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

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

teritoriului si urbanismul, art. I. 27.

Monument istoric - constructie sau parte de constructie, impreund cu instalatiile, componentele artistice,
elementele de mobilare interioara sau exterioara care fac parte integranta din acestea, precum si lucrari
artistice comemorative, funerare, de for public, impreund cu terenul aferent delimitat topografic, care
constituie marturii cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric, artistic,
etnografic, religios, social, stiintific sau tehnic.

- Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, art. 3, alin. a.

»Zond de protectie — suprafata delimitata in jurul unor bunuri de patrimoniu construit sau natural, al unor

resurse ale subsolului, in jurul sau in lungul unor oglinzi de apa etc., si in care se instituie servituti de utilitate

publica si de construire pentru pastrarea si valorificarea acestor resurse si bunuri de patrimoniu si a cadrului

natural aferent. Zonele de protectie sunt stabilite prin acte normative specifice, precum si prin documentatiile

de amenajare a teritoriului sau urbanism, in baza unor studii de specialitate.”

- 0.U.G.nr.7/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, art. I. 42.

,Zona protejata — zona naturald ori construitd, delimitata geografic si/sau topografic, determinata de existenta
unor valori de patrimoniu natural si/sau cultural a caror protejare prezintd un interes public si declarata ca
atare pentru atingerea obiectivelor specifice de conservare si reabilitare a valorilor de patrimoniu. Statutul de
zona protejata creeaza asupra imobilelor din interiorul zonei servituti de interventie legate de desfiintare,
modificare, functionalitate, distante, naltime, volumetrie, expresie arhitecturala, materiale, finisaje,
imprejmuiri, mobilier urban, amenajari si plantatii si este stabilit prin documentatii de urbanism specifice
aprobate.”

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

urbanismul, art. . 43.

,Zona Construita Protejatd — reprezinta zonele din teritoriul administrativ al oraselor si comunelor in care
constructiile, cadrul natural si activitatile umane prezinta calitati (istorice) a caror protejare reprezintd un
interes public. Aceste zone se definesc si se delimiteaza prin studii istorice, arhitecturale, urbanistice,
peisagistice, etc. si prin planuri urbanistice ale zonelor construite protejate, integratoare ale acestora. Ele se
instituie prin hotdrari ale Consiliilor locale si se protejeaza prin actiunea acestora si a celorlalti protectori
legali.”

Zonele Construite Protejate instituite in jurul unor monumente istorice acoperd toate categoriile de
monumente, ansambluri si situri arheologice, istorice, arhitecturale, artistice, peisagistice, indiferent de pozitia
lor in teritoriile oraselor si comunelor si de pozitia lor pe teren (la suprafata solului, subterane sau subacvatice).
Dupa natura interesului public, aceste zone protejate construite pot fi:

* de interes national (daca sunt generate de un monument istoric clasat in grupa valorica A ("monumente
istorice de valoare nationald si universald");

* de interes local (daca sunt generate de un monument istoric clasat in grupa valorica B ("monumente istorice
reprezentative pentru patrimoniul cultural local").

Aceste tipuri de zone protejate se instituie prin hotarari ale Consiliilor Locale, avand la bazd documentatii de
urbanism.
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- ORDIN nr. 562 din 20 octombrie 2003 pentru aprobarea Reglementarii tehnice "Metodologie de elaborare
si continutul-cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (P.U.Z.)", art. 17,18.

Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) reprezinta un sistem unitar de norme tehnice si
juridice care stau la baza Planului Urbanistic de Zona Construita Protejata. Acesta stabileste, in aplicarea legii,
regulile de ocupare (permisiuni si restrictii) si conditiile de construire (aliniere, regim de indltime, POT, CUT,
etc.) ale zonei amplasamentului prezentului PUZ, in vederea protejarii specificitdtii si caracterului zonei
centrale a orasului. Prescriptiile prezentului regulament sunt obligatorii pentru autorizarea realizarii
constructiilor pe intreaga suprafata a zonei.

Proprietar Suprafata
Terenuri aflate Tn domeniul public al statului 12267,45 mp
Terenuri aflate in domeniul public si privat al 61826.63 mp
Primariei Orasului Ghimbav
Terenuri aflate In proprietatea privata a persoanelor 274949,30 mp
fizice si juridice
TOTAL 349.043,38 mp

Astfel, RLU-ul este o documentatie cu caracter de reglementare, care intdreste si detaliaza prevederile
PUZ-ului.

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

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

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

RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aproba Tmpreund 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 sprijind pe o vastd baza legala formatd 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
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Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii 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 Sdnatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei;

Hotdrarea 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";

Hotdrarea Guvernului Roméniei nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si mdrimea 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 Romaniei nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prin
Legea nr. 82/1998;

Ordinul Ministerul Transporturilor nr. 1298/2017 pentru aprobarea reglementarii tehnice privind
proiectarea si dotarea locurilor de parcare, oprire si stationare aferente drumurilor publice situate
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,
actualizatd, 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
naturald protejatd a siturilor de importantda comunitara, ca parte integratd a retelei ecologice
europene Natura 200 in Romania;

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

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

Hotdrarea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Roménia nr. 101/2010 pentru aprobarea
Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnaturd pentru documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului
Urbanistilor din Romania
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- Hotararea 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;

- HCL Ghimbav nr. 28/29.03.2011 privind aprobarea Regulamentului local de implicare a publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si arnenajare a teritoriului;

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

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

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

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

- HCL Ghimbav nr. 52/31.10.2016 privind aprobarea SF pentru implemenarea unui sistem de iluminat
inteligent In orasul Ghimbav;

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

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

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

- PUZ - Ansamblu rezidential zona Livada lll, aprobata prin HCL 10/24.02.2011;

- PUZ - ANSAMBLU DE LOCUINTE LIVADA Il, aprobatd prin HCL 117/2009;

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

- Lotizari comuna Ghimbav, aprobata prin 75/1999;

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

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

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

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

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

- SIDU (Strategia integratd de Dezvoltare Urbana) a Polului de Crestere Brasov;

- Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Brasov;

- Planul de Amenajare a Teritoriului Zona Metropolitana;

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

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

- Programul de imbunatatire al eficientei energetice pentru orasul Ghimbav, 2018-2030.
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Prin prezentul RLU sunt enuntate reglementdrile care vor sta la baza obtinerii autorizatiei de
construire pentru zona construitd protejatd, in vederea valorificarii peisajului natural si construit al zonei si
pentru pastrarea caracterului si specificitatii tesutului urban al orasului Ghimbav.

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

Normele cuprinse Tn acest RLU sunt obligatorii la faza de autorizare a zonei de reglementare, care a
fost stabilitd pe limite cadastrale, rezultand o suprafatda de aproximativ 34,90 ha, ludnd in considerare
delimitarea fizica descrisd in Caietul de sarcini, Tema de proiectare si Certificatul de Urbanism nr. 130 /
22.12.2020:

- la N: strada Fagagarasului;

- la S: Strada Morii - rondul de langa moar si limite proprietati private;
- la E: rdul Ghimbasel,

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

Modificarea RLU-ului se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea
procedurii de avizare urmata si documentatia initiala.

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

Au fost delimitate si reglementate urmatoarele subzone functionale:

Subzona functionald POT max CUT Rh max H max
max

SIR 1 - Subzona centrald nucleu - Nu se permit constructii noi sau extinderi, ci doar pastrarea /

Biserica Fortificata reabilitarea cladirilor existente.

SIR 2 - Subzona institutiilor 25%/50%/70% 1,40 | S+D+P+1E+M | 9 mlacornisd

publice (detaliat in RLU, in functie 1,00 14 la coamé
de functiune) 0,50

SIR 3 —Subzona de locuinte si 25%/ 30%/ 40% 0,40 | S+D+P+M 5,5 m la cornisa

functiuni complementare in (detaliat in RLU, in functie 0,50 11 la coama

tesut istoric constituit de parcelar) 0,60

SIR 4 — Subzona de locuinte n 40% 0,65 S+D+P+M 6,0 m la cornisa

tesut modificat, restructurat 111a coama

SIR 5 —Subzona de locuinte n 40% 0,60 S+D+P+M 5,5 m la cornisa

tesut reparcelat 11 la coama

V —Zone verzi - - - -

CC — Cai de comunicatii - - - -
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SIR3

SIR 4

SIR4
SIR3

SIR 3 SIR 2

SIR 2 SIR 2 SIR 2

SIR5

SIRS5 SIR3

SIR3

SIR3

Delimitare SIR-uri

Ansamblul / Monumentul istoric, zona de protectie

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

Pentru punerea in valoare, protectia si conservarea ansamblurilir / imobilelor monument istoric si a valorilor
culturale din teritoriul P.U.Z. Zona construita protejatd Ghimbav, sunt interzise interventiile de construire
supraterana (cu exceptia interventiilor de amenajare a spatiului urban) pe toate suprafetele de teren ocupate

in prezent de:

strazile si piata din teritoriul P.U.Z.;

spatiile publice / plantate: plantatii de aliniament, scuarurile;
zone de vizibilitate optima ale monumentelor istorice;
circulatii pietonale publice;

parcelela Bisericii Fortificate.

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Constructiile vor respecta exigentele de calitate prevazute de Legea calitatii in constructii nr. 10/1995 cu
modificarile ulterioare:

Rezistenta si stabilitatea la sarcini statice si seismice: structura de rezistenta a cladirii propuse
va corespunde normelor de stabilitate staticd, dinamica si seismica in conformitate cu
normativele de proiectare a constructiilor la actiuni seismice in vigoare.

Siguranta la foc: asigurarea cerintelor esentiale de protectie la foc se va face conform
normativelor in vigoare P118/1-2013 si ordinului comun Ml si MLPAT nr. 318/1219 MC din
1994 cu modificdri ulterioare.
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- Siguranta in exploatare: masurile de siguranta in exploatare vor avea in vedere respectarea
intocmai a legislatiei in constructii, a tuturor standardelor si normativelor specifice functiunii
rezidentiale. Se vor prevedea masuri de siguranta in utilizare, iluminare naturala si artificiala,
ventilatie corespunzdtoare, separarea circulatiei pe functiuni. Securitatea utilizatorilor este
asiguratd atat prin folosirea si punerea in operd a materialelor de calitate adecvata
functiunilor cat si prin respectarea strictd a normelor si normativelor in vigoare in ceea ce
priveste proiectarea instalatiilor aferente constructiei.

- Calitatea materialelor folosite pentru finisarea pardoselilor va asigura circulatia utilizatorilor
in sigurantd atat la interior, cat si la exterior. Scarile care fac legatura intre nivelurile
constructiei vor raspunde normelor de calcul. Parapetii si/sau balustradele vor avea o Tnaltime
si o configuratie adecvate.

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

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

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

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

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

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

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

Distantele dintre cladirile amplasate pe aceeasi parceld trebuie sd asigure distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, in conformitate cu avizul unitatii teritoriale a I.S.U. De asemenea, distantele
dintre cladirile amplasate pe aceeasi parceld trebuie sd asigure conditiile de iluminare naturald, insorire,
salubritate, securitate in caz de seism conform legislatiei in vigoare.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii si a locurilor de parcare necesare

(1)Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca se
asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire.

(2)Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate in conditiile alin. (1) se stabileste in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din prezentul regulament, precum si conform
Regulamentului pentru Locuri de parcare, aprobat prin hotarare de consiliu local, HCL nr. 114 din 2021.08.31.
(3) Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor.

Reguli cu privire la echiparea edilitara

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
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(2) Se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul organelor administratiei publice competente, daca
beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se
obliga fie sd mdreasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele.

Realizarea de retele edilitare

(1)Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu Primaria Ghimbav si cu
respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin legislatia de specialitate.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suportd in intregime de

investitor sau de beneficiar.

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

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

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

(6) Extinderile de retele, lucrdrile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de natura ori
regimul retelei, sunt grevate de o servitute publicd, fiind recunoscut dreptul general de racordare la aceste
retele, in limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricarei persoane care poate dovedi
un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are posibilitatea de a refuza
racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind insa recunoscut dreptul sdu de a obtine o plata
proportionalad cu costul dovedit al lucrarii suportate de el, dacd nu exista prevedere contrara, ori lucrarea nu
devine proprietate publica.

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Forma si dimensiunile minime admisibile ale parcelelor variaza de la o Subzona Istoricd de Referinta (SIR) la
alta, in functie de destinatia parcelei.

Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmur

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

(2) Interventiile viitoare asupra vegetatiei din ansambluri monument istoric si din zonele de protectie a
monumentelor acestora se vor face numai cu acordul Directiei pentru Cultura Brasov.

(3) Spatiile plantate, scuarurile si aliniamentele plantate, precum si spatiile publice marcate ca valoroase
in plansa de reglementdri aferenta R.L.U. P.U.Z.C.P. Ghimbav vor fi conservate si reabilitate. Se
interzice desfiintarea definitiva a acestora sau ocuparea lor cu constructii.

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

Coeficientul de utilizare a terenului® (CUT) reprezinta raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referintd. Nu
se iau 1n calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea 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

1 Conform HG 525/1996
2 Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificatd si completatd prin Legea 190/2013, Anexa 2.
31dem 1.
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copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,

scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Valorile mentionate in prezenta documentatie de urbanism sunt maxime.

Subzona functionald SIR 1 este nucleul orasului, zona ce cuprinde centrul initial cu primele asezari

omenesti din zona Bisericii Fortificate. Caracterul acesteia este de zona istorica, de cult, fiind ocupata in

intregime de parcela bisericii foritificate evanghelice a orasului, cladire, ziduri si ansamblu protejate si inscrise

in LML

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

SIR1:

Lacase de cult;

Unitati de locuire al personalului cladirii de cult;

Anexe si constructii exterioare necesare unei bune desfasurari a activitatii lacasului de cult, in
spatiile deja construite. Nu se admit cladiri noi pe parcela sau extinderi ale celor existente.
Amenajari peisagistice si pietonale care sa puna in valoare ansamblul si sa nu afecteze vizibilitatea
monumentelor

SIR 1:

Comert si alimentatie publica practicate Tn cladiri alipite zidurilor Bisericii Fortificate;

Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;

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

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

Publicitatea comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile — fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri;

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 2.1.2.

SIR1
Pentru intreaga incinta clasatd ansamblu monument istoric cod LMI BV-ll-a-A-11702, este in lucru un

proiect de consolidare, restaurare si amenajare. De remarcat cd in decursul timpului asupra incintei nu s-au
realizat sondaje sau cercetari arheologice drept care rdmane un spatiu cu potential arheologic cert ce Tsi
asteapta descoperirea.

Conform recomandarilor Studiului Arheologic:
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(1)

(2)

(3)

(8)
9)

Siturile arheologice clasate in Lista Monumentelor Istorice, ansamblurile urbane cu potential
arheologic si siturile arheologice reperate se bucura de protectie in conformitate cu prevederile Legii
422/2001, republicata, a 0.G. 43/2000 republicata si a prezentului regulament.

in aceste zone, emiterea autorizatiei de construire pentru lucrdrile de construire, modificare,
extindere sau reparare a cailor de comunicatie, dotarilor tehnico-edilitare (inclusiv cele subterane),
excavarile, exploatdrile de cariere, constructiile de retele edilitare magistrate, amenajarile de
imbunatatiri funciare, retelele de telecomunicatii, amplasarea de antene si relee de telecomunicatii,
lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectuarii studiilor
geotehnice sau geologice, amplasarea balastierelor sau sondelor, precum si alte lucrari ce afecteaza
suprafata solului in zonele cu patrirnoniu arheologic, inclusiv in zona lor de protectie, indiferent daca
se executa in intravilanul sau extravilanul localitati si indiferent de forma de proprietate a terenului,
se va face numai pe baza si in conformitate cu avizul prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al
serviciilor deconcentrate ale acestuia (Directia pentru Cultura Brasov).

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

Descarcarea de sarcina arheologica presupune efectuarea unor lucrari de specialitate (sdpatura
arheologica preventiva), pe toata suprafata afectata de lucrarile de construire si redactarea Raportului
tehnic de cercetare, dupa caz, cu propunerea de emitere a Certificatului de descarcare de sarcina
arheologicd (daca nu existd structuri sau elemente constructive arheologice valoroase care sa necesite
protectie in situ).

Costurile aferente sapaturilor arheologice preventive intra in sarcina beneficiarului lucrarilor de
construire ( cf. Art. 7, lit. A) din OG 43/2000 republicata.

Interventiile efectuate in zonele de protectie ale siturilor arheologice, determinate de construirea de
drumuri, hale industriale, depozite, exploatari de cariere, retele edilitare magistrale, amenajari de
imbunatatiri funciare, cartiere cu locuinte colective etc., data fiind amploarea unor astfel de proiecte
si suprafata mare de teren ce urmeaza a fi afectata, vor putea demara numai dupa efectuarea unui
diagnostic arheologic instruziv (sondaje arheologice) si intocmirea unui raport de specialitate.
Interventiile efectuate in zonele de protectie ale siturilor arheologice, determinate de onstruirea de
locuinte unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de comunicatie, retele tehnico-edilitare
subterane, lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectuarii
studiilor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara cu conditia supravegherii arheologice pe
intreaga durata a sapdturilor de orice fel si intocmirea unui raport de specialitate.

Costurile aferente supravegherii arheologice intrd in sarcina beneficiarului lucrdrilor de construire.
Sapaturile arheologice intreprinse se efectueaza numai pe baza si in conformitate cu autorizatia de
cercetare emisa de Ministerul Culturii.

(10) Cercetarea arheologica se realizeaza numai cu personal de specialitate, atestat de Ministerul Culturii

siinregistrat in Registrul arheologilor.

(11) Descoperirile arheologice intamplatoare, ocazionate de lucrarile de construire de tipul celor

enumerate la art. E, efectuate in afara zonelor mentionate siin afara zonelor de protectie ale acestora,
vor determina sistarea temporara a respectivelor lucrdri pana la finalizarea cercetdrilor arheologice
preventive si obtinerea descarcarii de sarcind arheologica a zonei.

(12) Descoperirile arheologice intamplatoare se anunta, in termen de eel mult 72 de ore, prirnarului,

serviciului de urbanism sau Directiei pentru Cultura Brasov, de catre persoana descoperitoare,
proprietarul ori titularul dreptului de administrare a terenului in cauza.

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

Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa fel incat cladirile sa fie
in afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.
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Interventiile viitoare ale zonei vor urmari conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare
urbana, conservarea, restaurarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare / interventie vizand
fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusa autorizarii .

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

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare sau cladirile a caror demolare este
permisa/ sugerata prin plansa de Reglementari Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

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

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

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

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

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

SIR1

Aceastd subzond are in componenta sa o singura parceld, cea a Bisericii Fortificate, o parceld de mari
dimensiuni, peste 1 ha, de forma neregulatd, cu raportul laturilor apropiat de 1.

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

Tn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa ,U.04.01. Reglementdri urbanistice — zonificare
functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si in
conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Regula stabilirii indltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fata de orice punct al fatadei de
pe aliniamentul opus deriva din necesitatea respectdrii normelor de igiena si a celor de securitate a
constructiilor.
SIR1
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Dispunerea cladirilor pe parceld nu va fi modificata. Amplasarea constructiilor fatd de aliniament nu
se modifica. Se pastreaza cladirile in forma lor existentd. Este permisa demolarea celor douad cladiri parter
adosate zidului fortificat si restaurarea zidului de care erau lipite, cu conditia ca acestea sa nu fie inlocuite cu
alte cladiri.

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

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

- distantele minime fatd de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fatd de aceasta.
Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
protectie contra incendiilor, conditiile de insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea
separatiilor functionale, reglementari de protectie sanitara si alte reglementari de protectie a
mediului, necesitatea obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

SIR1

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

SIR1

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

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

Nu se permit constructii noi sau extinderi, ci doar pastrarea / reabilitarea cladirilor existente. Se va
pastra POT-ul din situatia existenta in teren.

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

SIR 1
Nu este permisd supraetajarea sau mansardarea constructiilor existente.

Autorizarea executadrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd 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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Materiale

Se recomanda studii de parament pentru a reconstitui caracteristicile coloristice.

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

Materiale:

- Tnvelitoare: tigld naturald, ceramicd, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale
(se interzic culorile verde, albastru, rosu, etc. Pentru tiglad);
- Tmprejmuire: din zid&rie tencuitd in aceeasi culoare cu casa, cu poartd de lemn;
- Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn;
- Soclu: tencuiald in nuante maiinchise fata de culoarea fatadei, preferabil gri inchis;
- Fatade: tencuiald gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde, cardmiziu
deschis, ocru, pamantii.
Pentru determinarea culorilor originale utilizate pentru fatade, se recomanda realizarea unui studiu de
parament.

Accesuri carosabile

Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice*, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a
incediilor.

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

Accesurile carosabile trebuie pastrate libere in permanenta, 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.

Accesuri pietonale
Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisd numai dacd se asigurd accesuri pietonale”.

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

SIR1

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

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

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, atat pietonal cat si auto.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute.

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

4 Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art. 25)
5> Accesurile pietonale reprezintd cdile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice
altd cale de acces public pe terenurile proprietate privatd (conform RGU, Art. 26).
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Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea imbracamintilor permeabile, din materiale naturale.

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

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

Construirea de trepte de acces in cladiri pe domeniul public se va realiza exclusiv pe proprietatea privatd. Daca
cladirea este publica si dimensiunea trotuarului permite, se admit trepte realizate pe domeniul public.

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

Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va
dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusa, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul
general de urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

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

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 interesati.

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

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

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitard ce depdsesc 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.

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.

Zona e echipatad edilitar complet.

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

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

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

Tn masura in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. in toate cazurile se
va obtine in prealabil avizul CZMI.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in clddire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Pentru orice investitie noud, se impune realizarea unui studiu de inundabilitate la faza de Aviz
amplasament a proiectului/ investitiei respective.

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

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

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

Depdsirea CUT-ului existent nu este permisa.

Subzona functionala SIR 2 este caracterizata de cladirile monumentale, cu volumetrie aparte fatd de resul
ansamblului, in care se desfasoarad in principal activitati administrative si activitati de invatamant.

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

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

Operatiunile posibil implementabile pe clddirile din subzona istorica de referintd se vor face tinand cont de
importanta si de calitatea lor ambientald, conform plansei de reglementari urbanistice aferente prezentului
PUZCP, 04. Regelemntdri urbanistice — Zonificare functionald.

SIR 2:

18/66

ISO 9001 KS_FO4.19 / EO1_R0OO



// le Bulevardul Expozitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@kxl.ro

- Constructii administrative;

- Constructii financiar-bancare;

- Constructii de cultura;

- Institutii, birouri individuale sau sedii de firme;

- Constructii de invatamant;

- Postd;

- Constructii pentru comert si servicii;

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

- Constructii si amenajari sportive, baze sportive, cu conditia inscrierii in volumetria cladirilor din
zona si respectand regulile de aspect exterior al cladirilor enuntate in prezentul regulament;

- Spatii de cazare, cu conditia sa nu aduca modificari asupra arhitecturii traditionale si valorilor
reperate si asupra modului de organizare a gospodariilor si cu conditia asigurarii accesului din
curte;

- Activitati de agrement, odihng, loisir.

SIR 2:

- Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;

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

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Publicitatea comerciala realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile — fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri;

- Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 2.1.2.

SIR 2

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

Noile constructii sau interventiile pe constructiile existente se vor realiza in asa fel incat cladirile sa fie

in afara conului de vizibilitate a unui monument sau ansamblu important de cladiri.
Interventiile viitoare ale zonei vor urmari conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare
urbana, conservarea, restaurarea si deparazitarea fondului construit valoros. Orice lucrare / interventie vizand
fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusa autorizarii, cu exceptia aceleia de
rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material.

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

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

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare sau cladirile a caror demolare este
permisa/ sugerata prin plansa de Reglementdri Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

Nu se admite publicitatea comerciald de produs sau de brand, precum si mijloacele publicitare de tip
mesh, backlit montate pe cladiri in zona. Firmele anunta o activitate comerciala si nu pot fi transformate in
publicitate de produs sau brand.
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Se accepta publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore, santiere pe parcela respectiva).

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

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

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

SIR 2

Parcelele subzonei SIR 2 au forme neregulate, poligonale majoritatea fard unghiuri drepte, cu dimensiuni
care variazd intre 300mp si 4000mp. Raportul dintre laturi este de aproximativ %. Parcelele de dimensiuni mai
mari sunt ocupate de cladiri pentru invatamant si sunt in principal aceleasi inca din secolul trecut, nesuferind
modificari sau reparcelari in marea lo majoritate.

Tn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa , U.04.01. Reglementdri urbanistice — zonificare
functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si in
conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Regula stabilirii inaltimii maxime a constructiei Tn raport cu distanta fata de orice punct al fatadei de
pe aliniamentul opus deriva din necesitatea respectdrii normelor de igiena si a celor de securitate a
constructiilor.

SIR 2

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

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

Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tindndu-se cont
de:
- distantele minime fata de limitele de proprietate laterale si cea posterioard;
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- distantele minime fata de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fata de aceasta.
Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de protectie
contra incendiilor, conditiile de Tnsorire, 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.

SIR 2

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la stradd/piata
urband, pana la limita edificabilului. Fronul continuu va fi dat prin continuarea cladirii principale de la strada
cu poarta specifica sdseascd, asa cum este ea reglementatad in prezentul regulament.

Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele
laterale, dar si tindndu-se cont de deschiderea la strada a fiecarei parcele, dupd cum urmeaza:
- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai micd de 12,00m, o latura a cladirii va fi amplasatd pe

limita laterald, iar cealaltd laturd va fi retrasd cu minim H/2;

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

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

Retragerea fata de limita de spate a parcelei este reglementata conform plansei de Regleemntari urbanistice,
aceasta fiind egala cu alinierea de spate din plansa. Alinierea de spate reprezinta limita de construibilitate a
parcelei si totodatd retragerea minima obligatorie fata de spatele parcelei.

La parcelele de colt, limita inferioara a parcelei (fundul parcelei) se considera latura opusa accesului. La
parcelele cu doua iesiri, limita edificabilului se masoarad de la frontul stradal pe care se amplaseaza imobilul.

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

Distanta dintre cladirile aldturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficienta pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

SIR 2

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

SIR 2
Procentul maxim de ocupare a terenului este stabilit tindnd cont de legislatia in vigoare si dotdrile minime
necesare fiecarei functiuni. Astfel, se permite:
- POT maxim = 70%, pentru functiunile: Constructii administrative, birouri, posta, constructii pentru
comert si servicii, farmacii, clinici, laboratoare de analize;
- POT maxim = 50%, pentru functiunile: Constructii de culturd, constructii si amenajari sportive, baze
sportive, constructii de turism de dimensiuni mici, unitati de cazare;
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SIR 2

POT maxim = 25%, pentru functiunile: Constructii de Tnvatamant, Activitdti de agrement, odihng,
loisir;

Tn&ltimea maxima admisd a constructiilor:

SIR 2

S+D+P+1E (maxim 9 m la cornisd si 14 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de 45° —55°si 15 m
la coama in cazul invelitorilor cu panta de 55° — 60°)

Se admit depdsiri ale Thaltimii pana la S+D+P+1E+M, (fard a depdsi 15 m la coamd) pe fatada din
interiorul gospodariei si pentru cladirile din interiorul gospodariei, cu conditia ca acestea sa nu fie
vizibile din strada si sd se inscrie in specificul si volumetria identificate ca fiind valoroase (cladiri
dezvoltate pe lungime, in continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu respectarea culorilor,
materialelor, amplasarii pe parceld, proportiilor definite n prezentul regulament). Suprafata la sol a
noii cladiri de Tnaltime S+D+P+1E+M nu poate depdsi 1/3 din suprafata construitad la sol a tuturor
clddirilor existente.

Sunt admise mansardarile constructiilor, cu conditia inscrierii mansardei in volumul existent si a
pastrarii formei acoperisului initial, a materialelor traditionale si a formei ferestrei. Se admite
transformarea acoperisurilor cu 4 ape Tn acoperis cu 2 ape sau cu 2 ape si tesit mansardat, cu conditia
executarii Tn maniera acoperisurilor traditionale si cu materiale traditionale (tigla tip solzi, traditionald)
si cu conditia nedepasirii liniei de coama si de cornisd existente/ reglementate n prezentul
regulament.

Se interzice extinderea pe verticald a casei traditionale cu valoare istorica.

S+D+P+1E+M — pentru parcele de colt.

Se va avea in vedere conditia nedepdsirii indltimii maxime a frontului la coama (sunt exceptate cladirile
fara valoare arhitecturald, a caror indltime nu se considera la stabilirea inaltimii maxime la coama) si
cu conditia Tnscrierii in specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de
caracteristici ale cladirilor sasesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu pastrarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a
proportiilor de pe fatada.

Autorizarea executdrii 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

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

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

Acoperisul in 2 ape, distingdndu-se aici o alta tipologie, a acoperisului in 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atat la tipologia de acoperis cu 4 ape, cat si la cea de
2 ape), cu sau fara rand de tigle la cornisa. ,Acest acoperis era format din doud ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafata trapezoidala
verticald numita fruntar, Tn care sunt practicate doua mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafata triunghiulara oblica, asezatd deasupra fruntarului, numitad calus. Fruntarul
este ceva mai retras fata de linia verticala a peretilor, fiind despartit de acestia printr-o mica strasina

% Nicolae Dundre - ,Tara Barsei,Volumul 11”7, 1972
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acoperita cu tigla numita barcan”. ,Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, calus si barcan
(fiind aproape generalizata in satul Holbav) trebuie pusa in legatura si cu influenta exercitata de
arhitectura urbana prin intermediul celei sasesti”.

Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

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

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

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

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

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

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

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

Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia sd 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). Daca este din zidarie sau metal, streasina va
avea valoarea cea mai mica, daca este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu p3strarea imaginii locale nealterate.
Tnvelitoarea va fi din tigld ceramica, produsd in tehnica traditionald, preferabil de tip solzi. 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 sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
umbrirea ferestrelor in planul acoperisului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospodariei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si
forma invelitorii.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

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

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

Soclul va ocupa intre 11-19 % din naltime.

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

Tnaltimea ferestrelor va fi de maximum 30-40% din Tn3ltimea cladirii.

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

Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si [atime.
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Daca se opteaza pentru alte proportii, acestea se vor echilibra cu ajutorul decoratiilor, care pot crea
registre orizontale si verticale, sau alte tipuri de decoratii ce se incadreaza in specificul local, ce
echilibreaza fatadele din punct de vedere compozitional.

Golurile de fereastra trebuie sa aibd forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica
generald pe fatade. Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere cdtre peisaj,
folosire pasiva a energiei solare), altele decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar
nu pe mai mult de 40 % din suprafata fatadei, dispuse doar spre interiorul lotului.

Materiale:
Tnvelitoare: tigld naturald, ceramics, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic
culorile verde, albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigla);
Tmprejmuire: din zid&rie tencuitd in aceeasi culoare cu casa, cu poartd de lemn si care si urmareasca si
sa continue linia si arhitectura cornisei (se admite depdsirea cu maxim 40 cm a liniei cornisei cladirii);
imprejmuirea va fi de asemenea acoperita cu tigld ceramica traditionalad (de preferat tip solzi).
Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomanda apelarea la tehnici
si mestesugari traditionali pentru realizarea tamplariei interioare si exterioare, ca si pentru realizarea
feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi batute sau turnate.
Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu solutii
naturale, cu feronerie metalici. Pentru tdmpliria exterioard, se va folosi lemn de esentd tare. In
realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cat posibil, mesterii din zona.
Tamplaria poate fi simpla sau dubla, in functie de necesarul de izolare termica corelat cu climatul si
factorii de mediu din zona in care se insereaza constructia. Elementele componente ale tamplariei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. Se vor realiza din lemn. In mod exceptional, pentru o anumit
conformare la reglementarile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinuta cu lemn, sau rezistenta
la deteriorarile cauzate de animale, se poate folosi tamplarie metalica, strict in amplasamentele impuse
de lege. Pentru indeplinirea cerintelor actuale privitoare la eficienta energeticd, se poate folosi vitrajul
termoizolant (cu doud sau trei foi). Pentru a asigura un grad sporit de izolare fonica (pentru constructiile
situate pe langa drumurile cu circulatie intensd sau dacd functia o impune), atat pentru vitrajul
termoizolant, cat si pentru pentru vitrajul simplu de la geamurile duble, se pot folosi foi de sticla de
grosimi diferite, care ,rup” vibratia sunetului. Geamul folosit va fi cu preponderenta transparent, poate
fi acoperit cu diverse folii care sa realizeze controlul solar, fara a modifica culoarea si textura acestuia.
Nu se vor folosi: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglindd. in mod exceptional si justificat, atunci
cand contextul si functia o impun, se pot folosi si alte tipuri de prelucrari/acoperiri ale sticlei (de
exemplu: folii speciale necesare masurilor antiefractie sau anti vandalism).”
Ferestrele vor fi in patru sau sase canaturi, simple sau duble.
Ferestrele vor respecta proportiile traditionale intre lungime si latime in special la fatada principal3,
pentru a da o unitate stilistica desfasuratei. Ferestrele sunt mai mult inalte decat late, avand un raport
de 2/3.
Ferestrele pot fi dublate de obloane de lemn.
Ferestrele vor avea, in general, o geometrie simpla si neornamentata. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in exploatare pot dovedi diverse vicii/ inconveniente:
neetanseizare corecta datorata formei atipice, solutii de umbrire atipice, costisitoare si uneori
ineficiente si inestetice etc.).
Soclu: tencuiald in nuante mai inchise fata de culoarea fatadei, preferabil gri inchis sau caramiziu inchis;
Fatade: tencuiald gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde oliv, salvie, vernil deschis,
caramiziu deschis, ocru deschis, pamantiu deschis pentru culorile dominante, alb, culori pamantii inchis,
nuante mai inchise sau mai deschise decat a culorii predominante pentru accente.
Extinderea pe orizontald respecta nu doar ierarhia volumelor, ci si ierarhia materialelor: caramida
tencuitd indica existenta unei cladiri principale de locuit, pe cand lemnul indica o cladire cu o functiune
secundara, asa cum se obisnuieste n arhitectura vernaculara.

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

- Esteinterzisa eliminarea decoratiilor cladirilor cu valoare mare si medie si a monumentelor.

- Serecomandd folosirea decoratiilor cu forme si caracteristici imprumutate din exemple de cladiri cu
valoare din Ghimbav la cladirile noi sau cele cu valoare mica pentru echilibrarea fatadelor.

Accesuri carosabile

Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai dacd existd posibilitate de acces la
drumurile publice®, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a
incediilor.

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 pastrate 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.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, atat pietonal cat si auto.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
direct sau prin servitute.

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

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

Accesul se face fard a afecta integritate si calitatea arhitecturald a imobilului.

Construirea de trepte de acces in clddiri pe domeniul public se va realiza exclusiv pe proprietatea
privata. Daca cladirea este publica si dimensiunea trotuarului permite, se admit trepte realizate pe domeniul
public.

Accesuri pietonale

Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai dacd se asigurd accesuri pietonale®. Acestea
vor fi conformate astfel incat sd permitd circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice
de deplasare.

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

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

8 Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art. 25)
° Accesurile pietonale reprezinta caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice
altd cale de acces public pe terenurile proprietate privatd (conform RGU, Art. 26).
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Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va dimensiona si
asigura n raport cu functiunea propusa, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de
urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

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

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 interesati.

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

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

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitard 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.

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.

SIR 2

Zona e echipata edilitar complet.

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

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

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

Tn mé&sura n care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. in toate cazurile se
va obtine 1n prealabil avizul CZMI.

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

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

Pentru orice investitie noud, se impune realizarea unui studiu de inundabilitate la faza de Aviz
amplasament a proiectului/ investitiei respective.

SIR2
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Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

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

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

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

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

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

SIR 2

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

Subzona functionala SIR 3 este o subzona de locuinte si functiuni complementare locuirii, organizate
functional si morfologic dupa regulile istorice ale satelor sdsesti.
O parte a zonei este situata pe una dintre cele mai importante artere ale orasului inca din trecut, fiind atunci
preferata de locuitori pentru plimbari sau alte evenimente de socializare. Are de asemenea si un caracter
urbanistic propriu si, desi in Ghimbav se remarca o uniformitatea a tesutului urban, existd mici diferente prin
care zone ale centrului istoric se disting una de cealaltd. in cazul aceste observdm un caracter mai
reprezentativ, cladirile avand dimensiuni mai mari, aici gasindu-se si majoritatea din putinele case cu etaj din
zona centrald.

SIR 3

Este obligatorie pentru stabilirea modului de ocupare al terenului care sa respecte specificul local
elaborarea studiilor istorice de fundamentare a interventiilor pentru toate imobilele monument si imobilele
cu valoare incluse, in zona de studiu a P.U.Z. si avizarea acestora de catre Directia de Culturd Brasov. Exceptie
sunt acele lucrari ce se nscriu in Ordinulnr nr. 3.037 din 20 iulie 2020. Aceste studii vor stabili si elementele
valoroase ce trebuie conservate si puse in valoare, elemente asupra cdrora se poate interveni, cu pastrarea
specificului local si elemente agresive ce trebuie eliminate pentru restabilirea unei imagini coerente.
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Pentru alte tipuri de imobile se va realiza un studiu de incadrare in specificul local avizat de Directia

de Cultura Brasov. Studiile de incadrare in specificul local vor stabili, conform recomandarilor Studiului istoric

si Ghidului de construire in Orasul Ghimbav interventiile posibile ce pot aduce imobilul la o coerenta

arhitecturala atat a obiectului in sine, cat si a ansamblului.

Constructiile noi trebuie sa tina cont de raportul de covizibilitate cu elementele identificate ca fiind

valoroase (monumente, cladiri cu valoare, amenajari cu valorare, spatii publice noi rezultate prin propunere).

Autorizarea acestora va fi conditionata de un studiu de covizibilitate care sa tina cont de elementele valoroase

de mai sus.

SIR3

Locuinte individuale cu Tnaltimea clddirilor de la stradd de maximum S+D+P sau P+M, (maxim 5,5 m
la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de 45° — 55° si 12 m la coama n cazul
invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia inscrierii in volumul general al cladirilor traditionale din
zona. Se admit depasiri ale Tnhaltimii cu maxim un etaj — P+1+M, (fdra a depasi 14 m la coamd) cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si volumetria identificate ca
fiind valoroase (cladiri dezvoltate pe lungime, in continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu
respectarea culorilor, materialelor, amplasarii pe parceld, proportiilor definite Tn prezentul
regulament).

Unitdti de alimentatie publicd, cu conditia asigurdrii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia imobilelor care In mod traditional aveau usa pe
fatada — de exemplu imobilul de pe strada Morii nr. 11);

Constructii pentru comert si servicii cu conditia asigurdrii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod traditional aveau usa pe
fatada- de exemplu strada Morii nr. 11);

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

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

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

SIR 3

- Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;

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

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Publicitatea comerciald realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe imobile
— fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri;

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

- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 2.1.2.
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SIR 3

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

Se recomanda utilizarea materialelor naturale, sustenabile atat pentru noile cladiri cat si pentru
modernizarea sau renovarea celor existente

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

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

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

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare sau cladirile a caror demolare este
permisa/ sugerata prin plansa de Reglementari Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

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

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

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

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

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

SIR 3

Subzona SIR 3 intruneste caracteristici ale parcelelor care contureaza si sustin imaginea istorica a
asezdrilor satesti. Acestea sunt parcele traditionale, de forma neregulatd, alungitd, cu raportul dintre laturi
foarte mic, cuprins intre 1/6 si 1/10.

Dimensiunile parcelelor sunt mari, specifice zonei, cuprinse intre 1000mp si 3000mp, majoritatea
avand in jur de 2000 mp. Parcelele ce addpostesc functiuni distincte fatd de cea de locuire su suprafata mai
mare si deschidere la strada mailarga. Parcelele de pe str. Pietei, str. Morii, str. Noud si str. Lunga au deschideri
la strada de peste 12m, in 90% din cazuri.

Organizarea parcelei este facuta dupa regulile traditionale ale asezarilor sasesti: curta cu constructiile
se afla in fata parcelei, catre accesul public, iar in spate sunt desfasurate gradinile de dimensiuni mari ale
fiecdrei gospodarii. Cladirea principald este amplasata la strad3, lipita de aliniament si se continua cu poarta
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de acces. Cladirile secundare si anexele stau in urma celei principale. Regimul de construire este alipit de o
latura a parcelei.

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

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

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si in
conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Regula stabilirii Tnaltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fatd de orice punct al fatadei de pe
aliniamentul opus deriva din necesitatea respectarii normelor de igiena si a celor de securitate a constructiilor.

SIR 3

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

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

Exceptie vor face clddirile monument sau cu valoare arhitecturald retrase de la aliniament, care fsi
mentin alinierea.

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

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

Amplasarea constructiilor pe lot se va face cu pastrarea organizarii si ierarhizarii specifice pe parceld a
constructiilor, cu cladirile principale la strada si anexele in continuarea acestora.

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

Se recomanda refolosirea fondului construit existent: a caselor, a grajdurilor, a soproanelor si a
surelor, care sa valorifice un fond construit valoros (exista, de exemplu, problema caselor traditionale
abandonate, nu neaparat listate ca monumente istorice), care pastreaza, de cele mai multe ori, caracteristici
sintetice ale arhitecturii traditionale sau recrearea ansamblurilor vechi, prin ghidarea dupa planuri si poze
vechi. Se observa astfel un tesut dens ocupat pana la surele de capat, cu cladiri dispuse de-a lungul parcelei.

Edificabilele viitoarelor constructii sunt conturate prin prezenta documentatie de urbanism, tinandu-se cont
de:
- distantele minime fata de limitele de proprietate laterale si cea posterioard;
- distantele minime fatd de constructiile vecine, care sunt amplasate fie pe limita de proprietate
(calcan), fie retrase fata de aceasta.
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Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de
protectie contra incendiilor, conditiile de insorire, circulatia din interiorul incintei, necesitatea
separatiilor functionale, reglementdri de protectie sanitard si alte reglementdri de protectie a
mediului, necesitatea obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

SIR 3

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la stradad/piata
urband, pana la limita edificabilului. Fronul continuu va fi dat prin continuarea cladirii principale de la strada
Ccu poarta specifica sdseasca, asa cum este ea reglementatad in prezentul regulament.

Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele
laterale, dar si tindndu-se cont de deschiderea la strada a fiecarei parcele, dupd cum urmeaza:
- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai micd de 12,00m, o latura a cladirii va fi amplasatd pe

limita laterald, iar cealaltd laturd va fi retrasd cu minim H/2;

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

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

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

Pentru SIR 3, limita de construibilitate este calculata ducand o paralela la aliniament, la o distantd de 60
m fatd de acesta.

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

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

Distanta dintre cladirile aldturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficienta pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

SIR3

Pentru pastrarea specificului local, se recomanda amplasarea perimetrald a constructiilor, formand
incinte, specifice arhitecturii sasesti.

Noile constructii se vor amplasa in continuarea cladirii principale, distantate fatd de aceasta cu minim
H/2. Pentru parcelele cu deschidere mai mare de 18,00m, cladirile pot fi amplasate si lateral una fata de
cealalta, iar distanta minima dintre acestea va fi H/2, dar nu mai putin de 4,00m.
Cladirile vor pastra modul de amplasare existent, in stil vagon. Exista o linie de capat definita in Plansa 04
Reglementdri urbanistice — Zonificare functionald, ce in trecut reprezenta sura si era amplasata, spre deosebire
de restul anexelor paralel cu strada. In Ghimbav, retragerea fatd de fundul de lot a fost determinat3 in asa fel
incat sa se recreeze fostele sure de capat (pentru aceste cladiri de capat este permisd amplasarea in stil
insiruit). Astfel, cladirile vor fi retrase in asa fel incat sa se pastreze linia de capat a constructiilor, existentd n
trecut.
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Pentru parcelele libere, se va respecta modul de amplasare traditional, cu constructii amplasarea

cladirilor pe latura lunga, si pastrarea unei alinieri a fundului de lot.

SIR3

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

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

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

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

Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita posterioara.
Sunt permise reparcelari pentru a reveni la forma initiala.

SIR3

Tn&ltimea maxima admisd a constructiilor:

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

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

Pentru a se pastra o imagine unitara la stradd, se poate pastra pentru fatada principala (in special
pentru cladirile in forma de L, T sau U, dar uneori si pentru cele dreptunghiulare sau in forma de |, o
impartire de tip soclu, etaj, pod mansardat, urmand ca in interiorul gospodariei aceasta impartire sa
varieze, in limita inaltimii maxime in metri;

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

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

S+D+P+M — pentru parcele de colt.

Se va avea in vedere conditia nedepdsirii indltimii maxime a frontului la coama (sunt exceptate cladirile
fara valoare arhitecturald, a caror indltime nu se considera la stabilirea indltimii maxime la coama) si
cu conditia Tnscrierii in specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de
caracteristici ale cladirilor sasesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu pastrarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a
proportiilor de pe fatada.
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SIR3

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).

Modalitatile de extindere se pot realiza:

Tn continuarea volumului, la Tn3ltime asemandtoare cu acoperisul si cu aceeasi forma de acoperis,
respectand ierarhia volumelor.

Ca volum nou, similar ca forma si proportie, legat de volumul existent prin diverse spatii de articulare.
Prin reconversia si extinderea anexelor: soproane, grajduri, suri. 10

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

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

Acoperisul in 2 ape, distingdndu-se aici o alta tipologie, a acoperisului in 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atat la tipologia de acoperis cu 4 ape, cat si la cea de
2 ape), cu sau fara rand de tigle la cornisa. ,Acest acoperis era format din doud ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafata trapezoidala
verticald numita fruntar, Tn care sunt practicate doua mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafata triunghiulara oblica, asezatd deasupra fruntarului, numitad calus. Fruntarul
este ceva mai retras fata de linia verticala a peretilor, fiind despartit de acestia printr-o mica strasina
acoperitd cu tigld numitd barcan”. , Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, calus si barcan
(fiind aproape generalizata in satul Holbav) trebuie pusa in legaturd si cu influenta exercitata de
arhitectura urbana prin intermediul celei sasesti”.

Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

Se va padstra specificul local prin preluarea nealteratd a formei si a volumetriei existente in zona.
Acoperisul va fi cat mai simplu, cu douad ape, sau 2 ape cu fronton tesit cu pante egale. Acoperisul in 2
ape poate avea un rand de tigle sub forma de brau, continuat cu streasina portii. Acoperisul in 2 ape
poate avea 2 deschideri de mici dimensiuni (pdtrate sau rotunde).

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

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

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

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

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

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

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). Daca este din zidarie sau metal, streasina va
avea valoarea cea mai mica, daca este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

10 Ghid OAR
" Nicolae Dundre - ,Tara Barsei,Volumul 11”7, 1972
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Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu p&strarea imaginii locale nealterate.
Tnvelitoarea va fi din tigld ceramicd, produsd in tehnicd traditionald, preferabil de tip solzi. 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 sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
umbrirea ferestrelor in planul acoperisului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospodariei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si
forma invelitorii.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

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

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

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

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

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

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

Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si latime.

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

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 cdtre peisaj,
folosire pasiva a energiei solare), altele decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar
nu pe mai mult de 40 % din suprafata fatadei, dispuse doar spre interiorul lotului.

Materiale

Se recomanda studii de parament pentru cladirile vechi ale orasului, pentru a reconstitui

caracteristicile coloristice.

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

folosi obligatoriu pentru noile constructii si/ sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar
materialele reglementate in prezentul regulament.

Materiale:

Tnvelitoare: tigld naturald, ceramic3, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic
culorile verde, albastru, rosu, culori saturate etc. Pentru tigla);

Tmprejmuire: din zid3rie tencuitd in aceeasi culoare cu casa, cu poartd de lemn si care s& urmareasca
sisa continue linia si arhitectura cornisei (se admite depdsirea cu maxim 40 cm a liniei cornisei cladirii);
Tmprejmuirea va fi de asemenea acoperita cu tigld ceramica traditionalad (de preferat tip solzi).
Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomanda apelarea la
tehnici si mestesugari traditionali pentru realizarea tamplariei interioare si exterioare, ca si pentru
realizarea feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi batute sau
turnate.

Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu
solutii naturale, cu feronerie metalica. Pentru tdmplaria exterioard, se va folosi lemn de esenta tare.
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Tn realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cat posibil, mesterii din
zona. Tamplaria poate fi simplad sau dubld, in functie de necesarul de izolare termica corelat cu climatul
si factorii de mediu din zona in care se insereaza constructia. Elementele componente ale tamplariei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. Se vor realiza din lemn. Tn mod exceptional, pentru o anumit
conformare la reglementdrile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinutd cu lemn, sau rezistenta
la deteriorarile cauzate de animale, se poate folosi tamplarie metalicd, strict in amplasamentele
impuse de lege. Pentru indeplinirea cerintelor actuale privitoare la eficienta energetica, se poate folosi
vitrajul termoizolant (cu douad sau trei foi). Pentru a asigura un grad sporit de izolare fonica (pentru
constructiile situate pe langa drumurile cu circulatie intensa sau daca functia o impune), atat pentru
vitrajul termoizolant, cat si pentru pentru vitrajul simplu de la geamurile duble, se pot folosi foi de
sticld de grosimi diferite, care ,rup” vibratia sunetului. Geamul folosit va fi cu preponderenta
transparent, poate fi acoperit cu diverse folii care sa realizeze controlul solar, fard a modifica culoarea
si textura acestuia. Nu se vor folosi: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglinds. Tn mod
exceptional si justificat, atunci cand contextul si functia o impun, se pot folosi si alte tipuri de
prelucrari/acoperiri ale sticlei (de exemplu: folii speciale necesare masurilor antiefractie sau anti
vandalism).!?

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

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

Ferestrele pot fi dublate de obloane de lemn.

Ferestrele vor avea, in general, o geometrie simpld si neornamentata. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in exploatare pot dovedi diverse vicii/ inconveniente:
neetanseizare corectd datoratd formei atipice, solutii de umbrire atipice, costisitoare si uneori
ineficiente si inestetice etc.).

Soclu: tencuiald in nuante mai inchise fata de culoarea fatadei, preferabil gri inchis sau caramiziu
inchis;

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

Extinderea pe orizontald respecta nu doar ierarhia volumelor, ci si ierarhia materialelor: caramida
tencuita indica existenta unei cladiri principale de locuit, pe cand lemnul indica o cladire cu o functiune
secundarad, asa cum se obisnuieste in arhitectura vernaculara.

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

Este interzisd eliminarea decoratiilor cladirilor cu valoare mare si medie si a monumentelor.

Se recomanda folosirea decoratiilor cu forme si caracteristici iImprumutate din exemple de cladiri cu
valoare din Ghimbav la cladirile noi sau cele cu valoare mica pentru echilibrarea fatadelor.

Tmprejmuirea

Valoarea ansamblului de locuinte este data atat de fiecare element arhitectural de valoare, cat si de
fronturile percepute in mod unitar. La aceasta contribuie unitatea arhitecturald, dar si caracteristica
gospodariilor sdsesti de a se continua cu o poarta zidita, ansamblul fiind perceput ca un front continuu.

Tmprejmuirile istorice din aliniament se vor péstra si reabilita.
Tmprejmuirile orientate catre spatiul public vor respecta specificul zonei si vor fi organizate in
continuarea cladirilor dispuse la aliniament.

12 Ghid OAR
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- Poarta trebuie sa formeze un front continuu la strada, impreuna cu cladirea. Cota cornisei portii
trebuie sa se continue cu cota cornisei clddirii, acceptandu-se o diferentd de cota de maximum 40 cm.
Pentru invelitoarea cladirii si acoperire portii se vor folosi aceleasi materiale si aceleasi culori.

- Poarta propriu-zisa va respecta modul traditional de alcatuire, fiind realizata din lemn si decorata,
avand forma unei arcade.

- Imprejmuirile de pe limitele laterale ale parceleor vor fi de tip opac, cu iniltimea maxima de 2,20 m,
de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

- Imprejmuirile de pe limitele posterioare ale parcelelor care sunt in vecinitatea raului Ghimbasel vor fi
realizate din materiale naturale, cu indltimea de maximum 60cm, dublate de gard viu.

Accesuri carosabile

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisa numai dacd existd posibilitate de acces la drumurile
publice®3, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incediilor.
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 pastrate libere in permanenta, fard a fi obstructionate de amplasarea de
semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia urbanistica PUZ.

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

Accesuri pietonale

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisd numai dacd se asigurd accesuri pietonale*. Acestea
vor fi conformate astfel incat sd permitd circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice
de deplasare.

Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cladirile gospodariei se
va realiza in interior.

SIR 3

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se permit modificari
doar pentru revenirea la forma anterioar3, istorica a organizarii parcelei sau a cladirii, caz in care accesul poate
fi mutat a.i. sa raspunda noilor cerinte de acces ale imobilului.

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

SIR 3

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va dimensiona si
asigura n raport cu functiunea propusa, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de
urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

13 Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art. 25)
14 Accesurile pietonale reprezintd cdile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strézi pietonale, piete pietonale, precum si
orice alta cale de acces public pe terenurile proprietate privatd (conform RGU, Art. 26).
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Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la retelele
edilitare din zona.

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 interesati.

Autorizarea executdrii 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 depdsesc 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.

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.

SIR 3

Zona este echipata edilitar complet.

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

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

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

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

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

Pentru orice investitie noud, se impune realizarea unui studiu de inundabilitate la faza de Aviz
amplasament a proiectului/ investitiei respective.

SIR 3

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totald construibild® si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

15 Suprafata totald construibild = suprafata cuprinsa intre aliniament si limita de construibilitate a parcelei (alinierea de spate a
parcelei)

37/66

ISO 9001 KS_FO4.19 / EO1_ROO



// le Bulevardul Expozitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@kxl.ro

Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectiva, in cazul in care
obtureaza vederea catre Biserica Fortificata, monumentul de clasa A, clasat LMI.

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

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

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

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

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

Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:

- CUT max = 0,6 pentru parcelele ce si-au schimbat aspectul initial prin Tmpartire (de-a lungul laturii
lungi). Se permit modernizarile (nu si extinderile) ale cladirilor existente, dacd CUT-ul existent
depaseste valoare de 0,6.

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

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

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

Subzona functionala SIR 4 este caracterizata de zonele de locuinte individuale, organizate pe parcele
restructurate sau divizate, cu cladiri ce nu mai pastreaza la fel de bine ca SIR 3 specificul satelor sasesti din
trecut. Aceasta zona se desfdsoara de-a lungul arterelor str. Lunga si str. Noua.

SIR 4

Este obligatorie pentru stabilirea modului de ocupare al terenului care sa respecte specificul local
elaborarea studiilor istorice de fundamentare a interventiilor pentru toate imobilele monument si imobilele
cu valoare incluse, in zona de studiu a P.U.Z. si avizarea acestora de catre Directia de Cultura Brasov. Exceptie
sunt acele lucrari ce se nscriu in Ordinulnr nr. 3.037 din 20 iulie 2020. Aceste studii vor stabili si elementele
valoroase ce trebuie conservate si puse in valoare, elemente asupra cdrora se poate interveni, cu pastrarea
specificului local si elemente agresive ce trebuie eliminate pentru restabilirea unei imagini coerente.
Pentru alte tipuri de imobile se va realiza un studiu de incadrare in specificul local avizat de Directia de Cultura
Brasov. Studiile de incadrare in specificul local vor stabili, conform recomandarilor Studiului istoric si Ghidului
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de construire in Orasul Ghimbav interventiile posibile ce pot aduce imobilul la o coerenta arhitecturala atat a

obiectului in sine, cat si a ansamblului.

Constructiile noi trebuie sa tind cont de raportul de covizibilitate cu elementele identificate ca fiind

valoroase (monumente, cladiri cu valoare, amenajari cu valorare, spatii publice noi rezultate prin propunere).

Autorizarea acestora va fi conditionata de un studiu de covizibilitate care sa tind cont de elementele valoroase

de mai sus.

SIR 4

Locuinte individuale cu indltimea clddirilor de la stradd de maximum S+D+P sau P+M, (maxim 5,5 m la
cornisd si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de 45° — 55° si 12 m la coama 1in cazul
Tnvelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia inscrierii in volumul general al cladirilor traditionale din
zona. Se admit depasiri ale Thaltimii cu maxim un etaj — S+D+P+M, (fara a depasi 12 m la coama) cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si volumetria identificate ca
fiind valoroase (cladiri dezvoltate pe lungime, in continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu
respectarea culorilor, materialelor, amplasarii pe parceld, proportiilor definite in prezentul
regulament).

Unitdti de alimentatie publicd, cu conditia asigurarii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod traditional aveau usd pe
fatada — de exemplu imobilul de pe strada Morii nr. 11);

Constructii pentru comert si servicii cu conditia asigurarii accesului din curte, pentru a nu modifica
caracteristicile fatadelor ansamblului (cu exceptia imobilelor care in mod traditional aveau usd pe
fatada- de exemplu strada Morii nr. 11);

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

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

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

Noile constructii sunt conditionate de pastrarea frontului continuu, cu respectarea tuturor celorlalte
specificatii ale prezentului regulament referitoare la aspectul exterior al cladirilor, spatii libere si spatii
plantate, amplasarea in raport cu limitele parcelei etc.;

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

SIR 4

- Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;

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

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Publicitatea comerciald realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile — fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri;

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

- Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 2.1.2.
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SIR 4

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

Se recomanda utilizarea materialelor naturale, sustenabile atat pentru noile cladiri cat si pentru
modernizarea sau renovarea celor existente

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

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

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

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare sau cladirile a caror demolare este
permisa/ sugerata prin plansa de Reglementari Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

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

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

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

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

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

SIR 4

Subzona istorica de referinta 4 are o morfologie a tesutului urban distinctd fata de celelalte SIR-uri
anterior prezentate, parcelele istorice ale fostei asezari sasesti fiind tdiate/ divizate pentru construirea
ansamblului de locuire colectiva.

Caracterul specific de parcele lungi si inguste, cu grddini generoase a fost modificat, prin tdierea unei

portiuni mari din spatele parcelei. Aceasta actiune a dus la modificarea indicatorilor urbanistici, rezultand niste
indicatori dublati, mult Subzona istorica de referintd 4 mai mari decat in restul zonei.

Deschiderile la stradd sunt asemandtoare cu cele din restul tesutului zonei centrale, cu deschideri de
peste 12m in majoritatea cazurilor.
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Raportul dintre laturile parcelei este unul mai mare, datorita modificarilo survenite, avand valoarea
medie de 1/3.

Tn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezint limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa , U.04.01. Reglementdri urbanistice — zonificare
functionald”. Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

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

Regula stabilirii indltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fata de orice punct al fatadei de
pe aliniamentul opus deriva din necesitatea respectarii normelor de igiena si a celor de securitate a
constructiilor.

SIR 4

Dispunerea clddirilor se face conform regulilor si tendintelor deja existente in teren. Noile constructii
vor fi amplasate obligatoriu la aliniament, iar poarta va veni in continuarea constructiei, realizata din acelasi
material si tencuita in aceeasi culoare, a.1. sa dea impresia unui front continuu.
Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita Intre doud parcele exista un decalaj,
caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor
adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

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

se cont de:

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

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

(calcan), fie retrase fata de aceasta.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de protectie
contra incendiilor, conditiile de Tnsorire, 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.

SIR 4

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la stradad/piata
urband, pana la limita edificabilului. Fronul continuu va fi dat prin continuarea cladirii principale de la strada
Cu poarta specifica sdseasca, asa cum este ea reglementatad in prezentul regulament.

Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele
laterale, dar si tindndu-se cont de deschiderea la stradad a fiecarei parcele, dupd cum urmeaza:
- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai mica de 12,00m, o latura a cladirii va fi amplasata pe

limita laterald, iar cealalta latura va fi retrasd cu minim H/2;

- pentru parcelele cu deschidere la stradd cuprinsa intre 12,00m si 18,00m, o laturd a cladirii va fi
amplasatd pe limita laterala, iar cealalta latura va fi retrasa cu minim H/2, dar nu mai putin de 3,00m;
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SIR 4

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

Avand in vedere dimensiunea parcelelor, pe suprafata acestora pot fi amplasate una sau mai multe

constructii. Pozitia lor pe parcela este conditionata de regimul de aliniere fata de domeniul public si de

retragerile impuse fata de limitele laterale si limita posterioard a acesteia (edificabil). Astfel, retragerile impuse

vor urmari asigurarea confortului in vederea obtinerii unei dezvoltari coerente a tesutului urban.

Distanta dintre cladirile aldturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficienta pentru a permite intretinerea

acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient

legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

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

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

SIR 4

Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:

POT max = 40%.
POT max = 45% pentru parcelele de colt.

Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita posterioara.
Sunt permise reparcelari pentru a reveni la forma initiala.

SIR 4

S+D+P (maxim 6,0 m la cornisd si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de 45° — 55°)

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

Pentru a se pastra o imagine unitara la strada, se poate pastra pentru fatada principala (in special
pentru cladirile in forma de L, T sau U, dar uneori si pentru cele dreptunghiulare sau in forma de |, o
impartire de tip soclu, etaj, pod mansardat, urmand ca in interiorul gospodariei aceasta impartire sa
varieze, in limita inaltimii maxime Tn metri;

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

Se interzice extinderea pe verticald a casei traditionale cu valoare istorica.

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

Se va avea in vedere conditia nedepasirii inaltimii maxime a frontului la coama (sunt exceptate cladirile
fara valoare arhitecturald, a caror indltime nu se considera la stabilirea inaltimii maxime la coama) si
cu conditia Tnscrierii in specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de
caracteristici ale cladirilor sdsesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu pastrarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a
proportiilor de pe fatada.

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

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

Acoperisul in 2 ape, distingdndu-se aici o alta tipologie, a acoperisului in 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atat la tipologia de acoperis cu 4 ape, cat si la cea de
2 ape), cu sau fara rand de tigle la cornisa. ,Acest acoperis era format din doud ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafata trapezoidala
verticald numita fruntar, Tn care sunt practicate doua mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafata triunghiulara oblica, asezatd deasupra fruntarului, numitad calus. Fruntarul
este ceva mai retras fata de linia verticala a peretilor, fiind despartit de acestia printr-o mica strasina
acoperitd cu tigld numitd barcan”. , Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, calus si barcan
(fiind aproape generalizata in satul Holbav) trebuie pusa in legatura si cu influenta exercitata de
arhitectura urbana prin intermediul celei sasesti”.

Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

Se va padstra specificul local prin preluarea nealteratd a formei si a volumetriei existente in zona.
Acoperisul va fi cat mai simplu, cu douad ape, sau 2 ape cu fronton tesit cu pante egale. Acoperisul in 2
ape poate avea un rand de tigle sub forma de brau, continuat cu streasina portii. Acoperisul in 2 ape
poate avea 2 deschideri de mici dimensiuni (pdtrate sau rotunde).

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

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

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

Se acceptd prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

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

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

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

6 Nicolae Dundre - ,Tara Barsei,Volumul 11”7, 1972
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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). Daca este din zidarie sau metal, streasinava
avea valoarea cea mai mica, daca este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu p3strarea imaginii locale nealterate.
Tnvelitoarea va fi din tigld ceramica, produsd in tehnica traditionald, preferabil de tip solzi. 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 sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
umbrirea ferestrelor in planul acoperisului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospodariei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si
forma invelitorii.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

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

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

Soclul va ocupa intre 11-19 % din naltime.

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

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

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

Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si [atime.

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

Golurile de fereastra trebuie sa aiba forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica
generald pe fatade. Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere cdtre peisaj,
folosire pasiva a energiei solare), altele decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar
nu pe mai mult de 40 % din suprafata fatadei, dispuse doar spre interiorul lotului.

Materiale

Se recomanda studii de parament pentru cladirile vechi ale orasului, pentru a reconstitui

caracteristicile coloristice.

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

folosi obligatoriu pentru noile constructii si/ sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar
materialele reglementate in prezentul regulament.

Materiale:

Tnvelitoare: tigld naturald, ceramic3, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se
interzic culorile verde, albastru, rosu, etc. pentru tigla);

Tmprejmuire: din zidarie tencuitd in aceeasi culoare cu casa, cu poartd de lemn;

Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn;

Soclu: tencuialad in nuante mai inchise fata de culoarea fatadei, preferabil gri inchis;

Fatade: tencuiald gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde, caramiziu deschis, ocru,
pamantii.
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Pentru determinarea culorilor originale utilizate pentru fatade, se recomanda realizarea unui studiu
de parament.

~

Imprejmuirea
- Valoarea ansamblului de locuinte este data atat de fiecare element arhitectural de valoare, céat si de
fronturile percepute in mod unitar. La aceasta contribuie unitatea arhitecturald, dar si caracteristica
gospodariilor sdsesti de a se continua cu o poarta zidita, ansamblul fiind perceput ca un front continuu.

- TImprejmuirile istorice din aliniament se vor p3stra si reabilita.

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

- Poarta trebuie sa formeze un front continuu la strada, impreuna cu cladirea. Cota cornisei portii
trebuie sa se continue cu cota cornisei clddirii, acceptandu-se o diferentd de cota de maximum 40 cm.
Pentru invelitoarea cladirii si acoperire portii se vor folosi aceleasi materiale si aceleasi culori.

- Poarta propriu-zisa va respecta modul traditional de alcatuire, fiind realizata din lemn si decorata,
avand forma unei arcade.

- Imprejmuirile de pe limitele laterale ale parceleor vor fi de tip opac, cu iniltimea maxima de 2,20 m,
de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

- Tmprejmuirile de pe limitele posterioare ale parcelelor care sunt in vecinitatea raului Ghimbasel vor fi
realizate din materiale naturale, cu inaltimea de maximum 60cm, dublate de gard viu.

Accesuri carosabile

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisa numai dacad existd posibilitate de acces la drumurile
publice'’, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incediilor.
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 pastrate libere in permanenta, fard a fi obstructionate de amplasarea de
semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

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

Accesuri pietonale

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisd numai daca se asigura accesuri pietonale®®. Acestea
vor fi conformate astfel incat sd permitd circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice
de deplasare.

Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cladirile gospodariei se
va realiza in interior.

SIR 4

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Se permit modificari
doar pentru revenirea la forma anterioar3, istorica a organizarii parcelei sau a cladirii, caz in care accesul poate
fi mutat a.l. sd raspunda noilor cerinte de acces ale imobilului.

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

17 Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art. 25)
18 Accesurile pietonale reprezintd cdile de acces pentru pietoni dintr-un drum public si pot fi: trotuare, strézi pietonale, piete pietonale, precum si
orice alta cale de acces public pe terenurile proprietate privatd (conform RGU, Art. 26).

45/66

ISO 9001 KS_FO4.19 / EO1_R0OO



// le Bulevardul Expozitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@kxl.ro
studic vww.kxl.ro

SIR 4

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va dimensiona si
asigura n raport cu functiunea propusa, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul general de
urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

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

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 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 edilitard ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

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

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

SIR 4

Zona e echipatd edilitar complet.

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

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

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

Tn masura in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. in toate cazurile se
va obtine 1n prealabil avizul CZMI.

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

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

Pentru orice investitie noud, se impune realizarea unui studiu de inundabilitate la faza de Aviz
amplasament a proiectului/ investitiei respective.

SIR 4
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Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totald construibild® a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd).
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

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

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

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

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

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

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

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

Subzona functionlaa SIR 5 este o zona de locuit dezvoltata haotic in urma reparcelarilor, ce nu pastreaza
speicificul zonei. Parcelele au forme neregulate, proportii diferite fata de cele istorice, iar clddirile sunt Tn mare
parte degradate sau renovate precar, cu eliminarea decoratiunilor si cu nerespectarea materialelor si
geometriilor istorice ale zonei.
Aceastd subzond a fost In trecut o zona de periferie, neavand odezvoltare la fel de intensa ca restul zonei
centrale studiate in prezentul PUZ. Operatiunile cadastrale, de sumbimpartiri ale parcelelor de exemplu au dus
la situatii nefericite precum: amplasarea unor calcane spre strada, cladiri ce ocupa prea mult din teren,
pierderea specificului asezarilor sasesti.
Aceasta subzona include:

- Subzona parcelarului modificat de pe strada Nucului;

- Subzona parcelelor ce au rezultat din insula pe care era amplasata initial Biserica.

Suprafata totald construibild = suprafata cuprinsa intre aliniament si limita de construibilitate a parcelei (alinierea de spate a
parcelei)
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SIR5

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

Pentru alte tipuri de imobile se va realiza un studiu de Tncadrare in specificul local avizat de Directia
de Cultura Brasov. Studiile de incadrare in specificul local vor stabili, conform recomandarilor Studiului istoric
si Ghidului de construire in Orasul Ghimbav interventiile posibile ce pot aduce imobilul la o coerenta
arhitecturala atat a obiectului in sine, cat si a ansamblului.

Constructiile noi trebuie sa tind cont de raportul de covizibilitate cu elementele identificate ca fiind
valoroase (monumente, cladiri cu valoare, amenajari cu valorare, spatii publice noi rezultate prin propunere).
Autorizarea acestora va fi conditionata de un studiu de covizibilitate care sa tind cont de elementele valoroase
de mai sus.

SIR 5:

- Locuinte individuale cu Thaltimea cladirilor de la strada de maximum S+D+P sau P+M, (maxim 5,5 m
la cornisd si 11 m la coamad in cazul invelitorilor cu panta de 45° — 55° si 12 m la coama in cazul
invelitorilor cu panta de 55° — 70°) cu conditia inscrierii in volumul general al cladirilor traditionale din
zona. Se admit depasiri ale inaltimii cu maxim un etaj - P+1+M, (fard a depasi 14 m la coama) cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada si sa se inscrie in specificul si volumetria identificate ca
fiind valoroase (cladiri dezvoltate pe lungime, in continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu
respectarea culorilor, materialelor, amplasarii pe parceld, proportiilor definite Tn prezentul
regulament).

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

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

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

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

SIR 5:

- Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;

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

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

- Publicitatea comerciala realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe Imprejmuiri;
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- Construirea de trepte de acces in cladiri pe domeniul public. Treptele de acces spre spatiile aflate
la subsolul / demisolul / parterul cladirilor se vor realiza exclusiv pe proprietatea privata;
- Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 2.1.2.

SIR5

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

Se recomanda utilizarea materialelor naturale, sustenabile atat pentru noile cladiri cat si pentru
modernizarea sau renovarea celor existente.

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

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

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

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare sau cladirile a caror demolare este
permisa/ sugerata prin plansa de Reglementari Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

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

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

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

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

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

SIR5

Aceastd subzona istorica de referinta 4 are o morfologie a tesutului urban distincta fatd de celelalte SIR-uri
anterior prezentate, parcelele istorice ale fostei asezari sasesti suferind o serie de modificari. Astfel, parcelele
din tesutul actual au forme neregulate, raportul dintre laturi diferit fata de specificul zonei, deschideri la strada
diverse.
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Acest tesut este unul haotic, rezultat in urma reparcelarilor si divizarilor ce nu pastreaza speicificul zonei.

Parcelele au forme neregulate, proportii diferite fatd de cele istorice.

Aceastd subzona a fost in trecut o zona de periferie, neavand odezvoltare la fel de intensa ca restul zonei
centrale studiate in prezentul PUZ. Operatiunile cadastrale, de sumbimpartiri ale parcelelor de exemplu au dus
la situatii nefericite precum:

- amplasarea unor calcane spre strada;

- cladiri ce ocupa mai mult de 50% din teren;
- parcele amplasate cu latura lunga la strads;
- pierderea specificului asezdrilor sasesti.

Tn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa "U.04.01. Reglementdri urbanistice - zonificare
functionald". Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face conform legii si in
conditiile prezentului regulament privind derogarile.
Regula stabilirii Tnaltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fata de orice punct al fatadei de pe
aliniamentul opus deriva din necesitatea respectarii normelor de igiena si a celor de securitate a constructiilor.
SIR5

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

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

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

se cont de:

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

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

(calcan), fie retrase fata de aceasta.

Retragerile minime sunt in conformitate cu: RGU, Codul Civil (servitutea de vedere), normele de protectie
contra incendiilor, conditiile de Tnsorire, 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.

SIR5

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, cu frontul continuu la strada/piata urband, pana
la limita edificabilului. Fronul continuu va fi dat prin continuarea clddirii principale de la strada cu poarta
specifica sdseascd, asa cum este ea reglementata in prezentul regulament.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor se va face obligatoriu pe una din limitele laterale,
dar si tinandu-se cont de deschiderea la strada a fiecarei parcele, dupa cum urmeaza:
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- pentru parcelele cu deschidere la stradd mai micd de 12,00m, o latura a cladirii va fi amplasatad pe
limita laterald, iar cealalta latura va fi retrasd cu minim H/2;

- pentru parcelele cu deschidere la stradd cuprinsa intre 12,00m si 18,00m, o laturd a cladirii va fi
amplasatd pe limita laterald, iar cealaltd latura va fi retrasd cu minim H/2, dar nu mai putin de 3,00m;

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

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

Pentru SIR 3, limita de construibilitate este calculata ducand o paraleld la aliniament, la o distantd de 60
m fatd de acesta.

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

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

Distanta dintre cladirile aldturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficienta pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.

SIR5

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

SIR5
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:
- POT max = 40% pentru parcelele ce si-au schimbat aspectul initial prin impartire (de-a lungul laturii
lungi) si pentru parcelele de colt;
- POT max =30% pentru parcelele cu suprafata sub 1.800mp;
- POT max = 25% pentru parcelele cu suprafata de peste 1.800mp;

Nu se admite depasirea limitei construibile si depasirea retragerii fata de limita posterioara.
Sunt permise reparcelari pentru a reveni la forma initiala.

SIR5
- S+D+P (maxim 5,5 m la cornisa si 11 m la coama in cazul invelitorilor cu panta de 45° — 55°)

- Se admit depasiri ale Inaltimii pana la S+D+P+M, (fara a depasi 12 m la coama) pe fatada din interiorul
gospodariei si pentru cladirile din interiorul gospodariei, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
strada si sd se Inscrie in specificul si volume tria identificate ca fiind valoroase (cladiri dezvoltate pe
lungime, Tn continuarea cladirii principale si/ sau a anexelor, cu respectarea culorilor, materialelor,
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SIR5

amplasarii pe parceld, proportiilor definite in prezentul regulament) si cu conditia ca amprenta la sol
ale acestora sa nu depdseasca o treime din aria construita totald la sol a cladirilor.

Pentru a se pastra o imagine unitara la strada, se poate pastra pentru fatada principala (in special
pentru cladirile in forma de L, T sau U, dar uneori si pentru cele dreptunghiulare sau in forma de |, o
impartire de tip soclu, etaj, pod mansardat, urmand ca in interiorul gospodariei aceasta impartire sa
varieze, in limita inaltimii maxime Tn metri.

Sunt admise mansardarile constructiilor, cu conditia Tnscrierii mansardei Tn volumul existent si a
pastrarii formei acoperisului initial, a materialelor traditionale si forma ferestrei (de exemplu
acoperisurile in 2 ape pot avea pe fronton doar 2 goluri de mici dimensiuni, de forma pdtrata sau
rotunda. Sunt interzise alte forme). Se admite transformarea acoperisurilor cu 4 ape in acoperis cu 2
ape sau cu 2 ape si tesit mansardat, cu conditia executarii Tn maniera acoperisurilor traditionale si cu
materiale traditionale (tigla tip solzi, traditionald) si cu conditia nedepasirii liniei de coama si de cornisa
existente/ reglementate in prezentul regulament.

Se interzice extinderea pe verticald a casei traditionale cu valoare istorica.

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

Se va avea in vedere conditia nedepdsirii indltimii maxime a frontului la coama (sunt exceptate cladirile
fara valoare arhitecturald, a caror indltime nu se considera la stabilirea indltimii maxime la coama) si
cu conditia inscrierii in specific din punct de vedere al proportiilor acoperisului si a pastrarii restului de
caracteristici ale cladirilor sdsesti, etc. Noua constructie se va incadra in volumul general al cladirilor
cu specific traditional, cu pastrarea proportiilor dintre elementele arhitecturale componente si a
proportiilor de pe fatada.

Autorizarea executdrii 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).

Modalitatile de extindere se pot realiza:

n continuarea volumului, la indltime aseman&toare cu acoperisul si cu aceeasi formé de acoperis,
respectand ierarhia volumelor.

Ca volum nou, similar ca forma si proportie, legat de volumul existent prin diverse spatii de articulare.
Prin reconversia si extinderea anexelor: soproane, grajduri, suri. 20

Acoperis

Din punct de vedere al formei acoperisului, se disting trei tipuri principale?!:

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

Acoperisul in 2 ape, distingdndu-se aici o alta tipologie, a acoperisului in 2 ape tesit (numit si acoperis
nemtesc, acoperis cu pinion, ce poate fi incadrat atat la tipologia de acoperis cu 4 ape, cat si la cea de
2 ape), cu sau fara rand de tigle la cornisa. ,Acest acoperis era format din doud ape mari, un fronton
triunghiular in spatele casei si unul tesit in fata casei. Acesta se compune dintr-o suprafata trapezoidala
verticald numita fruntar, Tn care sunt practicate doua mici ferestre spre luminarea podului, numite
ursoici si dintr-o suprafata triunghiulara oblica, asezatd deasupra fruntarului, numita calus. Fruntarul
este ceva mai retras fata de linia verticala a peretilor, fiind despartit de acestia printr-o mica strasina
acoperitd cu tigld numitd barcan”. ,Prezenta acestui tip de acoperis in 2 ape cu fruntar, calus si barcan

20 Ghid OAR
2 Nicolae Dundre - ,Tara Barsei,Volumul 1I”, 1972
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(fiind aproape generalizata in satul Holbav) trebuie pusa in legatura si cu influenta exercitata de
arhitectura urbana prin intermediul celei sasesti”.
Acoperis in 3 ape, cu fronton triunghiular spre curte.

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

Tn functie de invelitoare, panta va avea intre 45° si 60° la invelitorile ceramice (tigl3 de tip solzi, olane),
tinand cont de specificul local.

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

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

Se accepta prezenta luminatoarelor pe fatada secundara.

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

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

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). Daca este din zidarie sau metal, streasinava
avea valoarea cea mai mica, daca este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

Tnvelitoarea se va realiza din materiale naturale regenerabile, cu pastrarea imaginii locale nealterate.
Tnvelitoarea va fi din tigld ceramicd, produsa in tehnica traditionald, preferabil de tip solzi. 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 sau saturate. Acoperirea lucarnelor,
umbrirea ferestrelor in planul acoperisului (doar pe fatadele secondare, din interiorul gospodariei) se
vor face din materiale care nu contravin specificului local si imaginii de ansamblu a constructiei.
Elementele de umbrire/control solar pot servi si ca elemente de camuflare a acestora in volumul si
forma invelitorii.

Proportii si raportul plin gol al fatadelor

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

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

Soclul va ocupa intre 11-19 % din naltime.

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

Tn&ltimea ferestrelor va fi de maximum 30-40% din n3ltimea cladirii.

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

Ferestrele vor respecta proportiile traditionale dintre lungime si latime.

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

Golurile de fereastra trebuie sa aibad forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica
generald pe fatade. Se admit ca accente compozitionale bine justificate (deschidere catre peisaj,
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folosire pasiva a energiei solare), altele decat verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar
nu pe mai mult de 40 % din suprafata fatadei, dispuse doar spre interiorul lotului.

Materiale

Se recomanda studii de parament pentru cladirile vechi ale orasului, pentru a reconstitui

caracteristicile coloristice.

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

folosi obligatoriu pentru noile constructii si/ sau pentru ameliorarea/ renovarea celor existente doar
materialele reglementate in prezentul regulament.

Materiale:

Tnvelitoare: tigld naturald, ceramic, traditionald (de preferat in stil solzi), in culori naturale (se interzic
culorile verde, albastru, rosu, culori saturate etc. pentru tigla);

Tmprejmuire: din zid&rie tencuitd in aceeasi culoare cu casa, cu poartd de lemn si care s3 urmareasca si
sa continue linia si arhitectura cornisei (se admite depdsirea cu maxim 40 cm a liniei cornisei cladirii);
imprejmuirea va fi de asemenea acoperita cu tigld ceramica traditionalad (de preferat tip solzi).
Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomanda apelarea la tehnici
si mestesugari traditionali pentru realizarea tamplariei interioare si exterioare, ca si pentru realizarea
feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi batute sau turnate.
Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu solutii
naturale, cu feronerie metalici. Pentru tdmpliria exterioard, se va folosi lemn de esentd tare. In
realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cat posibil, mesterii din zona.
Tamplaria poate fi simpla sau dubld, in functie de necesarul de izolare termica corelat cu climatul si
factorii de mediu din zona in care se insereaza constructia. Elementele componente ale tamplariei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. se vor realiza din lemn. Tn mod exceptional, pentru o anumita
conformare la reglementarile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinuta cu lemn, sau rezistenta
la deteriorarile cauzate de animale, se poate folosi tamplarie metalica, strict in amplasamentele impuse
de lege. Pentru indeplinirea cerintelor actuale privitoare la eficienta energetica, se poate folosi vitrajul
termoizolant (cu doud sau trei foi). Pentru a asigura un grad sporit de izolare fonica (pentru constructiile
situate pe langa drumurile cu circulatie intensa sau daca functia o impune), atat pentru vitrajul
termoizolant, cat si pentru pentru vitrajul simplu de la geamurile duble, se pot folosi foi de sticld de
grosimi diferite, care ,rup” vibratia sunetului. Geamul folosit va fi cu preponderenta transparent, poate
fi acoperit cu diverse folii care sa realizeze controlul solar, fara a modifica culoarea si textura acestuia.
Nu se vor folosi: geam bombat, geam reflectorizant, geam oglindd. in mod exceptional si justificat, atunci
cand contextul si functia o impun, se pot folosi si alte tipuri de prelucrari/acoperiri ale sticlei (de
exemplu: folii speciale necesare méasurilor antiefractie sau anti vandalism).??

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

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

Ferestrele pot fi dublate de obloane de lemn.

Ferestrele vor avea, in general, o geometrie simpla si neornamentata. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in exploatare pot dovedi diverse vicii/ inconveniente:
neetanseizare corecta datorata formei atipice, solutii de umbrire atipice, costisitoare si uneori
ineficiente si inestetice etc.).

Soclu: tencuiald in nuante mai inchise fata de culoarea fatadei, preferabil gri inchis sau caramiziu inchis;
Fatade: tencuiala gri deschis, alb sau in culori specifice zonei precum: verde oliv, salvie, vernil deschis,
cardmiziu deschis, ocru deschis, pamantiu deschis pentru culorile dominante, alb, culori pamantii inchis,
nuante mai inchise sau mai deschise decat a culorii predominante pentru accente.

22 Ghid OAR
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- Extinderea pe orizontald respectd nu doar ierarhia volumelor, ci si ierarhia materialelor: caramida
tencuitd indica existenta unei cladiri principale de locuit, pe cand lemnul indica o cladire cu o functiune
secundara, asa cum se obisnuieste in arhitectura vernaculara.

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

- Esteinterzisa eliminarea decoratiilor cladirilor cu valoare mare si medie si a monumentelor.

- Serecomandd folosirea decoratiilor cu forme si caracteristici imprumutate din exemple de cladiri cu
valoare din Ghimbav la cladirile noi sau cele cu valoare mica pentru echilibrarea fatadelor.

Imprejmuiri
- Valoarea ansamblului de locuinte este data atat de fiecare element arhitectural de valoare, céat si de
fronturile percepute in mod unitar. La aceasta contribuie unitatea arhitecturald, dar si caracteristica
gospodariilor sdsesti de a se continua cu o poarta zidita, ansamblul fiind perceput ca un front continuu.

- TImprejmuirile istorice din aliniament se vor pastra si reabilita.
- Tmprejmuirile orientate catre spatiul public vor respecta specificul zonei si vor fi organizate in
continuarea cladirilor dispuse la aliniament.

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

- Poarta propriu-zisa va respecta modul traditional de alcatuire, fiind realizata din lemn si decorata,
avand forma unei arcade.

- Imprejmuirile de pe limitele laterale ale parceleor vor fi de tip opac, cu iniltimea maxim& de 2,20 m,
de reguld din zidarie de cardmida aparentad sau tencuita.

- Tmprejmuirile de pe limitele posterioare ale parcelelor care sunt in vecindtatea raului Ghimba3sel vor
fi realizate din materiale naturale, cu inaltimea de maximum 60cm, dublate de gard viu.

Accesuri carosabile

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisa numai dacad existd posibilitate de acces la drumurile
publice?®, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incediilor.
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 pastrate libere in permanenta, fard a fi obstructionate de amplasarea de
semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia urbanistica PUZ.

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

Accesuri pietonale

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisa numai dacd se asigura accesuri pietonale?*.
Acestea vor fi conformate astfel Tncat sd permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cladirile
gospodadriei se va realiza in interior.

2 Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art. 25)
2 Accesurile pietonale reprezinta caile 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 privatd (conform RGU, Art. 26).
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SIR 5

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

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

- Pentru cladirile noi se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si
carosabile din interiorul

- Parcelelor se recomanda utilizarea imbracamintilor permeabile, din materiale naturale.

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

- Accesul se face fara a afecta integritate si calitatea arhitecturala a imobilului.

- Construirea de trepte de acces in clddiri pe domeniul public se va realiza exclusiv pe proprietatea
privatd. Daca cladirea este publica si dimensiunea trotuarului permite, se admit trepte realizate pe
domeniul public.

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

Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va
dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusa, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul
general de urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

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

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 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 edilitard ce depdsesc 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.

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

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

SIR5
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- Zona e echipata edilitar complet.

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

- Seinterzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

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

- Tn ma3sura in care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. In toate cazurile se
va obtine 1n prealabil avizul CZMI.

- Seinterzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

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

Pentru orice investitie noud, se impune realizarea unui studiu de inundabilitate la faza de Aviz
amplasament a proiectului/ investitiei respective.

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totald construibild? a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

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

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

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

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

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

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

SIR5

25 Suprafata totald construibild = suprafata cuprinsa intre aliniament si limita de construibilitate a parcelei (alinierea de spate a
parcelei)
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Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:

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

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

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

Aceasta subzona functionald este ocupata de cladiri de locuire colectiva din tesutul contituit al

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

Constructiile noi trebuie sa tina cont de raportul de covizibilitate cu elementele identificate ca fiind

valoroase (monumente, cladiri cu valoare, amenajari cu valorare, spatii publice noi rezultate prin propunere).

Autorizarea acestora va fi conditionata de un studiu de covizibilitate care sa tind cont de elementele valoroase

de mai sus.

SIR 6:

SIR6

Locuinte colective cu indltimea maxima de P+3+M;

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

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

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

Depozitare de deseuri tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.;

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

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

Publicitatea comerciald realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe Imprejmuiri;

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

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 2.1.2.

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

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

Se recomanda utilizarea materialelor naturale, sustenabile atat pentru noile cladiri cat si pentru
modernizarea sau renovarea celor existente.

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

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare sau cladirile a caror demolare este
permisa/ sugerata prin plansa de Reglementari Urbanistice (reparatii capitale, extinderi etc).

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

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

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

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

SIR6

Aceastd subzond este amplasata la limita tesutului istoric al orasului Ghimbav, fiind caracterizata de un
tesut morfologic cu parcele de dimensiunin mari, cu deschideri ample la strada pe care sunt contruite cladiri
de locuinte colective de tip bara.

Parcelele au forme regulate, cu proportia dintre laturi specifica cladirilor tip bard. Acestea au fost
formate prin tdierea din parcelele de locuinte individuale.

Tn sensul prezentului regulament, aliniamentul reprezintd limita dintre domeniul public si domeniul
privat sau proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.
Constructiile vor fi amplasate conform prevederilor din plansa "U.04.01. Reglementdri urbanistice - zonificare
functionald". Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin regulamentele locale de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fatd de aliniament se face conform legii si in
conditiile prezentului regulament privind derogarile.
Regula stabilirii Tnaltimii maxime a constructiei in raport cu distanta fatd de orice punct al fatadei de pe
aliniamentul opus deriva din necesitatea respectarii normelor de igiena si a celor de securitate a constructiilor.
SIR5

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

SIR6

59/66

ISO 9001 KS_FO4.19 / EO1_ROO



// le Bulevardul Expozitiei 7, 012101, Bucuresti, Romania +40 21 224 52 82 studio@kxl.ro, office@kxl.ro

Constructiilor vor firetrase obligatoriu de la limitele laterale si de spate ale parcelelor, conform codului
Civil pentru constructiile deja contiuite.
Pentru constructiile noi, retragerea minima fata de limitele laterale si de spate va fi de H/2.

SIR 6

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

SIR6
Procentul maxim de ocupare a terenului va fi:
- POT max =40%

SIR6
- R.H. maxim = P+3+M (13m la cornisa si 16m la coama);
- Se va urmadri o adaptare si integrare a constructiilor de locuire colectiva in specificul sasesc al
tesutului de locuinte individuale, cu niveluri retrase succesiv si respectarea liniei de cornisa;
- Este interzisd supraetajarea sau mansardarea cladirilor de locuire colectiva care se afla intr-o stare
degradata, cu fatade nereabilitate.

SIR6

Acoperis

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

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

- Se admite acoperisul cu 4 sau 3 ape, cu conditia s 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). Daca este din zidarie sau metal, streasina va
avea valoarea cea mai mica, daca este din lemn, atunci va avea valoarea cea mai mare.

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

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

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

Materiale:

- Tamplarie: de lemn sau PLV cu aspect de lemn; acolo unde este posibil, se recomanda apelarea la tehnici
si mestesugari traditionali pentru realizarea tamplariei interioare si exterioare, ca si pentru realizarea
feroneriilor si/sau a diverselor elemente decorative de mascare, care pot fi batute sau turnate.

- Ferestrele si usile vor fi realizate din lemn (masiv sau stratificat) tratat cu ulei, ceruit sau vopsit cu solutii
naturale, cu feronerie metalici. Pentru tdmpldria exterioard, se va folosi lemn de esentd tare. In
realizarea acestora se vor respecta tehnicile traditionale si se vor activa, pe cat posibil, mesterii din zona.
Tamplaria poate fi simpla sau dubld, in functie de necesarul de izolare termica corelat cu climatul si
factorii de mediu din zona in care se insereaza constructia. Elementele componente ale tamplariei:
rame, cercevele, sprosuri, traverse etc. se vor realiza din lemn. In mod exceptional, pentru o anumita
conformare la reglementarile privind rezistenta la foc, care nu poate fi obtinuta cu lemn, sau rezistenta
la deteriorarile cauzate de animale, se poate folosi tamplarie metalica, strict in amplasamentele impuse
de lege

- Ferestrele vor avea, in general, o geometrie simpla si neornamentatd. Nu se vor realiza goluri atipice:
cerc, triunghi, romb, hexagon etc. (care in exploatare pot dovedi diverse vicii/ inconveniente:
neetanseizare corecta datorata formei atipice, solutii de umbrire atipice, costisitoare si uneori
ineficiente si inestetice etc.).

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

Accesuri carosabile

Autorizarea executarii viitoarelor constructii este permisa numai daca exista posibilitate de acces la drumurile
publice?®, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incediilor.
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 pastrate libere in permanenta, fard a fi obstructionate de amplasarea de
semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban, etc.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia urbanistica PUZ.

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

Accesuri pietonale

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permisa numai daca se asigura accesuri pietonale?’.
Acestea vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

Accesul pietonal se va realiza doar prin intermediul portii de acces, iar distributia spre cladirile
gospodariei se va realiza in interior.

SIR6

26 Accesul la drumurile publice reprezintd accesul carosabil direct sau prin servitute, din drumurile publice la parceld (conform RGU, Art. 25)
27 Accesurile pietonale reprezinta caile 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 privatd (conform RGU, Art. 26).
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- Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesele actuale. Accesul carosabil
(inclusiv poarta) pe parcela nu e obligatoriu in conditiile in care normele de securitate la incendiu nu
o impun;

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

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

- Accesul se face fara a afecta integritate si calitatea arhitecturald a imobilului;

- Construirea de trepte de acces in cladiri pe domeniul public se va realiza exclusiv pe proprietatea
privatd. Daca cladirea este publica si dimensiunea trotuarului permite, se admit trepte realizate pe
domeniul public.

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

Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va
dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusa, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul
general de urbanism din 27.06.1996.

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

Nu se permite stationarea pe limita posterioara a parcelelor.

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

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 interesati.

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

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

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitard 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.

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.

SIR6
- Zona e echipatd edilitar complet.
- Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
- Seinterzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate In Tmprejmuiri sau cladiri. Se interzice montarea
vizibila, aparenta pe fatadele la strada/spatiu public a cladirilor, a tuburilor, transformatoarelor,
contoarelor electrice precum si a tevilor, contoarelor si a bransamentelor de gaz. Acestea vor fi
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montate in zonele exterioare mai putin expuse ale cladirii (in gang, in nise laterale sau in curtile cu
acces public/ semipublic etc.). Infrastructura de bransament si contorizare va fi integratda in
Tmprejmuiri sau in clddiri dedicate, situate in interiorul incintelor / parcelelor.

Tn mé&sura n care acest lucru nu este posibil, atunci montarea se va face mascat. in toate cazurile se

va obtine 1n prealabil avizul CZMI.

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

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

Pentru orice investitie noud, se impune realizarea unui studiu de inundabilitate la faza de Aviz

amplasament a proiectului/ investitiei respective.

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

din suprafata totala construibild a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Thalta).

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor n care acestia reprezintd un pericol

iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor autorizate.

Arborii maturi pot fi eliminati de asemenea si din considerente estetice si de perspectiva, in cazul in care

obtureaza vederea catre Biserica Fortificata, monumentul de clasa A, clasat LMI.

SIR5

Coeficientul maxim de utilizare al terenului va fi:

CUTmax=1.2

Aceastd zona functionala este ocupata de cadile de circulatii si de zonele verzi aferente acestora, dar si

de pietele urbane publice.

cC

Circulatii carosabile publice;

Circulatii pietonale publice;

Piatd urbana publica;

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

Statii de transport public;

Parcaje publice marcate si semnalizate ca atare;

Locuri de joaca de mici dimensiuni, protejate fatd de circulatiile auto prin gard dublat de perdea de
vegetatie;

Amenajari urbane — mobilier urban (banci, cosuri de gunoi, corprui de iluminat etc), fantani, statui,
elemente de arta urbang;
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- Piste si benzi de biciclete.

- Orice alte activitati decat cele admise la articolul anterior.

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

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

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Stationarile ilegale si parcarile In locuri neamenajate pe spatiul public sunt interzise.

Se pot amenaja locuri de parcare la sol, subsol si suprateran. Numarul minim al acestora se va
dimensiona si asigura in raport cu functiunea propusa, conform anexei nr. 5 la HG 525/1996 Regulamentul
general de urbanism din 27.06.1996.
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De asemenea pentru fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.

Toate drumurile sunt Tn prezent iluminate public si dispun de toate retelele edilitare necesare.
n cazul modernizarii iluminatului public, se va tine cont de principiile sustenabilit3tii si se vor ciuta
corpuri de iluminat care sa se integreze in specificul zonei.

Zonele plantate vor fi dispuse aferent cailor de circulatii si, pe cat posibil, vor delimita diferitele
categorii de utilizare ale strazii: delimitare carosabil de pietonal/ delimitare carosabil de pista biciclete etc.
Pietele urbane vor fi pavate doar cu materialele specificate In prezentul regulament, in nuantte si

culori specifice locului.
Mobilierul urban va fi realizat preponderent din lemn si metal in culori inchise, care sa nu eclipseze
fronturile, cladirile si monumentele din zona PUZ.

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

Nu este cazul

Tntocmit, Verificat,
urb. Anamaria Mohan arh. Doina-Mihaela Bubulete —
urb. Tania Bacale expert atestat MCC

urb. Cristina Pavelescu
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ANEXE

ANEXA 1 - Lista amplasamentelor rezervate pentru obiective de utilitate publica
Se va completa la faza urmatoare a PUZ-ului

ANEXA 2 - Lista servitutilor

Se va completa la faza urmatoare a PUZ-ului

ANEXA 3 - Lista certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire eliberate pana la data Thceperii
elabordrii PUZCP

Se va completa la faza urmatoare a PUZ-ului
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