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Anunt
cu privire la elaborarea unui proiect de act normativ

Consiliul Local al Orasului Ghimbav aduce la cunostinta publicului cd in luna iulie 2022,
in sedinta ordinara a consiliului local, va fi supus spre analizd si adoptare urmatorul proiect de
hotérare:

Proiect de hotdrdre privind aprobare P.U.Z. ,, Pentru zond mixtd: comer}, servicii, micd
industrie, depozitare”, beneficiar S.C. RA — RA DEVELOPMENT SRL

Persoanele interesate pot depune propuneri, sugestii sau opinii cu privire la acest Proiect
de hotarare. Propunerile, sugestiile sau opiniile, precum si orice alte observatii se vor depune
folosindu-se una dintre urmitoarele forme de comunicare: prin postd, la adresa Primaria
Ghimbav, str. Lungi, nr. 2; prin email, la adresa relatiipublice@primaria-ghimbav.ro, prin fax la
numarul 0268/258355 sau direct la sediul Primariei — Compartimentul Secretariat — Relatii cu
Publicul.

Secretar gengral
Szinatovici
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Proiect de hotarare
din 08.06.2022
privind aprobare P.U.Z.

»Pentru zonia mixti: comert, servicii, mica industrie, depozitare”,
beneficiar S.C. RA — RA DEVELOPMENT SRL

Ionel Fliundra - Primarul Orasului Ghimbav,

Avand in vedere Documentatia tehnicd ,,PUZ - Pentru zond mixti: comert, servicii, mica
industrie, depozitare”, intocmitd de S.C. Streamline Planning SRL Bragov, referatul Serviciului de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism, Avizul Unic nr. 15/23.05.2022 eliberat de Comisia Tehnica de
Urbanism si Amenajare a Teritoriului a Consiliului Judetean Brasov, referatul de aprobare,

Vizand prevederile Legii nr. 50/1991, republicatid, cu modificérile si completérile ulterioare,
Ordinul MDRT nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001,
Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z, indicativ GM 010/2000 aprobat de
MDRT cu Ordinul nr. 176/N/2000, art. 129, alin. 1, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. ¢) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completérile ulterioare, Ordinul nr. 2701/2010 al Ministerului Dezvoltérii Regionale si
Turismului pentru aprobarea Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, Regulamentul local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului,

In temeiul art. 139, alin. 1 si ale art. 196, alin. 1, litera a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd documentatia tehnica ,,PUZ - Pentru zond mixta: comert, servicii, mica
industrie, depozitare”, intocmitd de S.C. Streamline Planning SRL, beneficiar S.C. RA - RA
DEVELOPMENT SRL, care se constituie anexi la prezenta hotarare.

Art. 2. Durata de valabilitate pentru prezenta documentatie PUZ este de 5 ani de la data

LV

investitiile propuse sunt nefinalizate si in curs de executie.

Art. 3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotardri se insdrcineazd Primarul Orasului
Ghimbav.

Vizat pentru Jegalitate Initiator
Primar
Ionel Eliundra
FP 07 — 01
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JUDETUL BRASOV

ORASUL GHIMBAV

SERVICIUL AMENAJAREA TERITORIULUI SI URBANISM

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea
PLANULUI URBANISTIC ZONAL
,» PENTRU ZONA MIXTA : COMERT, SERVICII, MICA INDUSTRIE,
DEPOZITARE”
imobil CF 100751, 106225, 106226, 106229, 106230, 105688 - intravilan Ghimbav

Beneficiar : S.C. RA-RA DEVELOPMENT S.R.L.,
Proiectant : S.C. STREAMLINE PLANNING S.R.L. BRASOV
Urbanist Mihail FANCIALI

Potrivit prevederilor Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism, ale Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 - Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal si a cererii inregistrate la Priméria orasului Ghimbav cu
nr. 8788/26.05.2022, s-a prezentat documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) ,, PENTRU
ZONA MIXTA : COMERT, SERVICIL, MICA INDUSTRIE, DEPOZITARE ”

Imobil CF 100751, 106226, 106225, 106230, 106229, 105688 - intravilan Ghimbav , elaborat
de S.C. STREAMLINE PLANNING S.R.L. BRASOV, urbanist Mihail FANCIALI

Planul Urbanistic Zonal a fost elaborat la initiativa S.C. RA-RA DEVELOPMENT S.R.L., in
conformitate cu prevederile legale.

Terenul care face obiectul documentatiei se afla in intravilan - CF nr. 100751 este
proprietate privati a SC Agricin SRL si Alpha Bank Roméania SA , CF nr. 106226 este proprietate
privatd a SC Ra-Ra Development SRL si Costea Raluca-Mariana, CF nr. 106225 este proprietate
privatd a SC Ra-Ra Development SRL, CF nr. 106230 proprietate privatd a SC Ra-Ra
Development SRL si Patria Bank SA, CF nr. 106229 proprietate privati a SC Ra-Ra Development
SRL si Patria Bank SA, CF nr. 105688 sunt proprietate privati a SC Ra-Ra Development SRL.

Prezenta documentatie de urbanism Plan Urbanistic Zonal a fost solicitata prin Certificatul
de Urbanism nr. 50/09.04.2021 eliberat de Primaria Ghimbav.

Amplasament OCPI-Brasov, este delimitat:

- La EST: teren proprietate privata, nr. top 1969/1/2
- La VEST: terenuri proprietate privata, nr. cad. 100206, 100558, 101192
- LA NORD: terenuri proprietate privata, nr. cad. 104782
- LA SUD: DN1/E68.
Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate
Reglementiri ale P.U.G. Ghimbav aprobat pentru teritoriul studiat — ZONA UNITATI
INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII
Prevederi ale PUZ si RLU aferent propuse
Subzona functiunilor comerciale - SC—Comert, servicii
Regim de inaltime maxim: P+E;
Regim de indlfime minim: P
POT max. = 70%; CUT max. = 1,5;




Inaltimea maxima la cornisa = 12 m;

inaltimea maxima la coama = 12 m;

Se admite amplasarea de totemuri / panouri publicitare cu o indltime maxima de 16,2m.
fniltimea minimi la cornisa = 3m;

Iniltimea minimi la coama =4m;

Subzona functiunilor mixte SM — Mic4 industrie. depozitare, comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+3E;
Regim de inédltime minim: P

POT max. = 70%; CUT max. = 2;
inil;imea maximai la cornisa = 16,2 m;
inél;imea maximi la coami = 16,2 m;
inaltimea minima la cornisa = 3m;
inaltimea minimi la coama =4m;

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal reprezinti

documentatia de baza in aplicarea prevederilor din Planul Urbanistic Zonal, avind caracter de
reglementare si cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare
a constructiilor de pe teritoriul studiat.

Utilizari permise:
unitiiti comerciale: magazine destinate comertului alimentar sau nealimentar,

magazine generale, piatd agroalimentard, supermarket, centru comercial, showroomuri, centru
comercial tip strip-mall,

servicii generale (de ex. saloane de intretinere corporald, frizerii, farmacii, consultanta,
proiectare, tipdrire si multiplicare, formare profesionald, agentii imobiliare, ateliere de croitorie,
marochinirie, spalatorii, servicii pentru animale de companie, alte activititi nepoluante);
alimentatie publica — restaurant, bistro, fast-food, cantind, cofetirie, cafenea, bar, club;
Utilizari complementare admise:

spatii verzi amenajate;

accese pietonale si carosabile;

retele tehnico-edilitare;

spatii si piete pietonale;

Utilizari interzise:

locuintele;

cresterea animalelor;

functiuni industriale;

platforme de precolectare a deseurilor;

statii de betoane;

autobaze;

Conditii de amplasare, echipare si conformare a parcelei

Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei parcele in doua sau mai multe loturi distincte, in
vederea realizirii de noi constructii. Pentru a fi construibile, parcelele aflate in subzona functiunilor
comerciale vor misura minimum 300 m”. Exceptie de la aceasta regula fac parcelarile pentru
realizarea/amplasarea de echipamente/dotiri edilitare (de ex. terenuri pe care se amplaseazi platforme de
deseuri, posturi trafo, puncte de conexiune, statii de pompare, etc.) si pentru constructii publicitare (de
ex. totem publicitar, panouri publicitare, etc.) care nu au restrictii din punct de vedere al dimensiunii
minime a parcelelor.

Amplasarea clidirilor fati de aliniament



Cladirile vor fi amplasate retras fatd de aliniamentele propuse, la distantele previzute in profilul
stradal 1-1, conform plansei ,,Reglementari urbanistice”.

Constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 4,00 m, respectiv cu minimum 16,00 m
din axul DN1.

Exceptie de la aceasti regula o fac constructiile edilitare (puncte de conexiune sau bransament, posturi
trafo, platforme pentru deseuri etc.) care pot fi amplasate pe aliniament.

Regimul de aliniere la platforma carosabila din incintd, cea care se racordeazi in sensul giratoriu
din DN1 (profilul stradal 2-2), este simetric, constructiile trebuind si fie amplasate retrase fata de axul
drumului interior la minimum 5,50 m.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Viitoarele constructii vor respecta urmétoarele retrageri minime fata de limitele de proprietate:

Fata de limitele laterale:

¢ Fati de limita NORD-VEST, in vecinatatea terenului cu nr. cad. 100206: minimum 4,75 m

e Fati de limita SUD-EST, in vecinatatea terenului cu nr. top 1969/1/2: minimum 8,00 m

e Fati de subzona functiunilor mixte, cladirile pot fi amplasate pe limita de proprietate

Fati de limita posterioari:

e Fata de limita posterioara (latura nordicd) minimum 8,00 m.

Viitoarele constructii se vor incadra in limitele edificabilului propus in plansa ,,Reglementari

urbanistice™.

Pe limita de proprietate pot fi amplasate echipamente/dotari edilitare. (de ex platforme de

deseuri, posturi trafo, statii de pompare, etc.) si constructii cu rol publicitar (de ex. totem,

panouri publicitare etc.) cu acordul vecinilor.

Gabaritele si pozitionarea constructiilor, a platformelor carosabile si pietonale si a spatiilor
verzi din interiorul parcelelor se vor detalia l1a faza DTAC.

Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parcela

Pe teren se pot amplasa constructii care sa se incadreze in edificabilul propus, astfel incét sa se
respecte normele de protectie contra incendiilor, principiile de confort si normele de insorire si iluminat
natural.

Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s se obtina o imagine urband coerenta.

Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii pe o
singura parcela, atat distantate unele fata de celelalte, cét si alipit.
Circulatii si accesuri:

Circulatia principala se va desfisura pe platforma carosabila din incinta.

Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza exclusiv din DN1 astfel.

Aprovizionarea cu marfa a autocamioanelor de mare tonaj si de mare capacitate se va asigura
pe calea de acces amintiti.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacé exista posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie si
permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va realiza
conform avizului si autorizatiei eliberate de administratorul acestora. Accesurile si parcajele nu trebuie si
fie obstructionate de mobilier urban si trebuie si fie pastrate libere in permanenta.

Toate platformele de circulatie vor fi de tip ,,shared space” (spatii partajate, lipsite de bariere,
borduri, trotuare, etc., dedicate atét circulatiei tuturor mijloacelor de transport, cét si a pietonilor.

Circulatia din interiorul incintei se va desfasura pe urmétoarele profiluri:

Profil 1-1 (DN1 - 28,00m) - Circulatie carosabild cu dublu sens, 4 benzi a cite 3,50m (céite 2 / sens) si
trotuar bilateral de 1,50m.
Profil 2 -2 (11,00m): Circulatie carosabila cu dublu sens 7,00 m (3,50 m / sens) si trotuar bilateral de
2,00m
Stationarea autovehiculelor
Dezvoltarea care face obiectul prezentei documentatii propune realizarea unei parcari unitare, la nivetul



intregului teren reglementat.
Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv in interiorul parcelelor, in afara circulatiilor
publice. Parcarea autovehiculelor se va realiza 1n incintd, la nivelul solului.
Pentru constructii comerciale:
e un loc de parcare la 200 m* suprafata desfasurati a constructiei pentru unitati de

pani la 400 m?;
e un loc de parcare la 100 m* suprafata desfasurati a constructiei pentru unitati de 400
- 600 m?;

e un loc de parcare la 50 m? suprafata desfagurati a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600 - 2.000 m?;
e un loc de parcare la 40 m? suprafata desfagurati a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 m?.
Avand in vedere ci obiectul prezentei documentatii il reprezinti realizarea unui complex
comercial unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parcelirilor, pentru emiterea
autorizatiilor de construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul
terenului reglementat prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele
vecine celei pentru care se soliciti autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de
parcare din intreaga zoni reglementati sa respecte prevederile HG 525/1996.
La nivelul intregii zone reglementate se vor asigura cumulat minimum 500 de locuri de parcare.
Aceasta se va realiza exclusiv in interiorul zonei reglementate, pe domeniu privat.
Pentru deservirea viitoarelor constructii vor putea fi utilizate si locurile de parcare aflate in
imediata proximitate, pe terenul reglementat prin prezentul PUZ, in subzona functiunilor mixte

Echipare tehnico-edilitara:

Constructiile viitoare vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare ce vor fi extinse in zona
reglementati. Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de citre investitor
(initiatorul prezentei documentatii), partial sau in intregime, dupé caz, in conditiile contractelor incheiate
cu autorititile locale.

Lucririle de extindere, racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suportd in
intregime de initiatorul prezentei documentatii.

Toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie/internet vor fi realizate ingropat.

Posibiltiti maxime de ocupare si de utilizare a terenului:
P.O.T. — Procent maxim de ocupare a terenului

POT maxim admis = 70%
C.U.T. - Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUT maxim admis = 1,5

Imprejmuiri si spatii verzi:

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
arbori si/sau arbusti. Minimum 20% din spurafata parcelei va fi ocupata de de spatii verzi la sol. in
situatia functiunilor comerciale, spatiile verzi vor ocupa 2% din suprafata parcelei.

Imprejmuiri

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

e imprejmuiri opace, necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
e imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu.

Nu se impun restrictii cu privire la inidltimea maxima a viitoarelor imprejmuiri.
Pe imprejmuiri este permisd amplasare de reclame si bannere publicitare.



Considerand ca au fost indeplinite toate procedurile previdzute de actele normative
referitoare la documentatia de urbanism plan urbanistic zonal, supunem aprobarii proiectul de
hotarare privind documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) ,, ZONA MIXTA,
COMERT, SERVICII, MICA INDUSTRIE, DEPOZITARE ” — CF uri: 100751, 106226,
106225, 106230, 106229, 105688 - intravilan Ghimbav , elaborat de S.C. STREAMLINE
PLANNING S.R.L. Brasov, cu respectarea Avizului Tehnic nr. 15/23.05.2022 al
Arhitectului Sef al Consiliului Judetean Brasov, prin care autorizarea executdrii obiectivelor
propuse in PUZ se va face dupd sau concomitent cu autorizarea executdrii lucrdrilor de
infrastructurd (drumuri, utilititi), necesare functiondrii. Aceste lucrdri se vor executa pe
cheltuiala beneficiarilor prezentei documentatii.

Arhitect Sef
arh. Liliana MICU
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Referat de aprobare
privind aprobare P.U.Z.

»Pentru zoni mixti: comert, servicii, mici industrie, depozitare”,
beneficiar S.C. RA — RA DEVELOPMENT SRL

Avand in vedere Documentatia tehnica ,,PUZ - Pentru zond mixtd: comert,
servicii, mica industrie, depozitare”, intocmitd de S.C. Streamline Planning SRL
Brasov, referatul Serviciului de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, Avizul Unic nr.
15/23.05.2022 eliberat de Comisia Tehnicda de Urbanism si Amenajare a Teritoriului a
Consiliului Judetean Brasov,

Vazéand prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, Ordinul MDRT nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 350/2001, Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru
al P.U.Z, indicativ GM 010/2000 aprobat d¢ MDRT cu Ordinul nr. 176/N/2000, art. 129,
alin. 1, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. ¢) din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificdrile si completirile ulterioare, Ordinul nr. 2701/2010 al Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism, Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului,

propun Consiliului Local Ghimbav aprobarea Proiectului de hotédrare in forma
inifiata.

Primar
Ionel Fliundra
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1.1 Date de recunoastere a investitiei L - j

Documentatia PU.Z. ,Zond mixt3, comert servicii, mica industrie, depozi-’tare”, cu
amplasamentul n intravilanul orasului Ghimbav, judetul Brasov, a fost elaborati la cererea
investitorului, in baza certificatului de urbanism 50/09.04.2021, emis de Primaria Orasului Ghimbav.

Terenurile care urmeaz3 a fi reglementate prin prezenta documentatie sunt identificate prin
CF ale orasului Ghimbav nr. 106226, 100751, 106230, 106225, 106229 si 105688.

Initiatorul documentatiei de urbanism este SC Ra-Ra Development SRL — CUI 16129550, cu
sediul in jud. Brasov, mun. Brasov, str. Branduselor 92, bl. 41A, sc. A, ap. 21. Proiectantul general al
documentatiei de urbanism este SC STREAMLINE PLANNING SRL, prin arh. Mihail Fanciali, arhitect cu
drept de semnatura R.U.R. si arh. Andrei-Mihail Fanciali. Documentatla a fost elaboratd in perioada
‘noiembrie 2019 — aprilie 2021.

1.2 Obiectul lucrarii

~ Obiectul prezentei documentatii este elaborarea, avizarea si aprobarea in conditiile legii a
documentatiei de urbanism P.U.Z- ~Zona mixtd, comert, servicii, micd industrie, depozitare”, in
vederea stabilirii reglementarilor urbanistice pentru Obtinerea autorizatiilor de construire.

‘ Zona care face obiectul prezentei lucrdri are o arie totald masuratd de 65. 526 m?2 si este
compusa din terenurile mentlonate la articolul anterior.

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste (1) o cunoastere holistici a
problemelor teritoriului studiat si identificarea disfunctionalitatilor si a posibilititilor de dezvoltare,
(2) aprofundarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei, avand in vedere
mobilarea in perspectiva (dimensionarea, functiunile, aspectul arhitectural, rezolvarea circulatiilor
carosabile si pietonale, circulatia juridica a terenurilor, echiparea cu utilitati edilitare), (3) schimbarea
destinatiei, respectiv'a categoriei de folosinta a terenurilor, (4) amenajarea teritoriului din punct de
vedere urbanistic, tindnd cont de caracteristicile cadrului natural si construit existent, (5) stabilirea
procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare maxim, (6) stabilirea orientirilor

.....

majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor si a restrictiilor care se impun.

1.3 Surse de documentare

Principalele surse de documentare care au stat la baza elaboririi prezentei documentatii de

, co
urbanism sunt: ,v("inggfo\
& ¢ ‘\
(DSTREN \NG '|
*
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S T R EAMTILI NE Streamline Planning SRL

- office@streamline-planning.com

Planul Urbanistic General al Orasului Ghimbav aprobat prin HCL Ghimbav nr. 12/2000;
Varianta in lucru a viitorului Plan Urbanistic General al orasului Ghimbav;

Strategia de Dezvoltare Durabild 2014-2024 (SDD) a Orasului Ghimbav; aprobata prin
HCL nr.52/31.07.2014

Planul de Mobilitate Urban3 Durabild (PMUD) oras Ghimbay, aprobat pin HCL
nr.54/31.10.2016

Planul de Actiune pentru Energie Durabila (PAED) oras Ghimbav, aprobat prin HCL

nr55/31 10.2016.

Eficienta energetica si iluminat inteligent, aprobat prin HCL nr.52/31.10.2016.
Strategia de Dezvoltare Durabila a zonei metropolitane Brasov 2012-2020

Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana Basov (SIDU- martie 2018) ..

Studiu privind Starea Economic) si Prognoza de Dezvoltare Economicd a Zonei
Metropolitane Brasov, pentru orizontul de timp 2011-2020.

Studiu .privind Starea Mediului Tnconjurdtor si Pro‘tectia Mediului a Zonei
Metropolitane Brasov, pentru orizontul de timp 2011-2020.

Strategia de Dezvoltare a Judetului Brasov orizonturi 2013- 2020 — 2030, aprobat3 prin

Hotdrarea nr. 325 din 02.11.2010 a Consiliului Judetean Brasov

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetului Brasov

Planul de Mobilitate Urbana Durabild Polul de Crestere Brasov (2015).

Planul Integrat de Dezvoltare Urbana (PIDU) pentru Polul de Crestere (PC) Brasov.
Planul Regional de Dezvoltare — Regiunea Centru 2014-2020, aprobat prin Hotérérea

nr.12/15.07.2014 a Consiliului pentru Dezvoltare Regionald Centru, precum si studiile
sectoriale realizate la nivel regional de ADR Centru, in perioada 2012-2013.

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
zonal, indicativ GM — 010 = 2000, aprobat prin Ordinul M. L PAT nr. 176/N/16 aug.
2000;

HG 595/1996 — Regulamentul General de Urbanism;

Legea 18/1991 privind fondul funciar;

Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de construire;

Legea 7/1996 privind cadastrul imobiliar si publicitatea imobiliar3;

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii;
Legea 256/2006 privind protectia mediului;
Legea 82/1998 privind regimul JurIdIC al drumurilor;

" Legea apelor 107/1996;

LPrdlnéli Mg\f;rylu %ﬁg@tﬁélkwaﬁﬁ/ZQlA pentru aprobarea normelor de igiend si a
CA

'rEcoma[\: Lﬂ“ ,ngg%'#ﬂ Fl% Vfata"ajrﬁ@pulana
CGduI Civil. Anaxd la aviz Unic

; {4, 13MAL 2022
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CAPITOLUL Il — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII AT,

Nt Y. Lo ViR LULL

2.1 Evolutia zonei

Tn incercarea de uniformizare a dezvoltarii economlce— dérespectare a condl, 10T dé médid si

echilibrare a dezvoltarn teritoriale la nivelul Zonei Metropolitane Brasov, o parte din investitiile
actuale dar si cele viitoare au fost localizate pe teritoriul localitétilor limitrofe Municipiului Brasov, cu
precédere In apropierea infrastructurii de transport (Cristian, Ghimbav, Hilchiu, Hirman, Prejmer).
Acest fapt a generat o dezvoltare economica ce va mentine pentru localitatea Ghimbav acelasi profil
economic si pentru perioada urmatoare. -

Jud'ef;ul Brasov are particularitatea de a fi judetul cu cea mai mare ratd de urbanizare din tara
(peste 75% din populatie locuieste la orase iar aproape 25% in cele 45 de comune si 149 sate) si o
puternicd economie industrializatd. De asemenea, acesta cuprinde in spatiul lui atat cel mai dezvoltat
municipiu din Regiunea Centru, cat si Zona Metropolitana si Polul de Crestere Brasov. Economia
judetului Brasov si, implicit, a orasului Ghimbay, a avut o evolutie puternic ascendenta in ultimii 15
ani, concretizatd in cresterea PIB (PPS — putere de cumpadrare standard) in intervalul 2000-2020 mai
mare decat cea a Regiunii Centru, dar inferioard mediei nationale. Tn acest context, judetul Brasov si-
a consolidat pozitia de lider economic regional, cu o contributie de aproximativ 1/3 din PIB-ul total al

regiunii de dezvoltare Centru, precum si o pozitie in topul celor mai importante 5 judete din Romania

din perspectiva dezvoltarii economice, cu o pondere de peste 3,5% din PIB-ul national.

Orasul Ghimbav a beneficiat in ultima perioadd de o crestere economicd semnificativa,
datoratd, in principal, unor’ investitii majore in unititi de productie, realizate de catre investitori
privati. , _

Astfel, pe teritoriul orasului Ghimbav isi desfdsoard activitatea mai multe unititi economice
cu capital de stat sau privat (romanesc sau strdin), cum ar fi: Intreprinderea Aeronauticd Romané
(IAR); Airbus Helicopters Romania S.A.; cel mai mare producdtor european de elicoptere care
promoveaza si vinde Tntreaga gam3 de elicoptere noi AIRBUS HELICOPTERS in’ Romania si In tdrile
limitrofe, asigurand, Tn acelasi timp, si suportul tehnic aferent pentru clientii sai; FiIat_uré de lana
- ,TRANSILANA”; Fabrica de cartoane si ambalaje ;, DS Smith”; Fabrica de prelucrare a lemnului , FOREX”
infiintatd Tn anul 1991, avand ca domeniu de activitate principal taierea si rindeluirea lemnului.
Totodatd pe -teritoriul orasului Ghimbav se giseste si Parcul Industrial ,ICCO” Ghimbay, de tip
greenfield (care presupune investitii pe loc gol), avand o suprafatd de cca. 58 ha, loc in care fisi
desfdsoara activitatea in general companiile'multinationale. Tn Parcul Industrial Brasov din Ghimbav,
sunt prezente in jur de zece fabrici mari, printre care si cele de componente auto Continental
Powertrain Romania, care dezvolta o unitate de pompe de alimentare cu combustibil, cea a nemtilor
de la Preh Romania S.R.L., care produc aici sisteme de comandd, de actionare si control pentru
autovehicule, dar si cea a grupului Quin care fabricd ornamente de decor pentru industria auto.

Cu o suprafata de 2.707 ha si cu o populatie de peste GODD Jmcmton1 Ghimbavul se
fncadreaza, Ia nivel national, Tn categoria oraselor mici. Din punct d@fv@ em@f@ﬂtorlul administrativ

&
1 ' EJ‘MUNE rr-J
1 Populatia domiciliat3 in Ghimbav, conform ultimului recensamant realizat in anul 201 ‘[15' {wgiBn Tri'galcul si populatia
rezidentd, care nu are domiciliul stabilit fn Ghimbav, populatia depiseste cel mai proba 1‘103 perso
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orasul se afl3 pe locul 5 in cadrul oraselor din judetul Brasov iar din punct de vedere al num3rului de
locuitori pe locul 4. Localitatea Ghimbav, oras de rangul llI, este integratd in Zona Metropolitand a
Brasovului, singurul pol de crestere din regiunea Centru.

Zona studiatd, aflatd in partea de sud-est a orasului Ghimbay, se prezinta ca un areal distinct.
Alcatuitd initial din terenuri agricole si o intreprindere agricol3, zona s-a transformat intr-una de -
referintd, cu o dezvoltare accelerats, in urma unui context economic de crestere constants si de lung3
duratd. Teritoriul studiat este alcatuit acum dintr-o serie de spatii de referintd pentru o dezvoltarea
durabild (dealeri auto, reprezentantd producitor de renume in domeniul instalatiilor de incilzire,
depozite, fabrici, pensiuni, etc.).

Dezvoltarea extensivé a arealului a determinat crearea unui important nod rutier pe a carui
bretea de legétura se afl3 si terenul viitoarei investitii. Nodul rutier asigur3 legitura citre Brasov, Sibiu, ‘
Cristian — Résnov, si orasul vechi Ghimbav si se afl3 si intr-una din zonele de access cétre viitorul

Aeroport International Ghimbav.

Avénd in vedere evolutia orasului, realizarea unei zone comerciale mixte, care s permitd o
dezvoltare dUr_abiIé si plurivalenta vine ca un raspuns firesc la nevoile actuale ale acestuia. Functiunile
de retail si servicii, dar si functiuni de losir si petrecere a timpului liber corespund necesitatilor actuale
ale unui areal aflat in expansiune si evolutie pozitivd. Zona mixta propusa prin preze‘nta documentatie
propune realizarea unui adevatat pol deinteres care va avea capacitatea de a atrage nu doar locuitorii

Ghimbavului, ci si locuitori E?I Crlétiga;g%lwég9d$@§|§fmmutgqﬁ&gv

[[ VWATSPﬁrmgsgﬁimaARE :
Analiza situatiei existente: | | i SRR T

“”" (7, 13.MAI 2021
Regimul juridic

e Terenurile sunt SltUHtéﬂﬁ-%ﬂ%F&Vﬂﬁﬁ@l*l@C*aﬂt%t? G’%}
. 1 -u et Dotz s |

nnnnnnnn ¥ g

» Dreptul de proprietdte™asupra-itr
CF nr. 100751 - SC'Agricin SRL si AIpha Bank Romania SA
CF nr. 106225 - SC Ra-Ra Development SRL
CF nr. 106226 - SC Ra-Ra Development SRL si Costea Raluca-Mariana
CF nr. 106229 - SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA
CF nr. 106230 - SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA
CF nr. 105688 - SC Ra-Ra Development SRL

e Sarcini care greveaza terenurile:
CFnr. 100751 - drept de ipoteca Tn favoarea Alpa Bank Romania SA
CF nr. 106225 - drept de ipoteca legald in favoarea Lidl Romania, societate in comanditd
CF nr. 106226 - Nusunt
CFnr. 106229 - drept de ipotecd in favoarea Patria Bank SA
CF nr. 106230 - drept de ipotecd in favoarea Patria Bank SA

'

CF nr. 105688 - Nu sunt ' T
ARG
o v L\NECP\
2 sTREAN NG "J
PLANNYY o
N 'Vy
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Regimul economic
e - Folosintd actuala: —

CF nr. 100751 - curti constructii | | ‘-

) z Ty I
CF nr. 106225 - arabil : K éj

. [ Nr..L4 /
CF nr. 106226 - arabil : [ a0

CF nr. 106229 - curti constructii | L :
CFnr.106230 - curti constructii e ‘ﬁ”’m'r’” :“‘F‘

CF nr. 105688 - curti constructii si arabll

e Destinatia cf. PUG: ,ZONA UNITATILOR AGRICOLE”
® Reglementari fiscale: cf. Cod Fiscal

Regimul tehnic
e Reglementdrile urbanistice se vor stabili prin prezenta documentatie PUZ.
o Retele existente in zond: Tn zond existd retele edilitare de ap3, canalizare menajera,
electricitate, gaze naturale si telefonie.

2.2 Incadrarea in localitate

Terenul este situat in intravilan, in sudul-estul orasului Ghimbav, in zona accesului principal in
oras dinspre Brasov si are urmatoarele vecinatati:
* La EST: teren proprietate privata, nr. top 1969/1/2
* La VEST: terenuri proprietate privatd, nr. cad. 100206, 100558, 101192
« LA NORD: terenuri proprietate privatd; nr.-.cad. 104782
* LASUD: DN1/E68

Accesul din oras in zona studiat3 se realizeaz§ direct din DN1, atat direct din sensul giratoriu, prin
racordul existent, cat si prin cele doud accesuri secundare de pe latura nord-vesticd si sud-estic3 a

terenului, tot din DN1.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat este amplasat in Depresiunea Tara Barsei la o altitudine de ~555,60'm RMN,
conform studiului topografic realizat de ing. lulian Petrisor si se afld in'a doua treaptd a amfiteatrului
de relief.

Clima este temperat continentald, caracterizatd prin particularititile impuse de aspectul de
bazin relativ inchis si de etajarea pe verticala a reliefului. Principala trasaturd o constjtuie frecventa
inversiunilor de temperaturd, In special iarna si la inceputul primaverii, cand mﬁsele de aer rece se

‘ingramddesc Tn valea depresionara. Asa se explicd valorile extreme neg@’u'f%”@g‘?f@ coborate, din
sesul Barsei. Temperatura medie anuald este de 8°C. Adancimea de in &%? confor‘&\;_@xﬁs 6054/77
‘este de 1,00 m. Media anuala a preC|p|tatnIor depiseste 700 mm. Tng mé%‘tﬁgwu‘g}"m medie Tn
prima decada a lunii octombrie) si cele tarzii (sfarsitul lunii aprilie si incepufit il m@if-]"se resimt in

esalonarea muncilor agricole si mai ales in orientarea spre plante de ¢ @ﬁﬁce conditiilor
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climatice locale {ex. cartofi, sfecld de zahdr). Regimul vanturilor prezintd si el o serie de particularitati
in functie de relief. Zonele inalte sunt supuse vanturilor de nord — vest si vest, a caror frecvents
depdseste 25 —30%, cu viteze ale vantului ce depasesc 7-8 m/sec in timp ce in depresiune, frecventa
este In jur de 17-30%, iar viteza medie de 2,5 — 3,5 m/sec. In afara vanturilor generale, din cauza
diferentelor locale de presiune si temperaturd ce apar intre depresiune si munte, iau nastere miscari
locale ale aerului, cuhoscute sub numele de brize.

Pe teritoriul studiat, flora este specifica zonelor temperat continentale, iar
fauna nu diferd de cea din restul tarii, la care se adauga fauna cinegetica specificd muntilor Carpati.

Conform normativului -~ P.100/92  privind  proiectarea  antiseismicd - a
constructiilor, orasul Ghimbav apartine zonei “D” caracterizat3 prin Ks = 0,16 si perioada de colt
Tc ='1,0 sec.

Terenul are o conﬂgummeweiampbasaa“ﬁétsﬁ@m@twctule se vor realiza fard lucrdri de
terasare. P VIZAT SPRE NMCH!MBAHE

2.4 Circulatia ('% 23 MN 2022

S

-Accesul se realueaza direct” d“@%?’?é circutatie din zond, Drumul National 1,

prln 3 puncte, 2 racordurl sunt existante, carairect dn f“,"‘s'rfcél din proximitatea SC Il Polo, iar
al 3-lea este propus in coltul sud-estic al terenului reglementat. Platforma carosabild deserveste
atat zonelor amplasate la DN1, cat si zonei din spate, adicd amplasamentul actualei societ3ti.
AGRICIN SRL. Astfel, accesul auto si pietonal este asigurat la nivelul intregului teren studiat. Accesul
‘din giratoriu este destinat in primul rand vizitatorilor, iar cele 2 accesuri secundare sunt destinate
aprovizionarii cu marfa.

2.5 Ocuparea terenurilor

'

Terenurile studiate sunt ocupate de diverse constructii astfel:

e CFnr. 100751
- C1 -Sopron; Nr. niveluri: 1; S. construitd la sol: 255 mp; S. construit3
desfasurata: 255 mp; regim de inaltime P
- €2 - Magazie carburanti; Nr. niveluri: 1; S. construita la sol: 62 mp; S.
construitd desfisuratd: 62 mp; regim deinaltime P
- C3 " -Rezervor; Nr. niveluri: 1; S. construitd la sol: 1 mp; S. construita
desfasurata: 1 mp; regim de inaltime P
- C4 - Hal depozitare; Nr. niveluri: 1; S. construit3 la sol: 1793 mp; S.
construita desfasurata: 1793 mp; regim de inaltime P
- C5—Post TRAFO; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 18 mp; S. construita
desfdsurata: 18 mp; regim de inaltime P
- C6— Post TRAFO; Nr. niveluri: 1, S. construits la sol: ‘8 mp; S. consturitd
desfasurata: 8 mp; regim de inaltime P /COM
- C7—Buncaér alimentare; Nr. niveluri 1, S. co qltalhﬁeiﬁﬁlf‘}6mp,
consturité desfisuratd = 56 mp; regim de inaftine P \LINE v\
- C8 —Buncdralimentare; Nr. niveluri 1, S. ¢ %mﬂf%f:l mﬂi%ﬁmp,
construitd desfasurata = 97 mp; regim de in %l%\ép V7S

¢
B 4’43 4'0\” e
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- (9 - Sediu administrativ; Nr. niveluri 3, S. construita la sol 1223mp; S.
construita desfasuratd = 1683 mp; regim de inaltime P+2E

- C10 - Constructie neinscrisa in CF; S. construitd = 2 mp
- C11 - Constructie neinscrisa in CF; S. consturitd = 1 mp
- C12 - Constructie neinscrisa n CF; S. construitd = 612 mp
- C13 —Constructie nefnscrisé in CF; S. construita = 566 mp

e CFnr. 106225 - liber de constructii
e CFnr. 106226 - liber de constructii
e (CFnr. 106229
- C1 — Pavilion administrativ; Nr. niveluri: 1; S. construita la sol = 196
mp; S. consturitd desfasuratd = 196 mp; Regim de indltime P
- C2 — Depozit Il; Nr. niveluri: 1; S. construitd la sol = 3.739 mp; S.
construitd desfasurata = 3.7'39'mp; regim de indltime P
- C3 — Constructie neinscrisa in CF; S. construitd = 325 mp
- C4 — Constructie neinscrisa in CF; S. construitd = 25 mp
- C5 — Constructie nefnscrisd in CF; S. construitd = 14 mp
- C6 — Constructie neinscrisd in CF; S. construitd =5 mp
e CFnr. 106230 ‘
- C1 — Magazie saci; Nr. niveluri 1; S. construita la sol = 1.008 mp; S.
construitd desfisuratd = 1.008 mp; regim de indltime P
- C2 ~ Baraca demontabild; Nr. niveluri 1; S. construit la sol =
363mp; S. construitd desfasuratd = 363 mp; regim de indltime P
- C3 — Constructie neinscrisa in CF; S. consturity = 11mp
e CFnr. 105688 - liber de constructii

Prin prezenta documentatie se propune ca terendurile arabile sd devina terenuri construibile.
Urmatoarele constructii sunt propuse spre desfiintare:

e CFnr 10075?1_"“ Cl C2 €3-s .)1 E12

e CFnr106229-€ “&7 Yk YRETEAN BRASOY
PR NESCHIM: if.RE

e CFnt 106230 -1’ 75l CIEE NESCHT ; ,_
" gg/, ML ) ﬁ)/
|

In perimetrul st |at eX|sta aze natLlJraIe energie electricd - si

s T

telecomunicatii. Retelele de apasi “Canalizare” menaJera vor fi extinée T pgm%%’trul studiat, Tn baza
prezentei documentatii. De asemenea, se va realiza o retea de canall,z&r‘ie mkaw\aﬁ'ﬁ}vcare va prelua
<\

2.6 Echipare edilitara

q
i

apele meteorice si de pe constructii si platformele de circulatii. /g’o‘-’ N\U“F’ v“\
o %
3 sTRET WG |
» PLN 75/
P [ s/
R N £
B _ /
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2.7 Probleme de mediu

Principalele surse de poluare ale mediului inconjurator din zon3 le reprezint3 traficul rutier
“care se desfdsoard pe DN1 si sistemul de canalizare proiectat si executat in perioada in care a fost
realizata platformd industriald, la sfarsitul anilor 1960, si care este imporpriu si nu corespunde
normelor actuale de protectie a mediului. Prin prezenta documentatie de urbanism si, mai apoi, prin
realizarea n sine a investitiei, se doreste remedierea acestei deficiente:
n zon& nu se semna EdLa fenomenefizico-geoiogice act|ve galunecarl sau prabusiri de teren)
Ur“ %.JMW %b a.'ggfi NBHAS i
care sa pericliteze stabilitatea v arg dlamena rL__.L.
| WA«\ \,. ESCHIMBARE I |

\"\"'Y;»‘ A Aviz g

2.8 Necesitéti si optiuni ! (9/ 23 MAI, 2022

.........

Conform temei de pqmectare mtocmlta de pr0|ec t Qreunhé cu beneficiarul a rezultat

necesitatea elaborarii unwiPIan Urbamsm&@fbﬁdmif@ﬁér ustabilirii ciondmllor necesare pentru

emiterea autorizatiilor de constrmre ale viitoarelor constructn ce vor fi ridicate in zona.

CAPITOLUL lil- PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin prezenta documentatie se propune dezvoltarea unei zonei- mixte, de servicii, comert,
depozitare si mica industrie, care se naste ca un raspuns firesc la necesitatile populatiei existente in
zona. Investitia va fi alcatuitd din 3 componente. Prima componenta o constituie dezvoltarea unei
zone comerciale care va gazdui on supermarket de tip ,ancor3”. A doua investitie, strip-mall-ul, va
gdzdui o serie de dotdri relevante la nivelul intregului oras cum ar fi spatii comerciale, spatii pentru
servicii si alimentatie publica, spatii de loisir si de petrecere a timpului liber. A treia componentd o
reprezintd zona industriald si constructiile aferente in care isi desfisoard activitatea SC Agricin SRL,
care T.si va pastra caracterul industrial, dar care va fi integrata in alcituirea compozitionald a centrului
comercial si care va fi dezvoltatd astfel incat s3a poatd gdzdui in mod armonios activititile
administrative, cele de productie, de depozitare, dar si comerciale, de showroom si de primire a
publicului. Zona neconstruita a viitoarei dezvoltéri va functiona ca o articulatie intre diferitele
constructii si va fi ocupatd de platforme carosabile (parcaje, circulatii auto), circulatii pietonale, spatii
verzi, locuri de joaca pentru copii si locuri de petrece a timpului liber. '

Astfel se.realizeazd un proiect de regenerare urbang, care va elimina disfunctionalititile
generate de zona cu un caracter industrial pronuntat. Prin acest proiect, intregul areal va fi
transformat si deschis locuitorilor Ghimbavului. Prin realizarea investitiilor propuse prin prezenta
documentatie se preconizeazd generarea a cel putin 100 de noi locuri noi de munc, care, datorit3
naturii acestora, vor fi ocupate preponderent de persoane tinere, care pot contribui la sporul
‘demografic si la economia localitatii.

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

BHEC cdl prezenta
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care in ultimii ani a trecut printr-o crestere demograficd semnificativa, dar pentru care nu au fost
dezvoltate suficiente servicii si dotari. '

Pentru terenul studiat s-a realizat un studiu topografic prin care s-au stabilit caracteristicile
geometrice ale acestuia si un studiu geotehnic prin care s-a identificat stratificatia terenului, riscul
geotehnic, adancimea de inghet, zonarea seismica si conditiile de fundare. Studiile sunt anexate
acestei documentatii.

Ca principale disfunctionalitati ale zonei se pot enumera urmatoarele: (1) Terenul este situat
in intravilanul localit3tii, intr-o zona industrial3 care si-a pierdut functiunea initiald, dar care ocup3
un loc privilegiat in cadrul orasului, chiar la principala poarta de intrare in acesta din directia
Brasovului. Tntre timp, orasul s-a dezvoltat si a inglobat zona pentru care se intocmeste prezenta
documentatie. Ocuparea cu o functiune preponderent industirald, a unui teren cu o astfel de
pozitionare si de o importén-’gé in cadrul orasului reprezinté' o disfucntionalitate majord. (2) Nu s-a
realizat o sistematizare a terenurilor astfel incat s se elimine riscul dezmembrarii si ocuparii
necontrolate. (3) Retele tehnico-edilitare din interiorul terenurilor reglementate au fost proiectate
la standardele constructiilor industirale din anii ‘60 si sunt neconforme cu normele si rigorile din
prezent. _ ' ‘

Principalele avantaje ale terenului studiat sunt urmatoarele: (1) Beneficiarul prezentei
documentatii este unicul proprietar pe terenurile reglementate si are intentia de a realiza investitia
imediat dupd aprobarea PUZ-ului. (2) Zona reglementatd este de dimensiuni mari, se reglementeazi
o suprafatd intinsa de teren, in mod unitar si coerent. (3) Amplasamentul are un acces facil, datorit3
DN1 5| se afla Intr-o zona de referintd pentru orasul Ghimbav. (4) Nu existd incompatibilitate intre
propunere si zonele invecinate. (5) Utilitatile edilitare se afld in imediata vecinatate a terenurilor,
acestea putand fi extinse cu usurinta in Zona studiata.

3.2 Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobaté n zond

Conform PUG al orasului Ghimbay, terenul este situat tn intravilanul Orasului Ghimbayv, in
‘zona functionala ,Zona unitatilor agricole”. : .

- | coNSILIUL JUDETEAN BRASOV

Nu exista reglementari tgfgnlme%ggg&%z@g@r}wmgﬂﬁ
i o YA o 3 /Il
i A

3.3 Valorificarea cadrului natural i o /9/1 73. MAl, 2022

AN ANIT LD

Chiar daca vorbim de_trathormarea unei.foste platformie {ndustriale ¢are are in proximitate

calea feratd si Drumul National 1Ltg,ng_g,ﬁj,eﬁa%ﬁﬁwﬁ%f@5&'u~-na:twa;decrsebit. La sud de acesta

panorama se deschide spre Masivul Postivaru si Muntii Bucegi, iar la vest spre Magura Codlei. Atat
datoritd functiunii propuse, cat si a gabaritelor si morfologiei viitoarelor constructii, impactul asupra
contextului natural, cat si‘a celui antropic, cu un pronuntat caracter industrial va fi unul pozitiv.

Majoritatea constructiilor industriale, in incinte inchise, vor fi inlocuite c54‘:’1&@\_<‘:tru‘ctii moderne,
. s 19 o (S
deschise catre oras. ,\‘6’\" Mlﬂssefclg.\
Cnd &
Qo \_\NE f
?sT REW“
* PLA ¥ . g"
"V Y
4565720
E"g—-r/.:/
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3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei se fundamenteaza pe caracteristicile traficului actual si ale celui
prevazut in viitor..

Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza exclusiv din sistemul de platforme
carosabile, conectate la DN1 astfel:

Pe latura sudica a terenului vor fi amenajate trei puncte de acces. Accesul principal se va
realiza din sensul giratoriu, prin pastrarea racordului existent. Suplimentar, vor fi realziate doua
accesuri cu racord simplu Tn extremitatile laturii sudice, care vor deservi in principal activitatilor de
aprovizionare a centrului comercial.

Accesul pietonal va fi asigurat in toate cele trei zone descrise mai sus.

Aprovizionarea cu marfa a autocamioanelor de mare tonaj si de mare capacitate se va asigura
pe caile de acces amintite.

Parcarea autovehiculelor se va realiza in incinta, la nivelul solului. La nivelul intregii zone
reglementate se vor asigura locuri de parcare conform HG 525/1996, astfel:

Pentru constructii comerciale:

e un loc de parcare la 200 m? suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de
pana la 400 m?;

e unlocde parcare la 100 m? suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400
- 600 m?%;

e unloc de parcare la SOmZ--suprafataflesfasurata‘a‘con’ff """" Eg jgpenfru complexuri

Y 0 = A EWEW
comerciale de 600- 2.000 mz'.l CONSIL UL JUD =TEAN —
———————— = \Q%‘SCHIMJARF

e unloc de parcare la 4[] rln2 suﬁ/r‘éffé‘tg surate a constructlel per | tim',i complexuri
comerciale de peste 2.000 m? v ,Z@%
w i ! E l
B

Pentru constructii industirale:
Vor fi prevézute parcaje in fun t“"a'e Spe Tc?wﬂ%t SETEENS!
e activitati desfasurate pe "5 suprafata de 10- 1 100 m?, un loc de parcare la 25 m?;
e activitati desfasurate pe o suprafata de 100- 1.000 mz, un loc de parcare la 150 m?;
e activitdti desfdsurate pe o suprafatd mai mare de 1.000 m?, un loc de parcare la o
suprafata de 100 m2.

a.cum urmeaZa

Avand Tn vedere ca obiectul prezentei documentatii il reprezinta realizarea unui complex comercial
unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parcelarilor, pentru emiterea autorizatiilor de
construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul terenului reglementat
prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele vecine celei pentru care
se solicitd autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de parcare din intreaga zona
reglementatd sa respecte prevederile HG 525/1996.p

La nivelul intregii zone reglementate se vor asigura minimum 500 de locuri de
parcare.Parcarea autovehiculelor se va realiza exclusiv in interiorul zonei reglementate pe domeniu

privat. p.COM

Solutiile de amenajare a platformei carosabile din zona sunt prezenﬁ} \)\m p \llustrare
urbanistica”. N\\—‘
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Din totalul locurilor de parcare se va asigura cel'putin limita legal3 impus3 de Lege cu privire
la locurile de parcare destinate persoanelor cu nevoi speciale. Acestea vor fi pozitionate in
proximitatea intrdrilor in centrul commercial. De asemenea, se vor amenaja locuri de parcare —
pentru autovehiculele electrice, cu statiile de incércare aferente.

Sistemul rutier pentru toate platformele circulabile din incint3 va fi dimensionat la faza DTAC
si de proiect tehnic. Documentatia va fi elaborata in concordantd cu reglementarile din legislatia
privitoare la Tncadrarea si proiectarea cdilor de comunicatie rutierd si a angajarii vehiculelor pe
drumurile publice si incinte economice, precum si cu respectarea Legu 50/1991 privind autorizarea
executdrii constructiilor.

Circulatiile interiorare vor avea urmatoarele profile:

Profilul stradal 1-1 — DN1 E68 — Profil 1-1 (DN1— 28,0'Om) - Circulatie carosabild cu dublu sens, 4
benzi a cate 3,50m (cate 2 / sens) si trotuar bilateral de 1,50m. ‘

Profilul stradal 2-2 —|atime totald 11,00 m: Circulatie interioara propuss, compusa din 2 benzi
de circulatie rutierd, cu o latime de 3,50 m pe sensul de circulatie si un trotuar pietonal bilateral cu
o latime de 2,00 m

3.5 Zonificaréa functionald — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

In urma analizei situatiei existente si a prevederilor din documentatiile de urbanism aprobate
anterior, precum si a tendintelor de dezvoltare manifestate in zond, se propune detalierea zonei
mixte propusa prin planurile de dezvoltare a orasului Ghimbav. Acest deziderat este atins prin
propunerea mai multor zone edificabile, care sd indeplineasca atat cerintele temei, cat si Iegis‘latia in
vigoare.

Regulamentul Local de Urbanism aferent prezentului P.U.Z. este cel care reglementeaza
posibilitatile de edificare. Prin reglemen‘térile urbanistice se vor stabili:

Zonificarea functionala

e Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a terenului
e Regimul de inltime

e Zona edificabila

e Aliniamentul si regimul de allnlere

Tl h

_]l
i 3“‘" I‘?Aq ;,ﬁt

& &Gewi ?érb%bﬂ: §| cehmemms @v
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SUBZONE FUNCTIONALE PROPUSE PRIN PREZENTA DOCUMENTATIE DE URBANISM

Subzona functiunilor comerciale - SC — Comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+E;

Regim de tnaltime minim: P

POT max. = 70%; CUT max. = 1,5;

Tn&ltimea maxima la cornisd = 12 m;

Tn3ltimea maxima la coamd = 12 m;

Se admite amplasarea de totemuri / panouri publicitare cu o fndltime maxima de 16,2m.
in&ltimea minim4 la cornisa = 3m; -

n3ltimea minim3 la coam3 =4m;

Spatii verzi: _ _

Pentru constructiie comerciale: cf. HG 525/1996, minimum 2% din suprafata terenului.

Terenul care nu este ocupat cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat
cu un arbore la fiecare 100 mp.

Functiuni admise:

-unitdti comerciale: magazine destinate comertului alimentar sau nealimentar,

magazine generale, piata agroalimentara, supermarket, centru comercial, showroomuri, centru
comercial tip strip-mall,

-servicii generale (de ex. saloane de intretinere corporal3p, frizerii, farmacii, consultants, proiectare,
tiparire si multiplicare, formare profesionald, agentii imobiliare, ateliere de croitorie, marochinarie,-
spalatorii, servicii pentru animale de companie, alte activititi nepoluante);

-alimentatie publicd — restaurant, bistro, fast-food, canting, cofetarie, cafe‘nea, bar, club;

Functiuni complementare admise:

- spatii verzi amenajate;

- accese pietonale si carosabile; f CONSILIUL JUDETEAN BRASOY |
b s baf |

- retele tehnico-edilitare; VIZATSPRE NEGT ,4,,\45“{5
- spatii si piete pietonale; el

[
| ! /é/ ? hr} f‘( y
| f Ne L. ;L9 VAL

......

Functiuni interzise: |

- locuintele; l

- cresterea animalelor; I
- functiuni industriale;

- statii de betoane; 7 COME;

iy RPSC e

/A% R
- autobaze; ‘:v‘; . 6‘286690047(«\
(G0 NET)
S gTRER )
« PP {é/ , e_/ ,
&% o
s 2
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Subzona functiunilor mixte SM — Micé industrie, depozitare, comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+3E;
Regim de inaltime minim: P

POT max. = 70%; CUT max. = 2;
Tn&ltimea maxima la cornisd = 16,2 m;
Tn&ltimea maxima3 la coam3 = 16,2 m;
Tn&ltimea minim4 la cornisé = 3m;
Tn&ltimea minim4 la coamd =4m;

Spatii verzi minimum 20% din suprafata parcelelor. Terenul care nu este ocupat cu constructii,
platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

Pentru constructiie comerciale: cf. HG 525/1996, minimum 2% din suprafata terenului.
Terenul care nu este ocupat cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat
cu un arbore la fiecare 100 mp.

Functiuni admise:
- activitdti industriale productive nepoluante, IMM-uri desfdsurate in constructii industriale,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;
- servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare;
- servicii generale (consultanta, proiectare, formare profesionald, sedii de firme
sau companii, sedii de birouri, incubatoare de afaceri, etc.);
- unitati comerciale (magazine si showroom-uri pentru comercializarea produselor
industriale, comert en-gros/en-detail);
- activitati de fabricare;
- parcaje la sol, tir-parking-uri, servicii pentru transportatori
- conversii functionale catre alte functiunl corespunzatoare noilor caracteristici de
20n3 mixts; | _consi UL JUDETEAN 3»«;;5‘} ]
VIZAT SPRE NESTH,
Anaxa s 5170°

- . |

Functiuni complementare admise: | | R .

- spatii verzi amenajate; / I / 79, I
Nr ../ ]

- accese pietonale si carosabile; ! ' f' MA, ZUZZ /o

- retele tehnico-edilitare;

|
e
L-».,,._,_ 'HuuuARH‘ l

TSR . At ak

g;i e
E)

Functiuni interzise:

- locuintele, cu exceptia locuintelor de serviciu;
- cresterea animalelor;

- statii de betoane;

- autobaze;
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BILANT TERITORIAL:

ZONIFICARE FUNCT IONALA EXISTENT PBOPUS
‘ M2 % “M? %
1 SC — Subzona functiunilor comerciale - - 54.715 83,5
Comert, servicii

2 SM — Subzona functiunilor mixte - - 10.811 16,5
Comert, servicii, mica industrie, depozitare

3 Zona unitati agricole 65.526 | 100 0 0

TOTAL | 65526 | 100 | 65526 | 100

CONSILIUL mm"{ﬁm BRASOV
VIZAT SPRE NESCHIVEARE

- li“’l!!}"\.7)l

Indicatori urbanistici propusi: i

F

e SC: POT=70%, CUT=1,5 !
e SM: POT=70%, CUT=2 j .........

|

heeary =ty

Retragerile constructiilor fatd de allnlament

Constructiile se vor retrage cu minimum 4,00 m fata de aliniament, respectiv cu minimum 16,00m
fatd de axul DN1, cu exceptia constructiilor edilitare (puncte de conexiune sau bransamente, posturi
trafo etc.), care pot fi amplasate pe aliniament.

Retragerile constructiilor fat4 de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Fata de limita E si limita N a terenului reglementat, constructiile se vor retrage cu minimum 8,00m
Faté de limita NV, in vecinitatea terenului cu nr. cad. 100206: minimum 4,75m
Fata de limita nordicd, minimum 8,00 m
Fatd de limita SV, in vecindtatea terenului cu nr. cad. 100206, minimum 8,00 m
Fata de limita NV, in vecinatatea terenului cu nr. cad. 101192, minimum 2,00 m

/?’p.COME S .
Este permisd amplasarea constructiilor pe limita de proprietate, cu ,dbr\dﬁtfgsﬁ% ﬁfe proprietatile
" adiacente constructiile s fie alipite. u S N‘\\*\NEV\
Distantele dintre viitoarele constructii vor respecta normele de protect; *@@ﬁft
Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s& se obtind o imagine Qana

o’
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Viitoarele constructii vor respecta Codul Civil cu privire la retragerile minime fatd de limitele de
proprietate. .

Viitoarele constructii se vor incadra in limitele edificabilului propus Tn plansa ,,Reglementari
urbanistice”.

Amplasarea constructiilor unele fata de celelalte pe o parcela:
Pe o parcela pot fi ampfasate mai multe constructii, alipit sau distantat, cu respectarea normelor de

accesibilitate si protectie contra incendjilor; $i.a Codutui Civit; —
CUNSILIUL JUDETEAN BRAS S0V [

VIZAT ‘"P = NE\J(‘HIM:‘:AHFI I .

N

An rwa tg aviy i

ve 7., 13 MAL 2022

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Energie electrica:

R RS

Dezvoltarea retelei de ené,rgle,electu S@VB?E@%@@H; m. avizuluijde amplasament nr.
7010220214421/06.04.2022 emis de DEER, astfel:

n cazul instalarii ’n pAmant a cablurilor de medie si/sau de joas3 tensiune:

a) zona de protectie a traseului de cabluri coihcide cu zona de sigurantd, este simetricd fata de axul
traseului si are Iatimea de 0,8 m; in plan vertical zonele de protectie si de sigurantd ale traseului de
cabluri se delimiteaza prin distanta (adancimea) de pozare in valoare de cel putin 0,8 m;

b) zona de sigurantd comund cu instalatii tehnologice invecinate se stabileste prin respectarea
distantelor minime prevézute in anexa nr. 4 b din Ord 239/2019 8

Tn cazul instaldrii in elemente prefabricate din beton:.

a) zona de protectie a traseului de cabluri, in functie de tensiunile nominale, are valorile urm3toare:

- pentru cabluri de medie tensiune are I3timea cel putin 1 m si adancimea de cel putin 1 m;
-pentru:cabluri de 110 kV are latimea de cel putin 1 m si adancimea de cel putin 1,3 m.

b)zona de siguranta a traseului de cablurl are ltimea de 0,5 m de la limita zonei de protectie, in plan
orizontal si in adancime;

Pentru un post de transformare, punct de-aIimentare/conexiune/sect,ionare‘, cabine de sectionare,
zonele de protectie si de siguranta se stabilesc dupa cum urmeaza:

1. Zona de protectie, tinand seama de tipul constructiv al postului, se stabileste astfel:

a) pentru posturi de transformare, puncte de alimentare, cabine de sectionare Ingradite, este delimitata
de ingradire;

b) pentku posturi de transformare, puncte de alimentare, cabine de sectionare in constructie zidit3 sau
realizate din alte materiale (cabine metalice, prefabricate), respectiv pentru _instalatii de stocare
realizate Tn constructie metalica, supraterane, zona de protectie este dellm(ﬁe?'gazagﬁﬁ*,

H“Q \Qgpa'é)este conturul

oA
f@ﬁn ator;
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- la distanta de 1,5 m fata de alte laturi cu usi, respectiv cu ferestre de ventilatie, acolo unde este cazul;

2. Zona de sigurant, tindnd seama de tipul constructiv al postului, respectiv al echipamentului Cu care
acesta este echipat, se stabileste astfel:

a) pentru orice tip de post de transformare, punct de alimentare, cabin3 de sectionare, prevazuta cu
transformator uscat, coincide cu zona de protectie;. .

'b) pentru posturi de transformare, puncte de alimentare/conexiune/cabine de sectionare supraterane,
_ realizate Tn constructie ziditd/in anvelopa de beton/cabind metalica sau inglobate in cladiri, pentru
instalatii de stocare realizate Tn constructie metalicd supraterand, precum si pentru posturi subterane,
previzute cu echipament cu ulei sau uscat, coincide cu zona de protectie.

Dimensiunea (I3timea) zonei de protectie si de siguranta a unei linii de medie tensiune (LEA 20 kV)
este de 24 m (12.m stg.-dr din axul liniei).

Tn zona de protectie si sigurant3 se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurdrii functiondrii
normale a capacittii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului
din vecin3tate . ' ' ’

Amplasarea constructiilor in culoarul (zonele) de protectie si siguranta se poate face numai dupa
fntocmirea unui studiu de coexistenta (documentatie tehnico-economica n care se determina, pe baza
de calcule, m3suratori, observatii, etc, implicatiile de naturd mecanic4 si/sau electrici pe care le are
asupra retelei electrice amplasarea unor instalatii sau constructii in culoarul sau zonele de protectie
“si/sau de sigurant ale capacitatilor energetice si se stabilesc, dac este cazul, lucririle necesare pentru
indeplinirea conditiilor de coexistenta stabilite de norme precum si costurile acestor lucrari) sau/si pe
baza unei analize de risc intocmitd de un proiectant (atestat de ANRE) si avizatd in. Comisia Tehnico-
Economica. Costul analizei de risc se suporta de citre solicitant.

Varianta propusa pentru reglementare:.

PT 25 Universal Ghimbav se va reloca si se va poza la limita de proprietate cu acces dinspre
domeniul public prin inlocuirea anvelopei de metal existent cu o anvelopa de beton, in care s§ existe
spatiu necesar pentru raé;grd2Q$V5%5A§%g?@q}?r§g%%%pm Rngama. Echipamentele existente in PT

25 Universal Ghimbey.se-vg 5 paniao- Roua anycloparopust

N(ﬁ/, 23. MAl, 2022 / %/‘

LEA 20 kV ! ---------
|

e  Stalpii nr. 51 5i.50 se vor deskiintafifigréuna £u LEA 20 kV|/St. Ghimbav- PA 70 Av Magurele intre
stalpul nr 51 si 49 si LEA20kV ST. Codlea-ST Ghimbav intre stalpul nr 50 si 49.

e Seva poza un stalp de beton nou tip SC15015 in dreptul stalpului nr. 49 care se va echipa cu o
consola de intindere tip CIT140, lanturi duble de intindere, izolatie compoz%ﬁé@agﬁg{vertical tripolar
de exterior STEPn (izolatie compozit cu 3 pozitii si 2 manete de actionaré)’,ézhﬁl, ﬁt’@CfA» descarcatoare
cu oxid de zinc 24kV ( izolatie compozitd) capete terminale de exter'grU,Si %aptﬂm‘% care va fi in

: v AP R
gestiunea COR-Tara Bérsei. o 5‘?\_;‘\4“\“ S
#* 5‘1_\,4 ¥
&%
4soyt o
B>k K - R
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e intrestalpul pr si stalpul nr. 49 se va realiza o LEA 20 kV pr. cu conductoare noi tip preizolat tip
COA2CX 3x70/12 mmp. Se vor realiza legaturi duble de mtmdere spre stalpul nr. 49. Lanturile de -
intindere vor fi duble si pe stalpul pr0|ectat si pe stalpul nr 49 ex, cu izolatia compozitd .

LES mt

e LES20kV PT 25-SS1 LEA 20 kV St. Codlea-St Ghimbav pozat pe st. nr.51 pe zona tratatd in PUZ
se va devia cu cablu tip 3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteja unde este cazul, pand pe stalpul
proiectat ex unde se va face trecerea din LES in LEA conform cu situatia ex pe stalpul nr 51.

e LES 20 kV St. Ghimbav- PA 70 Av Magurele pe zona tratatd in PUZ se va devia si proteja unde
‘este cazul pana pe stalpul metalic ex nr 49 unde se va face trecerea din LES in LEA conform cu
situatia ex pe stalpul nr. 50.

e LES 20 kV deviat St. Ghimbav- PA 70 Av Migurele se va realiza cu cablu tip 3xA2XS(FL)2Y
(1x150)/25 )

e Legstura dintre LEA 20kV si LES 20kV se face prin intermediul unui separator vertical tripolar de
exterior STEPn, 24kV, 630A; descarcatoare MO si cablu 20kV.

e LES 20 kV St Ghimbav-PT 25 Universal Ghimbav pe zona tratata in PUZ se va devia cu cablu tip
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25.

e [ES20kV St Ghimbav— PT 7009 Viessman pe zona tratatd in PUZ se va devia cu cablu tip
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteja unde este cazul.

e LES20kV St. Ghimbav- PT 46.12.08 Sika pe zona tratatd fn PUZ se va devia cu cablu tip
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteja unde este cazul.

octo.caz f Erg‘ N @l‘ "%‘!”?Ov
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteJa ’clﬂd" pste; 82 ';er ;\3; o ‘";UV‘BAHE =

L""'Yq’i-
/
[ |

5 ,‘ Nr /f ZU'\ MA’ ;Unﬂ
5| aduce mJIPT 25 Universal Ghimbav

e LES20kV PT 25 Universal; Ghlmbqvmhﬁ‘pga Na tratata i PYZ se v&fevia cu cablu tip

LES 0,4 kv ' j .........

e LESO,4kVPT25-CDO0,4 kvpeabjui %l@W%
relocat

e LESO,4KkVPT25-LESO,4 kV str. Pletel cablul existent se va intercepta si aduce in PT 25

Universal Ghimbav relocat - COMEQ
¢<’f 12866,
e LES0,4kV PT 25 cir4- CD Chimono Com cablul existent se va lrf&mep@@w&l‘fg in PT 25
Universal Ghimbav relocat , \3 S‘R N \NNC \;
\» P\' Ao ef"‘
o :
\Q‘q ),{E@ ¢
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Detaliile mutarii postului de transformare PT 25 Universal Ghimbav, desfiintarea LEA 20 kV
intre stalpul 51 si 49, protejarea cablurilor existente ( LES 20 k V si LES 0,4 kV) se vor p'reciza in
proiectul tehnic cu detalii de executie care va analiza toate lucririle care trebuiesc realizate in
vederea reglementdrii instalatiilor existente in raport cu dezvoltarea propusa in PUZ. .

Costurile privind devierea sau mutarea instalatiilor operatorului. de distributie, conform
studiului de coexistentd/eliberare amplasament avizat cu avizul CTE 70/13/148/24.03.2022 vor fi
suportate de catre beneficiarul documentatiei PUZ,

Alimentare cu apa: .

Conform avizului de principiu nr. 1775/29.07.2021, eliberat de Compania Apa Brasov,
alimentarea cu apd potabild a constructiilor ce se vor edifica In zona studiatd se va realiza printr-o
reatea de distributie noua, ce se va racorda la artera HDPE De 400 mm existenta in zona.

- Apa pentru stingerea incendiilor va fi asigurata intr-un rezervor cu V = 300 mc, echipat cu
statie de pompare si retea de stingere a incendiilor realizatd din conducte PE Dn 160 mm, prevazuts
cu hidranti exteriori Dn 100mm

Apele uzate menajere:

Conform avizului de principiu nr. 1775/29.07.2021, eliberat de Compania Apa Brasov, apele
uzate menajere vor fi colectate printr-o retea noua de canalizare ce se va extinde pana la colectorul
menajer Dn 400 mm, existent in zona.

Apele pluviale:
Conform avizului de Gospoddrire a Apelor nr. 322/05.11,2021, apele pluviale conventional

curate, de pe acoperisurile constructiilor, se vor colecta prin jgheaburi, burlame si retele de
canalizare si vor fi dirijate cdtre un bazin de retentie echipat cu statie de pompare; din care vor fi
dirijate, impreuna cu apele pluviale impurificate, la un separator de hidrocarburi petroliere,
dimensionat pentru Q = (Sl pgrp[ﬁvmﬁ ﬁ)%%%vg %;@arcatle in paraul Ghimbasel, printr-

o} conducta PVC KG Dn 71;%‘?5’2?«; %?i}a INEJ‘W’ZHJMPARE %

...........

Gaze naturale: p . 7]
! 5 R Y o v .
_ ,natur le existenta Tn zona, conform

Dezvoltarea reteléfde»gaze—natu?mgg‘faﬁm;&— de Jollatarlle din zona respectiva,
in conformitate cu prevederile Regulamentului privind racordarea la sistemul de dlstnbutle a gazelor
naturale, aprobat prin Ordinul 32/2017, cu modificirile ulterioare.

Id

3.7 Protectia mediului

pCOM 175
Evacuarea gunoiului menajer va fi realizata prin intermediul serwc@lur ae sgf@%ptate n zona
special amenajata se vor amplasa recipiente de colectare selectivd a des r‘flg@ﬂﬁé%g@‘n conform
normelor sanitare europene, pentru deseuri: menajere, hartle/cart m,aéﬂ?l\ mgal si sticla.
Capacitatea pubelelor va fi dimensionata pe baza indicelui maxim de bmduc% e a%lnoiului si a

ritmului de'evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta in stare de 4 ‘nle &
el PUZ — Zon3 mixt3, comert, servicii, mica industrie, defjozfare
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Investitorul va lua masuri
limitrofa, altele decat cele prevaz
pietris, moloz, nisip, prefabricate,

corespunzatoare de a nu degrada terenurile si culturile din zona
ute in documentatie, prin depozitarea de materiale ori deseuri de
constructii metalice, reziduuri, resturi menajere, gunoaie si altele

asemenea. Investitorul va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum si

masuri pentru a evita afectarea

terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din activitatea de’

construire si prin scurgeri de orice fel.

3.7.1 Mésurile tehnico-constructive pentru prevenirea evacusrii directe sau indirecte a substantelor

periculoase 1n resursele de apa

Sursa de poluanti pentru apa subterana, pentru sol'si subsol o pot constitui apele menajere
si pluviale provenite de la cladirile propuse si de la platformele carosabile, Tn situatia Tn care nu sunt
evacuate controlat. Masurile pentru evitarea acestei situatii constau in:

utilizarea conductelor din polipropilend ignifugatd la interior si din PVC la exterior,

imbinate cu inele de cauciuc (cu respectarea conditilor de montare) pentru
- canalizare, livrate in santier cu actele de calitate emise de furnizor, de unde s3 rezulte

evacuarea debitelor de canalizare menajera prin extinderea retelelor de canalizare

menajerd, tuburi PVC tip KG cu descircare prin cdmine individuale in colectoarele

[ ]
_conformitatea cu utilizarea finala
[ ]
stradale de canalizare.
[ ]

parcare si de pe
intermediul unei c
dupd epurare prin

3.8 Obiective de utilitate publica

evacuarea debitelor de pe parcari si accese (debite pluviale colectate de pe accesul in

locurile de parcare) pe spatiile verzi si in paraul Ghimbasel, prin

énahzampium}e RIOPYSALEASE g§z;g@lg§\pr|n f:»rezenta documentatie,
sesp“a?'amﬁcqﬁeshrdwwbw HIMBARE

Anexg la aviz unie

.........

b i B A RS A B0

Tipul de proprietate asups

- terenuri proprietate partlculara a:

CF nr. 100751
CF nr. 106225
CF nr. 106226
CF nr. 106229
CF nr. 106230
CF nr. 105688

- SC Agric

amaimr,gﬁﬁ&ﬂi@ﬁéﬁém;; e

in SRL si Alpha Bank Romania SA

- SC Ra-Ra Development SRL

- SC Ra-Ra Development SRL si Costea Raluca-Mariana
- SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA

- SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA

- SC Ra-Ra Development SRL

COME

Prin prezenta documentatie de urbanism nu se propune trecerea mﬁunw féfeﬁvcdm

domeniul privat in domeniul public sau vice-versa. QSTRE W\\_\‘t3 ’:)
)

x PL I ) q/

NN &/
DENUMIRE PROIECT PUZ — Zona mixta, comert, servicii, mica industrie; de’;@'ﬂta-r{
AMPLASAMENT " GHIMBAV, JUD..BRASOV ' -
DENUMIRE DOCUMENT NR. PROIECT FAZA NR. DOC. REVIZIE DATA - & 1D PROIECT PAG.
Memoriu tehnic 6/2019 PUZ 1 7 22.04.2022 | GSM_U | 20/22




S TREWAMILII N E Streamline Planning SRL

office@streamline-planning.com

CAPITOLUL IV- CONCLUZII

Dezvoltarea urbanisticd propusa prin documentatia-P.U.Z. ,Zon3 mixtd, comert, servicii, mic3
industrie, depozitare” se inscrie in prevederile documentatiilor de urbanism aprobate anterior in
zond. Prezenta documentatie asigurd corelarea dezvoltirii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile planurilor de dezvoltare a orasului Ghimbav.

4.1. Strategie de dezvoltare urbani

Investitiile care se vor realiza datoritd prezentei documentatii vor asigura o imbun3tstire a
factorilor socio-economici din cadrul unitatii administrative, dar si o dezvoltare functional
coerentd, in acord cu necesitdtile de dezvoltare din zona.

4.2. Consecinte economice si sociale la nivelul unititii administrativ-teritoriale

Prin realizarea investitiei propuse in prezenta documentatie de urbanism se preconizeazd

crearea a aproximativ 100 de locuri noi de munca, care, datorita naturii acestora, vor fi ocupate

preponderent de persoane tinere, care pot contribui la sporul demografic si la economia localititii.

4.3 Categorii de costuri

Beneficiarul va supofta integral toate categoriile de costuri care {in de realizarea investitiei si
implicit costurile de mentenantd aferente acesteia. Tn aceste categorii sunt incluse: Costuri care
implicd amenajarea terenului si construirea obiectivelor previzute prin tem3; Costuri care implica
amenajarea platformelor de circulatie auto si pietonale din cadrul incintei, a platformelor destinate
autovechiculelor de transport logistic si costurile care implicd mentenanta acestora; Costuri care
implic amenajarea si intretinerea patiilor verzi din cadrul incintei; Costurile de extindere a retelelor

edilitare. Costuri care lmpllca proiectarea si executarea bransamentelor si a racordurilor necesare la
retelele de utilitati edilitare.

Investitia nu prevede costuri care vor cadea n sarcina autoritatilor publice locale.

| [ VIZAT SPRE NESTH

| Anexa la avir feta

23 MAL 2022
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Se preconizeaza cd investitia se va realiza etapizat, in urmatoarele faze:

Faza 1 — desfiintarea constructiilor existente
extinderea retelelor edilitare si modernizarea platformelor de circulatie existente in incinta.

Faza 2 — realizarea obiectivelor din Subzona comerciala: Centru comercial tip strip-mall,
respectiv Supermarket - lucrari de construire, amenajarea circulatiilor, parcajelor si spatiilor verzi
din incintd, bransarea la retelele edilitare, realizarea masurilor de publicitate (totem, panouri etc),
masuri de protectie a mediului.

Elaborat, verificat si coordonat

Tntocmit et B : - o
h drei-Mi Lo HILIGL JUDETEAN BRASQOV
LY

VIZAT GPRE NESTHIMBARE

N /G, lamALmm

it'Fapciali
ML\‘

o BRALTEGT, &
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¥
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VOLUMUL Il

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PUZ —Zona mixta, comert, servicii, mica industrie, depozitare’
’ Ghimbay, jud. Brasov
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1 Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism (in continuare RLU) este o documentatie cu caracter de
reglementare care intdreste, expliciteazd si detaliazd prevederile Planului Urbanistic Zonal (in
continuare PUZ). Acesta cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de
realizare a constructiilor propuse prin documentatia ,PUZ — Zon3 mixt3, comert, servicii, mica.
industrie, depozitare”, peht_ru imobilele situate in orasul Ghimbay, judetul Brasov, identificate prin CF
ale orasului Ghimbav nr. 106226, 100751, 106230, 106225, 106229 si 105688.

Prin aplicarea prezentului regulament trebuie sa se asigure concilierea intereselor investitorului

cu cele ale populatiei, respectiv protejarea proprietatii private si apararea interesului public.

1.2 Baza legald

La baza elaborgrii RLU aferent PUZ — Zon3 mixta, comert, servicii, mica industrie, depozitare sta
Planului Urbanistic General al orasului Ghimbav nr. 276/2007, aprobat prin aprobat prin HCL Ghimbav

nr. 12/2000.

Prezenta documentatie este intocmitd in conformitate cu ,Ghidul privind metodologia' de
elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic zonal”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr.

176/N/16.08.2000.

- De asemenea, regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specifice sau

complementare domeniului, printre care:

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

HG 595/1996 — Regulamentul General de Urbanism
Legea 18/1991 privind fondul funciar
Legeé 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de construire
Legea 7/1996 privind cadastrul imobiliar si publicitatea imobiliara

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii
Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice
Legea 256/2006 privind protectia mediului ‘
Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor
Legea-apelor 107/1996
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a

recomandarilor privind mediul de viatd al populatiei

o Codul civil ‘

&,
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1.3 Domeniul de aplicare

RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aprobd impreund cu PUZ, in
conformltate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
» Normele si regulile cuprinse in prezentul Regulament au caracter obligatoriu, iar autorizarea
executarii lucrarilor de construire in limitele teritoriului reglementat se realizeaza exdlfsnv in baza
acestora. ‘ | consiLw JUDETEAN BRASOV | ‘
‘Conform art. 65, alin. 2 din Legea 3}5@7‘200meferrﬁ;a;méﬁu"@EﬁfathdeEurbah|sm poate fi

Araya lo aviz Hnn [

modificata doar cu respectarea prevederilor. Iegale privitoare Ia avxzareq sL{aprobarea aces

. MAL 2

CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL,DEOGURAREA TE!

Viitoarele constructii se vor realiza in intravilanul aprobat al orasului Ghimbav, in baza
autorizatiilor de construire ce se vor elibera conform prevederilor prezentului PUZ.

2.1 Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

Terenul reglementat NU face parte dintr-o Zona Construitd Protejatd reglementata. In
- vecindtatea acestuia nu se afl3 niciun monument istoric inscris in Lista Monumentelor Istorice,
anexata la Ordinul ministrului culturii si cultelor‘ni’. 2828/2015.

. Zonele de protectie sanitara se delimiteaza de citre autorititile administratiei publice
judetene, pe baza organelor de specialitate ale administratiei publice.

Atat Tn scopul protectiei mediului natural si antropic, cat si in scopul apararii interesului public,

se vor ciuta solutii de amplasare eficientd a platformelor de deseuri si o pozitionare judicioas3 a
recipientelor de sortare selectivd a deseurilor.

- Reglementarile urbanistice sunt formulate astfel incat noua investitie sa sporeasca valoarea si
specificul zonei, prin functiune, volumetrie si aspect arhitectural.

2.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului public

Functiunea propusa nu genereaza conflicte cu terenurile invecinate, prin urmare este asigurat3
compatibilitatea dintre destinatia constructiilor si functiunea dominants a zonei.

Viitoarele constructii vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare existente in zona, prin grija
investitorilor.

Amplasarea constructiilor pe parceld se va realiza conform condltulor detaliate in prezentul
regulament. _

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor
legale. Lista categorulor de constructii si instalatii industriale generatoare de riscuri tehnologlce poate
fi consultata Tn anexa Ordinului nr. 1587 din 25 iulie 1997.

Autorizarea lucrérilor de construire se vaface cu respeetarea procentului de ocupare a terenului
(in continuare POT), a coeficientului de utilizare a tere &Arzémig inuare CUT) si a CUT volumetric.
CUT este raportul dintre suprafata construita desfas u’avta supra{‘a esfdstiratd a tuturor planseelor)
si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de r eg)(mé“

o - f .
m‘“@, 7ot w suprafetei construite
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desfisurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libers de pand la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile,
precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scirile exterioare,
trotuarele de protectie, CUT volumetric este raportul dintre volumul cl&dirii si aria parcelei. Procentul
de ocupare a terenului (POT) este raportul dintre suprafata construitd (amprenta. la sol a cladirii sau
proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor.descoperite alé parterului care'depésesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cot3 de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logi1ilo4; Inchise_ale etajelor se include In suprafata
construitd. { 4“"&3EJSIL§UL JUDETEAN BRASOV
- | r VIZAT EPRE NESCHIMBARE | |

2.3 Reguli de amplasare si retragerl minime obllgatoru '

| 7, 13 MAL 302

2.3.1 Orientarea fata de punctele cardinale
Amplasarea viitoarelor constructii se va face cu respecta"ré*a”c&g drl;r_ﬂotgfsl '
Regulamentul General de Urbanism (in continuare RG‘@")*SF'TnW SHE ~“”"'C’”E3rev deritenorrielor
sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:
e Asigurarea Insoririi
® Asigurarea iluminatului natural
e Asigurarea perceperii vizuale a mediului.ambiant si, pe cat posibil, a cadrului natural
(confort psihologic)

2.3.2 Amplasarea fata de aliniament ‘

Constructiile vor fi amplasate retrase fatd de aliniament, conform prevederilor din plansa »U04.
Reglementari urbanistice”. Exceptie de la aceastd reguld o fac constructiile edilitare (puncte de
conexiune sau bransament posturi trafo, etc.) care pot fi amplasate pe aliniament.

Constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 4,00 m, respectiv cu minimum 16,00 m din
axul DN1.

~ 2.3.3 Distante minime obligatorii fat3 de limitele laterale si limita posterioard a parcelei
Zonele edificabile Tn interiorul cdrora se vor propune viitoarele constructii sunt conturate in plansa
~Reglementari urbanistice” a prezentei documentatii. La stabilirea acestora s-a tinut cont de distantele
minime fatd de limitele laterale si posterioare de proprietate. Retragerile minime sunt stabilite in
conformitate cu RLU, RGU si Codul Civil si cu normele de protectie contra incendiilor.

Constructiile vor fi retrase fatéh de limitele terenului reglementat astfel:

Fata de limita esticd, in vecinatatea terenului cu nr. top 1969/1/2: minimum 8,00 m

Fatd de limitele NORD-VEST, in vecinatatea terenului cu nr..cad. 101192: minimum 2,00 m
Fata de limita VEST, Tn vecinatatea terenului cu nr. cad 1@&%06 minimum 4 75 m

Fata de limita NORD-VEST, in vecinatatea terenuluuw“pna@agla i

IAS

g 3

(G o
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2.3.4 Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parceld
~ Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s3 se obtina o imagine urban3 coerent3.
Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii

pe o singurd parceld, atat distantate unele fata de celelalte, cat si alipit.

- 2.4 Reguli cu privire la accesuri obligatorii

2.4.1 Accesuri carosabile

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permis3 doar dacs exist3 posibilitatea de
acces la drumurile publice, direct si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor.
Accesurile carosabile trebuie p3strate libere in permanents, far3 a fi obstructionaté de amplasarea
semnalizarii, imprejmuirilor, mobilierului urban, etc.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunenle din prezenta documentatie
urbanistica.

2.4.2 Accesuri pietonale
-Autorizarea executdrii viitoarelor copstructii-este—permis dmr dacd se_asigurd accesuri
pietonale. Acestea vor fi conformate astfel incat s& e b dirddlariaTFebdbdnalos o dizapilitdti, care

1

folosesc mijloace specifice de deplasare. ' VIZAT 5PRE NEST HIMBARE | |,

Anaxg ig avie

2.5 Reguli cu privire la echiparea edilitara I Nr, /?/ 13 M . 2022

Autorizarea executarii constructiilor ejte perm|v§gqqﬂﬁﬁTr?gﬂ X 15 ,Q?
noilor consumatori la retelele edilitare existentg, Th. ur:“‘“"o*bﬁﬁér' Tataror ﬁx‘rrze'fnf*corespdnzatoare
conform prevederilor legale. Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilit3 ca fiind
publica, a statului, daca legea nu dispune altfel, conform RGU.

Lucrérile de extindere, racordare si bransare la retelele edilitare vor fi suportate in intregime de

initiatorul prezentei documentatii.

2.6 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Sunt permise operatiuni de parcelare In conditiile legii. Ariile minime ale parcelelor variaz3 in
functie de subzona functlonala in care se afla. Acestea sunt detaliate in cap. IV al prezentului
regulament

2.7 Reguli cu'privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

2.7.1 Spatii verzi

~ Spatiile verzi si plantate sunt constituite din totalltatea amenajarilor de pe suprafata parcelei,
cum ar fi plantatiile de arbori, arbu$t|, plante ornamentale, suprafete acoperite de gazon, gradini de
flori, etc. .
Suprafata spatiilor verzi se va stabili in corelare cu n e}agtj}e lglena si de protectie a mediului.
Valorile propuse ale spatiilor verzi sunt minimale. ‘f_‘é’g| v /2007 privind reglementarea Si
administrarea spatiilor verzi din-intravilanul loca f}“"ajsﬂor \R@ u mq[l/tjal General de Urbanism

/-'6‘

b
arpobat prin HG 525/1996, astfel: ms“"e “v\\“ - -
: a\v -
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Pentru constructiie comerciale: min. 2% din suprafata parcelei.
Pentru constructii cu alte functiuni decat cele comerciale, minimum 20% din suprafata terenului.

Terenul care nu este ocupat cu constructii, platforme si arculatn va fi acoperit cu gazon si plantat
cu un arbore la fiecare 100 mp.

2.7.2 Tmprejmuiri ' .

Pe terenul reglementat se poate realiza o imprejmuire amplasatd pe. limitele terenului, din
ratiuni de delimitare si de protectie a proprietatii. Modul de amplasare si de conformare a imprejmuirii
sunt detaliate In capitolul 4.3.11 al prezentului regulament.

Pe imprejmuiri pot fi amplasate reclame sau bannere publicitare, in zonele functiunilor
comerciale.

CAPITOLUL Il — ZONIFICARE FUNCTIONALA

Pe terenul reglementat prin prezentul PUZ, cu o arie totald de 65.526 m?, se propune
urmatoarea zonificare functional3:

Subzona functiunilor comerciale - SC —Comert, servicii.

Regim de inaltime maxim: P+E;
Regim de inaltime minim: P
POT max. = 70%; CUT max. = 1,5;

Subzona functiunilor mixte SM — Micé industrie, depozitare, comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+3E; [ pop oy i 1L JUDETEAN VﬁA’%OV__

Regim de inéltime minim: P | P==ZAT SPHENE STHIM ISARE
POT max. = 70%; CUT max. = 2; o

. COME,
&7 A2866;5,
NS X
g0 pa
CENNK
*Gv g B>
\?430 ‘
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CAPITOLUL IV — PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

4.1 SUBZONA FUNCTIUNILOR COMERCIALE — SC — COMERT, SERVICII

4.1.1 Utilizare functionala

4.1.1.1 Utilizari admise
‘e unitati comerciale: magazine destinate comertului alimentar sau nealimentar,
magazine generale, piatd agroalimentard, supermarket, centru comercial, showroomuri, centru
~ comercial tip strip-mall,
® servicii generale (de ex. saloane de intretinere corporald, frizerii, farmacii, consultanta
proiectare, tipdrire si multiplicare, formare profesionald, agentii imobiliare, ateliere de
croitorie, marochindrie, spaldtorii, servicii pentru animale de companie, alte activitati
nepoluante);
e alimentatie pubilb‘icé —restaurant, Iloistro', fast-food, cantina, cofetarie, cafenea, bar, club;

4.1.1.2 Utiliz8ri complementare admise
® spatii verziamenajate,
e accese pietdnale si carosabile; } QUN&;I;-;%H J;;J'E““ﬂ:ém SﬁAﬁé —‘
e retele tehnico-edilitare; l e BEET _E iy v
lg TZAT SPRE NESTHIMEARE *TJI
|

e spatii si piete pietonale; | Enaxa In 5y
L (9 13.MAL 202
4.1.1.3 Utilizéri interzise )
e locuintele; !
e cresterea animalelor; e T CARBLL BT mﬁ,f‘“g
e functiuni industriale;
e platforme de precolectare a deseurilor;
e statii deibetoane;
e autobaze;

4.1.2 Conditii de amplasare, echipare si conformare a parcelei

4.1.2.1 Parcelarea
Parcelarea este operatiunea de divizare a unei parcele in doua sau mai multe loturi distincte, in
vederea realizdrii de noi constructii. Pentru a fi construibile, parcelele aflate in subzona functiunilor
comerciale vor m3sura minimum 300 m2. Exceptie de la aceast3 reguld fac parceldrile pentru
realizarea/amplasarea de echipamente/dotari edilitare (de ex. terenuri pe care se amplaseazd
platforme de deseuri, posturi trafo, puncte de conexiune, statii §5%"f@§m etc.) si pentru constructii
publicitare (de ex. totem publicitar, panouri publicitare, etc.) Ys nu au (g@fﬁ tii din punct de vedere

al dimensiunii minime a parcelelor. k eeh P> W
' m%‘ \.\“\ ﬁ
‘b‘ Rt ‘é/r'
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4.1.2.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Cladirile vor fi amplasate retras fata de aliniamentele propuse, la distantele prevézute in
profilul stradal 1-1, conform plansei ,Reglementari urbanistice”.
Constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 4,00 m, respectiv cu minimum 16,00 m din
axul DN1.
Excepfie de la aceasta reguld o fac constructiile edilitare (puncte de conexiune sau bransament,
posturi trafo, platforme pentru deseuri etc.) care pot fi amplasate pe aliniament.
Regimul de aliniere Ia platforma carosabila din incinta, cea care se racordeaza in sensul
giratoriu din DN1 (profilul stradal 2-2), este simetric, constructiile trebuind s3 fie amplasate retrase
fata de axul drumulyui-interio[r la minimum 5,50 m.

4.1.2.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Viitoarele constructii vor respecta urmatoarele retrageri minime fatad de limitele de
proprietate: ’ '

Fat3 de limitele laterale:
e Fatd de limita NORD-VEST, in vecinatatea terenului cu nr. cad, 100206: minimum 4,75 m
e Fata de limita SUD- EST in vecinatatea terenului cu nr. top 1969/1/2: minimum 8,00 m
e Fata de subzona functiunilor mixte, cladirile pot fi amplasate pe limita de proprietate

Fat3 de limita posterioara:
e Fatd de limita posterioara (latura nordlca) minimum 8,00 m.—- - =
» JUDETEA b BRASC *f

Viitoarele constructii se vormcadra n@hmltbelg: b i Qbﬁg”mﬂ%sa SR Llementan
urbanistice”.

z} //! j;;‘%ef‘ AT/ B
Pe limita de proprietate pot fi amplaspte echlpamente/dotarl edlllta '. de ex plap‘orme de
deseuri, posturi trafo, statii de pomri)ace,“etcv)_s;-eens{mcﬁr (
panouri publicitare etc.) cu acordul YﬁCLmlo;w'«’—‘“”’Am“

Gabaritele si pozitionarea constructiilor, a-platformelor carosabile si pietonale si a spatiilor
- verzi-din interiorul parcelelor se vor detalia la faza DTAC.

4.1.2.4 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Pe teren se pot amplasa constructii care sa se incadreze n edificabilul propus, astfel incat sa se
respecte normele de protectie contra incendiilor, principiile de confort si normele de insorire si iluminat
natural. .
Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s3 se obtind o imagine urban3 coerent3.
Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii
pe o singurd parcel3, atat distantate unele fat3 de celelalte, cit si alipit.

4.1.2.5 Circulatii si accesuri
Circulatia principala se va desfasura pe platforma ca iaqcﬁféfgm cinta.
Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza ew gsw in @)ﬁy stfel.

7

\ A \\~\ <
s‘“ pan Ts
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Aprovizionarea cu marfa a autocamioanelor de mare tonaj si de mare capacitate se va asigura
pe calea de acces amintita.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va realiza
conform avizului si autorizatiei eliberate de administratorul acestora. Accesurile si parcajele nu trebuie
sa fie obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

Toate platformele de circulatie vor fi de tip ,,shared space” (spatii partajate, lipsite de bariere,
borduri, trotuare, etc., dedicate atat circulatiei tuturor mijloacelor de transport, cat si a pietonilor.

Circulatia din interiorul incintei se va desfasura pe urmatoarele profiluri:

Profil 1-1 (DN1 —28,00m) - Circulatie carosabild cu dublu sens, 4 benzi a cate 3,50m (cate 2 / sens)
Si trotuar bilateral de 1 50m

2,00m CONSILIUL JUDE]’E;r N BRA$QV

VIZAT ‘“;PF« {\"‘S( HIMBARE

Q la aviz

l
4.1.2.6 Stationarea autovehiculelio g
/7 13 MAL 2022 / f

Dezvoltarea care face obiectul prezentel documentatn propu reahzar? unei parcari
unitare, la nivelul intregului teren reglerrjeﬁ»ta%»w—w = = |

Stationarea autovehlculeloresteberm15 trtes ’“&I‘ arcetelor-in afara circulatiilor
publice. Parcarea autovehiculelor se va realiza in mcmta |a nivelul solului.

Pentru constructii comerciale:

e un loc de parcare la 200 m? suprafata desfdsuratd a constructiei pentru unitati de
pana la 400 m?;

e unlocde parcare la 100 m? suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati de 400
- 600 m?;

e un loc de parcare la 50 m? suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600- 2.000 m?;

e un loc de parcare la 40 m? suprafata desfasuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 m?.

Avand in vedere c3 obiectul prezentei documentatii 7l reprezinta realizarea unui complex comercial
unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parceldrilor, pentru emiterea autorizatiilor de
construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul terenului reglementat
prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele vecine celei pentru care
se solicitd autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de parcare din intreaga zona
reglementatd sa respecte prevederile HG 525/1996.

La nivelul intregii zone reglementate se vor asigura cumulat minimum 5(10 de locuri de
parcare. Aceasta se va realiza exclusiv in interiorul zonei reglementate, pe dom sﬁﬁ mw%f/p
Pentru deservirea viitoarelor constructii vor putea fi utilizate si loc de parc’aﬁé\aﬂate in

imediata proximitate, pe terenul reglementat prin prezentul PUZ, in subzona \ﬁé }@lxt&
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4.1.2.7 In3ltimea maxim3 admisibil3 a clidirilor

. Regimul maxim de Tnaltime admis este P+E
Regimul minim de fnal{ime admis este P ' /
Tn&ltimea maxima la cornisa = 12 m; :
n3ltimea maximé la coamd = 12 m; - . ‘ , "
Se admite amplasarea de totemuri / panouri publicitare cu o indltime maxim3 de 25m.
Tndltimea minim3 la cornisd = 3m;
Tn&ltimea minim3 la coam3 =4m;

. 4.1.2.8 Aspectul exterior al cladirilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa doar dacé aspectul exterior nu distoneaza cu

aspectul general al zonei. Intrucat aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii,
apartine spatiului public, se va urmari integrarea viitoarelor constructii in specificul zonei. Se vor folosi
numai materiale de constructii de calitate ridicata.

4.1.2.9 Conditii de echipare edilitara ]
~ Constructiile viitoare vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare ce vor fi extinse in zona
reglementatd. Extinderile de retele sau méririle de capacitate ale acestora se realizeazs de citre
investitor (initiatorul prezentei documentatii), partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu-autoritatile locale.
Lucrérile de extindere, racordare si de bransare la reteaua edilitard public3 se suportd in”
intregime de initiatorul prezentei documentatii.
Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie/internet vor fi realizate ingropat.

4.1.2.10 Spatii libere si spatii plantate
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
arbori si/sau arbusti. Minimum 2% din suprafata parcelei va fi ocupata de spatii verzi la sol.

4.1.2.11 Tmprejmuiri
Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
e imprejmuiri opace, necesare -pentru protectia intruziunilor, separarea unor  servicii
‘functionale, asigurarea protectiei vizuale;
e imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu.
Nu se impun restrictii cu privire la Indltimea maximé a viitoarelor imprejmuiri.

Pe Tmprejmuiri'?e—s?e*%,effn,lsa amplasare deTectame si bannere publicitare.
" A, JUDETEAN BRASOY

VITETSFR

21y

S e

1 7

B NESTHIMBARE

e e lu \?-‘ . v
e e ARAICEOT.SEEM L, j 5 o e WRE T
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4.1.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
P.O.T. — Procent maxim de ocupare a terenului
POT maxim admis = 70%
C.UT. — Coeficient maxim de utilizare a terenului

CUT maxim admis = 1,5

4.2 SUBZONA FUNCTIUNILOR MIXTE — SM — Mica industrie, depozitare, comerti,
' .servicii

4.2.1 Utilizare functional3

4.2.1.1 Utilizari admiSe
dlstrlbutla si depozitarea bunurilor $| materlalelor produse,
e servicii-pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare;
e servicii generale (consultantd, proiectare, formare profesionals, sedii de firme
sau companii, sedii de birouri, incubatoare de aféceri, etc.); ’
® unitati comerciale (magazine si showroom-uri pentru comercializarea produselor
industriale, comert en-gros/en-detail); -
e activitati de fabricare;
e parcaje la sol, tir-parking-uri, servicii pentru transportatori

e conversii functionale catre alte functiuni corespunzatoare noilor caracter|5t|C| de
zonad mixta;

4.2.1.2 Utilizari complementare admise ©&HSILILL S “UDE‘{W&N BRASOV
e spatii verzi amenajate; {  VIZAT SPRE NE SCHIMBARE

e accese pietonale si carosabile; AL M99

e retele tehnico-edilitare; Nr / 3 MAL 2022

e spatii si piete pietonale;

4.2.1.3 Utilizari interzise
e |ocuintele;
e cresterea animalelor;

e statii de betoane; ‘ &«?h«'mﬁﬁéac’?
A N e,v
e autobaze; S Sl
Jo NG
8 «@eP‘ W g
* S ?\,F‘\ ‘5.-"
* / P
0,.0,. -- 5 E
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4.2.2 Conditii de amplasare, echipare si conformare a parcelei

4.2.2.1 Parcelarea

Pentru a fi construibile, parcelele alfate in subzona functiunilor mixte vor masura minimum 200
m?. Exceptie de la aceasta reguld fac parceldrile pentru realizarea de echipemnte/dotéri edilitare. (de
ex. terenuri pe care se amplaseaza platforme de deseuri, posturi trafo, statii de pompare, etc.).

4.2.2.2 Amplasarea clidirilor fat3 de limitele laterate $1posterroarea1e parceiehnr

Viitoarele constructii vor respecta Urmatda et riiia otiri #ib] Tﬂ}e&‘%a“té“é tele‘de
A VIEAT QF‘ni NESOHIM uAhE | l

proprietate: - ' Aneyd In aviz unie |

Fata de limitele laterale/posterioare: /é/ 23 MAL 2022

e Fatd de limita nordic3, minimum ‘8,00 m
e Fatd de limita SUD-VEST, in vecmatatea teren%q,ml{l ;@g&gaq @0 ’,06 mlmmulrn 8,00 m
e Fatd de limita NORD-VEST, in vecmatatea férenului cu nr. cad. 101192, minimum 2,00 m
e Faté de limita SUD-EST, adica fat3 de subzona comercial3, clidirile pot fi amplasate pe limita
de proprietate.

Pe limita de proprietate pot fi amplasate si echipamente/dotdri edilitare. (de ex platforme de
deseuri, posturi trafo, statii de pompare, etc.) si constructii cu rol publicitar (de ex. totem,
panouri publicitare etc.) cu acordul vecinilor.

Viitoarele constructii se vor incadra fn limitele edificabilului propus in plansa ,Reglementari
urbanistice”.

Gabaritele si pozitionarea constructiilor, a platformelor carosabile si pietonale si a spatiilor
verzi din interiorul parcelelor se vor detalia la faza DTAC.

4.2.2.3 Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parcela
Pe teren se pot amp|asa constructii care sa se incadreze n edificabilul propus, astfel Tncat sa se

respecte norn\nele de protectie contra incendiilor, principiile de confort si normele de insorire si iluminat

natural.
Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s& se obtin o imagine urban3 coerent3:
Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii
pe o singura parceld, atat distantate unele fata de celelalte, cat si alipit.

4.2.2.4 Circulatii si accesuri
~ Atat accesul pietonal, cét si cel auto si de aprovizionare sunt asigurate prin intermediul
platformelor de circulatii din incinta care fac legtura intre subzona functionald mixt3 si DN1. |
Circulatia principala se va desfasura pe platformele carosabile din l‘p@ﬁﬁﬁﬁk
Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza exclusiv *a’om S|ste|"h Wﬁe platforme

carosabile, conectate la DN1. : (@ 5
{8 U‘(Rep‘“‘“ “G /
CDS “ .lr

} NS z
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Toatete platformele de circualtie vor fi de tip ,shared space” (spatii partajate, lipsite de
bariere, borduri, trotuare, etc dedicate atét circulatiei tuturor mijloacelor de transport, cat si a
pietonilor.

Accesul la terenurile aflate in aceasta subzona functionald va fi-asigurata prin intermediul
drumului-de incinta cu profil stradal 2-2.

Profil 2-2: Ciruculatie carosabil3 cu dublu sens 7,00 m (3,50 m / sens) si trotuar bilateral de 2,00m

4.2.2.5 Stationarea autovehiculelor
Stationarea autovehiculelor este permisd exclusiv Tn interiorul parcelelor in afara circulatiilor

publice. Se va asigura un numar minim de locuri de parcare, in conformitate cu HG 525/1996.

Pentru constructii comerciale: ‘

e un loc de parcare la 200 m? suprafatd desfisurata a constructiei pentru unititi de
pana la 400 m?;

~ ® unlocde parcare la 100 m? suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unit3ti de 400
- 600 m?;

e un loc de parcare la 50 m? suprafatd desfisurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600- 2.000 m?;

e un loc de parcare la 40 m? suprafatd desfisuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 m2.

Pentru constructii industirale:
Vor fi prevézute parcaje in functie de specificul activitatii, dupd cum urmeaza:
® activitati desfasurate pe o suprafatd de 10- 100 mZ, un loc de parcare la 25 m?;
e activitdti desfasurate pe o suprafatd de 100- 1.000 m?, un loc de parcare la 150 m?;
e activitdti desfdsurate pe o suprafatd mai mare de 1.000 m?, un loc de parcare lao
suprafata de 100 m?.

Avand n vedere ci obiectul prezentei documentatii il reprezints realizarea unui complex comercial
unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parcelarilor, pentru emiterea autorizatiilor de
construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul terenului reglementat
prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele vecine celei pentru care
se solicita autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de parcare din intreaga zond
reglementata sa respecte prevederile HG 525/1996.

Pentru deservirea viitoarelor constructii vor putea fi utilizate si locurile de parcare aflate in
imediata rox:mltate~pe{ererruh termentat prin pre PU in subzona functlumlor comerciale.
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4.2.2.6 Tnaltimea maxim3 admisibild a cladirilor
Regim de inaltime maxim: P+3E; T——
Regim de inal{ime minim: P |

Tn&ltimea maximaé la cornisd = 16,2 m;

Tn&ltimea maximé la coam& = 16,2 m;
Tn3ltimea minim4 la cornisd = 3m; |
Tn3ltimea minim3 la coamd =4m; |

e S

4.2.2.7 Aspectul exterior al cladirilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa doar daca aspectul exterior nu distoneaza cu

aspectul general al zonei. Intrucat aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii,

apartine spatiului public, se va urmari integrarea viitoarelor constructii in specificul zonei. Se vor folosi

numai materiale de constructii de calitate ridicata.

4.2.2.8 Conditii de echipare edilitara
Constructiile viitoare vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare ce vor fi extinse in zona

studiata. Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de initiatorul
prezentei documentatii, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu

autoritatile locale.

Lucrérile de extindere, racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta n

ntregime de initiatorul prezentei documentatii.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie/internet vor fi realizate ngropat.

4.2.2.9 Spatii libere si spatii plantate
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu

arbori si/sau arbusti. Minimum 20% din spurafata parcelei va fi ocupaté de de spatii verzi la sol. Tn
situatia functiunilor comerciale, spatiile verzi vor ocupa 2% din suprafata parcelei.

4.2.2.10 Tmprejmuiri

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

fmprejmuiri opace, necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;

Tmprejmuiri transparente, decorative sau gard viu.

Nu se impun restrictii cu privire la Tnaltimea maxima a viitoarelor imprejmuiri.

Pe imprejmuiri este permisa amplasare de reclame si bannere publicitare.
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4.2.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. — Procent maxim de ocupare a terenului
POT maxim admis = 70%
C.UT. — Coeficient maxim de utilizare a terenului

CUT maxim admis =2

Proiectat, verificat si coordonat
Arh. Mihajl Fanciali
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1.1 Date de recunoastere a investitiei L - j

Documentatia PU.Z. ,Zond mixt3, comert servicii, mica industrie, depozi-’tare”, cu
amplasamentul n intravilanul orasului Ghimbav, judetul Brasov, a fost elaborati la cererea
investitorului, in baza certificatului de urbanism 50/09.04.2021, emis de Primaria Orasului Ghimbav.

Terenurile care urmeaz3 a fi reglementate prin prezenta documentatie sunt identificate prin
CF ale orasului Ghimbav nr. 106226, 100751, 106230, 106225, 106229 si 105688.

Initiatorul documentatiei de urbanism este SC Ra-Ra Development SRL — CUI 16129550, cu
sediul in jud. Brasov, mun. Brasov, str. Branduselor 92, bl. 41A, sc. A, ap. 21. Proiectantul general al
documentatiei de urbanism este SC STREAMLINE PLANNING SRL, prin arh. Mihail Fanciali, arhitect cu
drept de semnatura R.U.R. si arh. Andrei-Mihail Fanciali. Documentatla a fost elaboratd in perioada
‘noiembrie 2019 — aprilie 2021.

1.2 Obiectul lucrarii

~ Obiectul prezentei documentatii este elaborarea, avizarea si aprobarea in conditiile legii a
documentatiei de urbanism P.U.Z- ~Zona mixtd, comert, servicii, micd industrie, depozitare”, in
vederea stabilirii reglementarilor urbanistice pentru Obtinerea autorizatiilor de construire.

‘ Zona care face obiectul prezentei lucrdri are o arie totald masuratd de 65. 526 m?2 si este
compusa din terenurile mentlonate la articolul anterior.

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste (1) o cunoastere holistici a
problemelor teritoriului studiat si identificarea disfunctionalitatilor si a posibilititilor de dezvoltare,
(2) aprofundarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si estetice ale zonei, avand in vedere
mobilarea in perspectiva (dimensionarea, functiunile, aspectul arhitectural, rezolvarea circulatiilor
carosabile si pietonale, circulatia juridica a terenurilor, echiparea cu utilitati edilitare), (3) schimbarea
destinatiei, respectiv'a categoriei de folosinta a terenurilor, (4) amenajarea teritoriului din punct de
vedere urbanistic, tindnd cont de caracteristicile cadrului natural si construit existent, (5) stabilirea
procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare maxim, (6) stabilirea orientirilor

.....

majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor si a restrictiilor care se impun.

1.3 Surse de documentare

Principalele surse de documentare care au stat la baza elaboririi prezentei documentatii de

, co
urbanism sunt: ,v("inggfo\
& ¢ ‘\
(DSTREN \NG '|
*
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Planul Urbanistic General al Orasului Ghimbav aprobat prin HCL Ghimbav nr. 12/2000;
Varianta in lucru a viitorului Plan Urbanistic General al orasului Ghimbav;

Strategia de Dezvoltare Durabild 2014-2024 (SDD) a Orasului Ghimbav; aprobata prin
HCL nr.52/31.07.2014

Planul de Mobilitate Urban3 Durabild (PMUD) oras Ghimbay, aprobat pin HCL
nr.54/31.10.2016

Planul de Actiune pentru Energie Durabila (PAED) oras Ghimbav, aprobat prin HCL

nr55/31 10.2016.

Eficienta energetica si iluminat inteligent, aprobat prin HCL nr.52/31.10.2016.
Strategia de Dezvoltare Durabila a zonei metropolitane Brasov 2012-2020

Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana Basov (SIDU- martie 2018) ..

Studiu privind Starea Economic) si Prognoza de Dezvoltare Economicd a Zonei
Metropolitane Brasov, pentru orizontul de timp 2011-2020.

Studiu .privind Starea Mediului Tnconjurdtor si Pro‘tectia Mediului a Zonei
Metropolitane Brasov, pentru orizontul de timp 2011-2020.

Strategia de Dezvoltare a Judetului Brasov orizonturi 2013- 2020 — 2030, aprobat3 prin

Hotdrarea nr. 325 din 02.11.2010 a Consiliului Judetean Brasov

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetului Brasov

Planul de Mobilitate Urbana Durabild Polul de Crestere Brasov (2015).

Planul Integrat de Dezvoltare Urbana (PIDU) pentru Polul de Crestere (PC) Brasov.
Planul Regional de Dezvoltare — Regiunea Centru 2014-2020, aprobat prin Hotérérea

nr.12/15.07.2014 a Consiliului pentru Dezvoltare Regionald Centru, precum si studiile
sectoriale realizate la nivel regional de ADR Centru, in perioada 2012-2013.

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
zonal, indicativ GM — 010 = 2000, aprobat prin Ordinul M. L PAT nr. 176/N/16 aug.
2000;

HG 595/1996 — Regulamentul General de Urbanism;

Legea 18/1991 privind fondul funciar;

Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de construire;

Legea 7/1996 privind cadastrul imobiliar si publicitatea imobiliar3;

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii;
Legea 256/2006 privind protectia mediului;
Legea 82/1998 privind regimul JurIdIC al drumurilor;

" Legea apelor 107/1996;

LPrdlnéli Mg\f;rylu %ﬁg@tﬁélkwaﬁﬁ/ZQlA pentru aprobarea normelor de igiend si a
CA

'rEcoma[\: Lﬂ“ ,ngg%'#ﬂ Fl% Vfata"ajrﬁ@pulana
CGduI Civil. Anaxd la aviz Unic

; {4, 13MAL 2022
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CAPITOLUL Il — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII AT,

Nt Y. Lo ViR LULL

2.1 Evolutia zonei

Tn incercarea de uniformizare a dezvoltarii economlce— dérespectare a condl, 10T dé médid si

echilibrare a dezvoltarn teritoriale la nivelul Zonei Metropolitane Brasov, o parte din investitiile
actuale dar si cele viitoare au fost localizate pe teritoriul localitétilor limitrofe Municipiului Brasov, cu
precédere In apropierea infrastructurii de transport (Cristian, Ghimbav, Hilchiu, Hirman, Prejmer).
Acest fapt a generat o dezvoltare economica ce va mentine pentru localitatea Ghimbav acelasi profil
economic si pentru perioada urmatoare. -

Jud'ef;ul Brasov are particularitatea de a fi judetul cu cea mai mare ratd de urbanizare din tara
(peste 75% din populatie locuieste la orase iar aproape 25% in cele 45 de comune si 149 sate) si o
puternicd economie industrializatd. De asemenea, acesta cuprinde in spatiul lui atat cel mai dezvoltat
municipiu din Regiunea Centru, cat si Zona Metropolitana si Polul de Crestere Brasov. Economia
judetului Brasov si, implicit, a orasului Ghimbay, a avut o evolutie puternic ascendenta in ultimii 15
ani, concretizatd in cresterea PIB (PPS — putere de cumpadrare standard) in intervalul 2000-2020 mai
mare decat cea a Regiunii Centru, dar inferioard mediei nationale. Tn acest context, judetul Brasov si-
a consolidat pozitia de lider economic regional, cu o contributie de aproximativ 1/3 din PIB-ul total al

regiunii de dezvoltare Centru, precum si o pozitie in topul celor mai importante 5 judete din Romania

din perspectiva dezvoltarii economice, cu o pondere de peste 3,5% din PIB-ul national.

Orasul Ghimbav a beneficiat in ultima perioadd de o crestere economicd semnificativa,
datoratd, in principal, unor’ investitii majore in unititi de productie, realizate de catre investitori
privati. , _

Astfel, pe teritoriul orasului Ghimbav isi desfdsoard activitatea mai multe unititi economice
cu capital de stat sau privat (romanesc sau strdin), cum ar fi: Intreprinderea Aeronauticd Romané
(IAR); Airbus Helicopters Romania S.A.; cel mai mare producdtor european de elicoptere care
promoveaza si vinde Tntreaga gam3 de elicoptere noi AIRBUS HELICOPTERS in’ Romania si In tdrile
limitrofe, asigurand, Tn acelasi timp, si suportul tehnic aferent pentru clientii sai; FiIat_uré de lana
- ,TRANSILANA”; Fabrica de cartoane si ambalaje ;, DS Smith”; Fabrica de prelucrare a lemnului , FOREX”
infiintatd Tn anul 1991, avand ca domeniu de activitate principal taierea si rindeluirea lemnului.
Totodatd pe -teritoriul orasului Ghimbav se giseste si Parcul Industrial ,ICCO” Ghimbay, de tip
greenfield (care presupune investitii pe loc gol), avand o suprafatd de cca. 58 ha, loc in care fisi
desfdsoara activitatea in general companiile'multinationale. Tn Parcul Industrial Brasov din Ghimbav,
sunt prezente in jur de zece fabrici mari, printre care si cele de componente auto Continental
Powertrain Romania, care dezvolta o unitate de pompe de alimentare cu combustibil, cea a nemtilor
de la Preh Romania S.R.L., care produc aici sisteme de comandd, de actionare si control pentru
autovehicule, dar si cea a grupului Quin care fabricd ornamente de decor pentru industria auto.

Cu o suprafata de 2.707 ha si cu o populatie de peste GODD Jmcmton1 Ghimbavul se
fncadreaza, Ia nivel national, Tn categoria oraselor mici. Din punct d@fv@ em@f@ﬂtorlul administrativ

&
1 ' EJ‘MUNE rr-J
1 Populatia domiciliat3 in Ghimbav, conform ultimului recensamant realizat in anul 201 ‘[15' {wgiBn Tri'galcul si populatia
rezidentd, care nu are domiciliul stabilit fn Ghimbav, populatia depiseste cel mai proba 1‘103 perso
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orasul se afl3 pe locul 5 in cadrul oraselor din judetul Brasov iar din punct de vedere al num3rului de
locuitori pe locul 4. Localitatea Ghimbav, oras de rangul llI, este integratd in Zona Metropolitand a
Brasovului, singurul pol de crestere din regiunea Centru.

Zona studiatd, aflatd in partea de sud-est a orasului Ghimbay, se prezinta ca un areal distinct.
Alcatuitd initial din terenuri agricole si o intreprindere agricol3, zona s-a transformat intr-una de -
referintd, cu o dezvoltare accelerats, in urma unui context economic de crestere constants si de lung3
duratd. Teritoriul studiat este alcatuit acum dintr-o serie de spatii de referintd pentru o dezvoltarea
durabild (dealeri auto, reprezentantd producitor de renume in domeniul instalatiilor de incilzire,
depozite, fabrici, pensiuni, etc.).

Dezvoltarea extensivé a arealului a determinat crearea unui important nod rutier pe a carui
bretea de legétura se afl3 si terenul viitoarei investitii. Nodul rutier asigur3 legitura citre Brasov, Sibiu, ‘
Cristian — Résnov, si orasul vechi Ghimbav si se afl3 si intr-una din zonele de access cétre viitorul

Aeroport International Ghimbav.

Avénd in vedere evolutia orasului, realizarea unei zone comerciale mixte, care s permitd o
dezvoltare dUr_abiIé si plurivalenta vine ca un raspuns firesc la nevoile actuale ale acestuia. Functiunile
de retail si servicii, dar si functiuni de losir si petrecere a timpului liber corespund necesitatilor actuale
ale unui areal aflat in expansiune si evolutie pozitivd. Zona mixta propusa prin preze‘nta documentatie
propune realizarea unui adevatat pol deinteres care va avea capacitatea de a atrage nu doar locuitorii

Ghimbavului, ci si locuitori E?I Crlétiga;g%lwég9d$@§|§fmmutgqﬁ&gv

[[ VWATSPﬁrmgsgﬁimaARE :
Analiza situatiei existente: | | i SRR T

“”" (7, 13.MAI 2021
Regimul juridic

e Terenurile sunt SltUHtéﬂﬁ-%ﬂ%F&Vﬂﬁﬁ@l*l@C*aﬂt%t? G’%}
. 1 -u et Dotz s |

nnnnnnnn ¥ g

» Dreptul de proprietdte™asupra-itr
CF nr. 100751 - SC'Agricin SRL si AIpha Bank Romania SA
CF nr. 106225 - SC Ra-Ra Development SRL
CF nr. 106226 - SC Ra-Ra Development SRL si Costea Raluca-Mariana
CF nr. 106229 - SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA
CF nr. 106230 - SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA
CF nr. 105688 - SC Ra-Ra Development SRL

e Sarcini care greveaza terenurile:
CFnr. 100751 - drept de ipoteca Tn favoarea Alpa Bank Romania SA
CF nr. 106225 - drept de ipoteca legald in favoarea Lidl Romania, societate in comanditd
CF nr. 106226 - Nusunt
CFnr. 106229 - drept de ipotecd in favoarea Patria Bank SA
CF nr. 106230 - drept de ipotecd in favoarea Patria Bank SA

'

CF nr. 105688 - Nu sunt ' T
ARG
o v L\NECP\
2 sTREAN NG "J
PLANNYY o
N 'Vy
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Regimul economic
e - Folosintd actuala: —

CF nr. 100751 - curti constructii | | ‘-

) z Ty I
CF nr. 106225 - arabil : K éj

. [ Nr..L4 /
CF nr. 106226 - arabil : [ a0

CF nr. 106229 - curti constructii | L :
CFnr.106230 - curti constructii e ‘ﬁ”’m'r’” :“‘F‘

CF nr. 105688 - curti constructii si arabll

e Destinatia cf. PUG: ,ZONA UNITATILOR AGRICOLE”
® Reglementari fiscale: cf. Cod Fiscal

Regimul tehnic
e Reglementdrile urbanistice se vor stabili prin prezenta documentatie PUZ.
o Retele existente in zond: Tn zond existd retele edilitare de ap3, canalizare menajera,
electricitate, gaze naturale si telefonie.

2.2 Incadrarea in localitate

Terenul este situat in intravilan, in sudul-estul orasului Ghimbav, in zona accesului principal in
oras dinspre Brasov si are urmatoarele vecinatati:
* La EST: teren proprietate privata, nr. top 1969/1/2
* La VEST: terenuri proprietate privatd, nr. cad. 100206, 100558, 101192
« LA NORD: terenuri proprietate privatd; nr.-.cad. 104782
* LASUD: DN1/E68

Accesul din oras in zona studiat3 se realizeaz§ direct din DN1, atat direct din sensul giratoriu, prin
racordul existent, cat si prin cele doud accesuri secundare de pe latura nord-vesticd si sud-estic3 a

terenului, tot din DN1.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat este amplasat in Depresiunea Tara Barsei la o altitudine de ~555,60'm RMN,
conform studiului topografic realizat de ing. lulian Petrisor si se afld in'a doua treaptd a amfiteatrului
de relief.

Clima este temperat continentald, caracterizatd prin particularititile impuse de aspectul de
bazin relativ inchis si de etajarea pe verticala a reliefului. Principala trasaturd o constjtuie frecventa
inversiunilor de temperaturd, In special iarna si la inceputul primaverii, cand mﬁsele de aer rece se

‘ingramddesc Tn valea depresionara. Asa se explicd valorile extreme neg@’u'f%”@g‘?f@ coborate, din
sesul Barsei. Temperatura medie anuald este de 8°C. Adancimea de in &%? confor‘&\;_@xﬁs 6054/77
‘este de 1,00 m. Media anuala a preC|p|tatnIor depiseste 700 mm. Tng mé%‘tﬁgwu‘g}"m medie Tn
prima decada a lunii octombrie) si cele tarzii (sfarsitul lunii aprilie si incepufit il m@if-]"se resimt in

esalonarea muncilor agricole si mai ales in orientarea spre plante de ¢ @ﬁﬁce conditiilor
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climatice locale {ex. cartofi, sfecld de zahdr). Regimul vanturilor prezintd si el o serie de particularitati
in functie de relief. Zonele inalte sunt supuse vanturilor de nord — vest si vest, a caror frecvents
depdseste 25 —30%, cu viteze ale vantului ce depasesc 7-8 m/sec in timp ce in depresiune, frecventa
este In jur de 17-30%, iar viteza medie de 2,5 — 3,5 m/sec. In afara vanturilor generale, din cauza
diferentelor locale de presiune si temperaturd ce apar intre depresiune si munte, iau nastere miscari
locale ale aerului, cuhoscute sub numele de brize.

Pe teritoriul studiat, flora este specifica zonelor temperat continentale, iar
fauna nu diferd de cea din restul tarii, la care se adauga fauna cinegetica specificd muntilor Carpati.

Conform normativului -~ P.100/92  privind  proiectarea  antiseismicd - a
constructiilor, orasul Ghimbav apartine zonei “D” caracterizat3 prin Ks = 0,16 si perioada de colt
Tc ='1,0 sec.

Terenul are o conﬂgummeweiampbasaa“ﬁétsﬁ@m@twctule se vor realiza fard lucrdri de
terasare. P VIZAT SPRE NMCH!MBAHE

2.4 Circulatia ('% 23 MN 2022

S

-Accesul se realueaza direct” d“@%?’?é circutatie din zond, Drumul National 1,

prln 3 puncte, 2 racordurl sunt existante, carairect dn f“,"‘s'rfcél din proximitatea SC Il Polo, iar
al 3-lea este propus in coltul sud-estic al terenului reglementat. Platforma carosabild deserveste
atat zonelor amplasate la DN1, cat si zonei din spate, adicd amplasamentul actualei societ3ti.
AGRICIN SRL. Astfel, accesul auto si pietonal este asigurat la nivelul intregului teren studiat. Accesul
‘din giratoriu este destinat in primul rand vizitatorilor, iar cele 2 accesuri secundare sunt destinate
aprovizionarii cu marfa.

2.5 Ocuparea terenurilor

'

Terenurile studiate sunt ocupate de diverse constructii astfel:

e CFnr. 100751
- C1 -Sopron; Nr. niveluri: 1; S. construitd la sol: 255 mp; S. construit3
desfasurata: 255 mp; regim de inaltime P
- €2 - Magazie carburanti; Nr. niveluri: 1; S. construita la sol: 62 mp; S.
construitd desfisuratd: 62 mp; regim deinaltime P
- C3 " -Rezervor; Nr. niveluri: 1; S. construitd la sol: 1 mp; S. construita
desfasurata: 1 mp; regim de inaltime P
- C4 - Hal depozitare; Nr. niveluri: 1; S. construit3 la sol: 1793 mp; S.
construita desfasurata: 1793 mp; regim de inaltime P
- C5—Post TRAFO; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 18 mp; S. construita
desfdsurata: 18 mp; regim de inaltime P
- C6— Post TRAFO; Nr. niveluri: 1, S. construits la sol: ‘8 mp; S. consturitd
desfasurata: 8 mp; regim de inaltime P /COM
- C7—Buncaér alimentare; Nr. niveluri 1, S. co qltalhﬁeiﬁﬁlf‘}6mp,
consturité desfisuratd = 56 mp; regim de inaftine P \LINE v\
- C8 —Buncdralimentare; Nr. niveluri 1, S. ¢ %mﬂf%f:l mﬂi%ﬁmp,
construitd desfasurata = 97 mp; regim de in %l%\ép V7S

¢
B 4’43 4'0\” e
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- (9 - Sediu administrativ; Nr. niveluri 3, S. construita la sol 1223mp; S.
construita desfasuratd = 1683 mp; regim de inaltime P+2E

- C10 - Constructie neinscrisa in CF; S. construitd = 2 mp
- C11 - Constructie neinscrisa in CF; S. consturitd = 1 mp
- C12 - Constructie neinscrisa n CF; S. construitd = 612 mp
- C13 —Constructie nefnscrisé in CF; S. construita = 566 mp

e CFnr. 106225 - liber de constructii
e CFnr. 106226 - liber de constructii
e (CFnr. 106229
- C1 — Pavilion administrativ; Nr. niveluri: 1; S. construita la sol = 196
mp; S. consturitd desfasuratd = 196 mp; Regim de indltime P
- C2 — Depozit Il; Nr. niveluri: 1; S. construitd la sol = 3.739 mp; S.
construitd desfasurata = 3.7'39'mp; regim de indltime P
- C3 — Constructie neinscrisa in CF; S. construitd = 325 mp
- C4 — Constructie neinscrisa in CF; S. construitd = 25 mp
- C5 — Constructie nefnscrisd in CF; S. construitd = 14 mp
- C6 — Constructie neinscrisd in CF; S. construitd =5 mp
e CFnr. 106230 ‘
- C1 — Magazie saci; Nr. niveluri 1; S. construita la sol = 1.008 mp; S.
construitd desfisuratd = 1.008 mp; regim de indltime P
- C2 ~ Baraca demontabild; Nr. niveluri 1; S. construit la sol =
363mp; S. construitd desfasuratd = 363 mp; regim de indltime P
- C3 — Constructie neinscrisa in CF; S. consturity = 11mp
e CFnr. 105688 - liber de constructii

Prin prezenta documentatie se propune ca terendurile arabile sd devina terenuri construibile.
Urmatoarele constructii sunt propuse spre desfiintare:

e CFnr 10075?1_"“ Cl C2 €3-s .)1 E12

e CFnr106229-€ “&7 Yk YRETEAN BRASOY
PR NESCHIM: if.RE

e CFnt 106230 -1’ 75l CIEE NESCHT ; ,_
" gg/, ML ) ﬁ)/
|

In perimetrul st |at eX|sta aze natLlJraIe energie electricd - si

s T

telecomunicatii. Retelele de apasi “Canalizare” menaJera vor fi extinée T pgm%%’trul studiat, Tn baza
prezentei documentatii. De asemenea, se va realiza o retea de canall,z&r‘ie mkaw\aﬁ'ﬁ}vcare va prelua
<\

2.6 Echipare edilitara

q
i

apele meteorice si de pe constructii si platformele de circulatii. /g’o‘-’ N\U“F’ v“\
o %
3 sTRET WG |
» PLN 75/
P [ s/
R N £
B _ /
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2.7 Probleme de mediu

Principalele surse de poluare ale mediului inconjurator din zon3 le reprezint3 traficul rutier
“care se desfdsoard pe DN1 si sistemul de canalizare proiectat si executat in perioada in care a fost
realizata platformd industriald, la sfarsitul anilor 1960, si care este imporpriu si nu corespunde
normelor actuale de protectie a mediului. Prin prezenta documentatie de urbanism si, mai apoi, prin
realizarea n sine a investitiei, se doreste remedierea acestei deficiente:
n zon& nu se semna EdLa fenomenefizico-geoiogice act|ve galunecarl sau prabusiri de teren)
Ur“ %.JMW %b a.'ggfi NBHAS i
care sa pericliteze stabilitatea v arg dlamena rL__.L.
| WA«\ \,. ESCHIMBARE I |

\"\"'Y;»‘ A Aviz g

2.8 Necesitéti si optiuni ! (9/ 23 MAI, 2022

.........

Conform temei de pqmectare mtocmlta de pr0|ec t Qreunhé cu beneficiarul a rezultat

necesitatea elaborarii unwiPIan Urbamsm&@fbﬁdmif@ﬁér ustabilirii ciondmllor necesare pentru

emiterea autorizatiilor de constrmre ale viitoarelor constructn ce vor fi ridicate in zona.

CAPITOLUL lil- PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin prezenta documentatie se propune dezvoltarea unei zonei- mixte, de servicii, comert,
depozitare si mica industrie, care se naste ca un raspuns firesc la necesitatile populatiei existente in
zona. Investitia va fi alcatuitd din 3 componente. Prima componenta o constituie dezvoltarea unei
zone comerciale care va gazdui on supermarket de tip ,ancor3”. A doua investitie, strip-mall-ul, va
gdzdui o serie de dotdri relevante la nivelul intregului oras cum ar fi spatii comerciale, spatii pentru
servicii si alimentatie publica, spatii de loisir si de petrecere a timpului liber. A treia componentd o
reprezintd zona industriald si constructiile aferente in care isi desfisoard activitatea SC Agricin SRL,
care T.si va pastra caracterul industrial, dar care va fi integrata in alcituirea compozitionald a centrului
comercial si care va fi dezvoltatd astfel incat s3a poatd gdzdui in mod armonios activititile
administrative, cele de productie, de depozitare, dar si comerciale, de showroom si de primire a
publicului. Zona neconstruita a viitoarei dezvoltéri va functiona ca o articulatie intre diferitele
constructii si va fi ocupatd de platforme carosabile (parcaje, circulatii auto), circulatii pietonale, spatii
verzi, locuri de joaca pentru copii si locuri de petrece a timpului liber. '

Astfel se.realizeazd un proiect de regenerare urbang, care va elimina disfunctionalititile
generate de zona cu un caracter industrial pronuntat. Prin acest proiect, intregul areal va fi
transformat si deschis locuitorilor Ghimbavului. Prin realizarea investitiilor propuse prin prezenta
documentatie se preconizeazd generarea a cel putin 100 de noi locuri noi de munc, care, datorit3
naturii acestora, vor fi ocupate preponderent de persoane tinere, care pot contribui la sporul
‘demografic si la economia localitatii.

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

BHEC cdl prezenta
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care in ultimii ani a trecut printr-o crestere demograficd semnificativa, dar pentru care nu au fost
dezvoltate suficiente servicii si dotari. '

Pentru terenul studiat s-a realizat un studiu topografic prin care s-au stabilit caracteristicile
geometrice ale acestuia si un studiu geotehnic prin care s-a identificat stratificatia terenului, riscul
geotehnic, adancimea de inghet, zonarea seismica si conditiile de fundare. Studiile sunt anexate
acestei documentatii.

Ca principale disfunctionalitati ale zonei se pot enumera urmatoarele: (1) Terenul este situat
in intravilanul localit3tii, intr-o zona industrial3 care si-a pierdut functiunea initiald, dar care ocup3
un loc privilegiat in cadrul orasului, chiar la principala poarta de intrare in acesta din directia
Brasovului. Tntre timp, orasul s-a dezvoltat si a inglobat zona pentru care se intocmeste prezenta
documentatie. Ocuparea cu o functiune preponderent industirald, a unui teren cu o astfel de
pozitionare si de o importén-’gé in cadrul orasului reprezinté' o disfucntionalitate majord. (2) Nu s-a
realizat o sistematizare a terenurilor astfel incat s se elimine riscul dezmembrarii si ocuparii
necontrolate. (3) Retele tehnico-edilitare din interiorul terenurilor reglementate au fost proiectate
la standardele constructiilor industirale din anii ‘60 si sunt neconforme cu normele si rigorile din
prezent. _ ' ‘

Principalele avantaje ale terenului studiat sunt urmatoarele: (1) Beneficiarul prezentei
documentatii este unicul proprietar pe terenurile reglementate si are intentia de a realiza investitia
imediat dupd aprobarea PUZ-ului. (2) Zona reglementatd este de dimensiuni mari, se reglementeazi
o suprafatd intinsa de teren, in mod unitar si coerent. (3) Amplasamentul are un acces facil, datorit3
DN1 5| se afla Intr-o zona de referintd pentru orasul Ghimbav. (4) Nu existd incompatibilitate intre
propunere si zonele invecinate. (5) Utilitatile edilitare se afld in imediata vecinatate a terenurilor,
acestea putand fi extinse cu usurinta in Zona studiata.

3.2 Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobaté n zond

Conform PUG al orasului Ghimbay, terenul este situat tn intravilanul Orasului Ghimbayv, in
‘zona functionala ,Zona unitatilor agricole”. : .

- | coNSILIUL JUDETEAN BRASOV

Nu exista reglementari tgfgnlme%ggg&%z@g@r}wmgﬂﬁ
i o YA o 3 /Il
i A

3.3 Valorificarea cadrului natural i o /9/1 73. MAl, 2022

AN ANIT LD

Chiar daca vorbim de_trathormarea unei.foste platformie {ndustriale ¢are are in proximitate

calea feratd si Drumul National 1Ltg,ng_g,ﬁj,eﬁa%ﬁﬁwﬁ%f@5&'u~-na:twa;decrsebit. La sud de acesta

panorama se deschide spre Masivul Postivaru si Muntii Bucegi, iar la vest spre Magura Codlei. Atat
datoritd functiunii propuse, cat si a gabaritelor si morfologiei viitoarelor constructii, impactul asupra
contextului natural, cat si‘a celui antropic, cu un pronuntat caracter industrial va fi unul pozitiv.

Majoritatea constructiilor industriale, in incinte inchise, vor fi inlocuite c54‘:’1&@\_<‘:tru‘ctii moderne,
. s 19 o (S
deschise catre oras. ,\‘6’\" Mlﬂssefclg.\
Cnd &
Qo \_\NE f
?sT REW“
* PLA ¥ . g"
"V Y
4565720
E"g—-r/.:/
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3.4 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei se fundamenteaza pe caracteristicile traficului actual si ale celui
prevazut in viitor..

Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza exclusiv din sistemul de platforme
carosabile, conectate la DN1 astfel:

Pe latura sudica a terenului vor fi amenajate trei puncte de acces. Accesul principal se va
realiza din sensul giratoriu, prin pastrarea racordului existent. Suplimentar, vor fi realziate doua
accesuri cu racord simplu Tn extremitatile laturii sudice, care vor deservi in principal activitatilor de
aprovizionare a centrului comercial.

Accesul pietonal va fi asigurat in toate cele trei zone descrise mai sus.

Aprovizionarea cu marfa a autocamioanelor de mare tonaj si de mare capacitate se va asigura
pe caile de acces amintite.

Parcarea autovehiculelor se va realiza in incinta, la nivelul solului. La nivelul intregii zone
reglementate se vor asigura locuri de parcare conform HG 525/1996, astfel:

Pentru constructii comerciale:

e un loc de parcare la 200 m? suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de
pana la 400 m?;

e unlocde parcare la 100 m? suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400
- 600 m?%;

e unloc de parcare la SOmZ--suprafataflesfasurata‘a‘con’ff """" Eg jgpenfru complexuri

Y 0 = A EWEW
comerciale de 600- 2.000 mz'.l CONSIL UL JUD =TEAN —
———————— = \Q%‘SCHIMJARF

e unloc de parcare la 4[] rln2 suﬁ/r‘éffé‘tg surate a constructlel per | tim',i complexuri
comerciale de peste 2.000 m? v ,Z@%
w i ! E l
B

Pentru constructii industirale:
Vor fi prevézute parcaje in fun t“"a'e Spe Tc?wﬂ%t SETEENS!
e activitati desfasurate pe "5 suprafata de 10- 1 100 m?, un loc de parcare la 25 m?;
e activitati desfasurate pe o suprafata de 100- 1.000 mz, un loc de parcare la 150 m?;
e activitdti desfdsurate pe o suprafatd mai mare de 1.000 m?, un loc de parcare la o
suprafata de 100 m2.

a.cum urmeaZa

Avand Tn vedere ca obiectul prezentei documentatii il reprezinta realizarea unui complex comercial
unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parcelarilor, pentru emiterea autorizatiilor de
construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul terenului reglementat
prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele vecine celei pentru care
se solicitd autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de parcare din intreaga zona
reglementatd sa respecte prevederile HG 525/1996.p

La nivelul intregii zone reglementate se vor asigura minimum 500 de locuri de
parcare.Parcarea autovehiculelor se va realiza exclusiv in interiorul zonei reglementate pe domeniu

privat. p.COM

Solutiile de amenajare a platformei carosabile din zona sunt prezenﬁ} \)\m p \llustrare
urbanistica”. N\\—‘
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Din totalul locurilor de parcare se va asigura cel'putin limita legal3 impus3 de Lege cu privire
la locurile de parcare destinate persoanelor cu nevoi speciale. Acestea vor fi pozitionate in
proximitatea intrdrilor in centrul commercial. De asemenea, se vor amenaja locuri de parcare —
pentru autovehiculele electrice, cu statiile de incércare aferente.

Sistemul rutier pentru toate platformele circulabile din incint3 va fi dimensionat la faza DTAC
si de proiect tehnic. Documentatia va fi elaborata in concordantd cu reglementarile din legislatia
privitoare la Tncadrarea si proiectarea cdilor de comunicatie rutierd si a angajarii vehiculelor pe
drumurile publice si incinte economice, precum si cu respectarea Legu 50/1991 privind autorizarea
executdrii constructiilor.

Circulatiile interiorare vor avea urmatoarele profile:

Profilul stradal 1-1 — DN1 E68 — Profil 1-1 (DN1— 28,0'Om) - Circulatie carosabild cu dublu sens, 4
benzi a cate 3,50m (cate 2 / sens) si trotuar bilateral de 1,50m. ‘

Profilul stradal 2-2 —|atime totald 11,00 m: Circulatie interioara propuss, compusa din 2 benzi
de circulatie rutierd, cu o latime de 3,50 m pe sensul de circulatie si un trotuar pietonal bilateral cu
o latime de 2,00 m

3.5 Zonificaréa functionald — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

In urma analizei situatiei existente si a prevederilor din documentatiile de urbanism aprobate
anterior, precum si a tendintelor de dezvoltare manifestate in zond, se propune detalierea zonei
mixte propusa prin planurile de dezvoltare a orasului Ghimbav. Acest deziderat este atins prin
propunerea mai multor zone edificabile, care sd indeplineasca atat cerintele temei, cat si Iegis‘latia in
vigoare.

Regulamentul Local de Urbanism aferent prezentului P.U.Z. este cel care reglementeaza
posibilitatile de edificare. Prin reglemen‘térile urbanistice se vor stabili:

Zonificarea functionala

e Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a terenului
e Regimul de inltime

e Zona edificabila

e Aliniamentul si regimul de allnlere

Tl h

_]l
i 3“‘" I‘?Aq ;,ﬁt

& &Gewi ?érb%bﬂ: §| cehmemms @v
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SUBZONE FUNCTIONALE PROPUSE PRIN PREZENTA DOCUMENTATIE DE URBANISM

Subzona functiunilor comerciale - SC — Comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+E;

Regim de tnaltime minim: P

POT max. = 70%; CUT max. = 1,5;

Tn&ltimea maxima la cornisd = 12 m;

Tn3ltimea maxima la coamd = 12 m;

Se admite amplasarea de totemuri / panouri publicitare cu o fndltime maxima de 16,2m.
in&ltimea minim4 la cornisa = 3m; -

n3ltimea minim3 la coam3 =4m;

Spatii verzi: _ _

Pentru constructiie comerciale: cf. HG 525/1996, minimum 2% din suprafata terenului.

Terenul care nu este ocupat cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat
cu un arbore la fiecare 100 mp.

Functiuni admise:

-unitdti comerciale: magazine destinate comertului alimentar sau nealimentar,

magazine generale, piata agroalimentara, supermarket, centru comercial, showroomuri, centru
comercial tip strip-mall,

-servicii generale (de ex. saloane de intretinere corporal3p, frizerii, farmacii, consultants, proiectare,
tiparire si multiplicare, formare profesionald, agentii imobiliare, ateliere de croitorie, marochinarie,-
spalatorii, servicii pentru animale de companie, alte activititi nepoluante);

-alimentatie publicd — restaurant, bistro, fast-food, canting, cofetarie, cafe‘nea, bar, club;

Functiuni complementare admise:

- spatii verzi amenajate;

- accese pietonale si carosabile; f CONSILIUL JUDETEAN BRASOY |
b s baf |

- retele tehnico-edilitare; VIZATSPRE NEGT ,4,,\45“{5
- spatii si piete pietonale; el

[
| ! /é/ ? hr} f‘( y
| f Ne L. ;L9 VAL

......

Functiuni interzise: |

- locuintele; l

- cresterea animalelor; I
- functiuni industriale;

- statii de betoane; 7 COME;

iy RPSC e

/A% R
- autobaze; ‘:v‘; . 6‘286690047(«\
(G0 NET)
S gTRER )
« PP {é/ , e_/ ,
&% o
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Subzona functiunilor mixte SM — Micé industrie, depozitare, comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+3E;
Regim de inaltime minim: P

POT max. = 70%; CUT max. = 2;
Tn&ltimea maxima la cornisd = 16,2 m;
Tn&ltimea maxima3 la coam3 = 16,2 m;
Tn&ltimea minim4 la cornisé = 3m;
Tn&ltimea minim4 la coamd =4m;

Spatii verzi minimum 20% din suprafata parcelelor. Terenul care nu este ocupat cu constructii,
platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.

Pentru constructiie comerciale: cf. HG 525/1996, minimum 2% din suprafata terenului.
Terenul care nu este ocupat cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat
cu un arbore la fiecare 100 mp.

Functiuni admise:
- activitdti industriale productive nepoluante, IMM-uri desfdsurate in constructii industriale,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;
- servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare;
- servicii generale (consultanta, proiectare, formare profesionald, sedii de firme
sau companii, sedii de birouri, incubatoare de afaceri, etc.);
- unitati comerciale (magazine si showroom-uri pentru comercializarea produselor
industriale, comert en-gros/en-detail);
- activitati de fabricare;
- parcaje la sol, tir-parking-uri, servicii pentru transportatori
- conversii functionale catre alte functiunl corespunzatoare noilor caracteristici de
20n3 mixts; | _consi UL JUDETEAN 3»«;;5‘} ]
VIZAT SPRE NESTH,
Anaxa s 5170°

- . |

Functiuni complementare admise: | | R .

- spatii verzi amenajate; / I / 79, I
Nr ../ ]

- accese pietonale si carosabile; ! ' f' MA, ZUZZ /o

- retele tehnico-edilitare;

|
e
L-».,,._,_ 'HuuuARH‘ l

TSR . At ak

g;i e
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Functiuni interzise:

- locuintele, cu exceptia locuintelor de serviciu;
- cresterea animalelor;

- statii de betoane;

- autobaze;
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BILANT TERITORIAL:

ZONIFICARE FUNCT IONALA EXISTENT PBOPUS
‘ M2 % “M? %
1 SC — Subzona functiunilor comerciale - - 54.715 83,5
Comert, servicii

2 SM — Subzona functiunilor mixte - - 10.811 16,5
Comert, servicii, mica industrie, depozitare

3 Zona unitati agricole 65.526 | 100 0 0

TOTAL | 65526 | 100 | 65526 | 100

CONSILIUL mm"{ﬁm BRASOV
VIZAT SPRE NESCHIVEARE

- li“’l!!}"\.7)l

Indicatori urbanistici propusi: i

F

e SC: POT=70%, CUT=1,5 !
e SM: POT=70%, CUT=2 j .........

|

heeary =ty

Retragerile constructiilor fatd de allnlament

Constructiile se vor retrage cu minimum 4,00 m fata de aliniament, respectiv cu minimum 16,00m
fatd de axul DN1, cu exceptia constructiilor edilitare (puncte de conexiune sau bransamente, posturi
trafo etc.), care pot fi amplasate pe aliniament.

Retragerile constructiilor fat4 de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Fata de limita E si limita N a terenului reglementat, constructiile se vor retrage cu minimum 8,00m
Faté de limita NV, in vecinitatea terenului cu nr. cad. 100206: minimum 4,75m
Fata de limita nordicd, minimum 8,00 m
Fatd de limita SV, in vecindtatea terenului cu nr. cad. 100206, minimum 8,00 m
Fata de limita NV, in vecinatatea terenului cu nr. cad. 101192, minimum 2,00 m

/?’p.COME S .
Este permisd amplasarea constructiilor pe limita de proprietate, cu ,dbr\dﬁtfgsﬁ% ﬁfe proprietatile
" adiacente constructiile s fie alipite. u S N‘\\*\NEV\
Distantele dintre viitoarele constructii vor respecta normele de protect; *@@ﬁft
Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s& se obtind o imagine Qana

o’
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Viitoarele constructii vor respecta Codul Civil cu privire la retragerile minime fatd de limitele de
proprietate. .

Viitoarele constructii se vor incadra in limitele edificabilului propus Tn plansa ,,Reglementari
urbanistice”.

Amplasarea constructiilor unele fata de celelalte pe o parcela:
Pe o parcela pot fi ampfasate mai multe constructii, alipit sau distantat, cu respectarea normelor de

accesibilitate si protectie contra incendjilor; $i.a Codutui Civit; —
CUNSILIUL JUDETEAN BRAS S0V [

VIZAT ‘"P = NE\J(‘HIM:‘:AHFI I .

N

An rwa tg aviy i

ve 7., 13 MAL 2022

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Energie electrica:

R RS

Dezvoltarea retelei de ené,rgle,electu S@VB?E@%@@H; m. avizuluijde amplasament nr.
7010220214421/06.04.2022 emis de DEER, astfel:

n cazul instalarii ’n pAmant a cablurilor de medie si/sau de joas3 tensiune:

a) zona de protectie a traseului de cabluri coihcide cu zona de sigurantd, este simetricd fata de axul
traseului si are Iatimea de 0,8 m; in plan vertical zonele de protectie si de sigurantd ale traseului de
cabluri se delimiteaza prin distanta (adancimea) de pozare in valoare de cel putin 0,8 m;

b) zona de sigurantd comund cu instalatii tehnologice invecinate se stabileste prin respectarea
distantelor minime prevézute in anexa nr. 4 b din Ord 239/2019 8

Tn cazul instaldrii in elemente prefabricate din beton:.

a) zona de protectie a traseului de cabluri, in functie de tensiunile nominale, are valorile urm3toare:

- pentru cabluri de medie tensiune are I3timea cel putin 1 m si adancimea de cel putin 1 m;
-pentru:cabluri de 110 kV are latimea de cel putin 1 m si adancimea de cel putin 1,3 m.

b)zona de siguranta a traseului de cablurl are ltimea de 0,5 m de la limita zonei de protectie, in plan
orizontal si in adancime;

Pentru un post de transformare, punct de-aIimentare/conexiune/sect,ionare‘, cabine de sectionare,
zonele de protectie si de siguranta se stabilesc dupa cum urmeaza:

1. Zona de protectie, tinand seama de tipul constructiv al postului, se stabileste astfel:

a) pentru posturi de transformare, puncte de alimentare, cabine de sectionare Ingradite, este delimitata
de ingradire;

b) pentku posturi de transformare, puncte de alimentare, cabine de sectionare in constructie zidit3 sau
realizate din alte materiale (cabine metalice, prefabricate), respectiv pentru _instalatii de stocare
realizate Tn constructie metalica, supraterane, zona de protectie este dellm(ﬁe?'gazagﬁﬁ*,

H“Q \Qgpa'é)este conturul

oA
f@ﬁn ator;
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- la distanta de 1,5 m fata de alte laturi cu usi, respectiv cu ferestre de ventilatie, acolo unde este cazul;

2. Zona de sigurant, tindnd seama de tipul constructiv al postului, respectiv al echipamentului Cu care
acesta este echipat, se stabileste astfel:

a) pentru orice tip de post de transformare, punct de alimentare, cabin3 de sectionare, prevazuta cu
transformator uscat, coincide cu zona de protectie;. .

'b) pentru posturi de transformare, puncte de alimentare/conexiune/cabine de sectionare supraterane,
_ realizate Tn constructie ziditd/in anvelopa de beton/cabind metalica sau inglobate in cladiri, pentru
instalatii de stocare realizate Tn constructie metalicd supraterand, precum si pentru posturi subterane,
previzute cu echipament cu ulei sau uscat, coincide cu zona de protectie.

Dimensiunea (I3timea) zonei de protectie si de siguranta a unei linii de medie tensiune (LEA 20 kV)
este de 24 m (12.m stg.-dr din axul liniei).

Tn zona de protectie si sigurant3 se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurdrii functiondrii
normale a capacittii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului
din vecin3tate . ' ' ’

Amplasarea constructiilor in culoarul (zonele) de protectie si siguranta se poate face numai dupa
fntocmirea unui studiu de coexistenta (documentatie tehnico-economica n care se determina, pe baza
de calcule, m3suratori, observatii, etc, implicatiile de naturd mecanic4 si/sau electrici pe care le are
asupra retelei electrice amplasarea unor instalatii sau constructii in culoarul sau zonele de protectie
“si/sau de sigurant ale capacitatilor energetice si se stabilesc, dac este cazul, lucririle necesare pentru
indeplinirea conditiilor de coexistenta stabilite de norme precum si costurile acestor lucrari) sau/si pe
baza unei analize de risc intocmitd de un proiectant (atestat de ANRE) si avizatd in. Comisia Tehnico-
Economica. Costul analizei de risc se suporta de citre solicitant.

Varianta propusa pentru reglementare:.

PT 25 Universal Ghimbav se va reloca si se va poza la limita de proprietate cu acces dinspre
domeniul public prin inlocuirea anvelopei de metal existent cu o anvelopa de beton, in care s§ existe
spatiu necesar pentru raé;grd2Q$V5%5A§%g?@q}?r§g%%%pm Rngama. Echipamentele existente in PT

25 Universal Ghimbey.se-vg 5 paniao- Roua anycloparopust

N(ﬁ/, 23. MAl, 2022 / %/‘

LEA 20 kV ! ---------
|

e  Stalpii nr. 51 5i.50 se vor deskiintafifigréuna £u LEA 20 kV|/St. Ghimbav- PA 70 Av Magurele intre
stalpul nr 51 si 49 si LEA20kV ST. Codlea-ST Ghimbav intre stalpul nr 50 si 49.

e Seva poza un stalp de beton nou tip SC15015 in dreptul stalpului nr. 49 care se va echipa cu o
consola de intindere tip CIT140, lanturi duble de intindere, izolatie compoz%ﬁé@agﬁg{vertical tripolar
de exterior STEPn (izolatie compozit cu 3 pozitii si 2 manete de actionaré)’,ézhﬁl, ﬁt’@CfA» descarcatoare
cu oxid de zinc 24kV ( izolatie compozitd) capete terminale de exter'grU,Si %aptﬂm‘% care va fi in

: v AP R
gestiunea COR-Tara Bérsei. o 5‘?\_;‘\4“\“ S
#* 5‘1_\,4 ¥
&%
4soyt o
B>k K - R
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e intrestalpul pr si stalpul nr. 49 se va realiza o LEA 20 kV pr. cu conductoare noi tip preizolat tip
COA2CX 3x70/12 mmp. Se vor realiza legaturi duble de mtmdere spre stalpul nr. 49. Lanturile de -
intindere vor fi duble si pe stalpul pr0|ectat si pe stalpul nr 49 ex, cu izolatia compozitd .

LES mt

e LES20kV PT 25-SS1 LEA 20 kV St. Codlea-St Ghimbav pozat pe st. nr.51 pe zona tratatd in PUZ
se va devia cu cablu tip 3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteja unde este cazul, pand pe stalpul
proiectat ex unde se va face trecerea din LES in LEA conform cu situatia ex pe stalpul nr 51.

e LES 20 kV St. Ghimbav- PA 70 Av Magurele pe zona tratatd in PUZ se va devia si proteja unde
‘este cazul pana pe stalpul metalic ex nr 49 unde se va face trecerea din LES in LEA conform cu
situatia ex pe stalpul nr. 50.

e LES 20 kV deviat St. Ghimbav- PA 70 Av Migurele se va realiza cu cablu tip 3xA2XS(FL)2Y
(1x150)/25 )

e Legstura dintre LEA 20kV si LES 20kV se face prin intermediul unui separator vertical tripolar de
exterior STEPn, 24kV, 630A; descarcatoare MO si cablu 20kV.

e LES 20 kV St Ghimbav-PT 25 Universal Ghimbav pe zona tratata in PUZ se va devia cu cablu tip
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25.

e [ES20kV St Ghimbav— PT 7009 Viessman pe zona tratatd in PUZ se va devia cu cablu tip
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteja unde este cazul.

e LES20kV St. Ghimbav- PT 46.12.08 Sika pe zona tratatd fn PUZ se va devia cu cablu tip
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteja unde este cazul.

octo.caz f Erg‘ N @l‘ "%‘!”?Ov
3xA2XS(FL)2Y (1x150)/25 si proteJa ’clﬂd" pste; 82 ';er ;\3; o ‘";UV‘BAHE =

L""'Yq’i-
/
[ |

5 ,‘ Nr /f ZU'\ MA’ ;Unﬂ
5| aduce mJIPT 25 Universal Ghimbav

e LES20kV PT 25 Universal; Ghlmbqvmhﬁ‘pga Na tratata i PYZ se v&fevia cu cablu tip

LES 0,4 kv ' j .........

e LESO,4kVPT25-CDO0,4 kvpeabjui %l@W%
relocat

e LESO,4KkVPT25-LESO,4 kV str. Pletel cablul existent se va intercepta si aduce in PT 25

Universal Ghimbav relocat - COMEQ
¢<’f 12866,
e LES0,4kV PT 25 cir4- CD Chimono Com cablul existent se va lrf&mep@@w&l‘fg in PT 25
Universal Ghimbav relocat , \3 S‘R N \NNC \;
\» P\' Ao ef"‘
o :
\Q‘q ),{E@ ¢
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Detaliile mutarii postului de transformare PT 25 Universal Ghimbav, desfiintarea LEA 20 kV
intre stalpul 51 si 49, protejarea cablurilor existente ( LES 20 k V si LES 0,4 kV) se vor p'reciza in
proiectul tehnic cu detalii de executie care va analiza toate lucririle care trebuiesc realizate in
vederea reglementdrii instalatiilor existente in raport cu dezvoltarea propusa in PUZ. .

Costurile privind devierea sau mutarea instalatiilor operatorului. de distributie, conform
studiului de coexistentd/eliberare amplasament avizat cu avizul CTE 70/13/148/24.03.2022 vor fi
suportate de catre beneficiarul documentatiei PUZ,

Alimentare cu apa: .

Conform avizului de principiu nr. 1775/29.07.2021, eliberat de Compania Apa Brasov,
alimentarea cu apd potabild a constructiilor ce se vor edifica In zona studiatd se va realiza printr-o
reatea de distributie noua, ce se va racorda la artera HDPE De 400 mm existenta in zona.

- Apa pentru stingerea incendiilor va fi asigurata intr-un rezervor cu V = 300 mc, echipat cu
statie de pompare si retea de stingere a incendiilor realizatd din conducte PE Dn 160 mm, prevazuts
cu hidranti exteriori Dn 100mm

Apele uzate menajere:

Conform avizului de principiu nr. 1775/29.07.2021, eliberat de Compania Apa Brasov, apele
uzate menajere vor fi colectate printr-o retea noua de canalizare ce se va extinde pana la colectorul
menajer Dn 400 mm, existent in zona.

Apele pluviale:
Conform avizului de Gospoddrire a Apelor nr. 322/05.11,2021, apele pluviale conventional

curate, de pe acoperisurile constructiilor, se vor colecta prin jgheaburi, burlame si retele de
canalizare si vor fi dirijate cdtre un bazin de retentie echipat cu statie de pompare; din care vor fi
dirijate, impreuna cu apele pluviale impurificate, la un separator de hidrocarburi petroliere,
dimensionat pentru Q = (Sl pgrp[ﬁvmﬁ ﬁ)%%%vg %;@arcatle in paraul Ghimbasel, printr-

o} conducta PVC KG Dn 71;%‘?5’2?«; %?i}a INEJ‘W’ZHJMPARE %

...........

Gaze naturale: p . 7]
! 5 R Y o v .
_ ,natur le existenta Tn zona, conform

Dezvoltarea reteléfde»gaze—natu?mgg‘faﬁm;&— de Jollatarlle din zona respectiva,
in conformitate cu prevederile Regulamentului privind racordarea la sistemul de dlstnbutle a gazelor
naturale, aprobat prin Ordinul 32/2017, cu modificirile ulterioare.

Id

3.7 Protectia mediului

pCOM 175
Evacuarea gunoiului menajer va fi realizata prin intermediul serwc@lur ae sgf@%ptate n zona
special amenajata se vor amplasa recipiente de colectare selectivd a des r‘flg@ﬂﬁé%g@‘n conform
normelor sanitare europene, pentru deseuri: menajere, hartle/cart m,aéﬂ?l\ mgal si sticla.
Capacitatea pubelelor va fi dimensionata pe baza indicelui maxim de bmduc% e a%lnoiului si a

ritmului de'evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta in stare de 4 ‘nle &
el PUZ — Zon3 mixt3, comert, servicii, mica industrie, defjozfare
AMPLASAMENT GHIMBAYV, JUD. BRASOV _/
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Investitorul va lua masuri
limitrofa, altele decat cele prevaz
pietris, moloz, nisip, prefabricate,

corespunzatoare de a nu degrada terenurile si culturile din zona
ute in documentatie, prin depozitarea de materiale ori deseuri de
constructii metalice, reziduuri, resturi menajere, gunoaie si altele

asemenea. Investitorul va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum si

masuri pentru a evita afectarea

terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din activitatea de’

construire si prin scurgeri de orice fel.

3.7.1 Mésurile tehnico-constructive pentru prevenirea evacusrii directe sau indirecte a substantelor

periculoase 1n resursele de apa

Sursa de poluanti pentru apa subterana, pentru sol'si subsol o pot constitui apele menajere
si pluviale provenite de la cladirile propuse si de la platformele carosabile, Tn situatia Tn care nu sunt
evacuate controlat. Masurile pentru evitarea acestei situatii constau in:

utilizarea conductelor din polipropilend ignifugatd la interior si din PVC la exterior,

imbinate cu inele de cauciuc (cu respectarea conditilor de montare) pentru
- canalizare, livrate in santier cu actele de calitate emise de furnizor, de unde s3 rezulte

evacuarea debitelor de canalizare menajera prin extinderea retelelor de canalizare

menajerd, tuburi PVC tip KG cu descircare prin cdmine individuale in colectoarele

[ ]
_conformitatea cu utilizarea finala
[ ]
stradale de canalizare.
[ ]

parcare si de pe
intermediul unei c
dupd epurare prin

3.8 Obiective de utilitate publica

evacuarea debitelor de pe parcari si accese (debite pluviale colectate de pe accesul in

locurile de parcare) pe spatiile verzi si in paraul Ghimbasel, prin

énahzampium}e RIOPYSALEASE g§z;g@lg§\pr|n f:»rezenta documentatie,
sesp“a?'amﬁcqﬁeshrdwwbw HIMBARE

Anexg la aviz unie

.........

b i B A RS A B0

Tipul de proprietate asups

- terenuri proprietate partlculara a:

CF nr. 100751
CF nr. 106225
CF nr. 106226
CF nr. 106229
CF nr. 106230
CF nr. 105688

- SC Agric

amaimr,gﬁﬁ&ﬂi@ﬁéﬁém;; e

in SRL si Alpha Bank Romania SA

- SC Ra-Ra Development SRL

- SC Ra-Ra Development SRL si Costea Raluca-Mariana
- SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA

- SC Ra-Ra Development SRL si Patria Bank SA

- SC Ra-Ra Development SRL

COME

Prin prezenta documentatie de urbanism nu se propune trecerea mﬁunw féfeﬁvcdm

domeniul privat in domeniul public sau vice-versa. QSTRE W\\_\‘t3 ’:)
)

x PL I ) q/

NN &/
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CAPITOLUL IV- CONCLUZII

Dezvoltarea urbanisticd propusa prin documentatia-P.U.Z. ,Zon3 mixtd, comert, servicii, mic3
industrie, depozitare” se inscrie in prevederile documentatiilor de urbanism aprobate anterior in
zond. Prezenta documentatie asigurd corelarea dezvoltirii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile planurilor de dezvoltare a orasului Ghimbav.

4.1. Strategie de dezvoltare urbani

Investitiile care se vor realiza datoritd prezentei documentatii vor asigura o imbun3tstire a
factorilor socio-economici din cadrul unitatii administrative, dar si o dezvoltare functional
coerentd, in acord cu necesitdtile de dezvoltare din zona.

4.2. Consecinte economice si sociale la nivelul unititii administrativ-teritoriale

Prin realizarea investitiei propuse in prezenta documentatie de urbanism se preconizeazd

crearea a aproximativ 100 de locuri noi de munca, care, datorita naturii acestora, vor fi ocupate

preponderent de persoane tinere, care pot contribui la sporul demografic si la economia localititii.

4.3 Categorii de costuri

Beneficiarul va supofta integral toate categoriile de costuri care {in de realizarea investitiei si
implicit costurile de mentenantd aferente acesteia. Tn aceste categorii sunt incluse: Costuri care
implicd amenajarea terenului si construirea obiectivelor previzute prin tem3; Costuri care implica
amenajarea platformelor de circulatie auto si pietonale din cadrul incintei, a platformelor destinate
autovechiculelor de transport logistic si costurile care implicd mentenanta acestora; Costuri care
implic amenajarea si intretinerea patiilor verzi din cadrul incintei; Costurile de extindere a retelelor

edilitare. Costuri care lmpllca proiectarea si executarea bransamentelor si a racordurilor necesare la
retelele de utilitati edilitare.

Investitia nu prevede costuri care vor cadea n sarcina autoritatilor publice locale.

| [ VIZAT SPRE NESTH

| Anexa la avir feta

23 MAL 2022

DENCMIRERROIECT PUZ — Zond mixt3, comert, servicii, mica industzfe, depozitare
AMPLASAMENT GHIMBAY, JUD. BRASOV
DENUMIRE DOCUMENT NR. PROIECT FAZA NR.DOC. | REVIZIE DATA IDPROIECT | PAG.

Memoriu tehnic 6/2019- PUZ 1 7 22.04.20227| GSM_U | 21/22






S T R EAMILI NE Streamline Planning SRL

office@streamline-planning.com

Se preconizeaza cd investitia se va realiza etapizat, in urmatoarele faze:

Faza 1 — desfiintarea constructiilor existente
extinderea retelelor edilitare si modernizarea platformelor de circulatie existente in incinta.

Faza 2 — realizarea obiectivelor din Subzona comerciala: Centru comercial tip strip-mall,
respectiv Supermarket - lucrari de construire, amenajarea circulatiilor, parcajelor si spatiilor verzi
din incintd, bransarea la retelele edilitare, realizarea masurilor de publicitate (totem, panouri etc),
masuri de protectie a mediului.

Elaborat, verificat si coordonat

Tntocmit et B : - o
h drei-Mi Lo HILIGL JUDETEAN BRASQOV
LY

VIZAT GPRE NESTHIMBARE

N /G, lamALmm

it'Fapciali
ML\‘

o BRALTEGT, &

b ok e e o i
¥
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VOLUMUL Il

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PUZ —Zona mixta, comert, servicii, mica industrie, depozitare’
’ Ghimbay, jud. Brasov
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1 Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism (in continuare RLU) este o documentatie cu caracter de
reglementare care intdreste, expliciteazd si detaliazd prevederile Planului Urbanistic Zonal (in
continuare PUZ). Acesta cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de
realizare a constructiilor propuse prin documentatia ,PUZ — Zon3 mixt3, comert, servicii, mica.
industrie, depozitare”, peht_ru imobilele situate in orasul Ghimbay, judetul Brasov, identificate prin CF
ale orasului Ghimbav nr. 106226, 100751, 106230, 106225, 106229 si 105688.

Prin aplicarea prezentului regulament trebuie sa se asigure concilierea intereselor investitorului

cu cele ale populatiei, respectiv protejarea proprietatii private si apararea interesului public.

1.2 Baza legald

La baza elaborgrii RLU aferent PUZ — Zon3 mixta, comert, servicii, mica industrie, depozitare sta
Planului Urbanistic General al orasului Ghimbav nr. 276/2007, aprobat prin aprobat prin HCL Ghimbav

nr. 12/2000.

Prezenta documentatie este intocmitd in conformitate cu ,Ghidul privind metodologia' de
elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic zonal”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr.

176/N/16.08.2000.

- De asemenea, regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specifice sau

complementare domeniului, printre care:

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

HG 595/1996 — Regulamentul General de Urbanism
Legea 18/1991 privind fondul funciar
Legeé 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de construire
Legea 7/1996 privind cadastrul imobiliar si publicitatea imobiliara

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii
Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice
Legea 256/2006 privind protectia mediului ‘
Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor
Legea-apelor 107/1996
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a

recomandarilor privind mediul de viatd al populatiei

o Codul civil ‘

&,
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1.3 Domeniul de aplicare

RLU constituie act de autoritate al administratiei locale si se aprobd impreund cu PUZ, in
conformltate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
» Normele si regulile cuprinse in prezentul Regulament au caracter obligatoriu, iar autorizarea
executarii lucrarilor de construire in limitele teritoriului reglementat se realizeaza exdlfsnv in baza
acestora. ‘ | consiLw JUDETEAN BRASOV | ‘
‘Conform art. 65, alin. 2 din Legea 3}5@7‘200meferrﬁ;a;méﬁu"@EﬁfathdeEurbah|sm poate fi

Araya lo aviz Hnn [

modificata doar cu respectarea prevederilor. Iegale privitoare Ia avxzareq sL{aprobarea aces

. MAL 2

CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL,DEOGURAREA TE!

Viitoarele constructii se vor realiza in intravilanul aprobat al orasului Ghimbav, in baza
autorizatiilor de construire ce se vor elibera conform prevederilor prezentului PUZ.

2.1 Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

Terenul reglementat NU face parte dintr-o Zona Construitd Protejatd reglementata. In
- vecindtatea acestuia nu se afl3 niciun monument istoric inscris in Lista Monumentelor Istorice,
anexata la Ordinul ministrului culturii si cultelor‘ni’. 2828/2015.

. Zonele de protectie sanitara se delimiteaza de citre autorititile administratiei publice
judetene, pe baza organelor de specialitate ale administratiei publice.

Atat Tn scopul protectiei mediului natural si antropic, cat si in scopul apararii interesului public,

se vor ciuta solutii de amplasare eficientd a platformelor de deseuri si o pozitionare judicioas3 a
recipientelor de sortare selectivd a deseurilor.

- Reglementarile urbanistice sunt formulate astfel incat noua investitie sa sporeasca valoarea si
specificul zonei, prin functiune, volumetrie si aspect arhitectural.

2.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului public

Functiunea propusa nu genereaza conflicte cu terenurile invecinate, prin urmare este asigurat3
compatibilitatea dintre destinatia constructiilor si functiunea dominants a zonei.

Viitoarele constructii vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare existente in zona, prin grija
investitorilor.

Amplasarea constructiilor pe parceld se va realiza conform condltulor detaliate in prezentul
regulament. _

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor
legale. Lista categorulor de constructii si instalatii industriale generatoare de riscuri tehnologlce poate
fi consultata Tn anexa Ordinului nr. 1587 din 25 iulie 1997.

Autorizarea lucrérilor de construire se vaface cu respeetarea procentului de ocupare a terenului
(in continuare POT), a coeficientului de utilizare a tere &Arzémig inuare CUT) si a CUT volumetric.
CUT este raportul dintre suprafata construita desfas u’avta supra{‘a esfdstiratd a tuturor planseelor)
si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de r eg)(mé“

o - f .
m‘“@, 7ot w suprafetei construite
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desfisurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libers de pand la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile,
precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scirile exterioare,
trotuarele de protectie, CUT volumetric este raportul dintre volumul cl&dirii si aria parcelei. Procentul
de ocupare a terenului (POT) este raportul dintre suprafata construitd (amprenta. la sol a cladirii sau
proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor.descoperite alé parterului care'depésesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cot3 de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logi1ilo4; Inchise_ale etajelor se include In suprafata
construitd. { 4“"&3EJSIL§UL JUDETEAN BRASOV
- | r VIZAT EPRE NESCHIMBARE | |

2.3 Reguli de amplasare si retragerl minime obllgatoru '

| 7, 13 MAL 302

2.3.1 Orientarea fata de punctele cardinale
Amplasarea viitoarelor constructii se va face cu respecta"ré*a”c&g drl;r_ﬂotgfsl '
Regulamentul General de Urbanism (in continuare RG‘@")*SF'TnW SHE ~“”"'C’”E3rev deritenorrielor
sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:
e Asigurarea Insoririi
® Asigurarea iluminatului natural
e Asigurarea perceperii vizuale a mediului.ambiant si, pe cat posibil, a cadrului natural
(confort psihologic)

2.3.2 Amplasarea fata de aliniament ‘

Constructiile vor fi amplasate retrase fatd de aliniament, conform prevederilor din plansa »U04.
Reglementari urbanistice”. Exceptie de la aceastd reguld o fac constructiile edilitare (puncte de
conexiune sau bransament posturi trafo, etc.) care pot fi amplasate pe aliniament.

Constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 4,00 m, respectiv cu minimum 16,00 m din
axul DN1.

~ 2.3.3 Distante minime obligatorii fat3 de limitele laterale si limita posterioard a parcelei
Zonele edificabile Tn interiorul cdrora se vor propune viitoarele constructii sunt conturate in plansa
~Reglementari urbanistice” a prezentei documentatii. La stabilirea acestora s-a tinut cont de distantele
minime fatd de limitele laterale si posterioare de proprietate. Retragerile minime sunt stabilite in
conformitate cu RLU, RGU si Codul Civil si cu normele de protectie contra incendiilor.

Constructiile vor fi retrase fatéh de limitele terenului reglementat astfel:

Fata de limita esticd, in vecinatatea terenului cu nr. top 1969/1/2: minimum 8,00 m

Fatd de limitele NORD-VEST, in vecinatatea terenului cu nr..cad. 101192: minimum 2,00 m
Fata de limita VEST, Tn vecinatatea terenului cu nr. cad 1@&%06 minimum 4 75 m

Fata de limita NORD-VEST, in vecinatatea terenuluuw“pna@agla i

IAS

g 3

(G o

X e,
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2.3.4 Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parceld
~ Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s3 se obtina o imagine urban3 coerent3.
Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii

pe o singurd parceld, atat distantate unele fata de celelalte, cat si alipit.

- 2.4 Reguli cu privire la accesuri obligatorii

2.4.1 Accesuri carosabile

Autorizarea executdrii viitoarelor constructii este permis3 doar dacs exist3 posibilitatea de
acces la drumurile publice, direct si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor.
Accesurile carosabile trebuie p3strate libere in permanents, far3 a fi obstructionaté de amplasarea
semnalizarii, imprejmuirilor, mobilierului urban, etc.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunenle din prezenta documentatie
urbanistica.

2.4.2 Accesuri pietonale
-Autorizarea executdrii viitoarelor copstructii-este—permis dmr dacd se_asigurd accesuri
pietonale. Acestea vor fi conformate astfel incat s& e b dirddlariaTFebdbdnalos o dizapilitdti, care

1

folosesc mijloace specifice de deplasare. ' VIZAT 5PRE NEST HIMBARE | |,

Anaxg ig avie

2.5 Reguli cu privire la echiparea edilitara I Nr, /?/ 13 M . 2022

Autorizarea executarii constructiilor ejte perm|v§gqqﬂﬁﬁTr?gﬂ X 15 ,Q?
noilor consumatori la retelele edilitare existentg, Th. ur:“‘“"o*bﬁﬁér' Tataror ﬁx‘rrze'fnf*corespdnzatoare
conform prevederilor legale. Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilit3 ca fiind
publica, a statului, daca legea nu dispune altfel, conform RGU.

Lucrérile de extindere, racordare si bransare la retelele edilitare vor fi suportate in intregime de

initiatorul prezentei documentatii.

2.6 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Sunt permise operatiuni de parcelare In conditiile legii. Ariile minime ale parcelelor variaz3 in
functie de subzona functlonala in care se afla. Acestea sunt detaliate in cap. IV al prezentului
regulament

2.7 Reguli cu'privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

2.7.1 Spatii verzi

~ Spatiile verzi si plantate sunt constituite din totalltatea amenajarilor de pe suprafata parcelei,
cum ar fi plantatiile de arbori, arbu$t|, plante ornamentale, suprafete acoperite de gazon, gradini de
flori, etc. .
Suprafata spatiilor verzi se va stabili in corelare cu n e}agtj}e lglena si de protectie a mediului.
Valorile propuse ale spatiilor verzi sunt minimale. ‘f_‘é’g| v /2007 privind reglementarea Si
administrarea spatiilor verzi din-intravilanul loca f}“"ajsﬂor \R@ u mq[l/tjal General de Urbanism

/-'6‘

b
arpobat prin HG 525/1996, astfel: ms“"e “v\\“ - -
: a\v -
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Pentru constructiie comerciale: min. 2% din suprafata parcelei.
Pentru constructii cu alte functiuni decat cele comerciale, minimum 20% din suprafata terenului.

Terenul care nu este ocupat cu constructii, platforme si arculatn va fi acoperit cu gazon si plantat
cu un arbore la fiecare 100 mp.

2.7.2 Tmprejmuiri ' .

Pe terenul reglementat se poate realiza o imprejmuire amplasatd pe. limitele terenului, din
ratiuni de delimitare si de protectie a proprietatii. Modul de amplasare si de conformare a imprejmuirii
sunt detaliate In capitolul 4.3.11 al prezentului regulament.

Pe imprejmuiri pot fi amplasate reclame sau bannere publicitare, in zonele functiunilor
comerciale.

CAPITOLUL Il — ZONIFICARE FUNCTIONALA

Pe terenul reglementat prin prezentul PUZ, cu o arie totald de 65.526 m?, se propune
urmatoarea zonificare functional3:

Subzona functiunilor comerciale - SC —Comert, servicii.

Regim de inaltime maxim: P+E;
Regim de inaltime minim: P
POT max. = 70%; CUT max. = 1,5;

Subzona functiunilor mixte SM — Micé industrie, depozitare, comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+3E; [ pop oy i 1L JUDETEAN VﬁA’%OV__

Regim de inéltime minim: P | P==ZAT SPHENE STHIM ISARE
POT max. = 70%; CUT max. = 2; o

. COME,
&7 A2866;5,
NS X
g0 pa
CENNK
*Gv g B>
\?430 ‘
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CAPITOLUL IV — PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

4.1 SUBZONA FUNCTIUNILOR COMERCIALE — SC — COMERT, SERVICII

4.1.1 Utilizare functionala

4.1.1.1 Utilizari admise
‘e unitati comerciale: magazine destinate comertului alimentar sau nealimentar,
magazine generale, piatd agroalimentard, supermarket, centru comercial, showroomuri, centru
~ comercial tip strip-mall,
® servicii generale (de ex. saloane de intretinere corporald, frizerii, farmacii, consultanta
proiectare, tipdrire si multiplicare, formare profesionald, agentii imobiliare, ateliere de
croitorie, marochindrie, spaldtorii, servicii pentru animale de companie, alte activitati
nepoluante);
e alimentatie pubilb‘icé —restaurant, Iloistro', fast-food, cantina, cofetarie, cafenea, bar, club;

4.1.1.2 Utiliz8ri complementare admise
® spatii verziamenajate,
e accese pietdnale si carosabile; } QUN&;I;-;%H J;;J'E““ﬂ:ém SﬁAﬁé —‘
e retele tehnico-edilitare; l e BEET _E iy v
lg TZAT SPRE NESTHIMEARE *TJI
|

e spatii si piete pietonale; | Enaxa In 5y
L (9 13.MAL 202
4.1.1.3 Utilizéri interzise )
e locuintele; !
e cresterea animalelor; e T CARBLL BT mﬁ,f‘“g
e functiuni industriale;
e platforme de precolectare a deseurilor;
e statii deibetoane;
e autobaze;

4.1.2 Conditii de amplasare, echipare si conformare a parcelei

4.1.2.1 Parcelarea
Parcelarea este operatiunea de divizare a unei parcele in doua sau mai multe loturi distincte, in
vederea realizdrii de noi constructii. Pentru a fi construibile, parcelele aflate in subzona functiunilor
comerciale vor m3sura minimum 300 m2. Exceptie de la aceast3 reguld fac parceldrile pentru
realizarea/amplasarea de echipamente/dotari edilitare (de ex. terenuri pe care se amplaseazd
platforme de deseuri, posturi trafo, puncte de conexiune, statii §5%"f@§m etc.) si pentru constructii
publicitare (de ex. totem publicitar, panouri publicitare, etc.) Ys nu au (g@fﬁ tii din punct de vedere

al dimensiunii minime a parcelelor. k eeh P> W
' m%‘ \.\“\ ﬁ
‘b‘ Rt ‘é/r'
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4.1.2.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Cladirile vor fi amplasate retras fata de aliniamentele propuse, la distantele prevézute in
profilul stradal 1-1, conform plansei ,Reglementari urbanistice”.
Constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 4,00 m, respectiv cu minimum 16,00 m din
axul DN1.
Excepfie de la aceasta reguld o fac constructiile edilitare (puncte de conexiune sau bransament,
posturi trafo, platforme pentru deseuri etc.) care pot fi amplasate pe aliniament.
Regimul de aliniere Ia platforma carosabila din incinta, cea care se racordeaza in sensul
giratoriu din DN1 (profilul stradal 2-2), este simetric, constructiile trebuind s3 fie amplasate retrase
fata de axul drumulyui-interio[r la minimum 5,50 m.

4.1.2.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Viitoarele constructii vor respecta urmatoarele retrageri minime fatad de limitele de
proprietate: ’ '

Fat3 de limitele laterale:
e Fatd de limita NORD-VEST, in vecinatatea terenului cu nr. cad, 100206: minimum 4,75 m
e Fata de limita SUD- EST in vecinatatea terenului cu nr. top 1969/1/2: minimum 8,00 m
e Fata de subzona functiunilor mixte, cladirile pot fi amplasate pe limita de proprietate

Fat3 de limita posterioara:
e Fatd de limita posterioara (latura nordlca) minimum 8,00 m.—- - =
» JUDETEA b BRASC *f

Viitoarele constructii se vormcadra n@hmltbelg: b i Qbﬁg”mﬂ%sa SR Llementan
urbanistice”.

z} //! j;;‘%ef‘ AT/ B
Pe limita de proprietate pot fi amplaspte echlpamente/dotarl edlllta '. de ex plap‘orme de
deseuri, posturi trafo, statii de pomri)ace,“etcv)_s;-eens{mcﬁr (
panouri publicitare etc.) cu acordul YﬁCLmlo;w'«’—‘“”’Am“

Gabaritele si pozitionarea constructiilor, a-platformelor carosabile si pietonale si a spatiilor
- verzi-din interiorul parcelelor se vor detalia la faza DTAC.

4.1.2.4 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Pe teren se pot amplasa constructii care sa se incadreze n edificabilul propus, astfel incat sa se
respecte normele de protectie contra incendiilor, principiile de confort si normele de insorire si iluminat
natural. .
Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s3 se obtind o imagine urban3 coerent3.
Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii
pe o singurd parcel3, atat distantate unele fat3 de celelalte, cit si alipit.

4.1.2.5 Circulatii si accesuri
Circulatia principala se va desfasura pe platforma ca iaqcﬁféfgm cinta.
Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza ew gsw in @)ﬁy stfel.

7

\ A \\~\ <
s‘“ pan Ts
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Aprovizionarea cu marfa a autocamioanelor de mare tonaj si de mare capacitate se va asigura
pe calea de acces amintita.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va realiza
conform avizului si autorizatiei eliberate de administratorul acestora. Accesurile si parcajele nu trebuie
sa fie obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

Toate platformele de circulatie vor fi de tip ,,shared space” (spatii partajate, lipsite de bariere,
borduri, trotuare, etc., dedicate atat circulatiei tuturor mijloacelor de transport, cat si a pietonilor.

Circulatia din interiorul incintei se va desfasura pe urmatoarele profiluri:

Profil 1-1 (DN1 —28,00m) - Circulatie carosabild cu dublu sens, 4 benzi a cate 3,50m (cate 2 / sens)
Si trotuar bilateral de 1 50m

2,00m CONSILIUL JUDE]’E;r N BRA$QV

VIZAT ‘“;PF« {\"‘S( HIMBARE

Q la aviz

l
4.1.2.6 Stationarea autovehiculelio g
/7 13 MAL 2022 / f

Dezvoltarea care face obiectul prezentel documentatn propu reahzar? unei parcari
unitare, la nivelul intregului teren reglerrjeﬁ»ta%»w—w = = |

Stationarea autovehlculeloresteberm15 trtes ’“&I‘ arcetelor-in afara circulatiilor
publice. Parcarea autovehiculelor se va realiza in mcmta |a nivelul solului.

Pentru constructii comerciale:

e un loc de parcare la 200 m? suprafata desfdsuratd a constructiei pentru unitati de
pana la 400 m?;

e unlocde parcare la 100 m? suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati de 400
- 600 m?;

e un loc de parcare la 50 m? suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600- 2.000 m?;

e un loc de parcare la 40 m? suprafata desfasuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 m?.

Avand in vedere c3 obiectul prezentei documentatii 7l reprezinta realizarea unui complex comercial
unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parceldrilor, pentru emiterea autorizatiilor de
construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul terenului reglementat
prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele vecine celei pentru care
se solicitd autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de parcare din intreaga zona
reglementatd sa respecte prevederile HG 525/1996.

La nivelul intregii zone reglementate se vor asigura cumulat minimum 5(10 de locuri de
parcare. Aceasta se va realiza exclusiv in interiorul zonei reglementate, pe dom sﬁﬁ mw%f/p
Pentru deservirea viitoarelor constructii vor putea fi utilizate si loc de parc’aﬁé\aﬂate in

imediata proximitate, pe terenul reglementat prin prezentul PUZ, in subzona \ﬁé }@lxt&

DENUMIRE PROIECT PUZ — Zond mixta, comert, servicii, mica industrie, d})ﬂ‘!ﬂ)ﬁ}fﬁrﬁ
AMPLASAMENT GHIMBAV, JUD. BRASOV

DENUMIRE DOCUMENT NR. PROIECT FAZA NR.DOC. | REVIZIE DATA b PR¢|Et'I’ PAG.
Regulament Local de | 6/2019 PUZ 2 6 22.04. zoéz’ GSM_U | 9/15
Urbanism






S TREAMTILINE ) Streamline Planning SRL

office@streamline-planning.com

4.1.2.7 In3ltimea maxim3 admisibil3 a clidirilor

. Regimul maxim de Tnaltime admis este P+E
Regimul minim de fnal{ime admis este P ' /
Tn&ltimea maxima la cornisa = 12 m; :
n3ltimea maximé la coamd = 12 m; - . ‘ , "
Se admite amplasarea de totemuri / panouri publicitare cu o indltime maxim3 de 25m.
Tndltimea minim3 la cornisd = 3m;
Tn&ltimea minim3 la coam3 =4m;

. 4.1.2.8 Aspectul exterior al cladirilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa doar dacé aspectul exterior nu distoneaza cu

aspectul general al zonei. Intrucat aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii,
apartine spatiului public, se va urmari integrarea viitoarelor constructii in specificul zonei. Se vor folosi
numai materiale de constructii de calitate ridicata.

4.1.2.9 Conditii de echipare edilitara ]
~ Constructiile viitoare vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare ce vor fi extinse in zona
reglementatd. Extinderile de retele sau méririle de capacitate ale acestora se realizeazs de citre
investitor (initiatorul prezentei documentatii), partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu-autoritatile locale.
Lucrérile de extindere, racordare si de bransare la reteaua edilitard public3 se suportd in”
intregime de initiatorul prezentei documentatii.
Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie/internet vor fi realizate ingropat.

4.1.2.10 Spatii libere si spatii plantate
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
arbori si/sau arbusti. Minimum 2% din suprafata parcelei va fi ocupata de spatii verzi la sol.

4.1.2.11 Tmprejmuiri
Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
e imprejmuiri opace, necesare -pentru protectia intruziunilor, separarea unor  servicii
‘functionale, asigurarea protectiei vizuale;
e imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu.
Nu se impun restrictii cu privire la Indltimea maximé a viitoarelor imprejmuiri.

Pe Tmprejmuiri'?e—s?e*%,effn,lsa amplasare deTectame si bannere publicitare.
" A, JUDETEAN BRASOY

VITETSFR

21y

S e

1 7

B NESTHIMBARE

e e lu \?-‘ . v
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4.1.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
P.O.T. — Procent maxim de ocupare a terenului
POT maxim admis = 70%
C.UT. — Coeficient maxim de utilizare a terenului

CUT maxim admis = 1,5

4.2 SUBZONA FUNCTIUNILOR MIXTE — SM — Mica industrie, depozitare, comerti,
' .servicii

4.2.1 Utilizare functional3

4.2.1.1 Utilizari admiSe
dlstrlbutla si depozitarea bunurilor $| materlalelor produse,
e servicii-pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare;
e servicii generale (consultantd, proiectare, formare profesionals, sedii de firme
sau companii, sedii de birouri, incubatoare de aféceri, etc.); ’
® unitati comerciale (magazine si showroom-uri pentru comercializarea produselor
industriale, comert en-gros/en-detail); -
e activitati de fabricare;
e parcaje la sol, tir-parking-uri, servicii pentru transportatori

e conversii functionale catre alte functiuni corespunzatoare noilor caracter|5t|C| de
zonad mixta;

4.2.1.2 Utilizari complementare admise ©&HSILILL S “UDE‘{W&N BRASOV
e spatii verzi amenajate; {  VIZAT SPRE NE SCHIMBARE

e accese pietonale si carosabile; AL M99

e retele tehnico-edilitare; Nr / 3 MAL 2022

e spatii si piete pietonale;

4.2.1.3 Utilizari interzise
e |ocuintele;
e cresterea animalelor;

e statii de betoane; ‘ &«?h«'mﬁﬁéac’?
A N e,v
e autobaze; S Sl
Jo NG
8 «@eP‘ W g
* S ?\,F‘\ ‘5.-"
* / P
0,.0,. -- 5 E
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4.2.2 Conditii de amplasare, echipare si conformare a parcelei

4.2.2.1 Parcelarea

Pentru a fi construibile, parcelele alfate in subzona functiunilor mixte vor masura minimum 200
m?. Exceptie de la aceasta reguld fac parceldrile pentru realizarea de echipemnte/dotéri edilitare. (de
ex. terenuri pe care se amplaseaza platforme de deseuri, posturi trafo, statii de pompare, etc.).

4.2.2.2 Amplasarea clidirilor fat3 de limitele laterate $1posterroarea1e parceiehnr

Viitoarele constructii vor respecta Urmatda et riiia otiri #ib] Tﬂ}e&‘%a“té“é tele‘de
A VIEAT QF‘ni NESOHIM uAhE | l

proprietate: - ' Aneyd In aviz unie |

Fata de limitele laterale/posterioare: /é/ 23 MAL 2022

e Fatd de limita nordic3, minimum ‘8,00 m
e Fatd de limita SUD-VEST, in vecmatatea teren%q,ml{l ;@g&gaq @0 ’,06 mlmmulrn 8,00 m
e Fatd de limita NORD-VEST, in vecmatatea férenului cu nr. cad. 101192, minimum 2,00 m
e Faté de limita SUD-EST, adica fat3 de subzona comercial3, clidirile pot fi amplasate pe limita
de proprietate.

Pe limita de proprietate pot fi amplasate si echipamente/dotdri edilitare. (de ex platforme de
deseuri, posturi trafo, statii de pompare, etc.) si constructii cu rol publicitar (de ex. totem,
panouri publicitare etc.) cu acordul vecinilor.

Viitoarele constructii se vor incadra fn limitele edificabilului propus in plansa ,Reglementari
urbanistice”.

Gabaritele si pozitionarea constructiilor, a platformelor carosabile si pietonale si a spatiilor
verzi din interiorul parcelelor se vor detalia la faza DTAC.

4.2.2.3 Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parcela
Pe teren se pot amp|asa constructii care sa se incadreze n edificabilul propus, astfel Tncat sa se

respecte norn\nele de protectie contra incendiilor, principiile de confort si normele de insorire si iluminat

natural.
Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s& se obtin o imagine urban3 coerent3:
Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii
pe o singura parceld, atat distantate unele fata de celelalte, cat si alipit.

4.2.2.4 Circulatii si accesuri
~ Atat accesul pietonal, cét si cel auto si de aprovizionare sunt asigurate prin intermediul
platformelor de circulatii din incinta care fac legtura intre subzona functionald mixt3 si DN1. |
Circulatia principala se va desfasura pe platformele carosabile din l‘p@ﬁﬁﬁﬁk
Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza exclusiv *a’om S|ste|"h Wﬁe platforme

carosabile, conectate la DN1. : (@ 5
{8 U‘(Rep‘“‘“ “G /
CDS “ .lr

} NS z
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Toatete platformele de circualtie vor fi de tip ,shared space” (spatii partajate, lipsite de
bariere, borduri, trotuare, etc dedicate atét circulatiei tuturor mijloacelor de transport, cat si a
pietonilor.

Accesul la terenurile aflate in aceasta subzona functionald va fi-asigurata prin intermediul
drumului-de incinta cu profil stradal 2-2.

Profil 2-2: Ciruculatie carosabil3 cu dublu sens 7,00 m (3,50 m / sens) si trotuar bilateral de 2,00m

4.2.2.5 Stationarea autovehiculelor
Stationarea autovehiculelor este permisd exclusiv Tn interiorul parcelelor in afara circulatiilor

publice. Se va asigura un numar minim de locuri de parcare, in conformitate cu HG 525/1996.

Pentru constructii comerciale: ‘

e un loc de parcare la 200 m? suprafatd desfisurata a constructiei pentru unititi de
pana la 400 m?;

~ ® unlocde parcare la 100 m? suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unit3ti de 400
- 600 m?;

e un loc de parcare la 50 m? suprafatd desfisurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600- 2.000 m?;

e un loc de parcare la 40 m? suprafatd desfisuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 m2.

Pentru constructii industirale:
Vor fi prevézute parcaje in functie de specificul activitatii, dupd cum urmeaza:
® activitati desfasurate pe o suprafatd de 10- 100 mZ, un loc de parcare la 25 m?;
e activitdti desfasurate pe o suprafatd de 100- 1.000 m?, un loc de parcare la 150 m?;
e activitdti desfdsurate pe o suprafatd mai mare de 1.000 m?, un loc de parcare lao
suprafata de 100 m?.

Avand n vedere ci obiectul prezentei documentatii il reprezints realizarea unui complex comercial
unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parcelarilor, pentru emiterea autorizatiilor de
construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul terenului reglementat
prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele vecine celei pentru care
se solicita autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de parcare din intreaga zond
reglementata sa respecte prevederile HG 525/1996.

Pentru deservirea viitoarelor constructii vor putea fi utilizate si locurile de parcare aflate in
imediata rox:mltate~pe{ererruh termentat prin pre PU in subzona functlumlor comerciale.
2 egu SHPERW EeRERY PU

i
“'E.f%l?rxi«\ﬂ»//\ﬂﬁ B |
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4.2.2.6 Tnaltimea maxim3 admisibild a cladirilor
Regim de inaltime maxim: P+3E; T——
Regim de inal{ime minim: P |

Tn&ltimea maximaé la cornisd = 16,2 m;

Tn&ltimea maximé la coam& = 16,2 m;
Tn3ltimea minim4 la cornisd = 3m; |
Tn3ltimea minim3 la coamd =4m; |

e S

4.2.2.7 Aspectul exterior al cladirilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa doar daca aspectul exterior nu distoneaza cu

aspectul general al zonei. Intrucat aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii,

apartine spatiului public, se va urmari integrarea viitoarelor constructii in specificul zonei. Se vor folosi

numai materiale de constructii de calitate ridicata.

4.2.2.8 Conditii de echipare edilitara
Constructiile viitoare vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare ce vor fi extinse in zona

studiata. Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de initiatorul
prezentei documentatii, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu

autoritatile locale.

Lucrérile de extindere, racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta n

ntregime de initiatorul prezentei documentatii.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie/internet vor fi realizate ngropat.

4.2.2.9 Spatii libere si spatii plantate
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu

arbori si/sau arbusti. Minimum 20% din spurafata parcelei va fi ocupaté de de spatii verzi la sol. Tn
situatia functiunilor comerciale, spatiile verzi vor ocupa 2% din suprafata parcelei.

4.2.2.10 Tmprejmuiri

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

fmprejmuiri opace, necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;

Tmprejmuiri transparente, decorative sau gard viu.

Nu se impun restrictii cu privire la Tnaltimea maxima a viitoarelor imprejmuiri.

Pe imprejmuiri este permisa amplasare de reclame si bannere publicitare.
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4.2.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. — Procent maxim de ocupare a terenului
POT maxim admis = 70%
C.UT. — Coeficient maxim de utilizare a terenului

CUT maxim admis =2

Proiectat, verificat si coordonat
Arh. Mihajl Fanciali

HF: Nm
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ROMANIA
JUDETUL BRASOV
CONSILIUL LOCAL GHIMBAYV
Str. Lungd, nr. 2, Ghimbav, cod 507075, Tel/fax: 258006, 258355

N9 949 [h.0b. o

Proiect de hotarare
din 08.06.2022
privind aprobare P.U.Z.

»Pentru zonia mixti: comert, servicii, mica industrie, depozitare”,
beneficiar S.C. RA — RA DEVELOPMENT SRL

Ionel Fliundra - Primarul Orasului Ghimbav,

Avand in vedere Documentatia tehnicd ,,PUZ - Pentru zond mixti: comert, servicii, mica
industrie, depozitare”, intocmitd de S.C. Streamline Planning SRL Bragov, referatul Serviciului de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism, Avizul Unic nr. 15/23.05.2022 eliberat de Comisia Tehnica de
Urbanism si Amenajare a Teritoriului a Consiliului Judetean Brasov, referatul de aprobare,

Vizand prevederile Legii nr. 50/1991, republicatid, cu modificérile si completérile ulterioare,
Ordinul MDRT nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001,
Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z, indicativ GM 010/2000 aprobat de
MDRT cu Ordinul nr. 176/N/2000, art. 129, alin. 1, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. ¢) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completérile ulterioare, Ordinul nr. 2701/2010 al Ministerului Dezvoltérii Regionale si
Turismului pentru aprobarea Metodologiei de informare §i consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, Regulamentul local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului,

In temeiul art. 139, alin. 1 si ale art. 196, alin. 1, litera a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd documentatia tehnica ,,PUZ - Pentru zond mixta: comert, servicii, mica
industrie, depozitare”, intocmitd de S.C. Streamline Planning SRL, beneficiar S.C. RA - RA
DEVELOPMENT SRL, care se constituie anexi la prezenta hotarare.

Art. 2. Durata de valabilitate pentru prezenta documentatie PUZ este de 5 ani de la data

LV

investitiile propuse sunt nefinalizate si in curs de executie.

Art. 3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotardri se insdrcineazd Primarul Orasului
Ghimbav.

Vizat pentru Jegalitate Initiator
Primar
Ionel Eliundra
FP 07 — 01











ROMANIA NR. INREGISTRARE 462 /06.06.020,,2,L
JUDETUL BRASOV

ORASUL GHIMBAV

SERVICIUL AMENAJAREA TERITORIULUI SI URBANISM

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea
PLANULUI URBANISTIC ZONAL
,» PENTRU ZONA MIXTA : COMERT, SERVICII, MICA INDUSTRIE,
DEPOZITARE”
imobil CF 100751, 106225, 106226, 106229, 106230, 105688 - intravilan Ghimbav

Beneficiar : S.C. RA-RA DEVELOPMENT S.R.L.,
Proiectant : S.C. STREAMLINE PLANNING S.R.L. BRASOV
Urbanist Mihail FANCIALI

Potrivit prevederilor Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor
de urbanism, ale Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 - Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal si a cererii inregistrate la Priméria orasului Ghimbav cu
nr. 8788/26.05.2022, s-a prezentat documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) ,, PENTRU
ZONA MIXTA : COMERT, SERVICIL, MICA INDUSTRIE, DEPOZITARE ”

Imobil CF 100751, 106226, 106225, 106230, 106229, 105688 - intravilan Ghimbav , elaborat
de S.C. STREAMLINE PLANNING S.R.L. BRASOV, urbanist Mihail FANCIALI

Planul Urbanistic Zonal a fost elaborat la initiativa S.C. RA-RA DEVELOPMENT S.R.L., in
conformitate cu prevederile legale.

Terenul care face obiectul documentatiei se afla in intravilan - CF nr. 100751 este
proprietate privati a SC Agricin SRL si Alpha Bank Roméania SA , CF nr. 106226 este proprietate
privatd a SC Ra-Ra Development SRL si Costea Raluca-Mariana, CF nr. 106225 este proprietate
privatd a SC Ra-Ra Development SRL, CF nr. 106230 proprietate privatd a SC Ra-Ra
Development SRL si Patria Bank SA, CF nr. 106229 proprietate privati a SC Ra-Ra Development
SRL si Patria Bank SA, CF nr. 105688 sunt proprietate privati a SC Ra-Ra Development SRL.

Prezenta documentatie de urbanism Plan Urbanistic Zonal a fost solicitata prin Certificatul
de Urbanism nr. 50/09.04.2021 eliberat de Primaria Ghimbav.

Amplasament OCPI-Brasov, este delimitat:

- La EST: teren proprietate privata, nr. top 1969/1/2
- La VEST: terenuri proprietate privata, nr. cad. 100206, 100558, 101192
- LA NORD: terenuri proprietate privata, nr. cad. 104782
- LA SUD: DN1/E68.
Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate
Reglementiri ale P.U.G. Ghimbav aprobat pentru teritoriul studiat — ZONA UNITATI
INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII
Prevederi ale PUZ si RLU aferent propuse
Subzona functiunilor comerciale - SC—Comert, servicii
Regim de inaltime maxim: P+E;
Regim de indlfime minim: P
POT max. = 70%; CUT max. = 1,5;






Inaltimea maxima la cornisa = 12 m;

inaltimea maxima la coama = 12 m;

Se admite amplasarea de totemuri / panouri publicitare cu o indltime maxima de 16,2m.
fniltimea minimi la cornisa = 3m;

Iniltimea minimi la coama =4m;

Subzona functiunilor mixte SM — Mic4 industrie. depozitare, comert, servicii

Regim de inaltime maxim: P+3E;
Regim de inédltime minim: P

POT max. = 70%; CUT max. = 2;
inil;imea maximai la cornisa = 16,2 m;
inél;imea maximi la coami = 16,2 m;
inaltimea minima la cornisa = 3m;
inaltimea minimi la coama =4m;

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal reprezinti

documentatia de baza in aplicarea prevederilor din Planul Urbanistic Zonal, avind caracter de
reglementare si cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare
a constructiilor de pe teritoriul studiat.

Utilizari permise:
unitiiti comerciale: magazine destinate comertului alimentar sau nealimentar,

magazine generale, piatd agroalimentard, supermarket, centru comercial, showroomuri, centru
comercial tip strip-mall,

servicii generale (de ex. saloane de intretinere corporald, frizerii, farmacii, consultanta,
proiectare, tipdrire si multiplicare, formare profesionald, agentii imobiliare, ateliere de croitorie,
marochinirie, spalatorii, servicii pentru animale de companie, alte activititi nepoluante);
alimentatie publica — restaurant, bistro, fast-food, cantind, cofetirie, cafenea, bar, club;
Utilizari complementare admise:

spatii verzi amenajate;

accese pietonale si carosabile;

retele tehnico-edilitare;

spatii si piete pietonale;

Utilizari interzise:

locuintele;

cresterea animalelor;

functiuni industriale;

platforme de precolectare a deseurilor;

statii de betoane;

autobaze;

Conditii de amplasare, echipare si conformare a parcelei

Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei parcele in doua sau mai multe loturi distincte, in
vederea realizirii de noi constructii. Pentru a fi construibile, parcelele aflate in subzona functiunilor
comerciale vor misura minimum 300 m”. Exceptie de la aceasta regula fac parcelarile pentru
realizarea/amplasarea de echipamente/dotiri edilitare (de ex. terenuri pe care se amplaseazi platforme de
deseuri, posturi trafo, puncte de conexiune, statii de pompare, etc.) si pentru constructii publicitare (de
ex. totem publicitar, panouri publicitare, etc.) care nu au restrictii din punct de vedere al dimensiunii
minime a parcelelor.

Amplasarea clidirilor fati de aliniament





Cladirile vor fi amplasate retras fatd de aliniamentele propuse, la distantele previzute in profilul
stradal 1-1, conform plansei ,,Reglementari urbanistice”.

Constructiile vor fi retrase de la aliniament cu minimum 4,00 m, respectiv cu minimum 16,00 m
din axul DN1.

Exceptie de la aceasti regula o fac constructiile edilitare (puncte de conexiune sau bransament, posturi
trafo, platforme pentru deseuri etc.) care pot fi amplasate pe aliniament.

Regimul de aliniere la platforma carosabila din incintd, cea care se racordeazi in sensul giratoriu
din DN1 (profilul stradal 2-2), este simetric, constructiile trebuind si fie amplasate retrase fata de axul
drumului interior la minimum 5,50 m.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Viitoarele constructii vor respecta urmétoarele retrageri minime fata de limitele de proprietate:

Fata de limitele laterale:

¢ Fati de limita NORD-VEST, in vecinatatea terenului cu nr. cad. 100206: minimum 4,75 m

e Fati de limita SUD-EST, in vecinatatea terenului cu nr. top 1969/1/2: minimum 8,00 m

e Fati de subzona functiunilor mixte, cladirile pot fi amplasate pe limita de proprietate

Fati de limita posterioari:

e Fata de limita posterioara (latura nordicd) minimum 8,00 m.

Viitoarele constructii se vor incadra in limitele edificabilului propus in plansa ,,Reglementari

urbanistice™.

Pe limita de proprietate pot fi amplasate echipamente/dotari edilitare. (de ex platforme de

deseuri, posturi trafo, statii de pompare, etc.) si constructii cu rol publicitar (de ex. totem,

panouri publicitare etc.) cu acordul vecinilor.

Gabaritele si pozitionarea constructiilor, a platformelor carosabile si pietonale si a spatiilor
verzi din interiorul parcelelor se vor detalia l1a faza DTAC.

Amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parcela

Pe teren se pot amplasa constructii care sa se incadreze in edificabilul propus, astfel incét sa se
respecte normele de protectie contra incendiilor, principiile de confort si normele de insorire si iluminat
natural.

Viitoarele constructii vor fi amplasate astfel incat s se obtina o imagine urband coerenta.

Pentru a se obtine acest deziderat, pe terenul reglementat pot fi amplasate mai multe constructii pe o
singura parcela, atat distantate unele fata de celelalte, cét si alipit.
Circulatii si accesuri:

Circulatia principala se va desfisura pe platforma carosabila din incinta.

Accesul auto in interiorul parcelelor se va realiza exclusiv din DN1 astfel.

Aprovizionarea cu marfa a autocamioanelor de mare tonaj si de mare capacitate se va asigura
pe calea de acces amintiti.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacé exista posibilitatea de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie si
permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va realiza
conform avizului si autorizatiei eliberate de administratorul acestora. Accesurile si parcajele nu trebuie si
fie obstructionate de mobilier urban si trebuie si fie pastrate libere in permanenta.

Toate platformele de circulatie vor fi de tip ,,shared space” (spatii partajate, lipsite de bariere,
borduri, trotuare, etc., dedicate atét circulatiei tuturor mijloacelor de transport, cét si a pietonilor.

Circulatia din interiorul incintei se va desfasura pe urmétoarele profiluri:

Profil 1-1 (DN1 - 28,00m) - Circulatie carosabild cu dublu sens, 4 benzi a cite 3,50m (céite 2 / sens) si
trotuar bilateral de 1,50m.
Profil 2 -2 (11,00m): Circulatie carosabila cu dublu sens 7,00 m (3,50 m / sens) si trotuar bilateral de
2,00m
Stationarea autovehiculelor
Dezvoltarea care face obiectul prezentei documentatii propune realizarea unei parcari unitare, la nivetul





intregului teren reglementat.
Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv in interiorul parcelelor, in afara circulatiilor
publice. Parcarea autovehiculelor se va realiza 1n incintd, la nivelul solului.
Pentru constructii comerciale:
e un loc de parcare la 200 m* suprafata desfasurati a constructiei pentru unitati de

pani la 400 m?;
e un loc de parcare la 100 m* suprafata desfasurati a constructiei pentru unitati de 400
- 600 m?;

e un loc de parcare la 50 m? suprafata desfagurati a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600 - 2.000 m?;
e un loc de parcare la 40 m? suprafata desfagurati a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 m?.
Avand in vedere ci obiectul prezentei documentatii il reprezinti realizarea unui complex
comercial unitar, realizat din mai multe investitii, in situatia parcelirilor, pentru emiterea
autorizatiilor de construire, se vor lua in calcul toate locurile de parcare prezente in perimetrul
terenului reglementat prin prezenta documentatie (inclusiv locurile de parcare aflate pe parcelele
vecine celei pentru care se soliciti autorizatia de construire), cu conditia ca totalul locurilor de
parcare din intreaga zoni reglementati sa respecte prevederile HG 525/1996.
La nivelul intregii zone reglementate se vor asigura cumulat minimum 500 de locuri de parcare.
Aceasta se va realiza exclusiv in interiorul zonei reglementate, pe domeniu privat.
Pentru deservirea viitoarelor constructii vor putea fi utilizate si locurile de parcare aflate in
imediata proximitate, pe terenul reglementat prin prezentul PUZ, in subzona functiunilor mixte

Echipare tehnico-edilitara:

Constructiile viitoare vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare ce vor fi extinse in zona
reglementati. Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de citre investitor
(initiatorul prezentei documentatii), partial sau in intregime, dupé caz, in conditiile contractelor incheiate
cu autorititile locale.

Lucririle de extindere, racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suportd in
intregime de initiatorul prezentei documentatii.

Toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie/internet vor fi realizate ingropat.

Posibiltiti maxime de ocupare si de utilizare a terenului:
P.O.T. — Procent maxim de ocupare a terenului

POT maxim admis = 70%
C.U.T. - Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUT maxim admis = 1,5

Imprejmuiri si spatii verzi:

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
arbori si/sau arbusti. Minimum 20% din spurafata parcelei va fi ocupata de de spatii verzi la sol. in
situatia functiunilor comerciale, spatiile verzi vor ocupa 2% din suprafata parcelei.

Imprejmuiri

Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

e imprejmuiri opace, necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
e imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu.

Nu se impun restrictii cu privire la inidltimea maxima a viitoarelor imprejmuiri.
Pe imprejmuiri este permisd amplasare de reclame si bannere publicitare.





Considerand ca au fost indeplinite toate procedurile previdzute de actele normative
referitoare la documentatia de urbanism plan urbanistic zonal, supunem aprobarii proiectul de
hotarare privind documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) ,, ZONA MIXTA,
COMERT, SERVICII, MICA INDUSTRIE, DEPOZITARE ” — CF uri: 100751, 106226,
106225, 106230, 106229, 105688 - intravilan Ghimbav , elaborat de S.C. STREAMLINE
PLANNING S.R.L. Brasov, cu respectarea Avizului Tehnic nr. 15/23.05.2022 al
Arhitectului Sef al Consiliului Judetean Brasov, prin care autorizarea executdrii obiectivelor
propuse in PUZ se va face dupd sau concomitent cu autorizarea executdrii lucrdrilor de
infrastructurd (drumuri, utilititi), necesare functiondrii. Aceste lucrdri se vor executa pe
cheltuiala beneficiarilor prezentei documentatii.

Arhitect Sef
arh. Liliana MICU











ROMANIA
JUDETUL BRASOV
PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Str. Lungd nr. 2. GHIMBAV., cod 507075. Tel/fax: 40-268-25.80.06 / 25.83.55

N 9950 [ 1h, 08 4000

Referat de aprobare
privind aprobare P.U.Z.

»Pentru zoni mixti: comert, servicii, mici industrie, depozitare”,
beneficiar S.C. RA — RA DEVELOPMENT SRL

Avand in vedere Documentatia tehnica ,,PUZ - Pentru zond mixtd: comert,
servicii, mica industrie, depozitare”, intocmitd de S.C. Streamline Planning SRL
Brasov, referatul Serviciului de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, Avizul Unic nr.
15/23.05.2022 eliberat de Comisia Tehnicda de Urbanism si Amenajare a Teritoriului a
Consiliului Judetean Brasov,

Vazéand prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, Ordinul MDRT nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 350/2001, Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru
al P.U.Z, indicativ GM 010/2000 aprobat d¢ MDRT cu Ordinul nr. 176/N/2000, art. 129,
alin. 1, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. ¢) din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificdrile si completirile ulterioare, Ordinul nr. 2701/2010 al Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism, Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului,

propun Consiliului Local Ghimbav aprobarea Proiectului de hotédrare in forma
inifiata.

Primar
Ionel Fliundra
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