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1. INTRODUCERE 

 

1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI 

   
OBIECTIV 
 

: ELABORARE P.U.Z. str. Fagarasului – iesirea 
spre Codlea; 
 

BENEFICIAR 
 
 
 

: PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV 
adresa: str. Lunga, nr. 2, oras Ghimbav, 507075, 
jud. Brasov 
 

LOCALIZAREA ZONEI 
 

: Str. Fagarasului – iesirea spre Codlea, oras 
Ghimbav, jud. Brasov; 
 

PROIECTANT  
GENERAL 

: BELETAGE S.R.L.  
Str. Unirii, nr. 3, sc. 3, ap. 26 
 

1.2. OBIECTUL LUCRĂRII 

Prezenta documentaţie a fost întocmită la cererea PRIMARIEI ORASULUI 
GHIMBAV, cu adresa in Ghimbav, str. Lunga, nr.2, 507075, jud. Brasov, prin primar 
Fliundra Ional, în calitate de beneficiar, pentru lucrarea: ELABORARE P.U.Z. str. 
Fagarasului – iesirea spre Codlea.  
Tema de proiectare propune in crearea unei zone cu destinatie speciala – in vederea 
in vederea infiintari unui sediu al Serviciului Voluntar pentru Situatii de Urgenta 
(SVSU), care sa aiba dotari cum ar fi: garaje, diverse sali si spatii cu specific legat de 
activitatea de SVSU, dar si parcare pentru autovehicule de mari dimensiuni (TIR-uri), 
benzinarie, magazin, alte functiuni asemanatoare, a unei zone de protectie a retelei 
magistrare de transport gaze naturale, a unei zone cu destinatie de spatiu verde – 
scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat si a unei zone pentru locuinte.  
Conceptul de proiectare se pliaza pe tema prin realizarea unei zone cu o structura 
coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare, cu o zona verde, o zona 
pentru locuinte, o zona cu destinatie speciala, zona de circulatii rutiera si amenajari 
aferenta si o zona verde de protectie fata de infrastructura majora. 
 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

Ridicarea topografică  
Extrase C.F.  
P.U.G. al orasului Ghimbav 
Harta orasului de pe site-ul Primariei Ghimbav  
Google Maps  
Studiul Geo 
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

 

2.1. DESCRIEREA TERITORIULUI AFERENT P.U.Z. 

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul orasului Ghimbav, in afara zonelor de 

protectie a valorilor urbanistice si arhitecturale. Conform P.U.G. in vigoare zona este 

incadrata in R.L.U. – Zona unitati industriale, depozite, prestari servicii si Zona 

protejată față de construcții și culoare tehnice, delimitata la N de magistrala 2 a 

CFR (Brasov-Sibiu-Arad-Curtici), la E de str. Barsei si terenuri aflate in proprietate 

privata si la S-V de str. Fagarasului (DN1).  

Terenurile studiate se afla in proprietatea privata a beneficiarilor, fiind construite cu 

imobile permanente aflate in stare avansata de degradare. Totalul de 17 833 m2 se 

compune din: 2 de parcele cu datele de identificare aferente prezentate mai jos 

conform extraselor C.F. anexate. 

Suprafata terenurilor reglementate este compusa din urmatoarele parcele: 

C.F. nr. NUME PROPRIETARI SUPRAFATA(mp) 

106035 Orasul Ghimbav 14 175 

105439 Orasul Ghimbav 3 658 

 

Conform celor de mai sus, teritoriul cuprins in P.U.Z. prezinta urmatorii indici de 

utilizare a terenului: zona unitati industriale, depozite, prestari servicii: P.O.T.max= 

60%, C.U.T.max= 1.2 si zona protejată față de construcții și culoare tehnice: 

P.O.T.max= 0%, C.U.T.max= 0. 

BILANT TERITORIAL EXISTENT 

nr.crt. specificatie  suprafata (mp)  % 

1  Steren   17 833  100  

2  Sconstruita  170   0.95  

3  Scirculatie  0   0  

U.T.R. EXISTENT = Zona unitati industriale, depozite, prestari servicii: 

P.O.T.max= 60%; 

C.U.T.max= 1.2; 

Zona protejată față de construcții și culoare tehnice:  

P.O.T.max= 0%;  

C.U.T.max= 0. 

Situl studiat are forma neregulata, orientat cu latura lunga sud-vestica de-a lungul DN1 

– strada Fagarasului – portiunea de iesire spre municipiul Codlea, cu latura lunga 

nordica de-a lungul magistralei 2 a CFR (Brasov-Sibiu-Arad-Curtici), si cu laturile 

estice de-a lungul stradei Barsei, prezentand o crestere de nivel pe directia S-N si V-

E.  
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2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE 

Terenul studiat se situează în intravilanul orasului Ghimbav, în N-V orașului, în afara 

zonei arheologice protejate. Aceasta zona este situata in noile extinderi ale orasului, 

pe zona de platou vest. 

In prezent, accesul dinspre Codlea spre terenul studiat se realizeaza prin intermediul 

lui DN1 – strada Fagarasului. 

Cele mai apropriate cai de comunicare sunt strada Fagarasului si strada Barsei. 

 

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

Amplasamentul este situat in zona de N-V a orasului Ghimbav si corespunde partii 

bazale a versantului nord-vestic al acestuia. 

Terenul studiat are o forma neregulata si este situat pe un teren cu o declivitate 

redusa, diferența maximă de nivel fiind de aproximativ 1.8m pe directia S-N. 

Accesul pe amplasament se realizeaza de pe DN1 – strada Fagarasului – portiunea 

de iesire spre municipiul Codlea, care leaga orasul Ghimbav cu municipiul Brasov si 

cu orasul Codlea, de pe strada Fagarasului si de pe strada Barsei.  

Intreaga zona a constituit cu cativa ani in urma o importanta suprafata de teren 

industriala – ea fiind fosta platforma de depozitare busteni „Silva Carpat”, dar in 

ultima perioada a devenit foarte atractiva pentru construirea unui centru cu caracter 

special care va desemna strategia de dezvoltare a orasului Ghimbav. In jurul 

amplansamentului exista locuinte individuale de tip unifamiliale si de tip duplex. 

Orasul Ghimbav face parte din zona cu adancimi maxime de ingheţ de 80-90 

cm in conformitate cu STAS 6054-85, iar potenţialul seismic al regiunii corespunde 

macrozonei care se caracterizează printr-o valoare de varf a acceleraţiei terenului ag 

= 0,10 pentru un interval mediu de recurenţă IMR = 225 ani şi 20 % posibilitate de 

depăşire in 50 de ani, iar perioada de control a spectrului de răspuns este Tc = 0,7 

secunde potrivit normativului P 100-1-2013. 

 

2.4. CIRCULAȚIA 

Amplasamentul se afla intre borna kilometrica 176 si 177/dreapta de pe DN1 Limită 
jud. Prahova - Predeal - Brașov - Codlea - Făgăraș - Limită jud. Sibiu. 
Amplasamentul este accesibil pietonal si auto dinspre sud, sud-vest, DN1 – strada 
Fagarasului – portiunea de iesire spre municipiul Codlea, iar dinspre est de pe strada 
Fagarasului si strada Barsei.  
Asa cum este prevazut in P.U.G.-ul avizat, se considera necesara rezolvarea cailor 
de acces pe etape: prima etapa – accesul din DN1 – strada Fagarasului – portiunea 
de iesire spre municipiul Codlea, a doua etapa – accesul din strada Fagarasului si 
strada Barsei.  
In prezent, caile de circulatie existente pe teren sunt drumurile de utilitate publica. 
Aceste accese fac legatura intre amplasamentul studiat si oras. Traficul in zona este 
intens.  
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR 

Proprietatea care a generat PUZ-ul are o formă poligonală, fiind limitata la N de 

magistrala 2 a CFR (Brasov-Sibiu-Arad-Curtici), la E de str. Barsei si terenuri aflate in 

proprietate privata si la S-V de str. Fagarasului (DN1). 

Terenurile studiate nu sunt libere de constructii permanente – acestea se afla in stadiu 

avansat de degradare- si au destinatie de teren arabil si curti constructii.  

Conform P.U.G. in vigoare zona este incadrata in R.L.U. – Zona unitati industriale, 

depozite, prestari servicii si Zona protejată față de construcții și culoare tehnice. 

 

REGIM JURIDIC 

▪ Teren intravilan, încadrat în R.L.U. – Zona unitati industriale, depozite, prestari 

servicii si Zona protejată față de construcții și culoare tehnice, situat pe DN1 

– strada Fagarasului – portiunea de iesire spre municipiul Codlea , FN, în loc. 

Ghimbav, jud. BRASOV; 

▪ Dreptul de proprietate asupra terenului este detinut dupa cum urmeaza: 
 

• C.F. nr. 106035 Ghimbav, de către: Orasul Ghimbav; 

• C.F. nr. 105439 Ghimbav, de către: Orasul Ghimbav; 
 

▪ Suprafața totală a terenurilor studiate este de 17 833m2. 

 

SITUAȚIA EXISTENTĂ 

• Terenul are front direct la DN1 – strada Fagarasului; 

• În prezent pe teren există constructii permanente aflate in stadiu avansat de 

degradare; 

• Indicii urbanistici existenţi sunt: zona unitati industriale, depozite, prestari servicii: 

P.O.T.max= 60%, C.U.T.max= 1.2 si zona protejată față de construcții și culoare 

tehnice: P.O.T.max= 0%, C.U.T.max= 0. 

 

2.6. ECHIPARE EDILITARĂ 

Pe amplasament exista retele edilitare. Echiparea edilitara va cadea in sarcina 

proprietarilor parcelelor din zona studiata. 

 

2.7. PROBLEME DE MEDIU 

In vecinatatea terenului s-au dezvoltat imobile de mici dimensiuni, ce adapostesc 

functiuni de lucuire individuala si semicolectiva. Spre sud, cladirile sunt mai dispersate, 

lasand la vedere privelistea cadrului natural, reprezentat de coline impanzite de 

vegetatie sau parcele agricole. Relatia cu cadrul natural este prin urmare una adecvata 

functiunii propuse.  
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Nu exista riscuri de factura naturala sau antropica in zona sau in vecinatatea 

acesteia.Analiza stadiului actual de dezvoltare conduce la urmatoarele concluzii 

privind principalele disfunctionalitati si prioritati ale zonei: 

 

DISFUNCTIONALITATI: 

• Trafic intens; 

• Cladiri in stadiu avansat de degradare; 

 

PRIORITATI: 

• Modernizarea traseelor de circulatie; 

• Infiintare serviciu SVSU; 

• Amenajarea spatiilor verzi si de agrement propuse; 

• Racordarea la retelele edilitare. 

 

2.8. OPȚIUNI ALE POPULAȚIEI 

Informarea si consultarea publicului se va face conform METODOLOGIEI din 30 

decembrie 2010 de informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea 

sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism, respectand 

LEGEA nr. 350 din 6 iulie 2001 cu modificările şi completările ulterioare. 

Nu este cazul unor anchete sau studii privind optiunile populatiei. Eventualele 

observatii vor putea fi evidentiate si in urma procedurii de consultare a populatiei 

prevazute in derularea PUZ. 

Informarea şi consultarea publicului în etapa aprobării fiecărei categorii de plan în parte 

se face conform Legii nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în administraţia 

publică, cu completările ulterioare, şi conform Legii nr. 544/2001 privind liberul acces 

la informaţiile de interes public, cu modificările şi completările ulterioare. 

Din punctul de vedere al elaboratorului, noua reglementara este fireasca, inscriindu-

se coerent intr-un tablou mai larg al evolutiei acestei parti a orasului. 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

 

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

Avand in vedere ca teritoriul este restrans si conditionat de vecinatati si RLU din PUG, 

elaborarea in prealabil a unui studiu de fundamentare nu a fost necesara. Pentru 

prezenta documentatie au fost obtinute anterior urmatoarele avize si documente: 

C.U. nr. 128 din 17.12.2020. 
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3.2. PREVEDERI ALE PUG 

Caracterul actual al zonei: în R.L.U. – Zona unitati industriale, depozite, prestari 

servicii si Zona protejată față de construcții și culoare tehnice. 

Din punct de vedere al reglementarii urbanistice, conform PUG al orasului Ghimbav, 

aprobat cu HCL nr.12/29.02.2000, cu valabilitate prelungita prin HCL 

nr.113/30.08.2018, amplasamentul este incadrat in RLU-Zona unitati industriale, 

depozite, prestari servicii si Zona protejată față de construcții și culoare tehnice. 

Conform Certificatului de urbanism - amplasamentul studiat prin P.U.Z. este 

delimitata la N de magistrala 2 a CFR (Brasov-Sibiu-Arad-Curtici), la E de str. 

Barsei si terenuri aflate in proprietate privata si la S-V de str. Fagarasului (DN1). 

Caracterul functional propus respectă prevederile P.U.G. cu privire la utilizările admise. 

Conceptul urbanistic propune realizarea unei zone cu o structura coerenta, rezultat al 

aplicarii procedurii de urbanizare, cu o zona verde, o zona cu destinatie speciala, zona 

de circulatii rutiera si amenajari aferenta si o zona verde de protectie fata de 

infrastructura majora. Zona are potențial de dezvoltare prin aplicarea de proceduri de 

urbanizare care să reglementeze terenurile. 

Conform Certificatului de urbanism nr. 128 din 17.12.2020 categoriile funcționale 

propuse sunt: 

- zona cu destinatie speciala si terenuri cu destinatie speciala; 

- zona de circulatie rutiera si amenajari aferente; 

- zona spatii verzi – scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat; 

- zona pentru locuinte; 

- zona verde de protectie fata de infrastructura majora si de protectie sanitara. 

Pentru reglementarea urbanistică se propune R.L.U. U.T.R. Sp/TDS, Tr, VPr, Va, 

Li. 

 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

Terenul fiind aproximativ plat, nu impune soluții complicate sau costsitoare de 

sistematizare verticală. 

Pentru a respecta prevederile din Certificatul de urbanism, s-au propus spatii verzi cu 

acces public nelimitat (scuar, gradina, parc) si cu locuri de joaca pentru copii. Spatiile 

plantate vor face obiectul unul proiect de organizare peisagistica.  

Pe limitele de proprietate cotele terenului raman neschimbate. 

 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 

ORGANIZAREA CIRCULAȚIEI AUTO ȘI A TRANSPORTULUI ÎN COMUN 

Accesul auto (şi pietonal) pe sit se realizează acum de pe sud, sud-vest, DN1 – strada 

Fagarasului – portiunea de iesire spre municipiul Codlea, iar dinspre est de pe strada 

Fagarasului si strada Barsei. Se păstrează accesul catre viitorul ansamblu de locuinte 

de pe drumurile menționate anterior sub urmatoarea forma: 
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• la sud: se realizeaza accesul de pe DN1 – strada Fagarasului – portiunea de iesire 

spre municipiul Codlea, printr-o bandă de decelerare iar ieșirea către drumul 

european se va realiza printr-o bandă de accelerare pentru a facilita intervențiile 

autospecialelor; 

• la est: se vor pastra accesele existente pe sit de pe strada Fagarasului si strada 

Barsei; 

• la sud-est: se realizează accesul in interiorul zonei spatiilor verzi, cu profil stradal 

de 7 m propus prin P.U.Z. 

Strazile vor avea o declivitate maxima de 10%, realizata prin sistematizarea verticala 
a terenului. 

BILANȚ PARCĂRI 

PARCARI IN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIE SPECIALA  34  

PARCARI IN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIE ZONA CIRCULATIE RUTIERA

           35  

PARCARI IN INCINTA SPATII VERZI  45 

TOTAL PARCARI         114  

ORGANIZAREA CIRCULAȚIEI PIETONALE ȘI VELO 

Se propune pastrarea accesele existente pe sit de pe strada Fagarasului si strada 

Barsei. 

Trotuarele vor fi executate conform STAS 10144/2-79. Circulatia pietonala se 

realizeaza pe trotuare, propuse a se realiza in lungul cailor de acces. 

PARCARILE 

Necesarul de Parcari/garaje se va organiza in incinta proprietatii/cladirii (1 loc la 80mp 

utili in cazul cladirilor cu caracter special) 

Sunt propuse urmatoarele tipuri de locuri de stationare/garare: 

- in incinta se realizeaza alei de acces si parcari suficiente pentru programul studiat.  

AMENAJAREA INTERSECTIILOR 

Conform PUG avizat anterior, toate intersectiile dintre strazile noi proiectate vor 

respecta prevederile prevazute in STAS 10144/4-95 privind Amenajarea intersectiilor 

de strazi, si vor fi detaliate prin Pth-uri. Semnalizarea rutiera se va executa pe baza 

proiectelor tehnice – semnalizare pe orizontala (marcaje rutiere longitudinale, 

transversale si de intersectii) si pe verticala prin plantarea indicatoarelor rutiere 

necesare conform SR 1848 si noului Cod Rutier.  

SISTEMATIZAREA VERTICALA  

Va fi aferenta drumurilor si parcelelor, si se va realiza cu materializarea zidurilor de 

sprijin, taluzari, drenuri, rigole, plantatii de fixare si protectie.  
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ARHITECTURA PEISAGERA  

Se va realiza odata cu realizarea sistematizarii verticale. Prin proiecte de specialitate 

se va face amenajarea zonei verzi cuprinsa in studiu in zona V, si la plantatiile de 

fatada.  

LUCRARI DE COLECTARE SI EVACUARE A APELOR PLUVIALE 

Scurgerea apelor pluviale de pe partea carosabila va fi asigurata prin panta 

longitudinala si transversala, prin guri de scurgere din carosabil cu denisipator, si 

prinse in proiectele PT de canalizare. Se vor prevedea rigole longitudinale, santuri de 

garda si drenuri. Apele pluviale căzute pe suprafața drumurilor, aleilor se vor colecta 

cu ajutorul gurilor de scurgere și se vor refolosi in interiorul parcelei, iar preaplinul se 

va deversa in mod controlat in rigole de-alungul DN1- str.Fagarasului. 

TRANSPORTUL IN COMUN  

Acesta este propus a se realiza cu autobuze/microbuze,si vor fi prevazute a se 

desfasura in lungul strazii principale - DN1- strada Fagarasului. Statiile de transport in 

comun vor fi amplasate doar pe DN1 – strada Fagarasului, la o distanta intre 400-

700m. Transportul in comun va asigura relatia locala dar si cu alte orase din vecinatate. 

Statiile vor fi dublate acolo unde este posibil cu locuri pentru taximetrie. Amplasarea 

acestora se va face prin proiecte de specialitate.  

Accesul in santier se poate realiza in zona studiata dinspre DN1- strada Fagarasului. 

 

3.5. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANȚ TERITORIAL, INDICI 

URBANISTICI 

Teritoriul reglementat, cu o suprafata de 17 833 mp e structurat prin prezentul PUZ 

intr-un ansamblu unitar ce include 1 imobil destinat functiunilor cu caracter special, 1 

imobil destinat circulatiei rutiere si amenajarilor aferente acesteia si 1 imobil destinat 

spatiilor verzi cu acces public nelimitat. Conform Certificatului de urbanism nr. 128 

din 17.12.2020 categoriile funcționale propuse sunt: 

- zona cu destinatie speciala si terenuri cu destinatie speciala; 

- zona de circulatie rutiera si amenajari aferente; 

- zona spatii verzi – scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat; 

- zona pentru locuinte; 

- zona verde de protectie fata de infrastructura majora si de protectie sanitara. 

Pentru reglementarea urbanistică se propune R.L.U. U.T.R. Sp/TDS, Tr, VPr, Va, 

Li. 

Din punct de vedere volumetric, clădirea va fi alcătuită din două prisme, încadrându-

se în arealul edificabil conform retragerilor impuse. Prima prismă va avea înălțimea 

P+2 și va conține spații de garare și spații speciale pentru întreținerea și mentenanța 

vehiculelor pentru situații de urgență. A doua prismă, situată în partea din spate a 

sitului, având înălțimea de P+3, va conține spații pentru personal, birouri, vestiare cu 

dușuri și grupuri sanitare etc. 
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REGLEMENTĂRI EXISTENTE ȘI PROPUSE – COEFICIENȚI MAXIMALI, REGIM DE ÎNĂLȚIME 

Reglementarile urbanistice propuse pentru zona de studiu se incadreaza in prevederile 

RLU aferent PUG si sunt aferente urmatoarelor UTR-uri: 

U.T.R. EXISTENT: 

ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII: 

•P.O.T.MAX=60%; 

•C.U.T.MAX=1.2; 

•REGIM DE INALTIME: P+1. 

 

ZONA PROTEJATĂ FAȚĂ DE CONSTRUCȚII ȘI CULOARE TEHNICE: 

•P.O.T.MAX=0%; 

•C.U.T.MAX=0. 

 

U.T.R.-uri PROPUSE: 

Sp/TDS– ZONA CU DESTINATIE SPECIALA, TERENURI CU DESTINATIE 

SPECIALA: 

• P.O.T.MAX=40%; 

• C.U.T.MAX=1.2; 

• REGIM DE INALTIME: P+3, Hmax= 20m. 

Tr – ZONA DE CIRCULATIE RUTIERA SI AMENAJARI AFERENTE: 

• P.O.T.MAX=10%; 

• C.U.T.MAX=0.1; 

• REGIM DE INALTIME: P, Hmax= 7m. 

VPr – ZONA VERDE DE PROTECTIE FATA DE INFRASTRUCTURA MAJORA, DE 

PROTECTIE SANITARA: 

• P.O.T.MAX=0%; 

• C.U.T.MAX=0; 

• REGIM DE INALTIME: nu este cazul. 

Va –ZONA SPATII VERZI – SCUARURI, GRADINI, PARCURI CU ACCES PUBLIC 

NELIMITAT: 

• P.O.T.MAX=5%; 

• C.U.T.MAX=0.1; 

• REGIM DE INALTIME: P, Hmax= 4m. 

Li –ZONA PENTRU LOCUINTE: 

• P.O.T.MAX=30%; 

• C.U.T.MAX=0.9; 

• REGIM DE INALTIME: P+M, Hmax= 8m. 
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BILANT TERITORIAL EXISTENT 

nr.crt. specificatie  suprafata (mp)  % 

1  Steren   17 833   100  

2  Sconstruita  170    0.95  

3  Scirculatie  0    0  

 

BILANȚ UTILIZĂRI PROPUSE  
 

functiuni   nr.parcele suprafata  %  arie construita 

Sp/TDS     1  4 694.05 mp   26.32  1 812 mp 

Tr      1  5 748.95 mp   32.24 574.895 mp 

VPr      1    3 732 mp   20.93    - 

Va      1    3 203 mp   17.96 160.15 mp 

Li      1     455 mp    2.55  136.50 mp 

  TOTAL   5  17 833 mp        100  2 683.545 mp 

BILANȚ TERITORIAL COMPARATIV – EXISTENT ȘI PROPUS 

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS 
mp % mp % 

Suprafata teren 
reglementat 

Circulatii pe terenul studiat 
(inclus in UTR Tr) 
Zona unitati industriale, 
depozite, prestari servicii 
Zona protectie fata de 
constructii si culoare 
tehnice 
Sp/TDS 
Tr 
VPr 
Va 
Li 

17 833 
 
- 
 
 

8 352 
 

9 481 
 
- 
- 
- 
- 
- 

100% 
 
- 
 
 

46.83% 
 

53.17% 
 
- 
- 
- 
- 
- 

17 833 
 

5 553.80 
(inclus in UTR Tr) 

- 
 
 
- 
 

4 694.05 
5 748.95 

3 732 
3 203 
455 

100% 
 

31.14% 
 
 
- 
 
- 
 

26.32% 
32.24% 
20.93% 
17.96% 
2.55% 

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 

Tema de proiectare propune extinderea conductelor publice de alimentare cu apă, 

canalizare menajeră și pluvială în zona beneficiarilor astfel încât apa potabilă să 

poată fi furnizată la un debit necesar pentru consum menajer şi de stins incendii, iar 

apele uzate menajere să poată fi colectate şi deversate în sistemul public existent, 

iar apele pluviale se vor capta si refolosi in interiorul parcelei, iar preaplinul se va 

deversa in mod controlat in rigole de-alungul DN1- str.Fagarasului.  

Proiectul prevede de asemenea și realizarea branșamentelor de apă, a racordurilor de 

canalizare menajeră și pluvială aferente imobilelor propuse prin proiectul de arhitectura 

la aceasta adresa, a branșamentelor la rețelele de gaz, electricitate și telecomunicații 

existente în zonă. 
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ALIMENTAREA CU APĂ 

Alimentarea cu apă potabilă a zonei studiate se va realiza prin prelungirea reţelelor de 

alimentare cu apă potabilă existentă pe strada Barsei și la rețelele noi ce vor fi trasate 

pe strazile noi propuse. Există rețea de apă PEID Ø 63 mm. Apa caldă menajeră se 

va prepara în regim instantaneu cu ajutorul centralelor murale cu tiraj forțat. 

Pentru stingerea incendiilor, pe reţeaua de conducte nou proiectată se vor monta 8 

hidranţi exteriori supraterani Dn 100. Prin introducerea conductei de apă proiectate se 

va asigura necesarul de apă potabilă și de stins incendii pentru consumatorii din zonă. 

CANALIZARE 

Pentru evacuarea apelor uzate menajere aferente imobilelor propuse s-a prevăzut 

extinderea conductei publice de canalizare menajeră din zonă si mutarea statiei de 

pompare existenta pe terenul studiat.  

Conducta de canalizare proiectată se va racorda la canalizarea stradală existentă din 

str. Barsei, respective DN1 - strada Fagarasului și la rețelele noi ce vor fi trasate pe  

pe strazile noi propuse prin intermediul căminelor de vizitare proiectate și/sau 

existente. 

Pe traseul canalizării proiectate s-au prevăzut cămine de vizitare cu adâncimi cuprinse 

între 1,50m și 3.00m în functie de panta terenului din zonă. 

Apele uzate menajere provenite de la imobilele din cadrul ansamblului vor fi 

descărcate într-o rețea de canalizare menajeră proiectată în acest scop. Rețeaua de 

canalizare proiectată se va deversa in canalizarea existentă pe pe str. Barsei. Există 

rețea de canalizare din PVC Ø 315 mm. 

Rețeaua de canalizare se va amplasa pe străzile nou propuse, cât și pe principalele 

alei, fiind realizată din conducte de PVC-KG, SN8 DN25 cm și cămine de vizitare 

amplasate din 50 în 50 de metri în aliniament, la intersecții și la schimbări de direcție. 

Căminele vor fi din beton și prevăzute cu capac carosabil, în zonele stradale, și 

necarosabile, în spațiile verzi. 

CANALIZARE PLUVIALĂ 

Apele pluviale provenite de pe învelitorile imobilelor din cadrul ansamblului se vor 

descărca într-o rețea de canalizare pluvială proiectată în acest scop, care se va 

descărca în reteaua de canalizare gravitational. Apele pluviale căzute pe suprafața 

drumurilor, aleilor se vor colecta cu ajutorul gurilor de scurgere și se vor refolosi in 

interiorul parcelei, iar preaplinul se va deversa in mod controlat in rigole de-alungul 

DN1- str.Fagarasului. 

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ 

Alimentarea cu energie electrica a ansamblului nou creat se va face din statiile 

existente prin linie de medie tensiune si posturi de trasnsformare de la 20 la 0,4kv.  
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Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin linii electrice de joasa tensiune de 

0.4 kV, montate ingropat. De la acesta se vor realiza linii (bransamente) subteran la 

toti consumatorii. 

Alimentarea cu energie electrica a iluminatului public se va realiza prin linii electrice 

de joasa tensiune subterane de 0.4 kV separate de liniile electrice de distributie a 

curentului electric la consummator. 

TELECOMUNICAȚII 

În zonă se va propune introducerea posturilor de telecomunicatii.  

În cadrul ansamblului, se va propune de-a lungul tramelor stradale propuse, înfiintarea 

unei rețele de telecomunicații din fibra optica în canalizare și cămine de vizitare 

amplasate din 50 în 50 de metri. Distributia catre abonati se va realiza in cabluri 

telefonice coaxiale conectate prin intermediul cutiilor de conexiune stradale si a cutiilor 

terminale de la abonat. 

Se interzice montarea de antene TV-satelit in locuri vizibile din circulatii publice, 

precum si dispunerea vizibila a cablurilor de orice fel. 

ALIMENTAREA CU ENERGIE TERMICĂ 

Asigurarea energiei termice, pentru încălzirea obiectivelor se va face prin intermediul 

centralelor care vor deservi câte un imobil și vor folosi ca și combustibil gaz sau energie 

electrica. 

ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE 

Alimentarea cu gaze naturale a zonei studiate se va realiza prin prelungirea reţelei 

de gaze naturale existente din lungul str. Barsei, prin retele de distributie 
conform configuratiei stradale, cu bransamente si posturi de reglare –masurare 
aferente fiecarui consumator in parte.  

GOSPODĂRIRE COMUNALĂ 

Se vor realiza puncte gospodarești, amenajate special de colectare selectiva a 

deseurilor. 

Deșeurile vor fi preluate periodic de firme de specialitate, conform unui orar prestabilit 

printr-un contract de prestări servicii. 

 

3.7. PROTECȚIA MEDIULUI 

Se vor respecta intru totul prevederile agentiei de mediu. Construcțiile propuse se vor 

integra cât mai armonios în cadrul natural. Tema de proiect nu pune probleme speciale 

ca impact asupra mediului, funcțiunile propuse fiind cu caracter special și dotări de 

interes public (de recreere). 

Nu se vor desfășura activități productive sau poluante care să afecteze mediul 

înconjurător sau ecosistemul. 

Materialele utilizate pentru executarea lucrărilor nu vor polua terenul. 
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Se va gândi o amenajare peisageră și funcțională a ansamblului cu atenție deosebită 

pentru utilizarea zonelor neconstruite ca zone verzi, plantate și întreținute. 

Se vor lua măsurile necesare pentru preluarea și scurgerea apelor pluviale, precum și 

pentru gospodarirea deșeurilor menajere rezultate prin depozitarea lor în locul special 

amenajat, urmând ca periodic sa fie preluate de firme atestate, conform unui orar 

prestabilit printr-un constract de prestări servicii. 

Zona verde propusă, curățată, plantată și cu copaci toaletați va ridica nivelul calitativ 

al zonei. Aleile respectiv dalajele propuse fac accesibilă zona către populatie și 

introduc un spațiu nefolosit în circuitul verde al orașului. 

Se va acorda o atenție deosebită iluminatului public, sporind astfel siguranța zonei. 

Spațiile verzi propuse vor fi plantate cu vegetație de inălțime mică, medie si înaltă.  

Apele pluviale provenite de pe învelitorile imobilelor din cadrul ansamblului se vor 

descărca într-o rețea de canalizare pluvială proiectată în acest scop, care se va 

descărca în reteaua de canalizare gravitational. Apele pluviale căzute pe suprafața 

drumurilor, aleilor se vor colecta cu ajutorul gurilor de scurgere și se vor refolosi in 

interiorul parcelei, iar preaplinul se va deversa in mod controlat in rigole de-alungul 

DN1- str.Fagarasului. 

 

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 

Terenurile se vor comasa si parcela conform prevederilor prezentului PUZ. Se creaza 

4 parcele noi cu suprafete si dimensiuni diferite, acestea vor fi proprietatea private a 

beneficiarului. Drumurile nou create vor ramane in propretate privata cu acces public 

nelimitat, urmand ca dupa procesul de constatare a urbanizarii, sa intre in patrimoniul 

domeniului public. Parcelele pentru circulatii vor insuma suprafață de  5 553.80 mp. 

Zona de circulatie rutiera si amenajari aferent – suprafata de teren aferenta 

circulatiei rutiere destinata inspecial autovehiculelor de mari dimensiuni, cu acces 

public nelimitat: 

S = 4 710.70 mp (teren în proprietate privată cu utilizare publică); 

Spațiu verde – suprafața de teren aferentă parcurilor cu acces public nelimitat:  

S = 3 203 mp (teren în proprietate privată cu utilizare publică); 

Costurile de realizarea a străzilor propuse din cadrul zonei reglementate si costurile 

de intratinere a acestora vor fi suportate de către autoritățile publice locale. 

 

3.9. CONSECINŢE ECONOMICE ŞI SOCIALE LA NIVELUL UTR 

Având în vedere gradul redus de urbanizare al zonei și de direcțiilei în care se dezvoltă 

zona studiată, putem spune ca UTR-ul studiat s-ar dezvolta înspre o zona cu un 

caracter mixt care deserveste orasul Ghimbav prin infintarea unui sediu al Serviciului 

Voluntar pentru Situatii de Urgenta – sediu care nu exista la momentul actual in 

Ghimbav -, o zona aferenta transportului rutier, spațiu de joaca si dotari aferente locuirii 

și ar aduce o îmbunătățire zonei crescând valoarea atât economică cât și socială a 
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zonei. Prin propunerea prezentata se incheaga din punct de vedere urbanistic zona 

studiata, urmarind caracterul existent adiacent acesteia, se constituie noi cai de 

circulatie, reglementate conform normelor in vigoare si se doteaza zona cu 

echipamente edilitare. Implementarea reglementarilor urbanistice propuse creaza 

premisele unei dezvoltari urbane durabile, ceea ce va asigura o calitate superioara a 

locuirii, sporindu-se calitatea si valoarea zonei cuprinse in prezentul proiect. 

 

3.10. CATEGORIILE DE COSTURI ALE INVESTIȚIEI  

Propunerea presupune investiții publice pentru realizarea extinderii rețelelor de apă, 
canalizare menajeră, electricitate și gaz și pentru realizarea drumurilor din interiorul 
zonei reglementate pana la stratul de uzura, și realizarea sistemelor de captare a 
apelor pluviale. 
 

4. CONCLUZII 

Propunerea prezentata doreste sa contribuie la urbanizarea si dezvoltarea zonei, in 
conformitate cu cerintele beneficiarilor si sa creeze cadrul care va permite in viitor 
construirea unui sediu al Serviciului Voluntar pentru Situatii de Urgenta, cu 
respectarea tuturor cerintelor privind accesibilitatea si construibilitatea, pastrand 
tendintele de dezvoltare pentru arealul studiat.  
Urbanizarea zonei, este un proces dorit si benefic atat de pentru beneficiari –, cat si 
pentru locuitorii orasului Ghimbav. Parcelarea si stabilirea modului de ocupare a 
terenurilor, accesurile, modernizarea si interconectarea cailor de circulatii, stabilirea 
de zone verzi pentru relaxare, pot contribui la crearea unei zone urbane, coerente, 
bine amenajata, functional si estetic, care sa corespunda noilor exigente ale orasului 
pentru asigurarea unei devoltari durabile si sustenabile. 
In elaborarea planului urbanistic s-a tinut cont de prevederile si incadrarile din R.L.U. 
aferente P.U.G. Ghimbav in vigoare. 
Această documentaţie a fost întocmită în conformitate cu prevederile “Ghidului 
privind metodologia de elaborare şi conţinutul – cadru al planului urbanistic zonal – 
(indicativ G.M. 010 – 2000)” Proiectantul consideră oportună investiţia.
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DISPOZIȚII GENERALE 

 

1.1 ROLUL RLU 

Prezentul Regulament Local de Urbanism însoțește, explicitează și  reglementeaza 
modul de aplicare a prevederilor „P.U.Z. STR. FAGARASULUI – IESIREA SPRE 
CODLEA”. După aprobarea de către autoritățile locale, prezentul RLU va deveni act 
de autoritate și va completa prevederile P.U.G. Ghimbav. 
Regulamentul Local de Urbanism se constituie în ansamblul general de reglementări, 
la nivelul  unităţii  teritorial  administrative,  având  menirea  de  a  realiza  aplicarea  
principiilor directoare în materia urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexă, 
strategică a localităţii, în acord cu potenţialul localităţii şi în interesul general, 
urmărind utilizarea terenurilor în mod raţional, echilibrat şi în acord cu funcţiunile 
urbanistice adecvate. 
RLU conține toate informațiile necesare autorizării construcțiilor în limita zonei 
reglementate, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul construcției. 
Autorităţile publice locale au datoria de a aplica sistematic şi permanent dispoziţiile 
Regulamentului Local de Urbanism, în scopul asigurării calităţii cadrului construit, 
amenajat şi plantat, pentru îmbunătăţirea condiţiilor de viaţă şi dezvoltarea echilibrată 
a localităţii şi pentru respectarea interesului general al tuturor membrilor comunităţii 
locale. 
 

1.2 BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII 

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau: 

• Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 și 
Ghidul de aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N / 10.04.2000 

• Reglementarile cuprinse in PUG si prescripțiile RLU aferente PUG, pentru 
zona ce face studiul PUZ 

• Legea 50/1991- republicată - privind autorizarea executării construcțiilor 

• Legea 350/2001 cu modificările și completările ulterioare 
Regulamentul Local de Urbanism a fost întocmit în conformitate cu prevederile 
„Ghidului privind metodologia de elaborare și continutul-cadru al Planului Urbanistic 
Zonal”, indicativ GM-010-2000. 
 

1.3 DOMENIUL DE APLICARE 

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizării 

executării construcțiilor de orice fel pe terenurile cuprinse in zona reglementata de 

PUZ. Restul terenurilor aflate in Teritoriul Administrativ al orasului Ghimbav, fie 

intravilan sau extravilan, nu sunt afectate de prezentul RLU.
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2. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 

TERENURILOR 

 

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂȚII MEDIULUI ȘI PROTEJAREA 

PATRIMONIULUI NATURAL ȘI CONSTRUIT 

Pentru protectia mediului se vor respecta Legea Mediului si prevederile Avizelor de 

Mediu emise de Agentia pentru Protectia Mediului Brasov:  

• Terenul va fi integral amenajat, respectand si proportia intre spatiile verzi si cele 

construite si organizat ca si cai de circulatie. Pentru organizarea constructiilor in 

etape se vor lua masuri de amenajare provizorie a terenurilor care se construiesc 

ulterior, pastrandu-se ceea ce este existent si fara a depozita in maniera 

neorganizata, materiale rezultate din demolari sau lucrari de constructie. Pe durata 

santierului se vor lua masurile necesare pentru a reduce la maxim raspandirea 

suspensiilor de praf si afectarea cailor de circulatie cu noroiul raspandit de 

autovehicule;  

• Apa menajera va fi colectata in sistemul special prevazut si condusa spre statia de 

epurare a apei. Apa pluviala va fi canalizata in sistem propriu spre retele aferente 

sistemului si partial infiltrata in teren pe zonele cu spatii verzi;  

• Se vor realiza plantatii de arbori si arbusti ca bariere impotriva curentilor de aer in 

rafale si cu rol de asigurare a unui microclimat si confort fonic, favorabil;  

• Deseurile solide si lichide se vor colecta in sistem centralizat si se vor evacua 

conform contractului, cu firme de salubritate autorizate in acest sens;  

• Nivelul de zgomot admis nu va depasi prevederile Acordului de Mediu. Nu se impun 

reglementari speciale, dar se va tine cont de respectarea unor norme cu privire la 

fluxurile de circulatie, depozitare, evacuarea deseurilor menajere, scurgerea apelor 

si amenajarea platformelor. 

 

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCȚIILOR ȘI LA APARAREA 

INTERESULUI PUBLIC 

Suprafața studiată nu prezintă riscuri geotehnice sau zone cu riscuri naturale. 
Se vor respecta indicațiile rezultate din studiile geotehnice elaborate în scopul 
autorizării construcțiilor. 
Pentru siguranta constructiilor se vor respecta STAS-urile, Normativele de proiectare 
si legislatia specifica in vigoare, actualizata si republicata. 
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2.3. REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

Amplasarea clădirilor faţă de aliniament este precizată în cadrul reglementărilor privind 
zonele funcţionale precum şi unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul 
regulament. 
În sensul prezentului regulament, prin aliniament se înţelege limita dintre proprietatea 
privată şi domeniul public. În situaţiile în care PUG prevede realinieri, aliniamentul se 
consideră cel rezultat în urma modificării limitei dintre proprietatea privată şi domeniul 
public. 
Se vor respecta realinierile stabilite prin PUZ şi figurate pe planşa de reglementări. 
Condiţiile de amplasare a clădirilor unele faţă de altele în interiorul aceleiaşi parcele 
sunt precizate în cadrul reglementărilor privind unităţile teritoriale de referinţă cuprinse 
în prezentul regulament. 
Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clădirilor 
unele faţă de altele în interiorul aceleiaşi parcele se stabileşte pe bază de Planuri 
Urbanistice de Detaliu, dacă prevederile privind zona sau subzona funcţională sau 
unitatea teritorială de referinţă nu dispun altfel și dacă în Codul Civil nu se specifică 
alte prevederi. 
 

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de 
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei. 
Numărul şi caracteristicile acceselor se vor conforma specificaţiilor din cadrul 
reglementărilor la nivelul Unităţilor Teritoriale de Referinţă cuprinse în prezentul 
Regulament. 
Orice  acces  nou  la  drumurile  publice  se  va  realiza  conform  avizului  şi  autorizaţiei 
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. 
 

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU 

CONSTRUCȚII 

Se vor respecta specificaţiile din cadrul reglementărilor la nivelul Unităţilor Teritoriale 
de Referinţă cuprinse în prezentul Regulament.  
 

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAȚII VERZI ȘI ÎMPREJMUIRI  

Se vor respecta specificaţiile din cadrul reglementărilor la nivelul Unităţilor Teritoriale 
de Referinţă cuprinse în prezentul Regulament. 
Porţile împrejmuirilor se vor deschide fără a afecta spaţiul public. 
Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe 
parcelă. Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii 
plantate, în funcţie   de   destinaţia   şi   de   capacitatea   construcţiei,   conform   
specificaţiilor   din   cadrul reglementărilor la nivelul Unităţilor Teritoriale de Referinţă 
cuprinse în prezentul Regulament. 
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3. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ - UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI 

FUNCȚIONALE 

 
Caracterul existent: conform PUG al orasului Ghimbav, aprobat cu HCL 
nr.12/29.02.2000, cu valabilitate prelungita prin HCL nr.113/30.08.2018, 
amplasamentul este incadrat in RLU-Zona unitati industriale, depozite, prestari 
servicii si Zona spatii plantate, protectie, sport. 
Caracterul propus:  
• Sp/TDS – ZONA CU DESTINATIE SPECIALA, TERENURI CU DESTINATIE 

SPECIALA – 1 parcela; 

• Tr – ZONA DE CIRCULATIE RUTIERA SI AMENAJARI AFERENTE – 1 parcela; 

• VPr – ZONA VERDE DE PROTECTIE FATA DE INFRASTRUCTURA MAJORA, 

DE PROTECTIE SANITARA – 1 parcela; 

• Va – ZONA SPAŢII VERZI – SCUARURI, GRĂDINI, PARCURI CU ACCES 

PUBLIC NELIMITAT – 1 parcela; 

• Li – ZONA PENTRU LOCUINTE – 1 parcela. 
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4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR 

FUNCȚIONALE 

 

Sp/TDS – Zona cu destinatie speciala, terenuri cu destinatie 

speciala  

 

 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI 
 
Zonă a imobilelor şi ansamblurilor cu caracter militar ale MApN, MAI, Ministerul 
Justiţiei, SRI, SIE, STS, SPP. 

 
SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

1. UTILIZĂRI ADMISE 

Activităţi cu caracter militar / special specifice fiecărei instituţii, inclusiv serviciu de 
voluntariat pentru situații de urgență. Se conservă de regulă actualele utilizări, ce pot 
fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, în conformitate cu necesităţile actuale. 
Construcțiile au acces public restricționat. 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Funcţiuni complementare – locuire de serviciu, comerţ, parcaje şi garaje, reţele 
edilitare şi construcţiile aferente, cu condiţia autorizării acestora în condiţiile stabilite 
prin Ordinul nr. 3376/MC/M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 al 
MLPAT, MApN şi MI, Ministrul Justiţiei, SRI, SIE, STS şi SPP şi ale prezentului 
Regulament. 

3. UTILIZĂRI INTERZISE 

Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze 
amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. 

 
SECŢIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A CLADIRILOR 
 

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, 
DIMENSIUNI 

Se conservă de regulă structura parcelară existentă. 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Se va renunța la aliniamentul existent, întrucât parcela se află aproape de ieșirea din 
localitate. Se propune o retragere de 30 m de la limita de proprietate sudică. 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
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6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 

ALE PARCELELOR 

Clădirile se vor retrage în mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o 
distanţă mai mare sau cel mult egală cu jumătate din înălţimea clădirilor dar nu mai 
puţin de 4,5 m. 
Retragerea faţă de limita posterioară de proprietate va fi mai mare sau cel puţin 
egală cu jumătate din înălţimea clădirilor, dar nu mai puţin de 6 m. 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu jumătate 
din înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, 
dar nu mai puţin decât 4,5 m. 
În cazul în care încăperi principale sunt orientate spre spaţiul dintre cele două clădiri, 

distanţa minimă va fi de 6 m. 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulaţie 
de rang inferior. 
Se vor prevedea, de regulă, accese carosabile / pietonale separate pentru diversele 
categorii de utilizatori. 
În zonele de acces carosabil pe parcelă / în incintă, se va asigura, în afara 
circulaţiilor publice, spaţiul necesar staţionării şi manevrării autovehiculelor care 
aşteaptă intrarea. 
În cazul în care pe parcele învecinate e prezentă funcţiunea de locuire de orice tip, 
sau o altă funcţiune ce necesită un grad ridicat de protecţie faţă de factori poluanţi – 
educaţie, sănătate etc. – se va evita amplasarea circulaţiilor interne adiacent limitelor 
de proprietate. Când acest lucru nu este posibil, circulaţiile se vor retrage de la limita 
parcelelor învecinate cu minimum 3 m şi se va realiza o perdea verde de protecţie. 
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale 
de construire, eliberate de administratorul acestora. 

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Necesarul de parcaje va fi dimensionat astfel: 
– 1 loc de parcare la 80 mp AU 
Parcajele pentru personal pot fi organizate în interiorul incintei împrejmuite sau în 
afara acesteia, iar cele pentru vizitatori numai în afara acesteia, pe terenuri 
aparţinând instituţiei respective, fără a afecta domeniul public. 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 20 m, iar înălţimea totală (maximă) nu va 
depăşi 20 m şi respectiv un regim de înălţime de P+3. 
Se admit nivele parţiale (supante, mezanine) cu condiţia încadrării în înălţimea la 
cornişă reglementată corpurile de clădire situate în interiorul parcelei se vor încadra 
în înălţimea maximă la cornişă admisă pe strada respectivă, chiar dacă corpul 
existent din aliniament are un regim de înălţime diferit.  
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei aşa cum a fost el descris în 
preambul şi peisajului urban. 
Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile 
general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. 
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 

Zona e echipată edilitar complet. 
Toate clădirile se vor racorda pentru asigurarea utilităţilor necesare la reţelele 
edilitare publice. 
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. 
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împrejmuiri sau clădiri. 
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV 
etc). Fiecare imobil va dispune de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în 
clădire) destinat colectării deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public. 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor 
ocupa minimum 15% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, 
medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în 
categoria spaţiilor libere. 
Pe fâşia de teren cuprinsă între stradă / spaţiu public şi clădirile retrase de la 
alinimanent (grădina de faţadă), minim 20% din suprafeţe vor fi organizate ca spaţii 
verzi. 
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare. 
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia 
reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar 
împiedica realizarea construcţiilor. 

14. ÎMPREJMUIRI 

Împrejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea, de regulă, un soclu opac cu 
înălţimea maximă de 80 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau 
într-un sistem similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea 
vegetaţiei. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi 
dublate de garduri vii. 
Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de tip 
opac. Specificul instituţiei / activităţii poate impune, din motive de securitate, 
realizarea de împrejmuiri opace spre spaţiul public, respectiv alte înălţimi / 
configuraţii ale acestora. 
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. 
Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe 
parcelă. 
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SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI 
 

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

P.O.T maxim = 40% 
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii clădirilor existente sau al 
adăugării de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întreaga 
parcelă / incintă. 

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

C.U.T. maxim = 1,2 
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii clădirilor existente sau al adăugării 
de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întreaga parcelă / 
incintă. 
 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51


beletage 

 33 

Tr – Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente  

 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI 

Sunt incluse: platforma căilor de circulaţie, fâşiile de protecţie ale acestora, zonele 
afectate de lucrările de sistematizare verticală, de construcţiile de artă inginerească, 
suprafeţele nodurilor rutiere, etc. 

 
SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

1. UTILIZĂRI ADMISE 

Circulaţie rutieră / amenajările specifice aferente: platforma căilor de circulaţie cu 
access public, fâşiile de protecţie ale acestora, lucrările de sistematizare verticală, 
iluminatul public, semnalizarea şi orientarea rutieră etc. 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Accese spre parcelele cu obiective de interes public major, intersecţii cu trama 
stradală de interes local, numai în cazul lipsei demonstrate a unor alternative 
rezonabile. 
Urmatoarele tipuri de constructii, a caror amplasare se va stabili conform 
prevederilor Codului Civil: 
Garaje publice supraterane în clădiri dedicate cu următoarele condiţii: 
(a) să nu ocupe frontul spre spaţiul public. 
(b) accesul autovehiculelor să se realizeze din străzi cu circulaţie redusă şi să fie 
organizat astfel încât să nu perturbe traficul. 
Platforme acoperite pentru parcarea autovehiculelor. 
Boxe depozitare. 

3. UTILIZĂRI INTERZISE 

Garaje în clădiri provizorii amplasate în interiorul parcelelor. 
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare. 
Constructii provizorii de orice natură. 
Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 

 
SECŢIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A CLADIRILOR 
 
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, 
DIMENSIUNI 

Nu e cazul. 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile se vor amplasa conform prevederilor Codului Civil. 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
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6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 

ALE PARCELELOR 

Clădirile se vor amplasa conform prevederilor Codului Civil. 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

In cazul coexistenţei pe aceeaşi parcelă a două corpuri de clădire, între faţadele 
acestora se va asigura o distanţă minimă egală cu două treimi din înălţimea celei mai 
înalte, dar nu mai puţin de 6 m. 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor integra în sistemul general urban al traseelor pietonale şi velo. 
Pentru aleile pietonale şi velo din interiorul spaţiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere 
specifice – agregate compactate, pavaje din piatră naturală etc. Este admisibilă 
folosirea de îmbrăcăminţi asfaltice cu tratamente superficiale din agregate de 
balastieră, asemănătoare ca imagine aleilor din agregate compactate. 

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Este interzisă parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se 
vor organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje. 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Pentru clădiri noi înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 4 m şi respectiv P. Nu se 
admit nivele parţiale (supante, mezanine). 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei aşa cum a fost el descris în 
preambul şi peisajului urban. 
Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile 
general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. 
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. 
Firmele comerciale / necomerciale şi vitrinele vor respecta reglementările cuprinse în 
P.U.G. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 

Zonele vor fi echipate edilitar conform necesităţilor specifice. Toate construcţiile se 
vor racorda pentru asigurarea utilităţilor necesare la reţelele edilitare edificate, 
disponibile şi funcţionale. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul 
public sau parcelele vecine. 
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în clădiri / împrejmuiri. Se 
interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV 
etc). Traversările se vor realiza exclusiv în subteran, cu excepţia liniilor aeriene de 
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înaltă tensiune. Se va da o atenţie deosebită iluminatului public, ce va face obiectul 
unor studii de specialitate. În cazul în care accesul public e permis, se vor prevedea 
puncte de alimentare cu apă din reţeaua publică. 
Fiecare parcelă va dispune de un spaţiu integrat în clădire destinat colectării 
deşeurilor menajere, accesibil direct sau indirect din spaţiul public. Alternativ, se pot 
prevedea puncte de colectare a deşeurilor comune pentru mai multe clădiri, 
organizate în edicule independente, caz în care distanţa de la acestea până la cea 
mai îndepărtată clădire deservită va fi de maximum 75 m. Distanţa până la cea mai 
apropiată fereastră va fi de minimum 15 m. 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Pe ansamblul unei parcele, spaţiile verzi organizate pe solul natural vor 
ocupa minimum 20% din suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie 
(joasă, medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt 
cuprinse în categoria spaţiilor libere. 
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care 
locaţia acestora e în contradicţie cu cadrul normativ specific categoriei de 
utilizare respective. 

14. ÎMPREJMUIRI 

Ca regulă generală împrejmuirile spre spaţiile publice adiacente vor fi realizate prin 
dispunerea perimetrală a unor garduri vii. 
Împrejmuirile pe zonele de învecinare cu proprietăţi private vor fi de tip opac, cu 
înălţimea maximă de 2,20 m. 

 
SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI 
 

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

P.O.T maxim = 10% 
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii clădirilor existente 
sau al adăugării de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în mod 
obligatoriu pe întreaga parcelă / incintă. 

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

C.U.T. maxim = 0,1 
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii clădirilor existente sau al adăugării 
de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întreaga parcelă / 
incintă. 
 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
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VPr – Zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de 

protectie sanitara  

 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI 
 
Zona cuprinde: 
(a) spaţii verzi cu rol de protecţie faţă de infrastructura majoră – reţele magistrale de 
transport a energiei electrice şi gazului metan, căi ferate şi rutiere etc.; 
(b) spaţii verzi cu rol de protecţie sanitară faţă de gropi de gunoi active sau în 
conservare staţii de epurare a apelor uzate etc. 

 
SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 
Se va aplica lista utilizărilor / activităţilor corespunzătoare fiecărei categorii de 
funcţiuni, conform Anexei 1 la prezentul Regulament. 

1. UTILIZĂRI ADMISE 

(a) plantaţii înalte, medii şi joase, în conformitate cu cadrul normativ specific 
fiecărei categorii de utilizare în parte. 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Spaţii verzi cu acces public: 
(a) sistem de alei şi platforme pentru circulaţii pietonale şi velo; 
(b) căi de acces auto pe terenurile cu categoria de folosință curți construcții. 
Elemente aferente altor tipuri de infrastructuri urbane (de circulație, tehnico-edilitare 
etc.), cu condiţia compatibilităţii. 

3. UTILIZĂRI INTERZISE 

Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 

 
SECŢIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A CLADIRILOR 
 

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, 
DIMENSIUNI 

Nu e cazul. 

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Nu e cazul. 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
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6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 

ALE PARCELELOR 

Nu e cazul. 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Nu e cazul. 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor integra în sistemul general urban al traseelor pietonale şi velo. 
Pentru aleile pietonale şi velo din interiorul spaţiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere 
specifice – agregate compactate, pavaje din piatră naturală etc. Este admisibilă 
folosirea de îmbrăcăminţi asfaltice cu tratamente superficiale din agregate de 
balastieră, asemănătoare ca imagine aleilor din agregate compactate. 

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Este interzisă parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor 
organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice. 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Nu e cazul. 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Nu e cazul. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 

Zonele vor fi echipate edilitar conform necesităţilor specifice. 
Se va da o atenţie deosebită iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de 
specialitate. 
În cazul în care accesul public e permis, se vor prevedea puncte de alimentare cu 
apă din reţeaua publică. 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care 
locaţia acestora e în contradicţie cu cadrul normativ specific categoriei de 
utilizare respective. 

14. ÎMPREJMUIRI 

Ca regulă generală împrejmuirile spre spaţiile publice adiacente vor fi realizate prin 
dispunerea perimetrală a unor garduri vii. 
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Împrejmuirile pe zonele de învecinare cu proprietăţi private vor fi de tip opac, cu 
înălţimea maximă de 2,20 m. 

 
SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI 
 

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

P.O.T. maxim = 0% 

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

C.U.T. maxim = 0. 
 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
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 Va –ZONA SPAŢII VERZI – SCUARURI, GRĂDINI, PARCURI CU 

ACCES PUBLIC NELIMITAT 

 
SECŢIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI 
 
Spaţii verzi – scuaruri, grădini, parcuri cu acces public nelimitat. 

 
SECŢIUNEA 2. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 

1. UTILIZĂRI ADMISE 

(a) plantaţii înalte, medii şi joase; 
(b) sistem de alei şi platforme pentru circulaţii pietonale şi velo; 
(c) mobilier urban, amenajări pentru joacă, odihnă, sport si alte activităţi în aer liber 
compatibile; 
(d) edicule, componente ale amenajării peisagere; 
(e) construcţii pentru activităţi culturale şi alimentaţie publică; 
(f) grupuri sanitare, spaţii pentru administrare si întreţinere; 
(g) parcaje publice cu acces nelimitat. 
Se conservă de regulă actualele utilizări, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau 
modernizate, în conformitate cu necesităţile actuale. 

2. UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

Acces auto pentru întreţinere, intervenţii, transport de materiale pe sistemul de alei şi 
platforme pietonale şi velo, cu condiţia ca acesta să aibă caracter ocazional şi limitat. 
Pot fi luate în considerare conversii funcţionale, cu condiţia ca noile folosinţe să facă 
parte de asemenea din categoria activităţilor admise şi să fie compatibile cu spaţiile / 
amenajările / clădirile existente. 
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia să deservească 
exclusiv spaţiul respectiv, să fie amplasate în subteran sau astfel încât să aibă un 
impact vizual minim, să nu producă poluare fonică sau de altă natură. 

3. UTILIZĂRI INTERZISE 

Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 
Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze 
amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. 
 

 
SECŢIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A CLADIRILOR 
 

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

Se conservă structura cadastrală care va rezulta din PUZ. 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#aeba7bb7afd51606f
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
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5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Clădirile se vor amplasa conform prevederilor Codului Civil. 

6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 

ALE PARCELELOR 

Clădirile se vor amplasa conform prevederilor Codului Civil. 

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 

Nu se propune amplasarea de mai multe cladiri pe aceeasi parcela. Prin exceptie se 
pot executa copertine sau pergole adosate constructiei sau platforme acoperite 
pentru parcarea autovehiculelor, amplasate pe aliniament doar deasupra platformei 
de parcare. 

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Se vor conserva, de regulă, accesele actuale, reţeaua existentă de alei, profilele 
transversale şi tipul de îmbrăcăminţi ale acestora, ca parte esenţială a imaginii 
urbane şi a compoziţiei. 
Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului 
eliberat de administratorul acestora. 
Pentru aleile pietonale şi velo din interiorul spaţiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere 
specifice – agregate compactate, pavaje din piatră naturală etc. Este admisibilă 
folosirea de îmbrăcăminţi asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din 
agregate de balastieră, asemănătoare ca imagine aleilor din agregate compactate. 

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

Este interzisă parcarea automobilelor pe teritoriul spatiilor verzi. Acestea se vor 
organiza / reglementa în vecinătatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de 
parcaje publice. 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Pentru clădiri noi înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 4 m şi respectiv P. 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei aşa cum a fost el descris în 
preambul şi peisajului urban. 
Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile 
general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. 
Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. 
Se interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. 

12. CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ ŞI EVACUAREA DEŞEURILOR 

Toate clădirile se vor racorda pentru asigurarea utilităţilor necesare la reţelele 
edilitare publice. 
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Se va da o atenţie deosebită iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de 
specialitate. 
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apă din reţeaua publică. 
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. 
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împrejmuiri sau clădiri. 
Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV 
etc). 
În zona de întreţinere se va organiza un spaţiu destinat colectării deşeurilor, accesibil 
din spaţiul public şi unul pentru resturi vegetale (compost). 

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

Se conservă, de regulă, actuala structură a spaţiilor verzi, a sistemului de alei şi 
platforme.  
Suprafaţa spaţiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 
60% din suprafaţa totală a zonei verzi şi vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, 
medie şi înaltă). Suprafeţele având o îmbrăcăminte de orice tip sunt cuprinse în 
categoria spaţiilor libere. 
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia 
reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar 
împiedică realizarea construcţiilor. 

14. ÎMPREJMUIRI 

Ca regulă generală împrejmuirile spre spaţiile publice adiacente vor fi realizate prin 
dispunerea perimetrală a unor garduri vii. 
Împrejmuirile pe zonele de învecinare cu proprietăţi private vor fi de tip opac, cu 
înălţimea maximă de 2,20 m, de regulă din zidărie de cărămidă aparentă sau 
tencuită. 

 
SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI 
 

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

P.O.T. maxim = 5 % (numai pentru clădiri ce includ spaţii interioare, de orice tip) 
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii clădirilor existente sau al 
adăugării de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în mod obligatoriu pe întregul 
teritoriu al scuarului, grădinii sau parcului. 

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

C.U.T. maxim = 0,1 (numai pentru clădiri ce includ spaţii interioare, de orice tip) 
Această reglementare se va aplica şi în cazul extinderii, mansardării, supraetajării 
clădirilor existente sau al adăugării de noi corpuri de clădire, calculul făcându-se în 
mod obligatoriu pe întregul teritoriu al scuarului, grădinii sau parcului. 
 
 

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
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Li – Zona pentru locuinte 

 

 
SECŢIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A CLADIRILOR 
 
Se recomandă ca amplasarea, orientarea şi configurarea clădirilor de locuit să se 
înscrie în tipologia specifică zonei. 
Extinderea, mansardarea sau supraetajarea clădirilor existente este posibilă doar cu 
respectarea condiţiilor de amplasare şi configurare reglementate în cadrul prezentei 
secţiuni.  

6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE 

ALE PARCELELOR 

Orice construcție va fi amplasată față de limitele laterale ale proprietăților funciare 
vecine la o distanță de cel puțin jumătate din înălțimea ei și nu mai puțin de 4 m pe 
cel puțin una din laturi. 

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 

Pentru clădiri noi înălţimea maximă la cornişă nu va depăşi 8 m şi respectiv P+M. 
 

 
SECŢIUNEA 4. POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 

TERENULUI 
 

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

P.O.T. maxim = 30 %  

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

C.U.T. maxim = 0,9  
 
 
 
  

https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#12d6acabf9eecd337
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/rim/#526b5de634445ff51
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NOTA:  
 
Se vor aplica – cumulativ şi concomitent - toate regulile cuprinse în prezentul 
regulament local de urbanism precum şi în toate legile, normele şi normativele în 
vigoare. Prezentul P.U.Z. a fost intocmit in conformitate cu ghidul privind metodologia 
de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal indicativ gm-010- 2000, 
aprobat prin ordin m.l.p.a.t. nr. 176/n/2000  
 
 
 
 
 Cluj-Napoca       întocmit, 

   Iunie 2022         arh. Marius TARAU 

 

 

 

 

 

Coordonator proiect, 

arh. Mircea PURDEA 
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Zona unitati 
agricole

Zona pentru locuinte

Zona pentru locuinte

Zona spatii plantate, 
protectie, sport

Zona spatii plantate, 
protectie, sport

Zona spatii plantate, 
protectie, sport

Zonă unități industriale, depozite, prestări servicii

Zona protejata fata de 
constructii si culoare tehnice

Zonă protejată față de construcții și culoare tehnice

Zona protejata fata de 
constructii si culoare tehnice

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

Zona de siguranta limita 20m din ax CF

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

463554.888539419.107495
463557.270
463567.528

539420.144
539322.732

494
493

463563.308539300.899492
N (y)E (x)Pct.

Suprafata totala masurata = 17833 mp
Suprafata din act = 17833 mp

Calculul analitic al suprafetei 
delimitate prin P.U.Z.

   INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie - Stereografic 1970
 si cote in sistem Marea Neagra 1975

463549.746539416.082496
463543.474539412.383497
463522.764539399.168498
463534.576539381.776499
463527.317539377.228500
463532.874539368.703501
463538.176539360.128502
463534.174539357.313503
463518.141539346.335504
463548.515539298.440505
463540.389539293.287506
463539.129539295.443507
463537.210539298.867508
463495.564539272.225509
463496.052539271.468510
463500.084539265.293511
463489.462539258.789512
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463601.718539039.055517
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463599.779539142.451522
463598.774539161.121523
463597.973539170.040524
463596.740539178.464525
463595.451539186.136526
463592.725539202.064527
463588.945539219.245528
463588.546539220.813529
463582.222539250.178530
463577.657539277.143531
463573.269539305.402532

PROFIL STRADAL EXISTENT - 
DN1 - STR. FAGARASULUI

LEGENDA:

LIMITA U.T.R.

Zonă studiată - Zonă unități industriale, 
depozite, prestări servicii

ZONA STUDIATA

ZONA REGLEMENTATA

LIMITA DE PROPRIETATE

STRAZI EXISTENTE

ACCES PIETONAL/ACCES AUTO

CONSTRUCȚII EXISTENTE

Zonă de siguranță/protecție a infrastructurii feroviare

Zonă de siguranță/protecție a magistralelor de 
gaz metan

Zonă de protecție LEA 400kV

Zonă studiată - Zonă protejată față de construcții 
și culoare tehnice

6.85 76 6.54 4.30

14.15

C CT

VEDERE AERIANA

CONSTRUCTIE C2

CONSTRUCTIE C1 ACCES STRADA BARSEI

ACCES DN1 - STRADA FAGARASULUI VEDERE AERIANA
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Biserica Sfantul Petru OFICIUL POSTAL

SCOALA GIMNAZIALA GHIMBAV

Mega Image
supermarket

La Cetate
cafenea

Coffee Time
cafenea

Cix
spalatorie auto

Microparc Progresului Ghimbav

Novae Aerospace Romania
industrie aeronautica

GARA GHIMBAV

DS Smith Packaging Ghimbav S.R.L.
companie de ambalare

CEC Bank

Elite
magazin

PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV

magazin
magazin

magazin

Ariesul
supermarket

Asociatia Socio-Culturala 
DREPT IN INIMA

Gradinita

Atelier Diversis
magazin de textile

Sergiana
magazin

BellApart Ghimbav
cazare

Teren de sport

Beauty Mansion by Marin Andrei
salon de frumusete

Diva Hairstyle Studio
salon de frumuseteBanca Transilvania

Cofetaria Adriana
cofetarie

Crinalina
supermarket

Pizza Sorriso
pizzerie

Piramis SRL
magazin de materiale de constructii

Tuning
furnizor piese auto

Asigurari Emmasig S.R.L.

Servisim S.R.L.
service auto

Sorina Voinescu
magazin pentru animale de companie

Ubaste
magazin

Nedafarm
farmacie

Casa Alba
hotel

Escala Rooms
cazare

Cimitir

Politia Orasului Ghimbav

Tractari auto - TRANS 24 FVC

Vulcanizare Mobila Non-Stop
service auto

Pensiune Diamant
cazare

Restaurant Diamant
restaurant

Poloexpo Center
agentie de inchirieri de spatii pentru birouri

Spalatoria Teorema
curatatorie

Teorema Vulcanizare
service auto

ITP Vital Serv
atelier de reparatii auto

Fabrica Mobila Home Point
fabrica de mobila

Forex
producator de mobilier

Hotel R&K
hotel

BRD

DIRECTIA GENERALA DE 
ASISTENTA SOCIALA SI 
PROTECTIA COPILULUI -
CENTRUL SFANTUL STELIAN

500 m

500 m

500 m

FUNCTIUNI AGRICOLE / PARC

UNITATI CU DESTINATIE SPECIALA

FUNCTIUNI AFERENTE ECHIPARII TEHNICO-EDILITARE

FUNCTIUNI DE GOSPODARIE COMUNALA

Zona unitati industriale, depozite, prestari servicii

Zona unitati agricole

Zona pentru locuinte si functiuni complementare

Zona institutii publice, servicii

Spatii plantate, protectie, sport

Zona cai de comunicatie feroviara

LEGENDA:

LIMITA U.T.R.

ZONA STUDIATA

ZONA REGLEMENTATA

LIMITA DE PROPRIETATE

Zona gospodarie comunala, cimitire

Zona de protectie a infrastructurii feroviare

Zonă de protecție LEA 400kV

Zonă de protecție a magistralelor de gaz metan

FUNCTIUNI AFERENTE INFRASTRUCTURII DE TRANSPORT

FUNCTIUNI INDUSTRIALE

FUNCTIUNI DE TURISM

FUNCTIUNI SPORTIVE

FUNCTIUNI DE SANATATE SI ASISTENTA SOCIALA

FUNCTIUNI DE INVATAMANT SI CERCETARE

FUNCTIUNI DE CULT

FUNCTIUNI DE SERVICII INDUSTRIALE SI CVASI-INDUSTRIALE

FUNCTIUNI COMERCIALE

FUNCTIUNI TERTIARE - ALIMENTATIE PUBLICA

FUNCTIUNI TERTIARE - SERVICII CU ACCES PUBLIC

FUNCTIUNI TERTIARE - SERVICII PROFESIONALE

FUNCTIUNI TERTIARE - SERVICII MANUFACTURIERE

FUNCTIUNI FINANCIAR-BANCARE

FUNCTIUNI ADMINISTRATIVE
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PLAN TOPOGRAFIC

scara 1/500
intravilan

Judetul: BRASOV
Teritoriul administrativ: Ghimbav

Cod SIRUTA: 40223

N

Numele si prenumele beneficiarului:
Primaria orasului Ghimbav
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ie
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(DN 1)     

constructie
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cale ferata (DF 234)

bariera gard dale

gard prefabricate beton

compania 

Apa Brasov 

zona verde  

zid sprijin
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str. Fagarasului

str. Fagarasului

str. Fagarasului

str. Fagarasului

str. Fagarasului

str. Fagarasului

str. Barsei

str. Barsei

st
r. 

Pr
og

re
su

lu
i

str. Victoriei

str. Victoriei

Zona unitati 
agricole

Zona pentru locuinte

Zona pentru locuinte

Zona spatii plantate, 
protectie, sport

Zona spatii plantate, 
protectie, sport

Zona spatii plantate, 
protectie, sport

Zona pentru locuinte

N
r. 

C
ad

. 1
06

03
5-

C
3

14
8 

m
p

Zona pentru locuinte

st
ra

da

Nr. Cad. 106035-C4

22 mp

N
r. 

C
a

d
. 1

06
03

5-
C

2

49
 m

p

Nr. Cad. 106035-C1
59 mp

Zona protejata fata de 
constructii si culoare tehnice

Zona protejata fata de 
constructii si culoare tehnice

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

Zona de siguranta limita 20m din ax CF

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

Zonă unități industriale, depozite, prestări servicii

Zonă protejată față de construcții și culoare tehnice

463554.888539419.107495
463557.270
463567.528

539420.144
539322.732

494
493

463563.308539300.899492
N (y)E (x)Pct.

Suprafata totala masurata = 17833 mp
Suprafata din act = 17833 mp

Calculul analitic al suprafetei 
delimitate prin P.U.Z.

   INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie - Stereografic 1970
 si cote in sistem Marea Neagra 1975

463549.746539416.082496
463543.474539412.383497
463522.764539399.168498
463534.576539381.776499
463527.317539377.228500
463532.874539368.703501
463538.176539360.128502
463534.174539357.313503
463518.141539346.335504
463548.515539298.440505
463540.389539293.287506
463539.129539295.443507
463537.210539298.867508
463495.564539272.225509
463496.052539271.468510
463500.084539265.293511
463489.462539258.789512
463493.238539248.284513
463519.300539199.809514
463525.514539187.773515
463596.782539048.689516
463601.718539039.055517
463608.912539042.442518
463603.612539084.181519
463602.173539101.548520
463601.045539120.452521
463599.779539142.451522
463598.774539161.121523
463597.973539170.040524
463596.740539178.464525
463595.451539186.136526
463592.725539202.064527
463588.945539219.245528
463588.546539220.813529
463582.222539250.178530
463577.657539277.143531
463573.269539305.402532

PROFIL STRADAL EXISTENT - 
DN1 - STR. FAGARASULUI

LEGENDA:

LIMITA U.T.R.

TERENURI DIN DOMENIUL PUBLIC AL STATULUI

ZONA STUDIATA

ZONA REGLEMENTATA

LIMITA DE PROPRIETATE

ACCES PIETONAL/ACCES AUTO

CONSTRUCȚII EXISTENTE

TERENURI DIN DOMENIUL PUBLIC AL ORASULUI GHIMBAV

TERENURI PROPRIETATE PRIVATA A PERSOANELOR FIZICE SAU 
JURIDICE

Zonă de siguranță/protecție a infrastructurii feroviare

TERENURI DIN DOMENIUL PRIVAT AL ORASULUI GHIMBAV

Zonă de siguranță/protecție a magistralelor de gaz metan

Zonă de protecție LEA 400kV

Zonă de siguranță/protecție a infrastructurii rutiere - DN1

6.85 76 6.54 4.30

14.15

C CT

VEDERE AERIANA

CONSTRUCTIE C2

CONSTRUCTIE C1 ACCES STRADA BARSEI

ACCES DN1 - STRADA FAGARASULUI VEDERE AERIANA

PRIMĂRIA ORAȘULUI GHIMBAV
str. Lungă, nr. 2, oraș Ghimbav, 507075, jud. Brașov, 
România

BENEFICIAR:

P.U.Z. STR. FĂGĂRAȘULUI - IEȘIREA SPRE 
CODLEA
str. Făgărașului - ieșirea spre Codlea, oraș 
Ghimbav, jud. Brașov România

PROIECT:

REGIM JURIDIC SI OBIECTIVE DE 
UTILITATE PUBLICA
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Va - Zona spatii verzi - scuaruri, 
gradini, parcuri cu acces public 

nelimitat

retragere 30m 

retragere 6m 

retragere 6m 

Sp/TDS - Zona cu 
destinatie speciala, 

terenuri cu destinatie 
speciala

Tr - Zona de circulatie 
rutiera si amenajari 

aferente

max P+3 / Hmax.=20m
POTmax.=40%; CUTmax.=1.2

max P / Hmax.=4m
POTmax.=5%; CUTmax.=0.1

VPr - Zona verde de protectie fata 
de infrastructura majora, de 

protectie sanitara
Hmax.- nu este cazul

POTmax.=0%; CUTmax.=0.0

max P/ Hmax.=7m
POTmax.=10%; CUTmax.=0.1
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Li - Zona pentru locuinte
max P+M / Hmax.=8m

POTmax.=30%; CUTmax.=0.9

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

Zona de siguranta limita 20m din ax CF

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

LEGENDA:

LIMITA U.T.R.

Zonă edifcabilă

ZONA STUDIATA

ZONA REGLEMENTATA

LIMITA DE PROPRIETATE

STRAZI EXISTENTE

ACCES PIETONAL/ACCES AUTO

CONSTRUCȚII EXISTENTE

Zonă de siguranță/protecție a infrastructurii feroviare

Zonă de siguranță/protecție a magistralelor de gaz metan

Zonă de protecție LEA 400kV

Sp/TDS - Zona cu destinatie speciala, terenuri cu destinatie 
speciala

Tr - Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente

S_Va - Subzona spatii verzi - scuaruri, gradini, parcuri cu acces 
public nelimitat

VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora, 
de protectie sanitara

Zonă de siguranță/protecție a infrastructurii rutiere - DN1

Li - Zona pentru locuinte

Culoar de protecție LEA 20kV, lățime 24 m

463554.888539419.107495
463557.270
463567.528

539420.144
539322.732

494
493

463563.308539300.899492
N (y)E (x)Pct.

Suprafata totala masurata = 17833 mp
Suprafata din act = 17833 mp

Calculul analitic al suprafetei 
delimitate prin P.U.Z.

   INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie - Stereografic 1970
 si cote in sistem Marea Neagra 1975

463549.746539416.082496
463543.474539412.383497
463522.764539399.168498
463534.576539381.776499
463527.317539377.228500
463532.874539368.703501
463538.176539360.128502
463534.174539357.313503
463518.141539346.335504
463548.515539298.440505
463540.389539293.287506
463539.129539295.443507
463537.210539298.867508
463495.564539272.225509
463496.052539271.468510
463500.084539265.293511
463489.462539258.789512
463493.238539248.284513
463519.300539199.809514
463525.514539187.773515
463596.782539048.689516
463601.718539039.055517
463608.912539042.442518
463603.612539084.181519
463602.173539101.548520
463601.045539120.452521
463599.779539142.451522
463598.774539161.121523
463597.973539170.040524
463596.740539178.464525
463595.451539186.136526
463592.725539202.064527
463588.945539219.245528
463588.546539220.813529
463582.222539250.178530
463577.657539277.143531
463573.269539305.402532

PROFILE STRADALE PROPUSE

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT PROPUS

mp % mp %

BILANȚ FUNCȚIUNI 

PROPUSE Arie parcelar %

Sp/TDS

Tr

VPr

Va

Li

TOTAL

4 694.05 m2

5 748.95 m2

3 732 m2

3 203 m2

455 m2

17 833 m2

34

35

-

45

-
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Nr. parcăriArie construită

1 812 m2

574.895 m2

-

160.15 m2

136.50 m2

2 683.545 m2

26.32 %

32.24 %

20.93 %

17.96 %

2.55 %

100 %

Suprafață teren SITUAȚIE EXISTENTĂ 17 833 m2

Suprafață teren SITUAȚIE PROPUSĂ  17 833 m2

Nr. 

parcele

Suprafață teren

Circulatii pe terenul studiat

Zona unitati industriale, 

depozite, prestari servicii

Zona protejata fata de 

constructii si culoare tehnice

Sp/TDS

Tr

VPr

Va

Li

17 833 

-

8 352

9 481

-

-

-

-

-

100 %

-

46.83 %

53.17 %

-

-

-

-

-

100 %

31.14 %

-

-

26.32 %

32.24 %

20.93 %

17.96 %

2.55 %

17 833 

5 553.80 

-

-

4694.05 

5748.95 

3 732 

3 203

455 

1

1

1

1

1

5

UTR existent: 
ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII :
     POTMAX=60%
     CUTMAX=1.2

     REGIM DE INALTIME: P+1;
ZONA PROTEJATA FATA DE CONSTRUCTII SI CULOARE TEHNICE :

     POTMAX=0%

     CUTMAX=0.

UTR propus: 

Sp/TDS - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA, TERENURI CU DESTINATIE 
SPECIALA :

     POTMAX=40%

     CUTMAX=1.2
     AMPLASARE CLADIRI

           Retragerea de la DN1 va fi de min. 30m

           Retragerea fata de limitele laterale va fi de min. 4.5m

           Retragerea fata de limita posterioara va fi mai mare sau cel 
putin egala cu jumatate din inaltimea cladirilor, dar nu mai putin 

de 6m

     REGIM DE INALTIME: P+3, Hmax=20 m;
Tr - ZONA DE CIRCULATIE RUTIERA SI AMENAJARI AFERENTE :

     POTMAX=10%

     CUTMAX=0.1
     REGIM DE INALTIME: P, Hmax=7 m;

VPr - ZONA VERDE DE PROTECTIE FATA DE INFRASTRUCTURA 

MAJORA, DE PROTECTIE SANITARA :
     POTMAX=0%

     CUTMAX=0%;

Va - ZONA SPATII VERZI - SCUARURI, GRADINI, PARCURI CU ACCES 
PUBLIC NELIMITAT :

     POTMAX=5%

     CUTMAX=0.1
     REGIM DE INALTIME: P, Hmax=4 m;

Li - Zona pentru locuinte :

     POTMAX=30%

     CUTMAX=0.9
     REGIM DE INALTIME: P+M, Hmax=8 m.

PARCĂRI ÎN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIE SPECIALA

PARCĂRI ÎN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIE ZONA CIRCULATIE RUTIERA

PARCĂRI ÎN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIA SPATII VERZI

TOTAL PARCĂRI

34     

35

       45  
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PROFIL STRADAL EXISTENT 
- DN1 - STR. FAGARASULUI
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1.00 5.50 1.00
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SPRE CODLEA

SPRE BRASOV

SP
RE

 
AER

O
PO

RT

DN1 BORNA 
KM 177

DN1 BORNA 
KM 176

1.00 10.00 1.00

12.00

1.25 7.50 1.25

10.00

1.00 4.00 1.00

6.00

1.00 5.50 1.00

7.50

T C TC

T C TC

T C T

T C TC

C T

8.00

1.00 7.00

8.00

7.00

4.00

C C

C CT

C C

C

LEGENDA:

ZONA STUDIATA

ZONA REGLEMENTATA

LIMITA U.T.R.

LIMITA DE PROPRIETATE

DN 1 - str. FAGARASULUI

str. FAGARASULUI

DJ103C - str. FABRICII

str. BARSEI

str. GARII

str. PIETEI

cale ferata

statie gara

str. LUNGA

str. NOUA

str. UNIRII

str. PROGRESULUI

str. MERILOR

str. SCOLII

statie mijloc de transport in comun

directii generale de legatura 
cu puncte de interes majore 

DN1 - BORNA KM

PROFILE STRADALE PROPUSEPROFIL STRADAL EXISTENT - DN1 - STR. 
FAGARASULUI

6.85 76 6.54 4.30

14.15

C CT
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PLAN TOPOGRAFIC

scara 1/500
intravilan

Judetul: BRASOV
Teritoriul administrativ: Ghimbav

Cod SIRUTA: 40223

N

Numele si prenumele beneficiarului:
Primaria orasului Ghimbav
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Sediu Serviciu 

Voluntar pentru 

Situatii de Urgenta Zona spatiu de 
joaca pentru 

copii

Va - Zona spatii verzi - scuaruri, 
gradini, parcuri cu acces public 

nelimitat

retragere 30m 

retragere 6m 

retragere 6m 

Sp/TDS - Zona cu 
destinatie speciala, 

terenuri cu destinatie 
speciala

Tr - Zona de circulatie 
rutiera si amenajari 

aferente

max P+3 / Hmax.=20m
POTmax.=40%; CUTmax.=1.2

max P / Hmax.=4m
POTmax.=5%; CUTmax.=0.1

VPr - Zona verde de protectie fata 
de infrastructura majora, de 

protectie sanitara
Hmax.- nu este cazul

POTmax.=0%; CUTmax.=0.0

max P/ Hmax.=7m
POTmax.=10%; CUTmax.=0.1

Statie pompare 

propusa
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Li - Zona pentru locuinte
max P+M / Hmax.=8m

POTmax.=30%; CUTmax.=0.9

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

Zona de siguranta limita 20m din ax CF

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

PROFILE STRADALE PROPUSE

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT PROPUS

mp % mp %

BILANȚ FUNCȚIUNI 

PROPUSE Arie parcelar %

Sp/TDS

Tr

VPr

Va

Li

TOTAL

4 694.05 m2

5 748.95 m2

3 732 m2

3 203 m2

455 m2

17 833 m2

34

35

-

45

-

114

Nr. parcăriArie construită

1 812 m2

574.895 m2

-

160.15 m2

136.50 m2

2 683.545 m2

26.32 %

32.24 %

20.93 %

17.96 %

2.55 %

100 %

Suprafață teren SITUAȚIE EXISTENTĂ 17 833 m2

Suprafață teren SITUAȚIE PROPUSĂ  17 833 m2

Nr. 

parcele

Suprafață teren

Circulatii pe terenul studiat

Zona unitati industriale, 

depozite, prestari servicii

Zona protejata fata de 

constructii si culoare tehnice

Sp/TDS

Tr

VPr

Va

Li

17 833 

-

8 352

9 481

-

-

-

-

-

100 %

-

46.83 %

53.17 %

-

-

-

-

-

100 %

31.14 %

-

-

26.32 %

32.24 %

20.93 %

17.96 %

2.55 %

17 833 

5 553.80 

-

-

4694.05 

5748.95 

3 732 

3 203

455 

1

1

1

1

1

5

UTR existent: 
ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII :
     POTMAX=60%
     CUTMAX=1.2

     REGIM DE INALTIME: P+1;
ZONA PROTEJATA FATA DE CONSTRUCTII SI CULOARE TEHNICE :

     POTMAX=0%

     CUTMAX=0.

UTR propus: 

Sp/TDS - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA, TERENURI CU DESTINATIE 
SPECIALA :

     POTMAX=40%

     CUTMAX=1.2
     AMPLASARE CLADIRI

           Retragerea de la DN1 va fi de min. 30m

           Retragerea fata de limitele laterale va fi de min. 4.5m

           Retragerea fata de limita posterioara va fi mai mare sau cel 
putin egala cu jumatate din inaltimea cladirilor, dar nu mai putin 

de 6m

     REGIM DE INALTIME: P+3, Hmax=20 m;
Tr - ZONA DE CIRCULATIE RUTIERA SI AMENAJARI AFERENTE :

     POTMAX=10%

     CUTMAX=0.1
     REGIM DE INALTIME: P, Hmax=7 m;

VPr - ZONA VERDE DE PROTECTIE FATA DE INFRASTRUCTURA 

MAJORA, DE PROTECTIE SANITARA :
     POTMAX=0%

     CUTMAX=0%;

Va - ZONA SPATII VERZI - SCUARURI, GRADINI, PARCURI CU ACCES 
PUBLIC NELIMITAT :

     POTMAX=5%

     CUTMAX=0.1
     REGIM DE INALTIME: P, Hmax=4 m;

Li - Zona pentru locuinte :

     POTMAX=30%

     CUTMAX=0.9
     REGIM DE INALTIME: P+M, Hmax=8 m.

PARCĂRI ÎN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIE SPECIALA

PARCĂRI ÎN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIE ZONA CIRCULATIE RUTIERA

PARCĂRI ÎN INCINTA PARCELEI CU DESTINATIA SPATII VERZI

TOTAL PARCĂRI

34     

35

       45  

114

463554.888539419.107495
463557.270
463567.528

539420.144
539322.732

494
493

463563.308539300.899492
N (y)E (x)Pct.

Suprafata totala masurata = 17833 mp
Suprafata din act = 17833 mp

Calculul analitic al suprafetei 
delimitate prin P.U.Z.

   INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie - Stereografic 1970
 si cote in sistem Marea Neagra 1975

463549.746539416.082496
463543.474539412.383497
463522.764539399.168498
463534.576539381.776499
463527.317539377.228500
463532.874539368.703501
463538.176539360.128502
463534.174539357.313503
463518.141539346.335504
463548.515539298.440505
463540.389539293.287506
463539.129539295.443507
463537.210539298.867508
463495.564539272.225509
463496.052539271.468510
463500.084539265.293511
463489.462539258.789512
463493.238539248.284513
463519.300539199.809514
463525.514539187.773515
463596.782539048.689516
463601.718539039.055517
463608.912539042.442518
463603.612539084.181519
463602.173539101.548520
463601.045539120.452521
463599.779539142.451522
463598.774539161.121523
463597.973539170.040524
463596.740539178.464525
463595.451539186.136526
463592.725539202.064527
463588.945539219.245528
463588.546539220.813529
463582.222539250.178530
463577.657539277.143531
463573.269539305.402532

PROFIL STRADAL EXISTENT 
- DN1 - STR. FAGARASULUI

LEGENDA:

LIMITA U.T.R.

Zonă edificabilă

ZONA STUDIATA

ZONA REGLEMENTATA

LIMITA DE PROPRIETATE

STRAZI EXISTENTE

ACCES PIETONAL/ACCES AUTO

CONSTRUCȚII EXISTENTE

Zonă de siguranță/protecție a infrastructurii feroviare

Zonă de siguranță/protecție a magistralelor de gaz metan

Zonă de protecție LEA 400kV

Circulații auto și pietonale publice propuse prin PUZ

Zonă spații verzi

Zonă de siguranță/protecție a infrastructurii rutiere - DN1

Culoar de protecție LEA 20kV, lățime 24 m
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PT 1

Firida de bransament

Firida de bransament

630 kVA

PCZ

Firida de bransament

LEA in administrarea CFR

PT 5

PCZ

Suprafață rezervată pentru postul 
de transformare (13.72 mp)

CD 1
E2 + 2a + 2m

CD 2
E2 + 2a + 2m

CD 3
E2 + 2a + 2m

Bazin de retentie
Volum - 68 mc
Material - poliesteri armati cu fibra de sticla

ACCES AUTO

20.00m

11.40m

20.00m
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retragere 6m 

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

Zona de siguranta limita 
20m din ax CF

LEGENDA:

LIMITA U.T.R.

ZONA STUDIATA

ZONA REGLEMENTATA

LIMITA DE PROPRIETATE

STRAZI EXISTENTE

Zonă de siguranță/protecție a 
infrastructurii feroviare

Zonă de siguranță/protecție a 
magistralelor de gaz metan

Zonă de protecție LEA 400kV

CONSTRUCTII PROPUSE

Circulații auto și pietonale 
publice propuse prin PUZ

LES 20 kV PROPUSĂ, DE MEDIE TENSIUNE, GESTIONATĂ ȘI EXPLOATATĂ DE 
S.D.E.E. ROMÂNIA

POST DE TRANSFORMARE PCZ 630 kV PROPUS, DE TIP PREFABRICAT, 
GESTIONAT DE S.D.E.E. ROMÂNIA

PCZ

CONDUCTA CANALIZARE PVC-kg

CONDUCTA APA PEID PE100, PN10

CONDUCTA GAZ METAN 3/4'' PP

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA PROPUSA

RETEA DE TELECOMUNICATII

LES 0.4kV

STATIE POMPARE

ZONA DE PROTECȚIE (ȘI DE SIGURANȚĂ) POST DE TRANSFORMARE PROPUS

CD 0,40 kV PROPUSA, GESTIONATĂ ȘI EXPLOATATĂ DE S.D.E.E. ROMÂNIA

LEA 20 kV EXISTENTĂDE MEDIE TENSIUNE, GESTIONATĂ ȘI EXPLOATATĂ 
DE S.D.E.E. ROMÂNIA

RETEA TRANS GAZ

RETEA DE GAZ METAN 2''

RETEA DE APA - CONDUCTA PEID

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA EXISTENTA

CONDUCTA DE CANALIZARE DN400

RETEA DE TELECOMUNICATII

Culoar de protecție LEA 20kV, lățime 24 m

STÂLP LEA 0.4kV, GESTIONAT ȘI EXPLOATAT DE S.D.E.E. ROMÂNIA

STÂLP LEA 20kV, GESTIONAT ȘI EXPLOATAT DE S.D.E.E. ROMÂNIA

LEA 0.4kVEXISTENTĂ, DE JOASĂ TENSIUNE, GESTIONATĂ ȘI EXPLOATATĂ 
DE S.D.E.E. ROMÂNIA

SIMBOL

REGIMUL JURIDIC AL INSTALAȚIILOR ELECTRICE DE ALIMENTARE PROIECTATE

SUPRAFEȚE DE TEREN OCUPATE DEFINITIV

DENUMIREA/ DESCRIEREA DIMENSIUNI 

L (m) * l (m)

CANTITATE 

(buc)

SUPRAFAȚA 

(mp)

PT Pr.

Post de transformare 20/0, 

40 kV - 1*63 kVA, prefabricat 

în anvelopa de beton
4.90*2.80 Domeniu privat - 13.72

CD Pr.

1

1.20*0.30 Domeniu privat - 1.083

SCHIȚĂ POST TRANSFORMARE PROPUS SCARA 1:100

Cutie de distribuție tip E2 + 

2a +2m, cu compartiment 

pentru 2 grupuri de măsură

463554.888539419.107495
463557.270
463567.528

539420.144
539322.732

494
493

463563.308539300.899492
N (y)E (x)Pct.

Suprafata totala masurata = 17833 mp
Suprafata din act = 17833 mp

Calculul analitic al suprafetei 
delimitate prin P.U.Z.

   INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie - Stereografic 1970
 si cote in sistem Marea Neagra 1975

463549.746539416.082496
463543.474539412.383497
463522.764539399.168498
463534.576539381.776499
463527.317539377.228500
463532.874539368.703501
463538.176539360.128502
463534.174539357.313503
463518.141539346.335504
463548.515539298.440505
463540.389539293.287506
463539.129539295.443507
463537.210539298.867508
463495.564539272.225509
463496.052539271.468510
463500.084539265.293511
463489.462539258.789512
463493.238539248.284513
463519.300539199.809514
463525.514539187.773515
463596.782539048.689516
463601.718539039.055517
463608.912539042.442518
463603.612539084.181519
463602.173539101.548520
463601.045539120.452521
463599.779539142.451522
463598.774539161.121523
463597.973539170.040524
463596.740539178.464525
463595.451539186.136526
463592.725539202.064527
463588.945539219.245528
463588.546539220.813529
463582.222539250.178530
463577.657539277.143531
463573.269539305.402532
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CAP. 1DATE GENERALE           

1.01 - Obiectivul proiectului 

• Denumire obiectiv: REPARATII LA IMOBILUL IN CARE FUNCTIONEAZA GRADINITA CU 

PROGRAM PRELUNGIT FAZELE D.A.L.I. SI D.T.A.C. 

• Amplasament:   Oras Ghimbav, str. Florii de Colt, nr 1, Jud. Brasov  

• Beneficiar:  UAT oras Ghimbav 

Oras Ghimbav, str. Florii de colt, nr.1, Jud. Brasov  

• Proiectant general:     SC STIGMA BUILDING MANAGEMENT S.B.M. SRL  

Str. Nisipului, nr. 40N, Cristian, jud. Brasov  

• Nr. proiect:      59/3650-10.03.2021 

• Faza de proiectare: DTAC / DALI 

 

1.02 - Documente și avize 

Documentația este întocmită în baza următoarelor acte: 

- Certificatul de Urbanism nr. 42 din 17.07.2020 emis de primăria Orasului Ghimbav. 

- Extrasul de Carte Funciară. 

- Documentația Topografică.  

- Expertiza Tehnică. 

- Auditul Energetic. 

1.03 - Caracteristicile amplasamentului 

1.03.a - Descrierea amplasamentului: 

- Amplasamentul obiectivului propus prin prezenta documentație este situat în județul Brașov, Oras 

Ghimbav, str. Florii de Colt, nr 1,  

- Terenul este înscris în cartea funciară și are număr cadastral 101528 si are nr. Top 101528. Suprafața 

terenului  este de 4759 mp. Forma terenului este neregulată. 

- Obiectul prezentei documentații este reprezentat de Corpul C1 - o construcţie cu functiunea de gradinita 

cu program prelungit, în regim P+1E+M 

 1.03.b - Regimul juridic:  

- În conformitate cu Certificatul de Urbanism anexat, imobilul se află în intravilanul orasului Ghimbav și este 

proprietate Statului Roman, prin Ministerul Invatamantului Public conform C.F. (extras C.F. anexat). 

1.03.c - Regimul economic: 

- Folosința actuală: curti constructii de 2186 mp si arabil 2573 mp; 



REPARATII LA IMOBILUL IN CARE FUNCTIONEAZA 
GRADINITA CU PROGRAM PRELUNGIT FAZELE D.A.L.I. SI 
D.T.A.C. 
 
Oras Ghimbav, str. Florii de Colt, nr.1, Jud. Brasov 

DALI/ 
DTAC 

59/3650-
10.03.2021 

SC STIGMA BUILDNG MANAGEMENT SRL 
Str. Nisipului, nr. 40N, Cristian, jud. Brasov  

 

4 

 

 

-Destinatia: Zona dotari la nivel de cartier 

1.03.d - Regimul tehnic: 

În conformitate cu Certificatul de Urbanism anexat - Regimul tehnic, avem următoarele constrângeri:  

- POT maxim      = 25%. 

- CUT maxim      = 0.75 

Nu există alte obligații și constrângeri în documentațiile de urbanism. 

1.03.e - Date seismice și climatice:   

Pentru amplasamentul pe care se află obiectivul de investiții, avem următoarele date și încadrări: 

 - Zona seismică:    ag = 0,08g, Tc = 0,70 sec (conform P100/1-2013). 

Din punct de vedere seismic, amplasamentul analizat se 

încadrează în macrozona de intensitate seismică “71” 

(Conform SR 11100/1-93 “Zonare seismică – Macrozonarea 

Teritoriului României”). Această valoare reprezintă o 

intensitate cu valoarea de 7 pe scara MSK având o 

perioadă medie de revenire de 50 de ani (indicele 1). 

 - Adâncimea maximă de îngheț:   1.00 M, cf. STAS 6054-1977 "Adâncimi maxime de îngheț". 

- Zona de încărcare cu zăpadă:   Conform CR 1-1-3/2012 "Cod de proiectare. Evaluarea 

acțiunii zăpezii asupra construcțiilor", amplasamentul se 

încadrează în zona de calcul s0,k = 2.00kN/m2. 

- Zona de expunere la vânt:   Conform CR 1-1-4/2012 "Cod de proiectare. Evaluarea 

acțiunii vântului asupra construcțiilor", presiunea de 

referință a vântului pentru zona cercetată este de 0.60 kPa, 

iar viteza de referință a vântului V=27m/s. 

- Condiții de climă:     zona climatică este IV. 

Clima județului este temperat-continentală, mai precis caracterizată de nota de tranziție între clima 

temperată de tip oceanic și cea temperată de tip continental; mai umedă și răcoroasă în zonele montane, 

cu precipitații relativ reduse și temperaturi ușor scăzute în zonele mai joase. Pe vârful Omul se înregistrează 

cea mai joasă temperatură medie anuală (-2,6 oC) și cea mai ridicată medie de precipitații anuale din țară 

(1.346 mm). Temperatura medie anuală în județ este de 8 oC. Temperatura minimă absolută pe țară a fost 

înregistrată la 25 ianuarie 1942 în localitatea Bod (-38,5 oC). Vânturile străbat rar depresiunile (viteze de 25-

30 m/s). Vânturile de vest aduc ploi, iar cele dinspre nord și nord-est concură la păstrarea timpului 

frumos.Climatic, clădirea  este amplasata in zona climatica IV conform harții de zonare climatica a 

României, fig Al din SR 1907/4 sau Anexa D din normativul C107-2005, partea a 3-a C107/3,  si se 

caracterizează prin temperaturi exterioara de calcul Te = -210C. 

Număr grade  zile N1220 = 4030 zile, iar durata convențională a perioadei de încălzire = 227 zile. 

Conform Mc 001/6/2013 , temperaturile medii lunare la Braşov sunt următoarele: 

LUNA I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII ta 
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0C (T) -3.3 -1.9 2.7 8.5 14.2 17.4 19.1 18.2 13.2 8.4 2.7 -2.8 8.1 

Umiditatea aerului are valori medii anuale de 75%. Precipitațiile atmosferice au valori de 600-700 mm/an. 

1.03.f - Relațiile cu zone învecinate, accese existente și/sau căi de acces posibile:  

- Accesul pietonal pe amplasament se realizează dinspre latura de Nord (str. Scolii) 

- Accesul auto pe amplasament se realizează dinspre latura de Vest (str. Noua) 

- Vecinătățile amplasamentului sunt: 

- la NORD: str. Bujorului;  

- la EST: str. Crizantemei; 

- la SUD: str. Azaleei; 

- la VEST: str. Florii de colt. 

- Prezenta documentație, prin propunerile sale, nu necesită intervenții sau afectarea vecinătăților existente 

în proximitatea amplasamentului studiat. 

1.03.g - Situația utilităților tehnico-edilitare existente: 

Amplasamentul studiat are asigurate următoarele utilități: 

 - alimentarea cu apă rece menajeră; 

 - canalizare; 

- alimentarea cu energie electrică; 

 - telefonizare; 

 - gaze; 

Utilitățile tehnico-edilitare existente sunt în stare bună de funcționare, fără a prezenta vicii ascunse, corpul 

existent pe teren fiind deja racordat la acestea. Amplasamentul nu prezintă rețele edilitare care să necesite 

relocare sau protejare.  

- Pentru obiectivul de investiții -  agentul termic este asigurat sobele existente  

1.04 - Caracteristicile obiectivului propus 

1.04.a - Scopul investiției: 

Pentru a face faţă multiplele cereri ale părinţilor/copiilor din zonă care ar dori să înveţe la această gradinita 

pentru crearea unui mediu favorabil educării copiilor şi asigurarea unor condiţii optime de confort şi igienă 

este renovarea si extinderea  gradinitei cu program prelungit 

1.04.b - Caracteristici generalepentru SITUAȚIA EXISTENTĂ: 

Corpul C1 – Gradinita cu program prelungit: 

- Categoria de importanță   = ”C” (construcții de importanță normală), conf. HG 766/1997.  

- Clasa de importanță    = ”III”, conf. P100/2006 (YI = 1,0). 

- Regim de înălțime    = P+1E+M. 

- Suprafața construită (amprenta la sol) = 268.10 MP. 

- H. coama / H. max. existent  = + 13.50 M (măsurat de la cota de referință, cota +/- 0,00). 
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1.04.b - Caracteristici generale pentru SITUAȚIA PROPUSĂ: 

Corpul C1Gradinita cu program prelungit: 

- Prezenta documentație propune reabilitarea obiectivului de investiții 

- Categoria de importanță   = ”C” (construcții de importanță normală), conf. HG 766/1997.  

- Clasa de importanță    = ”III”, conf. P100/2006 (YI = 1,0). 

- Regim de înălțime final  = P+1+M. 

- Suprafața construită (amprenta la sol) = 359.40MP(se menține situația existentă) 

- H. atic / H. max. propus  = + 13.50M (se menține situația existentă). 

1.04.c - Caracteristici generale de ansamblu: 

Situatia existenta 

Suprafata teren:       =4759.0 mp  

S.construita la sol:       =359.40 mp  

S. desfasurata:       =1078.2 mp 

S. platforme / alei / teren sport: 

        = 2949.0 mp  

S. spatii verzi:       = 1450.0 mp 

 

Regim Inaltime existent: P+1E+M  

POT existent: 5.63% 

CUT existent: 0.16 

Situatia propusa 

Suprafata teren:       =4759.0 mp  

S.construita la sol:       =359.40 mp  

S. desfasurata:       =1078.2 mp 

S. platforme / alei / teren sport: 

        = 2949.0 mp  

S. spatii verzi:       = 1450.0 mp 

Regim Inaltime propus: P+1E+M 

POT propus: 7.55% 

CUT propus: 0.22  

 

1.05 - Elemente de trasare 

- Elementele de trasare sunt ilustrate în planșa A-01 - PLAN DE SITUAȚIE.  

- Prezenta documentație propune renovarea imobilului si extinderea pe orizontala a corpului C1. 
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1.05.a - Amplasarea corpurilor: 

- Obiectivul de investiții (Corpul C1) este existent și este amplasat conform planșa A-01 - PLAN DE SITUAȚIE. 

1.05.b - Retrageri față de limitele de proprietate și față de obiectivele existente: 

- Prezenta documentație respecta retragerile fata de limitele de proprietate. 

1.05.c - Cota ±0.00, CTA și CTN: 

- În prezent, cota ±0.00 este la 0.45M față de CTA (cota terenului amenajat). 

- Prezenta documentație nu propune modificarea situației existente. 

1.06 - Accese 

- Prezenta documentație nu propune modificarea situației existente. 

CAP. 2DATE SPECIFICE           

2.01 - Descrierea generală a lucrărilor 

Pentru a face faţă multiplele cereri ale părinţilor/copiilor din zonă care ar dori să înveţe la această 

gradinita pentru crearea unui mediu favorabil educării copiilor şi asigurarea unor condiţii optime de confort 

şi igienă este necesară renovarea si extinderea gradinitei. 

Sarpanta existenta este in stare avansata de degradare si se propune reabilitarea acesteia, prin 

inlocuirea elementelor structurale din lemn putrezite, si inlocuirea invelitorii din tabla. In momentul de fata  

In cadrul temei de proiectare sunt propuse a se realiza următoarele categorii de lucrări: 

- Reabilitarea acoperişului si transformarea Mului in mansarda fara modificarea pantei si inaltimii 

acoperisului 

- Reabilitarea utilităţilor (alimentare cu apă-canalizare, energie termică, energie electrică, alimentare 

cu apă caldă menajeră, instalaţii sanitare precum Şi la altele) 

- Instalaţii electrice 

- Instalatii electrice interioare/exterioare aferente obiectivului 

- Instalatii electrice de iluminat şi prize - instalaţii de forţă – 

- Instalaţii de siguranţă/urgenţă 

- Instalatii de curenţi slabi (reţea voce-date, telefon si internet, detecţie efracţie, detecţie şi 

semnalizare, avertizare incendiu) 

- Instalatii de protectie împotriva şocurilor electrice - instalaţii de protecţie împotriva descărcărilor 

atmosferice 

- Instalaţii sanitare 

- Instalaţii şi obiecte sanitare specifice grupei de vârstă Instalaţii termice 

- Instalatii termice necesare încălzirii şi preparării apei calde menajere va fi asigurată de o centrală 

termică şi radiatoare pentru distribuţie. 

- Dotarea cu echipamente PSI pentru a asigura protecţia împotriva incendiilor conform normelor 

tehnice în vigoare privind paza, protecţia împotriva incendiilor. 
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2.02 - Descrierea funcțională 

2.02.a - Descrierea spațiilor interioare ale obiectivului de investiții: 

Parter: 268.10 mp 

Sala de clasa si spatii complementare buctariei 

 

Etaj 1: 268.10 mp 

Sali de clasa si spatii administrative 

 

Mansarda – 268.10 mp 

Sali de clasa si spatii administrative 

2.02.b - Descrierea funcțională a spațiilor exterioare: 

Sunt propuse următoarele spații exterioare amenajate numai în jurul obiectivului de investiții (Corpul C1): 

 - Amenajare circulații pietonale și refacere trotuare în jurul corpurilor de construcție, refacerea 

terenurilor de sport 

Trotuare, trepte, rampe acces: 

- În jurul obiectivului de investiții (Corpul C1) vor fi amenajate trotuare și rampe de acces.  Diferența de cotă 

între cota parterului și cota CTA se va realiza prin pante locale (cu pante de maximum 5%). 

- Trotuarele vor avea lățimea de minimum 1,00 M și cu pante de 3% de eliminare a apelor pluviale.  

 

Conform HG907/2016, prezenta documentație va ilustra modul de îndeplinire a cerințelor și exigențelor 

Temei de Proiectare prin prezentarea a minimum două soluții de intervenție.În continuare, prezentul 

memoriu detaliază ilustrarea SCENARIULUI A / SOLUȚIEI 1. 

 

SCENARIUL A / SOLUȚIA 1 (principal/principală - va fi dezvoltată în cadrul DALI) 

Scenariul A propune extinderea corpului C1, pe orizonatala,  

 

CAP. 3 SOLUȚII CONSTRUCTIVE ȘI DE FINISAJ        

3.01- Sistemul constructiv 

3.01.a - Sistemul constructiv existent: 

- Fundații continue (conform studiu geotehnic și expertiză tehnică) 

- Soclu din beton armat 

- Placă peste sol din beton armat 

- Pereti caramida 

3.01.b - Sistemul constructiv propus: 
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Sistemul constructiv propus, este formata dintr-o fundatie continua de BA, peste care se aseaza o structura 

din cadre, din BA. 

Zidariile interioare propuse se vor realiza din caramida. 

3.02- Închideri și finisaje exterioare 

3.02.a - Închiderile și finisajele exterioare existente: 

- Pereți din caramida. 

- Tâmplărie din PVC  

- Învelitoare din tabla ondulata. 

3.02.b - Închiderile și finisajele exterioare propuse: 

- Nu sunt propuse modificari asupra peretilor exteriori. 

- Fatadele cladirii vor fi reabilitate, folosid sistem de fatada ventilata. 

Inchiderile exterioare propuse se vor realiza din zidarie de caramida si pereti cortina. 

- Tâmplăria existentă va fi înlocuită cu tâmplărie din Aluminiu, cu pachet triplu-termoizolant, profil de 

rupere a punții termice, ochiuri fixe și mobile. 

- Straturi propuse pentru acoperiș (de la exterior către înterior): 

 a) Hidroizolație - Membrană hidroizolantă din PVC (fixare la rece/fixare mecanică), 1 strat; 

b) Termoizolație - plăci semirigide din vată minerală bazaltică (dual-density / rezistență ridicată la 

solicitări mecanice), 1 strat, grosime conform Audit Energetic; 

 c) Barieră contra vapori; 

3.03 - Închideri și finisaje interioare 

3.03.a - Închiderile și finisajele interioare  

- Pereții caramida. 

- Pardoseală interioară din lemn si placari ceramice. 

CAP. 4 ÎNDEPLINIREA CERINȚELOR DE CALITATE (conf. LEGEA 10/1995 actualizată)   

Documentația va lua toate măsurile necesare îndeplinirii condițiilor de calitate, fiind verificate următoarele 

cerințe: 

Cerința A - ”REZISTENȚĂ MECANICĂ ȘI STABILITATE” 

Cerința B - ”SIGURANȚĂ ȘI ACCESIBILITATE ÎN EXPLOATARE” 

Cerința C - ”SECURITATE LA INCENDIU” 

Cerința D - ”IGIENĂ, SĂNĂTATE ȘI MEDIU ÎNCONJURĂTOR” 

Cerința E - ”ECONOMIE DE ENERGIE ȘI IZOLARE TERMICĂ” 

Cerința F - ”PROTECȚIE ÎMPOTRIVA ZGOMOTULUI” 

Cerința G - ”UTILIZARE SUSTENABILĂ A RESURSELOR NATURALE” 
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CAP. 5INSTALAȚII ȘI UTILITĂȚI          

Pentru asigurarea bunei funcționalități a obiectivului de investiții, prezenta documentație tehnică prevede 

următoarele instalații și racordarea la utilități, după cum urmează: 

- refacere instalații electrice (prize, iluminat, paratrăsnet). 

- refacere/realizare instalații incalzire. 

- realizare instalații PSI. 

- realizare instalații curenți slabi (supraveghere, CCTV, control acces). 

CAP. 6ORGANIZAREA DE ȘANTIER ȘI MĂSURI DE PROTECȚIE A MUNCII     

Organizarea de șantier va fi realizată în interiorul incintei, fără afectarea vecinătăților. Pe perioada 

desfășurării lucrărilor la obiectiv se vor lua toate măsurile de protecție a muncii în vigoare cuprinse în cadrul 

tehnico-legal: 

- Legea nr.319/2006 – legea securității și sănătății în muncă;  

- HG 1425/2006 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor Legii securității si 

sănătății in munca nr.319 din 2006; 

- Norme generale de protecţia muncii - 2002 - emise de M.M.S.S. si M.S.F.; Ordinul comun nr.508/933/20-

11;25-11-2002 (M.M.S.S., M.S.F.) - ORDIN al Ministrului Muncii şi SolidaritățiiSociale şi al Ministrului 

Sănătății şi Familiei privind aprobarea Normelor generale de protecţie a muncii; 

- Ord. MMPS 235/1995 - privind normele specifice de securitate a muncii la înălțime; 

- Ord. MMPS 225/1995 - privind acordarea echipamentului de protecție individuală; 

- Normele generale de prevenirea și stingerea incendiilor aprobate prin Ordinul MAI nr.163 / 2007 

Documentația tehnică de organizare a execuției prezintă detaliat exigențele legate de organizare, logistică 

și transport. 

CAP. 7 PREVEDERI PENTRU MONITORIZAREA MEDIULUI       

1. Titularul activității are obligația minimizării cantității de deșeuri produse şi valorificarea lor acolo unde 

este posibil, iar în caz de imposibilitate tehnică şi economică, neutralizarea şi eliminarea acestora, evitându-

se impactul asupra mediului. 

2. Pe tot parcursul colectării, recuperării sau eliminării, toate deșeurile trebuie depozitate temporar în zone 

şi locuri special amenajate protejate corespunzător împotriva dispersiei în mediu. 

3. Deșeurile expediate în afara amplasamentului pentru recuperare sau pot fi transportate numai de agenți 

economici autorizați, cu respectarea prevederilor H.G. nr.1061/2008  privind transportul deșeurilor 

periculoase și nepericuloase pe teritoriul României, publicat în M. Of. nr. 672/30.09.2008. Deșeurile trebuie 

transportate doar de la amplasamentul activității la amplasamentul de recuperare/eliminare fără a afecta 

semnificativ mediul şi în conformitate cu reglementările legale în vigoare. 

4. Aprovizionarea cu materiale auxiliare se va face astfel încât să nu creeze stocuri, care prin depreciere să 

ducă la formarea de deșeuri. 

5. Funcționarea în parametri normali a utilităților cu care este prevăzutăconstrucția se va verifica periodic, 

în conformitate cu limitele impuse de OMAPPM 462/1993, modificat deLEGEA nr.104 din 15 iunie 2011 

privind calitatea aerului înconjurător. Valorile emisiilor substanțelor poluante rezultate din activitate se vor 
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încadra în limitele prevăzute de Legea nr.104/2011. Apele uzate evacuate vor fi monitorizate pentru 

încadrarea acestora în limitele admise de HG 188/2002 și cu modificările aduse prin HG 352/2005. 

CAP. 8PREVEDERI FINALE           
Prezenta documentație a fost elaborată cu respectarea condițiilor și restricțiilor stabilite prin normativele și legile în vigoare: 

Legea 50/1991 (republicată), ale Legii 10/1995 privind calitatea lucrărilor şi a normativelor tehnice în vigoare, O.U.G. nr.195/2005 

privind protecția mediului, aprobata cu modificări prin Legea nr.265/2006  și completările ulterioare; Legea nr. 107/96 a apelor; 

HGR nr. 188/2002 privind calitatea apelor uzate şi NTPA 011, NTPA 001, NTPA 002, Ord. MAPPM nr. 756/1997 privind nivelul maxim 

acceptat al poluanților din sol, modificat de LEGEA nr.104 din 15 iunie 2011 privind calitatea aerului înconjurător; Ord. MAPPM nr. 

462/1993 privind emisiile poluanților atmosferici produși de surse staționare, modificat de LEGEA nr.104 din 15 iunie 2011 privind 

calitatea aerului înconjurător; ORDIN nr.135/76/84/1284 din 2010 al ministrului mediului şi pădurilor, al ministrului administrației şi 

internelor, al ministrului agriculturii şi dezvoltării rurale şi al ministrului dezvoltării regionale şi turismului privind aprobarea 

Metodologiei de aplicare a evaluării impactului asupra mediului pentru proiecte publice şi private; Legea nr.211/2011 privind 

regimul deșeurilor – publicată în M. Of. nr. 837/25.11.2011; HG  930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si 

mărimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica, Ordin MAPPM 506/96, HG 964/2000 privind aprobarea Planului de acțiune 

pentru protecţia apelor împotriva poluării cu nitrațiproveniți din surse agricole, LEGE nr.278 din 24 octombrie 2013 privind emisiile 

industriale; HOTĂRÂRE nr.349 din 21 aprilie 2005 privind depozitarea deșeurilor, completată de HOTĂRÂRE nr.1.292 din 15 

decembrie 2010;  Ordinul nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de 

viață al populației – publicat in M.Of. nr.127/21.02.2014;ORDIN nr.1.030 din 20 august 2009 al ministrului sănătății privind 

aprobarea procedurilor de reglementare sanitară pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire şi pentru funcționarea 

obiectivelor ce desfășoarăactivități cu risc pentru starea de sănătate a populației. 
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 GRADINITA CU 
PROGRAM 
PRELUNGIT 
GHIMBAV 



CONCEPT 

     Conceptul acestui proiect se 
bazeaza, in primul rand, pe dorinta 
de a crea un mediu educational 
moder. Pentru a face faţă 
multiplele cereri ale 
părinţilor/copiilor din zonă care ar 
dori să înveţe la această gradinita 
pentru crearea unui mediu 
favorabil educării copiilor şi 
asigurarea unor condiţii optime de 
confort şi igienă este renovarea si 
extinderea  gradinitei cu program 
prelungit 

 



AMPLASARE 

 - Amplasamentul obiectivului propus prin prezenta documentație este situat în județul 
Brașov, Oras Ghimbav, str. Florii de Colt, nr 1,  
 - Terenul este înscris în cartea funciară și are număr cadastral 101528 si are nr. Top 
101528. Suprafața terenului  este de 4759 mp. Forma terenului este neregulată. 
 - Obiectul prezentei documentații este reprezentat de Corpul C1 - o construcţie cu 
functiunea de gradinita cu program prelungit, în regim P+1E+M 

 



DETALII 
 Pentru a face faţă multiplele cereri ale părinţilor/copiilor din zonă care ar dori 
să înveţe la această gradinita pentru crearea unui mediu favorabil educării copiilor şi 
asigurarea unor condiţii optime de confort şi igienă este necesară renovarea si extinderea 
gradinitei. 

 Sarpanta existenta este in stare avansata de degradare si se propune 
reabilitarea acesteia, prin inlocuirea elementelor structurale din lemn putrezite, si inlocuirea 
invelitorii din tabla. In momentul de fata  

 In cadrul temei de proiectare sunt propuse a se realiza următoarele categorii de 
lucrări: 

- Reabilitarea acoperişului si transformarea Mului in mansarda fara modificarea 
pantei si inaltimii acoperisului 

- Reabilitarea utilităţilor (alimentare cu apă-canalizare, energie termică, energie 
electrică, alimentare cu apă caldă menajeră, instalaţii sanitare precum Şi la altele) 

- Instalaţii electrice 

- Instalatii electrice de iluminat şi prize - instalaţii de forţă – 

- Instalaţii de siguranţă/urgenţă 

- Instalatii electrice interioare/exterioare aferente obiectivului 

- Instalatii de curenţi slabi (reţea voce-date, telefon si internet, detecţie efracţie, 
detecţie şi semnalizare, avertizare incendiu) 

- Instalatii de protectie împotriva şocurilor electrice - instalaţii de protecţie împotriva 
descărcărilor atmosferice 

- Instalaţii sanitare 

- Instalaţii şi obiecte sanitare specifice grupei de vârstă Instalaţii termice 

- Instalatii termice necesare încălzirii şi preparării apei calde menajere va fi asigurată 
de o centrală termică şi radiatoare pentru distribuţie. 

 Dotarea cu echipamente PSI pentru a asigura protecţia împotriva incendiilor conform 
normelor tehnice în vigoare privind paza, protecţia împotriva incendiilor 



 Fatada– Sistem fatada ventilata                                                           
Exemple: 

  - Placari cu elemnte 
prefabricate din BOND 

        - Perete cortina 

  - Perete riflat 



 Ferestre fatada 

- La nivelul demisolului am optat 
pentru ferestre inalte  

pentru a beneficia de cat mai multa 
lumina naturala 

-Tamplarie PVC 

-Geam termoizolant clar 



COMPARTIMENTAREA 
EXISTENTA SE PASTREAZA, 
SUNT PROPUSE LUCRARI 
DE REAMENAJARE SI 
RENOVARE 

Corpul de cladire propus, adaposteste la nivelul etajului o sala de mese, iar 
la nivelul etajului 2, Sali de clasa 



AMENAJARI 
INTERIOARE 

 

 



EXEMPLU INTEGRARE IN COTIDIAN – PERETE DESPARTITOR 3M, CU O FATA    



 Amenajari exterioare – mobilier modeular pentru copii 
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