 121/ 25.09.2019;

- DOC. Nr 29 — PUZ aprobat prin HCL nr. 18 / 31.03.2008,;

- DOC. Nr 30 — PUZ aprobat prin HCL nr. 15/ 28.02.2017;

- DOC. Nr 31 — PUZ aprobat prin HCL nr. 95/ 08.08.2019;

- DOC. Nr 31 Bis — PUD aprobat prin HCL nr. 06 / 26.01.2026;

- DOC. Nr 35 - PUZ aprobat prin HCL nr. 105 / 20.12.2020;

- DOC. Nr 36 - PUZ aprobat prin HCL nr. 03 / 29.01.2021 si nr. 04 / 31.01.2022;
- DOC. Nr 37 — PUZ aprobat prin HCL nr. 05 / 31.01.2022;

- DOC. Nr 77 — PUZ aprobat prin HCL nr. 102 / 28.08.2024;

- DOC. Nr 78 — PUZ aprobat prin HCL nr. 81 / 26.06.2025;

- DOC. Nr 79 — PUZ aprobat prin HCL nr. 152/ 18.12.2024 si nr. 06 / 21.01.2025;
- DOC. Nr 80 — PUZ aprobat prin HCL nr. 168 / 16.12.2025.

1.3. DOMENIU DE APLICARE

Prin prezentul RLU sunt enuntate reglementarile care vor sta la baza obtinerii autorizatiilor de construire din
zona in suprafata de 104532,54 mp din zona delimitata astfel:

-la Nord -Vest- proprietati private,

-la Sud — domeniul public , UAT Ciristian,

-la Nord - Est — domeniu public str. Margaretei,
-la Est — proprietati private,

RLU-ul devine act de autoritate al administratiei publice locale in momentul in care este aprobat prin
Hotarérea Consiliului Local a 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 viitoarelor constructii.
Modificarea RLU-ului se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea procedurii de
avizare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

CAPITOLUL Il -REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Viitoarele constructii se vor realiza in intravilanul orasului Ghimbav, in baza autorizatiei de construire ce se va
elibera conform prevederilor prezentului Plan Urbanistic Zonal.

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SI CONSTRUIT

Zone cu valoare peisagisticd si zone naturale protejate:
Arealul reglementat nu face parte dintr-o zona cu valoare peisagistica sau dintr-o zona naturald
protejata.
Zone construite protejate:
Arealul reglementat nu face parte din Zone Construite Protejate, Situri Arheologice si nici nu se afla in zona de
protectie a acestora.
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2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC
2.2.1. Expunerea la riscuri naturale

Risc seismic

Din punct de vedere seismic, zona studiata se incadreaza in zona de macroseismicitate | = 81 pe scara MSK,
unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de revenire de 50 ani, conform S.R.1100/1— 93.

Zona este influentata de seismele mai puternice ce se produc in epicentrul de la curbura Carpatilor

(Vrancea) si a celor din Fagaras.

Risc de inundabilitate

Zona investigata nu este supusa riscului cu privire la fenomenele de inundabilitate.

Risc de instabilitate

Pe fteritoriul studiat predomina rocile sedimentare de véarstd cuaternar, detritice, slab consolidate sau
neconsolidate, de tipul nisipurilor, nisip cu pietris uneori cu bolovanis si nisipuri prafoase. Foarte rar pot aparea roci cu
granulatie find din zona argilelor nisipoase.

Rocile de varsta cuaternar ocupa toata suprafata studiatd. Acestea sunt constituite din depozite mijlocii si
grosiere de tipul nisipurilor si pietrisurilor.

Alternanta roci nisipoase cu roci argiloase creeaza premisele cresterii coeficientului mediu de hazard. Rocile
nisipoase permit circulatia apei, fapt ce conduce la scaderea indicelui de consistenta al rocilor argiloase cu consecinte in
scaderea factorului de stabilitate.

Zona investigata este plana cu pante ce nu depasesc 2 grade, localizate pe zonele de trecere intre
elementele cadrului natural. Energia de relief coroboratd cu structura geologicd a zonei determind susceptibilitatea
ridicatd a teritoriului investigat la fenomenele de instabilitate pe zonele cu panta mare. In acest caz factorul
geomorfologic este practic nul.

Risc de eroziune

in urma aplicarii formulei la scara zonei investigate a reiesit c& fenomenele de eroziune sunt reprezentate in
special prin eroziune eoliand, in perioadele de seceta cand terenul este proaspat arat.

Risc geotehnic

Pe teritoriul investigat au fost identificate urmatoarele categorii de pamanturi ce pot constitui strat de fundare:

- teren dificil de fundare, pentru zonele cu paménturi constituite din argile active / foarte active cu potential de
umflare — contractie mare; nisipuri fine saturate slab indesate, maluri, umpluturi antropice neomogene si cu
materii organice, pamanturi argiloase — prafoase —nisipoase, cu indicele de consistenta in domeniul plastic
moale —curgator;

- teren mediu de fundare, pe zonele cu pamanturi argiloase — prafoase —nisipoase, cu indicele de
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consistenta in domeniul plastic consistent; nisipuri cu grad de indesare medie, etc.;

-teren bun de fundare, pe zonele cu relief plan si stabil, si depozite constituite din pietrisuri cu bolovanis si nisip,
pamanturi argiloase —prafoase — nisipoase, plastic vartoase — tari, nisipuri indesate, etc.

2.2.2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructilor in zonele expuse la riscuri tehnologice se va face cu aplicarea
restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.
In sensul prezentului Regulament, riscurile tehnologice sunt:
- Riscuri determinate de procesele industriale care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpéari de
teren ori de poluare a aerului, apei sau solului;
- Riscuri datorate retelelor si instalatiilor tehnico-edilitare si cailor de comunicatii (rutiere, aeriene
etc.) ca surse de zgomot si poluare;
Riscuri datorate posibilitatilor de avariere a unor constructii si amenajari la cutremure, inundatii, sau fenomene
meteorologice periculoase.

2.2.3. Zone de protectie si siguranta

Zonele de siguranta, protectie si alte servituti impuse vecinatatilor sunt stabilite prin reglementari legale (legi,
hotaréri de guvern, ordine de ministru sau ale agentiilor de reglementare).

in vecinatatea obiectivelor care impun zone de protectie si sigurantd este obligatorie obtinerea avizelor
autoritatilor publice desemnate sau al administratorilor retelelor, dupa@ caz, potrivit prevederilor legale. Amplasarea
de lucrari in zona obiectelor retelelor tehnico-edilitare necesita avizul administratorului retelei.

Reglementari pentru zonele de protectie sanitara:
Zonele de protectie sanitara se stabilesc potrivit Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei aprobate cu OMS 119/2014.

Reglementari privind protejarea drumurilor judetene:

Documentatiile tehnice privind proiectarea constructiei, modernizarea si reabilitarea strazilor din localitatile
urbane se avizeaza de catre administratorul acestora. Imbunétatirea elementelor geometrice ale strézii se poate
efectua, potrivit dispozitiilor legale, prin corectari sau retrageri de garduri, fard demolari de cladiri, asigurandu-se
latimea minima de trotuar.

Reglementari privind protejarea impotriva inundatiilor:
Zona studiata nu face parte dintr-o zona inundabila

Reglementari pentru protejarea sistemului de alimentare cu apa potabila si a sistemului de canalizare:
Conform aviz Compania de apa Brasov nr. 2441 /07.10.2024.

Protectia sistemului de transport gaze:
Conform aviz Distrigaz nr. 58285 / 320224393 / data 01.10.2024.

Protectia sistemelor de telecomunicatii:
Conform avizului Orange AF0903872/14129/13007.
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2.2.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Amplasarea pe teritoriul reglementat a unitatilor noi, generatoare de pericole de accidente majore in care sunt
implicate substante periculoase (unitati tip Seveso) este strict interzisa potrivit reglementarilor prezentului PUZ.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cea aprobata prin Ordinul MIC nr. 1587 /
1997.

2.2.5. Asigurarea echiparii edilitare

Viitoarele constructii si amenajari vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare din zona, prin grija investitorilor
privati si a autoritatii publice locale. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice si lucrarile
de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se realizeaza de catre investitor ( autoritatea publica locala) sau
beneficiar, in intregime.

Lucrarile de constructii pentru realizarea / extinderea retelelor edilitare se executd, de reguld, anterior sau
concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei stradale, in conformitate cu programele
anuale / multianuale ale autoritatii administratiei publice, aprobate in conditiile legii. Retelele de apa, de canalizare, de
drumuri publice si alte utilitéti aflate in serviciul public sunt proprietatea publicd a comunei, dacé legea nu dispune altfel.
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea statului, daca legea nu dispune
altfel.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale autoritatilor publice locale sau ale furnizorilor de utilitati sau
care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat se va realiza astfel:

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele
existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Pe parcursul elaborarii documentatiilor se va tine seama de conditile impuse de operatorul de servicii pentru
extensiile, marirea capacitatii sau inlocuirea retelelor de apa-canal. Autorizarea executarii constructilor este permisa
daca existd posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de
energie electrica, in conformitate cu avizele furnizorilor de utilitéti, posibilitatile financiare si tehnice ale autoritatilor publice
locale, de posibilitatile accesarii de fonduri de la bugetul de stat sau in conformitate cu cele mentionate anterior, functie
de caz.

Toate retelele si instalatiile tehnico-edilitare vor fi amplasate in subteran, conform normelor in vigoare, daca
legea nu dispune altfel.

La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii si se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare, cu acordul/avizul operatorului/administratorului retelei din zona.

Puturile de captare a apei potabile vor fi protejate cu o imprejmuire transparenta cu o inaltime de minimum 1,50
m amplasata pe perimetrul de protectie sanitara, dimensionat conform normelor in vigoare.

2.2.6. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiilor si
functiunile dominante ale zonei. Utilizérile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizérile interzise sunt precizate si
detaliate in cadrul Capitolului IV privind UTR-urile / zonele functionale cuprinse in prezentul regulament.

! Echiparea edilitara este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajéri, care asigura in teritoriu functionarea permanents a
tuturor constructiilor si amenajérilor, indiferent de pozitia acestora fata de sursele de apd, energie, trasee majore de transport rutier, cu respectarea
protectiei mediului ambient.
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Functiunile si amenajarile propuse nu genereaza conflicte cu cele invecinate, prin urmare, compatibilitatea este
asigurata.
In toate zonele functionale in care este permisa functiunea de locuire se vor preciza amplasamentele
platformelor / a spatiilor protejate destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere.
Conversiile functionale totale sau partiale se admit daca noua functiune se incadreaza in utilizarile admise in
subzona / UTR-ul in care se incadreaza imobilul si daca la faza de autorizare se respecta actele normative aplicabile.

2.2.7. Indicatorii urbanistici POT si CUT

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia respectarii indicatorilor maximi POT si CUT stabilit]
prin prezenta documentatie de urbanism.

(2) Procentul de ocupare a terenului’ (POT) reprezinta raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a
cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata
construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror coté de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include n suprafata construita.

(3) Valoarea maxima a CUT ® ce se poate atinge prin prezenta documentatie este de 4,00 potrivit
prevederilor legale in vigoare (art. 46 alin (7) din Legea 350/2001 cu modificarile ulterioare), iar pentru toate
documentatile PUZ aprobate anterior prezentei documentatii si preluate se mentin toate reglementérile stabilite, in
functie de precizarile privind termenul lor de valabilitate conform hotararilor.

Procentul de ocupare a terenului:

Autorizarea executarii constructilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului s& nu
depdseascd limita superioara stabilitd conform Anexei 2 la RGU - Procentul maxim de ocupare a terenurilor se stabileste
in functie de destinatia zonei in care urmeaza sa fie amplasata constructia si de conditile de amplasare in cadrul
terenului, dupa cum urmeaza:

Zone comerciale — POT maxim = 85%,
Zone mixte — POT maxim = 70%,
Zond predominant rezidentiald — POT
maxim =40%

2.2.8. Reglementdri pentru terenurile destinate realizarii lucrarilor de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenurile care au fost destinate, prin prezentul PUZ sau prin studii si
proiecte de specialitate, aprobate conform prevederilor legale, realizarii de lucrari de utilitate publica, este interzisa.
Prin lucrari de utilitate publica se inteleg acele lucrari care sunt definite astfel prin lege (a se vedea art. 6 din legea nr.
33/1994 si art. 2 din Lege nr. 255/2010)

2 Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificaté si completatd prin Legea 190/2013, Anexa 2. 3 Idem 1.

3 Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) reprezinta raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata desfasuraté a tuturor planseelor) si
Suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referind. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indlfimea
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile
de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie
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(1) Prin exceptie de la prevederile alin. anterior, in zona rezervata dezvoltarii infrastructurii rutiere si a echiparii
tehnico-edilitare aferente se poate admite autorizarea bransamentelor si/sau recordurilor la retelele de utilitati
publice.

(2) Fac exceptie de la prevederile primului alineat constructii si amenajari de perioada limitata, care se vor
desfiinta pe cheltuiala beneficiarului inainte de demararea executiei lucrarilor de utilitate publica (iar acest aspect se va
inscrie in cartea funciara, pe perioada limitata a existentei constructiei, ireversibil si transmisibil) dupa cum urmeaza:

- Amenajéri de spatii verzi;

- Parcaje;

- Alei pietonale si carosabile;

- Mobilier urban;

- Imprejmuiri cu caracter provizoriu;

- Alte lucréri cu caracter provizoriu, admise potrivit prevederilor legale (a se vedea art. 3 lit d, f si h din legea

50/1991, cu modificérile si completérile ulterioare) si prescriptiilor specifice UTR in care este situat imobilul.

(3) Pentru terenurile afectate partial de lucrarile de utilitate publica edificabilul se stabileste prin aplicarea
prevederilor RLU prezentului PUZ la viitoarele limite ale parcelei.

2.2.9. Masuri pentru realizarea lucrarilor de utilitate publica

(1) Pentru toate zonele functionale, unde sunt necesare transferuri in domeniul public ale unor suprafete de
teren, in cazul utilizarii procedurii de transfer cu titlu gratuit in domeniul public cu respectarea urmatorului alineat de la
prezentul articol si articolul cu privire la indicatorii urbanistici POT si CUT, proprietarii pot beneficia integral de indicatorii
urbanistici dupa cum urmeaza:

a. POT raportat la suprafata terenului initial (inainte de dezmembrare pentru transferul cu titlu gratuit in domeniul
public), cu conditia s& nu depaseasca 40% din terenul rdmas neafectat de propunerea transferului in domeniul public;

b. CUT raportat la suprafata terenului initial (inainte de dezmembrarea pentru transferul cu titlu gratuit in
domeniul public),

(2) Pentru a beneficia de prevederile alineatului anterior, la autorizarea constructiilor, proprietarul va trebui sa
indeplineasca urmatoarele conditii:

a. Sa dezmembreze suprafata de teren ce este necesar a fi transferata in domeniul public si sa inscrie in cartea
funciard a parcelei afectate servitutea administrativd, sub forma ireversibild si transmisibila, pe baza
declaratiei in formd autenticd cu privire la transferul cu titlu gratuit al dreptului de proprietate spre
domeniul public la solicitarea autoritétii administratiei publice locale competente (fara a pretinde despagubiri
sau alte compensatii materiale).

b.Pentru terenurile unde vor fi necesare documentatii de urbanism de palier PUD se va prezenta in cadrul
acesteia propunerea de dezmembrare, iar dupa aprobare, in cadrul procedurii de autorizare se va aplica
lit. A

(3) Pentru toate zonele functionale unde sunt necesare transferuri in domeniul public ale unor suprafete
de teren, iar proprietarii nu indeplinesc conditile prevézute la alin. anterior, indicatorii urbanistici POT si CUT se
calculeaza exclusiv prin raportare la suprafata terenului neafectat de necesitatea realizarii unor obiective de interes
public, suprafetei de teren afectate fiindu-i aplicabile prevederile legale in materie.
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2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Amplasarea constructiilor pe parcela se va realiza conform conditilor detaliate in prezentul regulament, in
subcapitolele urmatoare:

2.3.1. Orientarea fata de punctele cardinale:

Amplasarea executarii viitoarei propuneri se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor din RGU si in
conformitate cu prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmé&toarelor cerinte:
- asigurarea insoriri;
- asigurarea iluminatului natural®;
- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort psihologic®);

Prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural (prin orientarea corecta a constructiilor conform
cerintelor functionale) se asigura igiena si confortul urban.

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

4 lluminatul natural este asigurat de lumina difuza ce provine de la bolta cereasca (independent de latitudine, anotimp sau amplasarea cladirii fata
de punctele cardinale), precum si de radiatiile solare directe (RGU, Art. 17).

> Confortul psihologic se realizeaza prin vizibilitatea unei parti a bolti ceresti, neafectata de obstacole, ale caror efecte de obturare a vizibilitatii pot fi
determinate prin calcule geometrice (RGU, Art. 17).

Recomandari de orientare fata de punctele cardinale:

Constructii de invatamant

- Pentru toate categoriile de constructjii de invatamant, orientarea salilor de clasa va fi sud, sud-est, sud-vest.
- Bibliotecile, salile de ateliere si laboratoare se vor orienta nord.
- Terenurile de sport vor avea latura lunga orientata nord-sud.

Constructii si amenajari sportive

Vor fi luate masuri de protectie impotriva insoririi excesive:

- copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul stadioanelor sau al terenurilor pentru competiii;

- plantatii de arbori si arbusti cat mai uniforme ca densitate si inal{ime, pe toate laturile terenurilor pentru antrenamente,
in scopul evitarii fenomenelor de discontinuitate luminoasa;

- parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la perefii vitrati orientati sud-vest sau vest ai holurilor pentru public
sau ai salii de sport.

- Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia nord-sud, cu abatere de maximum 15
grade spre vest sau spre est.

- Piscinele descoperite si acoperite (inot, sarituri, polo) vor fi orientate cu axa longitudinala pe directia nord-sud, cu o
abatere de maximum 20 grade spre vest sau est.

- Poligoanele pentru tir vor fi orientate cu axa mare pe directia nord-sud, {intele fiind amplasate spre nord.
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- Pentru bazele hipice, linia de sosire spre potou va fi orientata nord, nord-est.

Constructii de agrement
Salile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est.
Constructii de cultura

- Constructiile de centre si complexe culturale, expozitii, muzeu, biblioteca vor avea spatiile de lectura si salile de
expunere orientate nord, nord-est, nord-vest;

- Acolo unde incadrarea in zona nu permite o astfel de orientare a salilor de lectura si a salilor de expunere, rezolvarile
de fatada vor evita insorirea.

Constructii comerciale

- Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea, astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

- Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatarilor si a spatjilor de
preparare.

Constructiile de locuinte

- se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor;
- se recomanda orientarea spre nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de preparare;

2.3.2. Amplasarea faté de aliniament

In sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezinta limita dintre domeniul public si proprietatea privata a
persoanelor fizice si juridice.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament (alinierea cladirilor) este detaliatd in Cap. IV, Art. 2. din prezentul
RLU. Constructile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa "U.03.01. Reglementéri urbanistice - zonificare
functionala". Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un reper
existent. Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea faté de aliniament se face conform legii si in conditiile
prezentului regulament privind derogarile. Regula stabilirii inaltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fata de
orice punct al fatadei de pe aliniamentul opus derivd din necesitatea respectarii normelor de igiena si a celor de
securitate a constructiilor.

2.3.3. Amplararea fatd de aeroporturi

1) Infrastructurile de transport aerian genereaza asupra zonelor din vecinatate o serie de servituti aeronautice civile, stabilite
in functie de tipul de infrastructuré (aerodrom pentru transport aerian public, aerodrom pentru transport aerian privat) si de
dimensiunile / capacitatea acestora. Aceste servituti sunt impartite in 4 zone, conform RACR-ZSAC si sunt descrise astfel:

Zonal:

- suprafata trapezoidala inclinata (la fiecare capat al pistei, in prelungirea axului);

- baza mica a trapezului coincide cu marginea benzii pistei;
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- simetrica fata de prelungirea axului pistei;

- evazare spre exterior: 15°;

- extindere/distanta orizontala de la capatul benzii pistei, pe directia axului pistei: 8.500 m pana la 15.000 m, in functie de
categoria operatjunilor de apropiere la aterizare; inaltimea bazei mari a trapezului la 8.500 m: +30,0 m fata de cota
aerodromului 0,0 m (panta 1:285 de la marginea benzii pistei, spre exterior);

- pentru Tnaltimi in sectorul 8.500 m - 15.000 m: panta 1:50 de la cota de +30,0 m.

- Sunt necesare solicitarea si obtinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona | cu inaltimi eqale sau mai mari
decét cele mentionate.

Zonall:
- suprafata conica, din care se exclude Zona |;

extindere/distanta orizontald de la marginile benzii pistei, in orice directie: 4.500 m, exclusiv Zona | (latimea benzii pistei:
150 m stanga/dreapta fata de axul pistei);

- Indltimea marginii exterioare: +30,0 m fata de cota aerodromului 0,0 m (panta 1:150 de la marginea benzii pistei, spre
exterior);

- Este necesard solicitarea si obtinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona Il cu indltimi egale sau mai mari
decét cele mentionate;

Zonalll :

- suprafata orizontala care incepe de la extremitatea Zonei Il si din care se exclude Zona [;

- extindere/distanta orizontala de la marginile benzii pistei, in orice directie: 8.500 m (exclusiv Zona | si Zona Il);

- indltimea suprafetei: +30,0 m fata de cota aerodromului (0,0 m).

- Este necesara solicitarea si obtinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona Il cu indltimi egale sau mai mari
decét cele mentionate.

ZonalV:

- suprafata conica, incepand de la extremitatea Zonei Il si din care se exclude sectorul Zonei | de la 8.500 m la 15.000 m,
dupa caz;

- extindere/distanta orizontala: in orice directie, pana la limita CTR/TMA,;

- intereseaza obstacolele cu Tnaltimi egale sau mai mari de 45,0 m fata de cota aerodromului (0,0 m).

- Este necesard solicitarea si obtinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona IV cu inaltimi eqale sau mai mari
decét cele mentionate.
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Figura 1. Zone de referinta pentru amplasarea obiectivelor care necesité avizul
de specialitate al A.A.C.R. Sursa: RACR-ZSAC - Figura 1.2

2) Inaltimile reglementate pentru cele 4 Zone stabilite prin RACR — ZSAC sunt masurate de la cota pistei (aceasta avand
cea mai joasa cotd la +522 nMN si cea mai inalta coté la +537 nMN). Orasul Ghimbav are cota de nivel cea mai joasa la o
altitudine de cca. +515 nMN iar cota cea mai inalta la o altitudine maxima de cca. +568 nMN.

3) Conform RACR-ZSAC Cap. IV, Art. 4.4., in zonele cu servituti aeronautice civile asociate aerodromurilor pentru avioane,
realizarea de obiective noi este permisa numai cu avizul AACR, dupa cum urmeaza:

ZonalsiZonall:

- cladiri (locuinte, depozite, hoteluri), structuri diverse (piloni, cosuri de fum, sonde, turbine eoliene) care depasesc
inaltimea admisibila;

- constructii sau structuri metalice de mari dimensiuni (pereti si/sau invelitori metalice, imprejmuiri metalice, panouri
publicitare metalice);

- constructji, structuri diverse care nu depasesc inaltimea admisibila, dar constituie obstacole locale semnificative
pentru navigatia aeriana;

- pasaje rutiere suprainaliate;

- obiective care atrag si favorizeaza concentrarea pasarilor sau animalelor salbatice (unitati de morarit, silozuri,
depozite, magazii, gropi de gunoi, decantoare, iazuri piscicole/luciuri de apa rezultate in urma excavarilor
controlate);

- statii radio (radiodifuziune, TV);

- statii de comunicatji (telefonie celulara, radiorelee, translatori);

- activitati/surse producatoare de perturbatji in functionarea mijloacelor CNS si/sau meteorologice (actionari
electrice de forta, sudura electrica);
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- activitati/surse potentiale de incendiu, explozie (statji de alimentare si/sau depozite de combustibili, aplicatji
pirotehnice);

- utilizarea de dispozitive cu fascicul laser sau de surse de lumina orientate in sus (sisteme de iluminat)

- lansare de focuri de artificii, inaltare de lampioane, baloane sau rachetomodele;

- instalare sau modernizare de mijloace CNS si meteorologice;

- modernizare si/sau dezvoltare de aerodrom/aeroport;

- deschidere, dezvoltare si/sau modernizare de heliporturi, terenuri de aviatie generala sau de lucru aerian
permanente;

- trasee pentru autostrazi/sosele nationale, cai ferate, conducte magistrale, linii electrice aeriene magistrale, retele
de radiorelee;

- alte obiective care afecteaza sau pot afecta siguranta zborului

Zona lll si Zona IV:

- cladiri (locuinte, depozite, hoteluri), structuri diverse (piloni, cosuri de fum, sonde, turbine eoliene), care depasesc
inaltimea admisibila;

- construciii, structuri diverse (piloni, cosuri de fum, sonde, turbine ecliene) care nu depasesc inalfimea admisibila,
dar constituie obstacole locale semnificative pentru navigatia aeriana;

- obiective care atrag si favorizeaza concentrarea pasarilor sau animalelor salbatice (unitati de morarit, silozuri,
depozite, magazii, gropi de gunoi, decantoare);

- statji radio (radiodifuziune, TV);

- statji de comunicatji (telefonie celulara, radiorelee, translatori);

- activitati/surse producatoare de perturbatji in functionarea mijloacelor CNS (actionari electrice de forta, sudura
electrica);

- deschidere, dezvoltare sau modernizare de heliporturi, terenuri de aviatie generala sau de lucru aerian
permanente;

- instalare sau modernizare de mijloace CNS si meteorologice;

- trasee pentru autostrazi/sosele nationale, cai ferate, conducte magistrale, linii electrice aeriene magistrale, retele
de radiorelee;

- alte obiective care afecteaza sau pot afecta siguranta zborului.

4) In zonele cu servituti aeronautice civile trebuie marcate pentru zi si balizate pentru noapte obstacolele care:

- depasesc/penetreaza suprafetele de limitare a inaltimii obstacolelor;

- prezinta pericol pentru zborul aeronavelor (cosuri de fum industriale, piloni si/sau stalpi instalati pe proeminente
de teren ori pe terasele unor cladiri inalte, constructii si/sau instalatii de mare gabarit, inclusiv cladirile aeroportuare
si mijloacele CNS si meteorologice.

5) In exteriorul zonelor cu servituti aeronautice civile trebuie marcate pentru zi si balizate pentru noapte obstacolele care:

- au Tnaltimi de 45 m si mai mari;
- au fost identificate, pe baza unei analize de specialitate, ca prezinta pericol pentru zborul aeronavelor.

6) Liniile electrice aeriene cu indltimea stalpilor de peste 25 m si care traverseaza drumuri nationale, autostrazi, cai ferate
sau cursuri principale de apa trebuie semnalizate dupa cum urmeaza:

- conductorii din deschiderea de traversare, prin marcare pentru zi (cu balize);

- stélpii de traversare, prin marcare pentru zi (vopsire).

- stlpii de traversare cu indltimi de 45 m si mai mari trebuie sa fie balizati pentru zi (vopsire) si pentru noapte
(lumini)

- semnalizarea obstacolelor se realizeaza prin: marcaje (vopsire specifica) sau balize (stegulete, corpuri specifice) -
pe timp de zi cu vizibilitate buna; sau lumini specifice (balizare luminoasa) - pe timp de noapte sau de zi cu
vizibilitate redusa.
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7) Regimul maxim de inaltime propus va tine cont de inaltimea maxima a constructiilor stabilita cf. RACR-ZSAC.

8) In cazul in care cota terenului nu permite un regim de inaltime minim (5,0m) se va reglementa o inaltime maxima a
constructiilor agreata impreuna cu A.A.C.R. (definite ca zone cu regim de inaltime special).

2.3.4. Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei

Edificabilele viitoarelor constructii (suprafete maxime de implantare a cladirilor) sunt conturate prin prezenta
documentatie de urbanism, tindndu-se cont de:
- distantele minime fata de limitele de proprietate laterale si cea posterioara;
- distantele minime faté de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate (calcan),
fie retrase fatd de aceasta.

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

2.3.5. Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parcela

Pe terenuri se pot amplasa constructi care sa se incadreze in edificabilul propus in plansa ,U.03.01.
Reglementéari  Urbanistice - Zonificare functionald", astfel incat sa se asigure suprafetele necesare circulatiei
(carosabile, pietonale, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi si amenajate.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ACCESURI OBLIGATORII
2.4.1. Accesuri carosabile

Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai daca exista posibilitate de acces la drumurile

publice6, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere
a incendiilor. Asigurarea accesurilor carosabile pentru viitoarele imobile la reteaua de circulatie si transport reprezinta o
conditie majora de configurare, amplasare si autorizare a acestuia. Accesurile carosabile trebuie péstrate libere in
permanentd, fara a fi obstructionate de amplasarea de semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia urbanistica PUZ, propuneri
care sunt fundamentate printr-un studiu de circulatie.

2.4.2. Accesuri pietonale
Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai daca se asigura accesuri pietonale’. Acestea

vor fi conformate astfel incat s& permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de
deplasare.

6 Accesul la drumurile publice reprezinta accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parcela (conform RGU, Art. 25)

2.5.
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2.6. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Autorizarea executarii constructilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii noilor
consumatori la refelele existente de apa, la instalaiile de canalizare si de energie electrica, conform RGU. Pot exista
derogari de la aceste prevederi cu obtinerea avizului organelor administratiei publice competente.

Proprietatea asupra refelelor tehnico - edilitare este stabilita ca fiind publica a statului, daca legea nu dispune
altfel, conform RGU.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiarul
lucrarii.

2.7. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

Totalitatea parcelelor reglementate insumeaza suprafata de 104532.54 mp.

La momentul intocmirii RLU, majoritatea parcelelor au forme tipice loturilor destinate agriculturii, prin PUZ se
propune comasarea si reparcelarea stuprafetei rezultate ca urmare a modernizarii / supralargirii strazilor, operatiune
care va necesita rezerve de teren din proprietatile private.

Pentru a fi direct construibile, parcelele trebuie sa respecte urmatoarele reguli:

- Safie asigurata echiparea tehnico-edilitara necesara;
- La proiectarea noii trame stradale se va tine cont de:

- Strazile existente, deja intabulate cadastral;

- Drumurile spontane, necadastrate, dar care arata o nevoie de deplasare / dinamica in teritoriu;

- Normele tehnice in vigoare, pentru deservirea cat mai optima a teritoriului si a functiunilor
reglementate.

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

2.8.1. Spatii verzi

Spatiile verzi si plantate sunt constituite din totalitatea amenajarilor de pe suprafata parcelelor ce
alcatuiesc prezentul PUZ, ca plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, suprafete acoperite de gazon, etc.

Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiena si protectia mediului.
Corelarea se va face tindnd seama de marimea, functiunea si zona geografica in care zona este amplasata, in
vederea evaluarii posibilitatilor de imbunatatire a microclimatului urban.

Se va tine cont de HG 525 / 1996 privind stabilirea suprafetelor minimale de spatii verzi pentru functiunile
pentru care se aplica, pentru functiunile care nu sunt cuprinse in acesta se va respecta anexa nr. 6 la HG 525/1996
pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.

7 Accesurile pietonale reprezinté céile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si
orice alta cale de acces public pe terenurile proprietate privata (conform RGU, Art. 26).
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2.8.2. Imprejmuiri

Se vor realiza imprejmuiri dublate de gard viu verde amplasate pe limitele de proprietate care nu se
invecineaza cu strazi, din ratiuni de delimitare si de protectie a proprietatii.

CAPITOLUL Il ~ZONIFICARE FUNCTIONALA - UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Prin prezentul PUZ au fost reglementate urmatoarele zone functionale UTR:

UTR1-1S | Zona pentru institutii, servicii publice si private

UTR2-CL1 | Zona mixta formata din locuinte individuale si spatii comerciale cu RH cuprins intre 5-11 m

UTR 3-CL2 | Zona mixta formata din locuinte colective mici si spatii comerciale cu RH cuprins intre 11-15m
UTR4-ZL Zona destinata lucuintelor individuale si functiunilor complementare cu RH cuprins intre 5 -11 m
UTR5-2V Zona verde publica.

CAPITOLUL IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

41. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Reglementarile noului PUZ mentin, in mare, caracterul rezidential al teritoriului nou dezvoltat in sudul nucleului
central vechi al orasului Ghimbav, caracter definitivat in urma efectelor produse de documentatiile PUZ aprobate
anterior. Acestea au imprimat o identitate aparte a zonei, pe care PUZ-ul a peluat-o, oferindu-i ca element nou un
campus educational modern.

Caracterul functional al zonei este favorizat el urméatoarele elemente:

- Proximitatea fata de aeroport si gara,
- Legatura facila in teritoriu prin DN 73B,

UTR 1- IS - ZONA PENTRU INSTITUTII, SERVICII PUBLICE $I PRIVATE

4.2. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. Utilizari admise

- Administratie publica,

- Tnvatamint:

- Campus scolar;

- Cresa si gradinita:

- Scoala publica, invatamant gimnazial si primar (internat, canting, sali de clasa, ateliere, zone de practica, sala
de sport);

- Liceu si dotari specifice unui liceu (internat, cantina, sali de clasa, ateliere, zone de practica, sala de sport) .

- Sanatate;

- Activitati sportive

- Cultura.
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ARTICOLUL 2. Utilizari admise cu conditionari

Nu se accepta alta utilizare a terenului reglementat prin prezenta documentatie de urbanism decét cea descrisa la Art.1 - UTR1-
IS.

ARTICOLUL 3. Utilizari interzise

- Activitati care prezinta risc tehnologic, care utilizeaza substante explozive sau toxice;
- Locuinte;

4.3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A PARCELEI

ARTICOLUL 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme si dimensiuni)

- Suprafata unei parcele va fi de minimum 1000 mp pentru parcele destinate activitatilor sportive si 500 mp pentru
celelalte utilizari descrise la Art.1 - UTR1-IS;

- Forma terenului se recomanda a fi rectangulara;

ARTICOLUL 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament (Aliniere)

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) este conform plansei ,U.03.01. Reglementéri Urbanistice - Zonificare
functionald”, adica :

- 5,00 m fata de aliniamentul reglementat rezultat in urma modernizérii strézilor, conform profilelor stradale
propuse prin PUZ;

ARTICOLUL 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus (a se vedea plansa U.03.01. Reglementari
Urbanistice - Zonificare functionald).

- Fata de limitele laterale, se va pastra o distantd de minim H/2 din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 3 m;
- Fata de limita posterioara, se va pastra o distanta de minim H/2 din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 5 m;

ARTICOLUL 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pe teren se pot amplasa constructi care sa se incadreze in edificabilul propus in plansa ,U.03.01.
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Reglementéari  Urbanistice - Zonificare functionald", astfel incat sa se asigure suprafetele necesare circulatiei
(carosabile, pietonale, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi amenajate dupa cum urmeaza:

- distanta intre cladiri va fi egala cu jumétate din indlfimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6,00 metri;
- distanta de mai sus se poate reduce la 4,00 metri daca pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire si/sau daca nu
sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

ARTICOLUL 8. Circulatii si accesuri

Prin prezentul PUZ este reglementata trama stradala prin corelarea PUZ-urilor anterior aprobate cu situatia din teren i
cu nevoiele populatiei, astfel profilele stradale propuse sunt:

Profil transversal tip 1/1 —in corelare cu profilele aprobate in PUZ—ul coordonator al zonei sudice spre Brasov initiat
de catre Primaria Orasului Ghimbav in curs de aprobare ( Str. Margaretei profil 19.50 m).

- parte carosabila cu latimea de 14.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 3.00m fiecare (cu benzi verzi de 1.50m )

-spatiu verde in axul stradal — 1.00 m

- latime totala amenajata: 19.50 m

Profil transversal tip 2/2 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente)

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 1.50m fiecare

- spatiu verde l&nga aliniament 1.50 m

- |atime totala amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m

Profil transversal tip 3/3 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente) , 9,00 m| ( Etapa 1) ,astfel: carosabil de 7,00 m si totuar pe o laturd, urmand ca profilul stradal 3-3 sa fie modernizat
intr-o faza ulterioara la [13,00 m| ( Etapa 2), odata cu reglementarea urbana a parcelelor cu acces direct la strada popusa cu
profil 3-3.

Solutie finala dupa modernizarea finala:

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu [atimea de 1.50m fiecare
- spatiu verde langa aliniament 1.50 m

- latime totala amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m

Accesul auto se va asigura la dimensiuni suficiente pentru camioane, astfel incét sa fie sigura si eficienta incarcarea i
descarcarea marfurilor, precum si manevrele. Circulatia interiora se va realiza prin amenajarea unui drum privat iar trecerile
peste retelele edilitare existente se va realiza prin protejarea acestora conform STAS 9312-87 si a normelor tehnice ale
Ordinului ANRE nr. 118/2013.

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii (conform HG 525/1996 — RGU si a HCL 5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 , HCL
144/31.10.2024 -Ghimbav ), de asemenea, la fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.
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ARTICOLUL 9. Stationarea autovehiculelor

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

Stationarea acestora pe domeniul public se va realiza intr-un interval orar care se va stabili ulterior i care se va afisa
pe fiecare strada, in asa fel incét sa se poata realiza serviciile de salubrizare, dezépezire, aprovizionarea spatiilor
comerciale, etc

- necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor HG 525 /1996, Normativului P 132-93, HCL
5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 si HCL 144/31.10.2024 ale Consiliului local Ghimbav.

- pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:
- un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400 m2;
- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;
- un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de 600-2.000 m2;
- un loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a construciiei pentru complexuri comerciale de peste 2.000
m2.

- pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

- pentru constructiile culturale vor fi prevazute locuri de parcare pentru vizitatori sau spectatori si personal, dupa
cum urmeaza:
- pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1 la regulament la pct. 1.5.1 si 1.5.2, cate un loc de parcare la 50 m2
spatiu de expunere;

- pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice.

- pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi prevazute locuri de parcare pentru personal,
pentru public si pentru sportivi, in functie de capacitatea construciiei, un loc de parcare la 30 de persoane.

- Infunciie de capacitatea constructiei, un numar de 1-3 locuri de parcare pentru autocare.

- Pentru constructi ce Tinglobeaza spafii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

ARTICOLUL 10. inaltimea maxima admisibild a cladirilor

o Regmmaxim | In&ltime maxim
Zona functionald s ’ Ny
' de inaltime la coama (m)
UTR1-IS | Zona pentru institutii, servicii publice si private S/Ds+P+2E+Er 16 m

- In functie de regimul de inaltime solicitat se stabileste necesitatea obtinerii avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Romane (AACR).

ARTICOLUL 11. Aspectul exterior al cladirilor

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

Acoperisul va fi cat mai simplu, in doua ape, in doud ape cu fronton tesit cu pante egale sau in 4 ape. De asemenea
pentru cladirile cu functiunea de educatie si culturd se admit acoperisurile tip terasa.

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

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

Se accepta prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

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

Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul volumulu, fara sa fie vizibile din strada sau
dintr-un punct important de perspectiva. Acestea trebuie sa se integreze peisagistic si volumetric.

Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sa urmareasca tipologia existenta 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).

Invelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile si va fi din tigla ceramica de tip solzi sau din tabl faltuits.
Nu sunt permise: tabla care imita tigle, alte materiale ce imita tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi, tigla dublu
solzi.

Culorile vor fi cele naturale (atat cele pentru materialele de invelitoare, cat si cele pentru alte elemente constructive sau
tehnologice): nu se vor folosi culori stridente.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

Pentru pastrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la strada) cu un
procent de gol intre 30 si 40%. (Pentru anumite exceptii, unde este admisa amplasarea usilor pe fatada principala, se
admite un raport de 50%).

Golurile de fereastra trebuie sa aiba forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica generala pe fatade.
Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare), altele
decét verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari dispuse spre interiorul lotului.

Materiale:
Invelitoare: tigla naturala, ceramica, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic culorile verde,
albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigld) sau din tabla faltuita;
Tamplarie: de PCV sau aluminu fara aspect de lemn.

ARTICOLUL 12. Conditii de echipare edilitara

- Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitafile existente in zona, respectiv la retelele de alimentare cu apa
potabild, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

- Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii la retelele
edilitare din zona.

- Autorizarea executarii constructjilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatjei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

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

- Autorizarea executarii constructiilor se va realiza doar daca este asigurata infrastructura edilitara.

- Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare

edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
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interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

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

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

- Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea racordarii noilor consumatori la
retelele existente de apa si de energie electrica.

- Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor uzate, inclusiv a
apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;

- Este interzisd scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizérii acestora), fara
asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a
se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticald spre canalizarea pluviala centralizata
(rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale
si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Infintarea de noi retele edilitare se face de citre autoritatea publica locald si de catre societatile
comerciale/furnizori de servicii i utilitati;

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa in intregime de investitor sau de
beneficiar;

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura;

- Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive,
respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei;

- Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitaile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa;

- Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesatj;

- Se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

- Toate brangamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie vor fi realizate ingropat.

In prezent au fost obtinute avizele de la detinatorii si administratorii de retele edilitare, in care au fost transmise
informatiile cu privire la situatia existentd a acestora, trasee, capacitati. Tn urma acestor informatii primite a fost analizata critic
situatia existenta, care au fost coroborate cu prevederile din PUG si cu propunerile din prezentul PUZ si au fost tratate
urmatoarele categorii de probleme:

ECHIPAREA EDILITARA

Se va asigura alimentarea cu apa, canalizare si energie electrica a obiectivului, iar initiatorul documentatie PUZ va finanta
aceste lucrari edilitare.
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DOTARI HIDROEDILITARE

ALIMENTAREA CU APA POTABILA se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al
Companiei Apa Brasov nr. 2441 /07.10.2024 dupa cum urmeaza ; alimentarea cu apa potabild a constructiilor ce se vor edifica
in zona studiata se poate realiza printr-o noua retea de distributie ce se va racorda la reteaua de apa PEHD, existenta pe str.
Margaretei.

APELE UZATE MENAJERE se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al Companiei
Apa Brasov nr. 2441/ 07.10.2024 dup& cum urmeaza ; evacuarea apelor uzate se poate face printr-o noud retea de canalizare
ce se va racorda la reteaua existentd : PVC De 200 .

APELE PLUVIALE, conventional curate de pe acoperisurile constructiilor, se vor colecta prin jgheaburi si burlane si se vor
descarca conform Norificarii pentru inceperea executiei nr. 144/24.10.2012, PVC tip KG, Dn 160 - 800mm L = 5100 m si PEHD
De 160mm L= 110m.

ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va face prin extinderea retelei conform avizului de amplasament favorabil nr.
7010240912057 / 26.02.2025.

TELEFONIE
Conform avizului Orange AFO903872/14129/13007 si a conditiilor emise catre SC.PROTELCO.SA.
GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale se va face conform aviz Distrigaz nr. 58285 / 320224393 / data 01.10.2024 in zona strazii
Margaretei existd mai multe retele de gaz printre care si GN, RP, PE, Dn=125 mm, subteran. Deasemenea in zona strazii
Crizantemei exista o retea de gaz GN PE RP-DN 63 mm.

Extinderea noii retele pentru dezvoltarea urbana propusa prin prezenta documentatie de urbanism se va face de la aceaste
retele existente.

ARTICOLUL 13. Spatii libere si spatii plantate

Se va mentine un procent de minim 35% spatii verzi pentru zona de locuinte si dotari complementare. Terenul liber, aferent
fiecarui lot, va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
Spatiile verzi se vor amenaja utilizdnd specii locale de arbori (ex.tei, salcam, castan, artar, mesteacan, stejar etc.) si arbusti
ornamentali, dar si specii de pomi fructiferi, ambele categorii adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile de plante
straine, invazive sau care pot crea discomfort.
In fazele urmatoare de proiectare se vor detalia amenajarile propuse (indicare specii propuse, zonarea spatii minerale- spatii
plantate etc.)

ARTICOLUL 14. imprejmuiri

Sunt admise imprejmuiri opace cu inaltimea de maxim 2 m dublate in fata de plantatii de gard viu.
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4.4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. P.O.T. max. - Procent maxim de ocupare a terenului

- POT max = 60%

ARTICOLUL 16. C.U.T. max. - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- CUT max=2,00

UTR2-CL1- ZONA MIXTA FORMATA DIN LOCUINTE INDIVIDUALE $I SPATII COMERCIALE CU RH CUPRINS
INTRE 5-11 m

5.1. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. Utilizari admise

-Institutii, birouri individuale sau sedii de firme; Institutii, servicii si echipamente publice de nivel de cartier;

-Servicii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale (dotari sanitare- dispensar, cabinet medical, farmacie, cresa,
dotari de educatie — scoald, gradinita. after-school, dotari de agrement, etc.);

-Constructii pentru comert si servicii;

-Functiuni comerciale, comert cu amanuntul, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere;

-Functiuni de alimentatie publica (restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.);

-Locuinte individuale;

-se admit, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depéseasca
300.00mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu aiba program
prelungit peste ora 22 si sa nu utilizeze terenul liber de constructii, pentru depozitare si productie

-se admite inglobarea locuintelor si serviciilor in acelasi volum; rezultand astfel locuinte cu partiu special, cu zone
dedicate altor functiuni decét locuirea.

-Activitati de agrement, odihna, loisir;

-Spatii verzi plantate - scuaruri;

-Circulatji carosabile, pietonale si alei de acces;

-Spatii pietonale publice, dalate, de tip piateta;

-Parcaije la sol si subsol;

-Punct colectare deseuri menajere;

-Elemente aferente echiparii tehnico-edilitare: bazin de retentie, post de transformare, etc.

ARTICOLUL 2. Utilizari admise cu conditionari

- Nu se admite extinderea, mansardarea, supra-etajarea cladirilor existente daca se depaseste regimului maxim de
inaltime P+1+M reglementat prin prezenta documentie de urbanism.
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Atat in cazul echipamentelor publice aferente zonelor de locuinte, cét si cel al serviciilor complementare, realizarea
obiectivelor se va face in urmétoarele conditii:

-sd nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

-activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

La faza DTAC, se va solicita aviz de securitate la incendiu pentru investitiile (obiectivele ) care intra sub incidenta HGR
nr.1739/2006, modificat cu HGR nr.19/2014.

ARTICOLUL 3. Utilizari interzise

- Sunt interzise orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2,

- Sunt interzise lucrari de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente; orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice,

- functiuni si servicii profesionale ce depasesc suprafata de 300.00mp ADC, ce genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22 si produc poluare,

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu
sau peste 5 autovehicule mici pe zi, prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate prelungit dupa orele 22,

- realizarea unor false mansarde,

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta,

- constructii provizorii de orice natura cu exceptia firmelor si panourilor publicitare independente sau adosate
constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora in CTATU / Serviciului de urbanism din cadrul Primariei Ghimbav,

- instalarea in curti a panourilor pentru reclame,

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorénd finisajul acestora,

- depozitare en-gros,

- depozitari de materiale refolosibile,

- platforme de precolectare a deseurilor urbane,

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice,

- statii de betoane,

- autobaze,

- statii de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti (benzinarii), vulcanizari si spalatorii auto,

- spalatorii chimice,

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente,

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea i
colectarea rapida a apelor meteorice,

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

5.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A PARCELEI

ARTICOLUL 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme si dimensiuni)

- Regimul de construire va fiizolat ;
- Forma terenului se recomanda a fi rectangulara;

- Se vor pastra conformatiile parcelelor propuse prin parcelarea din planul de reglementari urbanistice U.03.01.
Reglementari Urbanistice - Zonificare functionald. Parcelele propuse au minim 350 m2, cu front stradal de minim 12
ml.
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ARTICOLUL 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament (Aliniere)

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) este conform plansei ,U.03.01. Reglementéari Urbanistice - Zonificare
functionald”, adica :

- 5,00 m fata de aliniamentul reglementat rezultat in urma modernizérii strazilor, conform profilelor stradale
propuse prin PUZ;

ARTICOLUL 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus (a se vedea plansa U.03.01. Reglementéri
Urbanistice - Zonificare functionald).

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta urmatoarele:

- Fata de limitele laterale, distanta va fi de jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de
3.50m ( se va respecta distanta minima impusa de PSI) pe o latura si 2.00 m fata de latura opusa.

- Faté de limita posterioara, distanta va fi de jumétate din inaltimea la cornisa a cladirii, da nu mai putin de
5.00m.

Nota: Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar existent pe fata zidului in care s-a deschis vederea
sau, dupa caz, pe linia exterioard a balconului, pdna la linia de hotar. Distanta in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot
perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrérii de linia de hotar si pdné la aceastd linie.

Constructiile de tip garaj, foisor, zona gratar, se vor putea amplasa in interiorul edificabilui propus in plansa de reglementéri
U3.01.

ARTICOLUL 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pe teren se pot amplasa constructi care sa se incadreze in edificabilul propus in plansa ,U.03.01.
Reglementéri  Urbanistice - Zonificare functionala”, astfel incat sa se asigure suprafetele necesare circulatiei
(carosabile, pietonale, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi amenajate dupa cum urmeaza:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte;
- distanta de mai sus se poate reduce la 4 din inaltimea celei mai inalte daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

ARTICOLUL 8. Circulatii si accesuri

Prin prezentul PUZ este reglementata trama stradala prin corelarea PUZ-urilor anterior aprobate cu situatia din teren si
cu nevoiele populatiei, astfel profilele stradale propuse sunt:
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Profil transversal tip 1/1 —1in corelare cu profilele aprobate in PUZ—ul coordonator al zonei sudice spre Brasov initiat
de catre Primaria Orasului Ghimbav in curs de aprobare ( Str. Margaretei profil 19.50 m).

- parte carosabila cu latimea de 14.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 3.00m fiecare (cu benzi verzi de 1.50m )

-spatiu verde in axul stradal — 1.00 m

- latime totala amenajata: 19.50 m

Profil transversal tip 2/2 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente)

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 1.50m fiecare

- spatiu verde I&nga aliniament 1.50 m

- latime totala amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m

Profil transversal tip 3/3 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente) , 9,00 m| ( Etapa 1) ,astfel: carosabil de 7,00 m si totuar pe o latura, urmand ca profilul stradal 3-3 sa fie modernizat
intr-o faza ulterioara la [13,00 m| ( Etapa 2), odata cu reglementarea urbana a parcelelor cu acces direct la strada popusa cu
profil 3-3.

Solutie finala dupa modernizarea finala:

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu [atimea de 1.50m fiecare
- spatiu verde l&nga aliniament 1.50 m

- |atime totala amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m

Accesul auto se va asigura la dimensiuni suficiente pentru camioane, astfel incét sa fie sigura si eficienta incarcarea si
descarcarea marfurilor, precum si manevrele. Circulatia interiora se va realiza prin amenajarea unui drum privat iar trecerile
peste retelele edilitare existente se va realiza prin protejarea acestora conform STAS 9312-87 si a normelor tehnice ale
Ordinului ANRE nr. 118/2013.

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii (conform HG 525/1996 — RGU si a HCL 5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 , HCL
144/31.10.2024 -Ghimbav ), de asemenea, la fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

ARTICOLUL 9. Stationarea autovehiculelor

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

Stationarea acestora pe domeniul public se va realiza intr-un interval orar care se va stabili ulterior i care se va afisa
pe fiecare strada, in asa fel incét sa se poata realiza serviciile de salubrizare, dezapezire, aprovizionarea spatiilor
comerciale, etc

- necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor HG 525 /1996, Normativului P 132-93, HCL
5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 si HCL 144/31.10.2024 ale Consiliului local Ghimbav.

- pentru constructiile de locuinete se vor respecta hotararile consiliului local Ghimbav, respectiv. minim 2,2 locuri
pentru fiecare unitate locativa / apartament pentru locuintele colective si 3 locuri de parcare / unitate locativa (
locuintd individuald) ;

- pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:
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- un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400 m2;
- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;
- un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de 600-2.000 m2;
- un loc de parcare la 40 m2 suprafatd desfasuratd a constructiei pentru complexuri comerciale de peste 2.000
m2.

- pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

- pentru constructi ce Tinglobeazd spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

ARTICOLUL 10. inaltimea maxima admisibild a cladirilor

N Regim maxim Inaltime maxima
Zona functionala - ’ .
: de inaltime la coama (m)
UTR2-CL1 [Zona mixta formata din locuinte individuale si spatii comerciale cul S/Ds+P+1+M 11m
RH cuprins intre 5-11 m

- In functie de regimul de inaltime solicitat se stabileste necesitatea obtinerii avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Romane (AACR).

ARTICOLUL 11. Aspectul exterior al cladirilor

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

Acoperis

- Acoperisul va fi cat mai simplu, in doua ape, in doua ape cu fronton tesit cu pante egale sau in 4 ape.

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

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

- Se accepta prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

- Se accepta prezenta lucarnelor pe fatada secundara, cu conditia s& nu acopere mai mult de 20% din suprafata
acoperisului.

- Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul volumulu, farg sa fie vizibile din strada sau
dintr-un punct important de perspectiva. Acestea trebuie sa se integreze peisagistic si volumetric.

- Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sa urmareasca 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).

- Invelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile si va fi din tigld ceramica de tip solzi sau din tabla faltuita.
Nu sunt permise: tabla care imita tigle, alte materiale ce imita tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi, tigla dublu
solzi.

- Culorile vor fi cele naturale (atat cele pentru materialele de invelitoare, cat si cele pentru alte elemente constructive sau
tehnologice): nu se vor folosi culori stridente.
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Proportii si raportul plin gol al fatadelor

- Pentru pastrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la strada) cu un
procent de gol intre 30 si 40%. (Pentru anumite exceptii, unde este admisa amplasarea usilor pe fatada principala, se
admite un raport de 50%).

- Golurile de fereastra trebuie s& aiba forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica generala pe fatade.
Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare), altele
decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari dispuse spre interiorul lotului.

Materiale

Invelitoare: tigla naturald, ceramica, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic culorile verde,
albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigla) sau din tabla faltuita;
Tamplarie: de PCV sau aluminu fara aspect de lemn.

ARTICOLUL 12. Conditii de echipare edilitara

- Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitafile existente in zona, respectiv la retelele de alimentare cu apa
potabila, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la retelele
edilitare din zona.

- Autorizarea executarii constructiilor poate fi condifionatad de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

- Autorizarea executarii constructjilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

- Autorizarea executarii constructiilor se va realiza doar daca este asigurata infrastructura edilitara.

- Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitaile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesatj sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de céatre investitorul sau
beneficiarul investitiei.

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

- Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca existd posibilitatea racordarii noilor consumatori la
retelele existente de apa si de energie electrica.

- Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor uzate, inclusiv a
apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;

- Este interzisd scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizérii acestora), fara
asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a
se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre canalizarea pluviala centralizata
(rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale
si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Infintarea de noi retele edilitare se face de catre autoritatea publica locald si de catre societatile
comerciale/furnizori de servicii si utilitati;
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- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa in intregime de investitor sau de
beneficiar;

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura;

- Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive,
respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei;

- Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa;

- Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesatj;

- Se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

- Toate brangamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie vor fi realizate ingropat.

in prezent au fost obtinute avizele de la detinatorii si administratorii de retele edilitare, in care au fost transmise
informatiile cu privire la situatia existenta a acestora, trasee, capacitati. In urma acestor informatii primite a fost analizata critic
situatia existenta, care au fost coroborate cu prevederile din PUG si cu propunerile din prezentul PUZ si au fost tratate
urmatoarele categorii de probleme:

ECHIPAREA EDILITARA

Se va asigura alimentarea cu apa, canalizare si energie electrica a obiectivului, iar initiatorul documentatie PUZ va finanta
aceste lucrari edilitare.

DOTARI HIDROEDILITARE

ALIMENTAREA CU APA POTABILA se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al
Companiei Apa Brasov nr. 2441 /07.10.2024 dupa cum urmeaza ; alimentarea cu ap& potabild a constructiilor ce se vor edifica
in zona studiata se poate realiza printr-o noua retea de distributie ce se va racorda la reteaua de apa PEHD, existenta pe str.
Margaretei.

APELE UZATE MENAJERE se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al Companiei
Apa Brasov nr. 2441/ 07.10.2024 dupa cum urmeaza ; evacuarea apelor uzate se poate face printr-o noud retea de canalizare
ce se va racorda la reteaua existentd : PVC De 200 .

APELE PLUVIALE, conventional curate de pe acoperisurile constructiilor, se vor colecta prin jgheaburi si burlane si se vor
descarca conform Norificarii pentru inceperea executiei nr. 144/24.10.2012, PVC tip KG, Dn 160 - 800mm L = 5100 m si PEHD
De 160mm L= 110m.

ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va face prin extinderea retelei conform avizului de amplasament favorabil nr.
7010240912057 / 26.02.2025.
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TELEFONIE

Conform avizului Orange AFO903872/14129/13007 si a conditiilor emise catre SC.PROTELCO.SA.

GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale se va face conform aviz Distrigaz nr. 58285 / 320224393 / data 01.10.2024 in zona strazii
Margaretei existd mai multe retele de gaz printre care si GN, RP, PE, Dn=125 mm, subteran. Deasemenea in zona strazii
Crizantemei exista o retea de gaz GN PE RP-DN 63 mm.

Extinderea noii retele pentru dezvoltarea urbana propusa prin prezenta documentatie de urbanism se va face de la aceaste
retele existente.

ARTICOLUL 13. Spatii libere si spatii plantate

Se va mentine un procent de minim 35% spatii verzi pentru zona de locuinte si dotari complementare. Terenul liber, aferent
fiecarui lot, va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
Spatiile verzi se vor amenaja utilizdnd specii locale de arbori (ex.tei, salcam, castan, artar, mesteacan, stejar etc.) si arbusti
ornamentali, dar si specii de pomi fructiferi, ambele categorii adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile de plante
straine, invazive sau care pot crea discomfort.
In fazele urmatoare de proiectare se vor detalia amenajarile propuse (indicare specii propuse, zonarea spatii minerale- spatii
plantate etc.).

ARTICOLUL 14. imprejmuiri

Sunt admise imprejmuiri opace cu indltimea de maxim 2 m dublate in fata de plantatii de gard viu.

5.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. P.O.T. max. - Procent maxim de ocupare a terenului

- POT max =40%

ARTICOLUL 16. C.U.T. max. - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- CUT max=1,20
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UTR3-CL2- ZONA MIXTA FORMATA DIN LOCUINTE COLECTIVE MICI SI SPATII COMERCIALE CU RH CUPRINS
INTRE 11-15m

6.1. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. Utilizari admise

-Institutii, birouri individuale sau sedii de firme; Institutii, servicii si echipamente publice de nivel de cartier;

-Servicii si echipamente publice specifice zonei rezidentiale (dotari sanitare- dispensar, cabinet medical, farmacie, cresa,
dotari de educatie — scoald, gradinita. after-school, dotari de agrement, etc.);

-Constructii pentru comert si servicii;

-Functiuni comerciale, comert cu amanuntul, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere;

-Functiuni de alimentatie publica (restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.);

-Locuinte individuale si colective;

-Activitati de agrement, odihna, loisir;

-Spatii verzi plantate - scuaruri;

-Circulatji 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.

ARTICOLUL 2. Utilizari admise cu conditionari

- Nu se admite extinderea, mansardarea, supra-etajarea cladirilor existente daca se depaseste regimului maxim de
inaltime P+ 3 reglementat prin prezenta documentie de urbanism.

Atat in cazul echipamentelor publice aferente zonelor de locuinte, cat si cel al serviciilor complementare, realizarea
obiectivelor se va face in urmatoarele conditii:

-sd nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

-activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

La faza DTAC, se va solicita aviz de securitate la incendiu pentru investitiile (obiectivele ) care intra sub incidenta HGR
nr.1739/2006, modificat cu HGR nr.19/2014.

ARTICOLUL 3. Utilizari interzise

- Sunt interzise orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2,

- Sunt interzise lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajérile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice,

- functiuni si servicii profesionale ce depasesc suprafata de 300.00mp ADC, ce genereazéd un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22 si produc poluare,

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu
sau peste 5 autovehicule mici pe zi, prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate prelungit dupa orele 22,

- realizarea unor false mansarde,
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- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta,

- constructii provizorii de orice natura cu exceptia firmelor si panourilor publicitare independente sau adosate
constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora in CTATU / Serviciului de urbanism din cadrul Priméariei Ghimbav,

- instalarea in curti a panourilor pentru reclame,

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora,

- depozitare en-gros,

- depozitari de materiale refolosibile,

- platforme de precolectare a deseurilor urbane,

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice,

- statii de betoane,

- autobaze,

- statii de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti (benzinarii), vulcanizari si spalatorii auto,

- spalatorii chimice,

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente,

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea Si
colectarea rapida a apelor meteorice,

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

6.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A PARCELEI

ARTICOLUL 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme si dimensiuni)

- Regimul de construire va fi izolat sau cuplat;
- Forma terenului se recomanda a fi rectangulara;

- Se vor pastra conformatiile parcelelor propuse prin parcelarea din planul de reglementari urbanistice U.03.01.
Reglementari Urbanistice - Zonificare functionala. Parcelele propuse au minim 350 m2, cu front stradal de minim 12
ml.

ARTICOLUL 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament (Aliniere)

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) este conform plansei ,U.03.01. Reglementéri Urbanistice - Zonificare
functionald”, adica :

- 5,00 m fata de aliniamentul reglementat rezultat in urma modernizérii strazilor, conform profilelor stradale
propuse prin PUZ;

ARTICOLUL 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus (a se vedea plansa U.03.01. Reglementari
Urbanistice - Zonificare functionala).
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Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta urmatoarele:

- Fata de limitele laterale, distanta va fi de jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de
3.50m ( se va respecta distanta minima impusa de PSI) pe o latura si 2.00 m fata de latura opusa.

- Fata de limita posterioara, distanta va fi de jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii, da nu mai putin de
5.00m.

Nota: Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar existent pe fata zidului in care s-a deschis vederea
sau, dupa caz, pe linia exterioard a balconului, pédna la linia de hotar. Distanta in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot
perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pdna la aceasta linie.

Constructiile de tip garaj, foisor, zona gratar, se vor putea amplasa in interiorul edificabilui propus in plansa de reglementéri
U3.01.

ARTICOLUL 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pe teren se pot amplasa constructi care sa se incadreze in edificabilul propus in plansa ,U.03.01.
Reglementéri  Urbanistice - Zonificare functionald", astfel incat sa se asigure suprafetele necesare circulatiei
(carosabile, pietonale, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi amenajate dupa cum urmeaza:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte;
- distanta de mai sus se poate reduce la 4 din inaltimea celei mai inalte daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

ARTICOLUL 8. Circulatii si accesuri

Prin prezentul PUZ este reglementata trama stradala prin corelarea PUZ-urilor anterior aprobate cu situatia din teren si
cu nevoiele populatiei, astfel profilele stradale propuse sunt:

Profil transversal tip 1/1 -1in corelare cu profilele aprobate in PUZ—ul coordonator al zonei sudice spre Brasov initiat
de catre Primaria Orasului Ghimbav in curs de aprobare ( Str. Margaretei profil 19.50 m).

- parte carosabila cu latimea de 14.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 3.00m fiecare (cu benzi verzi de 1.50m )

-spatiu verde in axul stradal — 1.00 m

- latime totala amenajata: 19.50 m

Profil transversal tip 2/2 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente)

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 1.50m fiecare

- spatiu verde 1&nga aliniament 1.50 m

- latime totald amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m
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Profil transversal tip 3/3 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente) , 9,00 m| ( Etapa 1) ,astfel: carosabil de 7,00 m si totuar pe o latura, urmand ca profilul stradal 3-3 sa fie modernizat
intr-o faza ulterioara la 13,00 m| ( Etapa 2), odata cu reglementarea urbana a parcelelor cu acces direct la strada popusa cu
profil 3-3.

Solutie finala dupa modernizarea finala:

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 1.50m fiecare
- spatiu verde l&nga aliniament 1.50 m

- |atime totala amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m

Accesul auto se va asigura la dimensiuni suficiente pentru camioane, astfel incat s fie sigura si eficienta incarcarea si
descarcarea marfurilor, precum si manevrele. Circulatia interiora se va realiza prin amenajarea unui drum privat iar trecerile
peste retelele edilitare existente se va realiza prin protejarea acestora conform STAS 9312-87 si a normelor tehnice ale
Ordinului ANRE nr. 118/2013.

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii (conform HG 525/1996 — RGU si a HCL 5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 , HCL
144/31.10.2024 -Ghimbav ), de asemenea, la fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

ARTICOLUL 9. Stationarea autovehiculelor

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

Stationarea acestora pe domeniul public se va realiza intr-un interval orar care se va stabili ulterior si care se va afisa
pe fiecare strada, in asa fel incat sa se poata realiza serviciile de salubrizare, dezépezire, aprovizionarea spatiilor
comerciale, etc

- necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor HG 525 /1996, Normativului P 132-93, HCL
5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 si HCL 144/31.10.2024 ale Consiliului local Ghimbav.

- pentru constructiile de locuinete se vor respecta hotararile consiliului local Ghimbav, respectiv. minim 2,2 locuri
pentru fiecare unitate locativa / apartament pentru locuintele colective si 3 locuri de parcare / unitate locativa (
locuinta individuald) ;

- pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:

- un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitéti de pana la 400 m2;

- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;

- un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de 600-2.000 m2;
- un loc de parcare la 40 m2 suprafatd desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de peste 2.000
m2.

- pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

- pentru constructi ce Tinglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.
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ARTICOLUL 10. inaltimea maxima admisibild a cladirilor

N Regim maxim Inaltime maxima
Zona functionala N ’ .
' de inaltime la coama (m)
UTR2-CL2 [Zona mixta formata din locuinte individuale si colective mici, spatii S/Ds+P+3 15m
comerciale cu RH cuprins intre 11 -15m

- In functie de regimul de inaltime solicitat se stabileste necesitatea obtinerii avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Roméne (AACR).

ARTICOLUL 11. Aspectul exterior al cladirilor

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

Acoperis

- Acoperisul va fi cat mai simplu, in doua ape, in doua ape cu fronton tesit cu pante egale sau in 4 ape.

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

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

- Se accepta prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

- Se accepta prezenta lucarnelor pe fatada secundara, cu conditia s& nu acopere mai mult de 20% din suprafata
acoperisului.

- Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul volumulu, farg sa fie vizibile din strada sau
dintr-un punct important de perspectiva. Acestea trebuie sa se integreze peisagistic si volumetric.

- Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sa urmareasca 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).

- Invelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile si va fi din tigls ceramica de tip solzi sau din tabla faltuits.
Nu sunt permise: tabla care imita tigle, alte materiale ce imita tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi, tigla dublu
solzi.

- Culorile vor fi cele naturale (atat cele pentru materialele de invelitoare, cat si cele pentru alte elemente constructive sau
tehnologice): nu se vor folosi culori stridente.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

- Pentru pastrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la stradd) cu un
procent de gol intre 30 si 40%. (Pentru anumite exceptii, unde este admisa amplasarea usilor pe fatada principala, se
admite un raport de 50%).

- Golurile de fereastra trebuie s& aiba forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica generala pe fatade.
Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare), altele
decét verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari dispuse spre interiorul lotului.

Materiale

- Invelitoare: tigla naturald, ceramica, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic culorile verde,
albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigla) sau din tabla faltuita;
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Tamplarie: de PCV sau aluminu fara aspect de lemn.

ARTICOLUL 12. Conditii de echipare edilitara

Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitatile existente in zona, respectiv la retelele de alimentare cu apa
potabild, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la retelele
edilitare din zona.

Autorizarea executarii constructiilor poate fi condifionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

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

Autorizarea executarii construcfiilor se va realiza doar daca este asigurata infrastructura edilitara.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesatj sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

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

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

Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa dacad exista posibilitatea racordarii noilor consumatori la
retelele existente de apa si de energie electrica.

Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor uzate, inclusiv a
apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;

Este interzisa scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizarii acestora), fara
asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a
se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre canalizarea pluviala centralizata
(rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale
si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

infiintarea de noi retele edilitare se face de catre autoritatea public locald si de catre societétile
comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executd in intregime de investitor sau de

beneficiar;

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale

imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura;

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive,

respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei;

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare

edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
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interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa;

- Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesatj;

- Se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

- Toate brangamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie vor fi realizate ingropat.

in prezent au fost obtinute avizele de la detinatorii si administratorii de retele edilitare, in care au fost transmise
informatiile cu privire la situatia existenta a acestora, trasee, capacitati. in urma acestor informatii primite a fost analizata critic
situatia existenta, care au fost coroborate cu prevederile din PUG si cu propunerile din prezentul PUZ si au fost tratate
urmatoarele categorii de probleme:

ECHIPAREA EDILITARA

Se va asigura alimentarea cu apa, canalizare si energie electrica a obiectivului, iar initiatorul documentatie PUZ va finanta
aceste lucrari edilitare.

DOTARI HIDROEDILITARE

ALIMENTAREA CU APA POTABILA se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al
Companiei Apa Brasov nr. 2441 /07.10.2024 dupa cum urmeaza ; alimentarea cu apd potabild a constructiilor ce se vor edifica
in zona studiata se poate realiza printr-o noua retea de distributie ce se va racorda la reteaua de apa PEHD, existenta pe str.
Margaretei.

APELE UZATE MENAJERE se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al Companiei
Apa Brasov nr. 2441/ 07.10.2024 dupa cum urmeaza ; evacuarea apelor uzate se poate face printr-o noud retea de canalizare
ce se va racorda la reteaua existentd : PVC De 200 .

APELE PLUVIALE, conventional curate de pe acoperisurile constructiilor, se vor colecta prin jgheaburi si burlane si se vor
descarca conform Norificarii pentru inceperea executiei nr. 144/24.10.2012, PVC tip KG, Dn 160 - 800mm L = 5100 m si PEHD
De 160mm L= 110m.

ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va face prin extinderea retelei conform avizului de amplasament favorabil nr.
7010240912057 / 26.02.2025.

TELEFONIE

Conform avizului Orange AFO903872/14129/13007 si a conditiilor emise catre SC.PROTELCO.SA.

GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale se va face conform aviz Distrigaz nr. 58285 / 320224393 / data 01.10.2024 in zona strazii
Margaretei existd mai multe retele de gaz printre care si GN, RP, PE, Dn=125 mm, subteran. Deasemenea in zona strazii
Crizantemei exista o retea de gaz GN PE RP-DN 63 mm.

Extinderea noii retele pentru dezvoltarea urbana propusa prin prezenta documentatie de urbanism se va face de la aceaste
retele existente.
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ARTICOLUL 13. Spatii libere si spatii plantate

Se va mentine un procent de minim 35% spatii verzi pentru zona de locuinte si dotéri complementare. Terenul liber, aferent
fiecarui lot, va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
Spatiile verzi se vor amenaja utilizdnd specii locale de arbori (ex.tei, salcam, castan, artar, mesteacan, stejar etc.) si arbusti
ornamentali, dar si specii de pomi fructiferi, ambele categorii adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile de plante
straine, invazive sau care pot crea discomfort.
In fazele urmatoare de proiectare se vor detalia amenajarile propuse (indicare specii propuse, zonarea spatii minerale- spatii
plantate etc.).

ARTICOLUL 14. imprejmuiri

Sunt admise imprejmuiri opace cu inaltimea de maxim 2 m dublate in fata de plantatii de gard viu.

6.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. P.O.T. max. - Procent maxim de ocupare a terenului

- POT max =40%

ARTICOLUL 16. C.U.T. max. - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- CUTmax=1,20

UTR4-ZL - ZONA DESTINATA LOCUINTELOR INDIVIDUALE S| FUNCTIUNILOR COMPLEMENTARE CU RH
CUPRINS INTRE 5-11 m

7.1. UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1. Utilizari admise

-Locuinte individuale;

-se admit, servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 300.00mp ADC, s& nu genereze
transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu aiba program prelungit peste ora 22 si sa nu
utilizeze terenul liber de constructii, pentru depozitare si productie

-se admite inglobarea locuintelor si serviciilor in acelasi volum; rezultand astfel locuinte cu partiu special, cu zone
dedicate altor functiuni decét locuirea.

-Spatii verzi plantate - scuaruri;

-Circulatji carosabile, pietonale si alei de acces;

-Spatii pietonale publice, dalate, de tip piateta;

-Parcaje la sol si subsoal;

-Punct colectare deseuri menajere;

-Elemente aferente echiparii tehnico-edilitare: bazin de retentie, post de transformare, etc.
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ARTICOLUL 2. Utilizari admise cu conditionari

- Nu se admite extinderea, mansardarea, supra-etajarea cladirilor existente daca se depaseste regimului maxim de
inaltime P+1+M reglementat prin prezenta documentie de urbanism.

Atat in cazul echipamentelor publice aferente zonelor de locuinte, cét si cel al serviciilor complementare, realizarea
obiectivelor se va face in urmatoarele conditii:

-sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

-activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

La faza DTAC, se va solicita aviz de securitate la incendiu pentru investitiile (obiectivele ) care intra sub incidenta HGR
nr.1739/2006, modificat cu HGR nr.19/2014.

ARTICOLUL 3. Utilizari interzise

- Sunt interzise orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2,

- Sunt interzise lucrari de terasament de natura s& afecteze amenajarile din spatile publice sau de pe parcelele
adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care implica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice,

- functiuni si servicii profesionale ce depasesc suprafata de 300.00mp ADC, ce genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22 si produc poluare,

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu
sau peste 5 autovehicule mici pe zi, prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate prelungit dupa orele 22,

- realizarea unor false mansarde,

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta,

- constructii provizorii de orice natura cu exceptia firmelor si panourilor publicitare independente sau adosate
constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii acestora in CTATU / Serviciului de urbanism din cadrul Primariei Ghimbav,

- instalarea in curti a panourilor pentru reclame,

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorénd finisajul acestora,

- depozitare en-gros,

- depozitari de materiale refolosibile,

- platforme de precolectare a deseurilor urbane,

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice,

- statii de betoane,

- autobaze,

- statii de intretinere auto, statii de alimentare cu carburanti (benzindrii), vulcanizari si spalatorii auto,

- spalatorii chimice,

- lucréri de terasament de naturé s& afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente,

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea Si
colectarea rapida a apelor meteorice,

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

7.2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A PARCELEI

ARTICOLUL 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme si dimensiuni)
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- Regimul de construire va fiizolat ;
- Forma terenului se recomanda a fi rectangulara;

- Se vor pastra conformatiile parcelelor propuse prin parcelarea din planul de reglementari urbanistice U.03.01.
Reglementari Urbanistice - Zonificare functionala. Parcelele propuse au minim 350 m2, cu front stradal de minim 12
ml.

ARTICOLUL 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament (Aliniere)

Retragerea fata de aliniament (Alinierea) este conform plansei ,U.03.01. Reglementéri Urbanistice - Zonificare
functionald”, adica :

- 5,00 m fata de aliniamentul reglementat rezultat in urma modernizérii strézilor, conform profilelor stradale
propuse prin PUZ;

ARTICOLUL 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Viitoarea dezvoltare se va inscrie in edificabilul propus (a se vedea plansa U.03.01. Reglementéri
Urbanistice - Zonificare functionala).

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta urmatoarele:

- Faté de limitele laterale, distanta va fi de jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii, dar nu mai putin de
3.50m ( se va respecta distanta minima impusa de PSI) pe o latura si 2.00 m fata de latura opusa.

- Fata de limita posterioara, distanta va fi de jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii, da nu mai putin de
5.00m.

Nota: Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar existent pe fata zidului in care s-a deschis vederea
sau, dupa caz, pe linia exterioard a balconului, p&4na la linia de hotar. Distanta in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot
perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pdna la aceasta linie.

Constructiile de tip garaj, foisor, zona gratar, se vor putea amplasa in interiorul edificabilui propus in plansa de reglementari
u3.o1.

ARTICOLUL 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pe teren se pot amplasa construcii care sa se incadreze in edificabilul propus in plansa ,U.03.01.
Reglementéri  Urbanistice - Zonificare functionald"”, astfel incat sa se asigure suprafetele necesare circulatiei
(carosabile, pietonale, parcaje) si cele destinate spatiilor verzi amenajate dupd cum urmeaza:

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte;

- distanta de mai sus se poate reduce la 4 din inaltimea celei mai inalte daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;
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ARTICOLUL 8. Circulatii si accesuri

Prin prezentul PUZ este reglementata trama stradala prin corelarea PUZ-urilor anterior aprobate cu situatia din teren si
cu nevoiele populatiei, astfel profilele stradale propuse sunt:

Profil transversal tip 1/1 —1in corelare cu profilele aprobate in PUZ—ul coordonator al zonei sudice spre Brasov initiat
de catre Primaria Orasului Ghimbav in curs de aprobare ( Str. Margaretei profil 19.50 m).

- parte carosabila cu latimea de 14.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 3.00m fiecare (cu benzi verzi de 1.50m )

-spatiu verde in axul stradal — 1.00 m

- |atime totala amenajata: 19.50 m

Profil transversal tip 2/2 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente)

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu latimea de 1.50m fiecare

- spatiu verde l&nga aliniament 1.50 m

- |atime totala amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m

Profil transversal tip 3/3 (strazi de folosinta locala, ce deservesc accesul catre strazile colectoare si catre parcarile
aferente) , 9,00 m| ( Etapa 1) ,astfel: carosabil de 7,00 m si totuar pe o latura, urmand ca profilul stradal 3-3 sa fie modernizat
intr-o faza ulterioara la [13,00 m| ( Etapa 2), odata cu reglementarea urbana a parcelelor cu acces direct la strada popusa cu
profil 3-3.

Solutie finala dupa modernizarea finala:

- parte carosabila cu latimea de 7.00m

- trotuar de o parte si alta cu [atimea de 1.50m fiecare
- spatiu verde l&nga aliniament 1.50 m

- |atime totala amenajata: 13.00 m

-retragere fata de ax strada — 12.00m

Accesul auto se va asigura la dimensiuni suficiente pentru camioane, astfel incét sa fie sigura si eficienta incarcarea i
descarcarea marfurilor, precum si manevrele. Circulatia interiora se va realiza prin amenajarea unui drum privat iar trecerile
peste retelele edilitare existente se va realiza prin protejarea acestora conform STAS 9312-87 si a normelor tehnice ale
Ordinului ANRE nr. 118/2013.

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii (conform HG 525/1996 — RGU si a HCL 5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 , HCL
144/31.10.2024 -Ghimbav ), de asemenea, la fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

ARTICOLUL 9. Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatjilor publice.
Stationarea acestora pe domeniul public se va realiza intr-un interval orar care se va stabili ulterior i care se va afisa
pe fiecare strada, in asa fel incat sa se poata realiza serviciile de salubrizare, dezapezire, aprovizionarea spatiilor
comerciale, efc

- necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor HG 525 /1996, Normativului P 132-93, HCL
42/49



5/26.01.2023, HCL 116/31.08.2023 si HCL 144/31.10.2024 ale Consiliului local Ghimbav.

- pentru constructiile de locuinete se vor respecta hotérérile consiliului local Ghimbav, respectiv. minim 2,2 locuri
pentru fiecare unitate locativa / apartament pentru locuintele colective si 3 locuri de parcare / unitate locativa (
locuinta individuala) ;

- pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:

- un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400 m2;

- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;

- un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de 600-2.000 m2;
- un loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de peste 2.000
m2.

- pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

- pentru constructi ce Tinglobeazd spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

ARTICOLUL 10. inaltimea maxima admisibila a cladirilor

. Regmmaxim | In&ltime maxim
Zona functionala . s ’ Ny
’ de inaltime la coama (m)
UTR4-ZL | Zond destinatd locuintelor individuale si functiunilon S/Ds+P+1+M 11m

complementare cu RH cuprins intre 5-11 m

- In functie de regimul de inaltime solicitat se stabileste necesitatea obtinerii avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Roméne (AACR).

ARTICOLUL 11. Aspectul exterior al cladirilor

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

Acoperis

- Acoperisul va fi cat mai simplu, in doud ape, in doua ape cu fronton tesit cu pante egale sau in 4 ape.

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

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

- Se accepta prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

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

- Balcoane sau terase se pot realiza doar pe fatadele secundare, in interiorul volumulu, fara sa fie vizibile din strada sau
dintr-un punct important de perspectiva. Acestea trebuie sa se integreze peisagistic si volumetric.

- Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sa urmareasca tipologia existenta 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).
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- Invelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile si va fi din tigla ceramica de tip solzi sau din tabla faltuita.
Nu sunt permise: tabla care imita tigle, alte materiale ce imita tigle sau ceramica, tigla ceramica dublu-solzi, tigla dublu
solzi.

- Culorile vor fi cele naturale (atat cele pentru materialele de invelitoare, cat si cele pentru alte elemente constructive sau
tehnologice): nu se vor folosi culori stridente.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

- Pentru pastrarea unei imagini unitare, se va mentine un raport plin/gol pe fatadele principale (de la strada) cu un
procent de gol intre 30 si 40%. (Pentru anumite exceptii, unde este admisd amplasarea usilor pe fatada principala, se
admite un raport de 50%).

- Golurile de fereastra trebuie s& aiba forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica generala pe fatade.
Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare), altele
decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari dispuse spre interiorul lotului.

Materiale

Invelitoare: tigla naturald, ceramica, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic culorile verde,
albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigla) sau din tabla faltuita;
Tamplarie: de PCV sau aluminu fara aspect de lemn.

ARTICOLUL 12. Conditii de echipare edilitara

- Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitatile existente Tn zona, respectiv la retelele de alimentare cu apa
potabild, canalizare, electrice, gaze, telecomunicatii.

- Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii la retelele
edilitare din zona.

- Autorizarea executarii constructiilor poate fi condifionatad de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

- Autorizarea executarii constructjilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

- Autorizarea executérii constructiilor se va realiza doar daca este asigurata infrastructura edilitara.

- Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitafile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesatj sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de céatre investitorul sau
beneficiarul investitiei.

- Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau de
beneficiar.

- Toate cladirile vor fi racordate la utilitatile publice;

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca existd posibilitatea racordarii noilor consumatori la
retelele existente de apa si de energie electrica.

- Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare;

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice existente si se va asigura colectarea apelor uzate, inclusiv a
apelor meteorice care provin din parcaje, circulatii etc;
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- Este interzisd scurgerea burlanelor pe domeniul public (sau in spatiul rezervat realizérii acestora), fara
asigurarea evacuarii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase, pentru a
se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

- Se va asigura evacuarea apelor pluviale prin sistematizare verticala spre canalizarea pluviala centralizata
(rigole si santuri); se admit si solutiile tehnice de infiltrare a apelor pluviale colectate de pe circulatiile pietonale
si acoperisul constructiilor, in spatiile libere verzi;

- Infiintarea de noi retele edilitare se face de catre autoritatea publicd locald si de catre societatile
comerciale/furnizori de servicii si utilitati;

- Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz;

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se executa in intregime de investitor sau de
beneficiar;

- Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura;

- Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive,
respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei;

- Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitaile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor
interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa;

- Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesatj;

- Se pot realiza solutii de captare si refolosire a apelor pluviale;

- Toate brangamentele noi pentru electricitate, gaze, internet si telefonie vor fi realizate ingropat.

In prezent au fost obtinute avizele de la detinatorii si administratorii de retele edilitare, in care au fost transmise
informatiile cu privire la situatia existenta a acestora, trasee, capacitéti. in urma acestor informatii primite a fost analizata critic
situatia existenta, care au fost coroborate cu prevederile din PUG si cu propunerile din prezentul PUZ si au fost tratate
urmatoarele categorii de probleme:

ECHIPAREA EDILITARA

Se va asigura alimentarea cu apa, canalizare si energie electrica a obiectivului, iar initiatorul documentatie PUZ va finanta
aceste lucrari edilitare.

DOTARI HIDROEDILITARE

ALIMENTAREA CU APA POTABILA se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al
Companiei Apa Brasov nr. 2441 /07.10.2024 dupa cum urmeaza ; alimentarea cu ap& potabild a constructiilor ce se vor edifica
in zona studiata se poate realiza printr-o noua retea de distributie ce se va racorda la reteaua de apa PEHD, existenta pe str.
Margaretei.

APELE UZATE MENAJERE se va realiza prin extinderea retelei de apa conform avizului de principiu conditionat al Companiei
Apa Brasov nr. 2441/ 07.10.2024 dupa cum urmeaza ; evacuarea apelor uzate se poate face printr-o noud retea de canalizare
ce se va racorda la reteaua existenta : PVC De 200 .

APELE PLUVIALE, conventional curate de pe acoperisurile constructiilor, se vor colecta prin jgheaburi si burlane si se vor
descarca conform Norificarii pentru inceperea executiei nr. 144/24.10.2012, PVC tip KG, Dn 160 - 800mm L = 5100 m si PEHD
De 160mm L= 110m.
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ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va face prin extinderea retelei conform avizului de amplasament favorabil nr.
7010240912057 / 26.02.2025.

TELEFONIE

Conform avizului Orange AFO903872/14129/13007 si a conditiilor emise catre SC.PROTELCO.SA.

GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale se va face conform aviz Distrigaz nr. 58285 / 320224393 / data 01.10.2024 in zona strazii
Margaretei existd mai multe retele de gaz printre care si GN, RP, PE, Dn=125 mm, subteran. Deasemenea in zona strazii
Crizantemei exista o retea de gaz GN PE RP-DN 63 mm.

Extinderea noii retele pentru dezvoltarea urbana propusa prin prezenta documentatie de urbanism se va face de la aceaste
retele existente.

ARTICOLUL 13. Spatii libere si spatii plantate

Se va mentine un procent de minim 35% spatii verzi pentru zona de locuinte si dotari complementare. Terenul liber, aferent
fiecarui lot, va fi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.
Spatiile verzi se vor amenaja utilizdnd specii locale de arbori (ex.tei, salcam, castan, artar, mesteacan, stejar etc.) si arbusti
ornamentali, dar si specii de pomi fructiferi, ambele categorii adaptate climatului specific zonei. Sunt interzise speciile de plante
straine, invazive sau care pot crea discomfort.
In fazele urmatoare de proiectare se vor detalia amenajarile propuse (indicare specii propuse, zonarea spatii minerale- spatii
plantate etc.).

ARTICOLUL 14. imprejmuiri

Sunt admise imprejmuiri opace cu indltimea de maxim 2 m dublate in fata de plantatii de gard viu.

7.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. P.O.T. max. - Procent maxim de ocupare a terenului

- POT max =40%

ARTICOLUL 16. C.U.T. max. - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- CUT max=1,20
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8.1. UTR5-ZVP-ZONA VERDE PUBLICA

8.2.  UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. Utilizari admise
Sunt admise numai functiunile de spatiu public plantat constand in:
-Spatii plantate,

-Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intertinerea spatiilor plantate si acces la activitati si mobilier urban,
-Amenajari pentru sport, joacd si odihna, constructii cu functiunea de activitati sportive.

ARTICOLUL 2 . Utilizari admise cu conditionari

-Se admit noi cladiri pentru sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora insumata la suprafata construita existenta
si mentinutd, la cea a circulatiilor de toate categoriile si a platformelor mineralizate, sa nu depaseasca 15% din suprafata totala a
spatiului verde public;

ARTICOLUL 3 . Utilizari interzise

Se interzic orice interventii care nu se incadreaza la articolul 1 si 2.

8.3.  CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A PARCELEI
ARTICOLUL 4 . Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme si dimensiuni)
Functiunile propuse prin art.1 si 2 pot fi amenajate doar pe parcele aflate in ZVP , zona delimitata confrom plansei
,U.03.01. Reglementari Urbanistice - Zonificare functionald”.
ARTICOLUL 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament (Aliniere)
Intrucat zona reglementata este una cu constructii de mici dimensiuni, amenajari sau instalatii nu exista restrictii cu privire la
amplasarea cladirilor fata de aliniament.
ARTICOLUL 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Nu este cazul
ARTICOLUL 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
ntrucat zona reglementata este una cu constructii de mici dimensiuni, amenajari sau instalatii nu exista restrictii cu privire la

amplasarea cladirilor fata de aliniament.

ARTICOLUL 8. Circulatii si accesuri
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Se vor asigura accese pietonale, cu posibilitatea de amenajare a unei alei ocazional carosabila pentru realizarea aprovizionarii

diverselor obiective, daca este cazul.

ARTICOLUL 9. Stationarea autovehiculelor

Este interzisa stationarea autovehiculelor in zona ZVP, cu exceptia vehiculelor de aprovizionare in intervalul orar stabilit pentru

acestea.

ARTICOLUL 10. Inaltimea maxima admisibil a cladirilor

Rmh= P+Supanta, h max 6m pentru constructii,

- In functie de regimul de inaltime solicitat se stabileste necesitatea obtinerii avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane
(AACR).

ARTICOLUL 11. Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul exterior al cladirilor va tine cont de caracterul zonei; se va tine cont de dimensiunile cladirilor si de functiunile admise,

nu exista restrictii cu privire la materialele folosite.

ARTICOLUL 12. Conditii de echipare edilitara

Se vor asigura:

-alimentarea cu apa, canalizarea apelor uzate, telefonie, internet si iluminat public conform cerintelor functionale ale categoriei
de spatiu plantat.

ARTICOLUL 13. Spatii libere si spatii plantate

Se va ocupa un procent de maxim 10% din teren pentru amenajari si constructii, inclusiv aleile de acces, restul spatiului urménd
sa fie nierbat si plantat.

ARTICOLUL 14. imprejmuiri

Se pot imprejmui spatiile de joaca, odihna si sport conform normativelor in vigoare in concordanta cu functiunea dezvoltata.
8.4.  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. P.O.T. max. - Procent maxim de ocupare a terenului
- POT max =10%

Se va ocupa un procent de maxim 10% din teren pentru amenajari si constructii, inclusiv aleile de acces, restul spatiului
urmand sa fie inierbat si plantat.
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ARTICOLUL 16. C.U.T. max. - Coeficient maxim de utilizare a terenului

- CUT max =0,20
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