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1. OBIECTUL PROIECTULUI

Obiectivul Lucrarii:

Tntocmire P.U.Z. Pentru modificare zona construire locuinte
individuale/cuplate in zona de locuinte colective de mici dimensiuni

Beneficiar:

S.C. GSG TRANZACTII SRL Cu sediul: Jud.Brasov, Mun. Brasov, strada
Republicii nr. 39

Amplasament:

Str. Crinului nrl. Oras Ghimbav Jud. Brasov (insula delimitata de
strazile: Crinului, Lamaitei si Gentianei)

Nr. C.F. / Nr.top/cadastral:

C.F. 103585

Certificat de urbanism:

Nr. 378 din 23.11.2018 eliberat de Primaria Orasului Ghimbav

Proiectant general:

Arhitectura Birsana S.R.L.

Proiect numar:

U-03/2018

Faza de proiectare:

P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)

2. Stadiul Actual al Dezvoltarii: 7
Evolutia zonei: Zona s-a dezvoltat conform PUZ cu constructii individuale cuplate si colective cu
respectarea indicilor urbanistici CUT si POT.

Potential de dezvoltare:

Datorita cererilor pietei de consum prin cresterea numarului de locuitori al orasului Ghimbav (de
la 4700 in 2011 la aprox 6500 in 2018) precum si a cererilor beneficiarilor parcelelor studiate de
utilizare intensiva a terenului se doreste uniformizarea zonei din punct de vedere al regimului de
locuire precum si cel al inaltimii cladirilor. Astfel se propune ca regimul de locuinte unifamiliare sau
cuplate sa se schimbe la fel ca cel al parcelelor deja construite adiacente in regim de locuinte
colective cu pastrarea regimului de Thaltime P+2.

Incadrarea in zon3 si localitate:

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul Orasului Ghimbav, reglementat cu documentatia
de urbanism nr.10/2014 faza PUZ (Plan Urbanistic Zonal) — Ghimbav, aprobat cu HCL Ghimbav
Nr. 66/29.04.2015.

Destinatia conform PUZ — ZL1 - zona de locuinte individuale/cuplate.

Descrierea terenului:

teren intravilan.

1 446.00 mp (parcela C.F. 103585)
9 346.703 (insula studiata)

Categoria de folosinta

Suprafata teren

dreptunghiulara
58.65 X 24.86 m (parcela C.F. 105405) sau

Forma terenului

Dimensiuni
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117.12x79.85 m insula studiat3

Vecinatati

Strazile: Crinului, Lamaitei, Gentianei

Cai de acces

Accesul pietonal si auto se va realiza din Strada Crinului

Elemente ale cadrului natural:

Particularitati topografice:

Terenul este relativ plan,

Particularitati geotegnice:

0.00m = 0.50m sol vegetal
0.50m — 1.20m nisip fin indesat uscat
1.20m — 3.00m nisip mediu cu rar pietris marunt.

Particularitati Hidrologice

in sondaje nu s-a indentificat apa subterana.

Adancimea de inghet

-1.00m de la cota terenului natural.

Circulatia:

Auto:

Strazi suficient de late pentru incdrcarea zonei si fac legatura cu
Dn 73B ca artera principald de descarcare. Acesul la teren se face
direct din str. Lamaitei. La terenuri adiacente direct din strazile
perimetrale insulei.

Aeriene

Terenurile se incadreaza ca regim de Tnaltime astfel cd nu
afecteazd culoarul de aterizare al avioanelor la viitorul aeroport
Ghimbav-Brasov.

Ocuparea Terenurilor:

Terenul studiat este liber de constructii pe parcelele cad: 103585, 103586

Existent: POT = max.35%

Existent: CUT =max. 1.02 | Existent: Rh=P+E+M /P +2E

Pe parcelele cad: 102835, 10283
P+1, H. max= 10m

6 5i 102837 se afla construite case cuplate in regim de Tnaltime

Existent: POT = max.35%

Existent: CUT =max.1.02 | Existent: Rh=P+E+M /P +2E

Hmax=13m

pe parcelele: 103364 si 103498 sunt construite blocuri de locuinte cu regim de inaltime de P+3,

Existent: POT = max.40%

Existent: CUT = max. 1.02 Existent: Rh=P + 3E

Reglementarile PUZ-ului pot
rezolva urmatoarele:

1. Uniformizarea Funclionala pe insula: Locuinte colective
2. Uniformizarea regimului de Tnaltime: P+2E, P+3E
3. Uniformizarea regimului de ocupare a terenului sau coeficinet
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—

de utilizare a terenului: POT 35%, CUT 1.02
4. Sistematizarea unitara a terenului,
5. Un tesut urban unitar.

Echipare Edilitara:

apa-canal

Exista n zona

curent electric

Exista in zona

gaz metan

Existd in zona

telecomunicatii

Existd in zona

incalzire

Se vor utiliza centrale de apartament.

Probleme de Mediu:

Reletia cu cadrul natural

Terenurile se aflad in intravilanul orasului inconjurate de terenuri
construite sau pe cale de a fi construite.

Evidentierea riscurilor
naturale:

Nu se prevad.

Marcarea punctelor si traseelor din
sistemul cdilor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce
prezinta riscuri in zona:

Nu se intrevad

valori de patrimoniu ce

necesitd protectie:

Nu se gasesc in zona mai aproape de 1300m

Evidentierea potentialului
turistic:

Existenta monumentului de categorie A Bisericd Evanghelica
Fortificata, viitorul aeroport din localitate, zona industriala
cuparcul industrial Ghimbav precum si toata zona cu Poiana
Brasov, Orasul Brasov, Orasul Rasnov fac din orasul Ghimbav un
nod potential turistic si de tranzit.

Obtiunile Populatiei si ale
Administratiei Locale:

Proprietarii terenului sunt initiatorii puz-ului, sunt direct interesati
de schimbarile propuse in vederea construirii viitoarelor imobile
conform P.U.Z.. Intentia acestora a fost adusa la cunostiinta
publicului prin publicatiile media locale, |a avizierele primariei din
localitate.

Administratia locald va raspunde cererii beneficiarilor in doua
faze: Avizul de oportunitate si ulterior Aprobarea in Consiliul Local
a documentatiei P.U.Z..
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3. Propuneri de dezvoltare Urbanistica:

Se solicitd: Modificare Partiala P.U.Z. nr.10/2014 aprobat prin HCL Nr. 66/29.04.2015.

Se propune amenajarea unei zone cu destinatia locuinte colective de mici dimensiuni, locuinte si
functiuni complementare locuirii, dotari la nivel de cartier, comert, sedii firme si servicii.

Singura modificare fata de PUZ-ul anterior se refera la: modificare zona locuinte individuale/cuplate
in zond de locuinte colectivede mici dimensiuni cu regim de indltime maxim P+2E.

Fundamentare:
Aceste Modificdri se fac in baza legii: ordonanta de guvern nr.27 din 27.08.2008, art.32(1) privind

modificarea si completarea legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului care
prevede intocmire P.U.Z. Tn baza unui aviz de oportunitate aprobat de Primaria Ghimbav.

Certificat de Urbanism Nr. 375 din 23.11.2018 eliberat de Primaria Orasului Ghimbav

Punerea in acord cu: H.C.L. 67/24.11.2016 (minim 1 loc de parcare de apartament si 20% vizitatori
{minim 1 loc)).

Punerea in acord cu: H.C.L. 87/22.12.2016(minim 25% spatii verzi)

Punerea in acord cu: H.C.L. 13/28.02.2017 art.2 litera a). (plantarea unui pom fructifer sau

arbore / apartament)

Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata
al populatiei

Studiu de oportunitate si raport Primaria Ghimbav 16705/16,11,2018

Legea 350/2001 actualizata

Tema de proiectare Intocmita de Beneficiar,

Studii:

P.U.G. Ghimbav Aprobat, Regulament aferent P.U.G. Ghimbay,

P.U.Z. DN 73B aprobat prin H.C.L. 70/2005, Regulament aferent P.U.Z. DN738B,

P.U.Z. Ansamblu Rezidential Ghimbav zona DN73B intre strazile: Margaretei, Gentianei,
Crizantemei si Lacramioarei aprobat prin HCL 66/29.04.2015, Regulament aferent PUZ.

Valorificarea Cadrului Natural:

Obtinerea tesutului Urban Omogen din punct de vedere densitate, inaltime si ocupare a terenului.
Cadrul Natural se va imbunatatii prin respectarea: H.C.L. 87/22.12.2016(minim 25% spatii verzi) si
H.C.L. 13/28.02.2017 art.2 litera a). (plantarea unui pom fructifer sau arbore / apartament).

Zonificarea Functionala:
ZL1 - se pastreaza ca in P.U.Z. Ansamblu Rezidential Ghimbav zonda DN73B aprobat prin HCL

66/29.04.2015: Zona Locuinte individale / cuplate cu regim de indltime maxim P+E+M/P+2E, PO.T.
max 35%, C.U.T. max 1.02, H max 10m. se adauga: minim 25% spatiu verde, minim 1 loc de parcare
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pentru locuinte unifamiliare cu 3 camere (1 living + 2 dormitoare) sau cu o suprafata desfasurata de
pana la 180mp, minim 2 locuri de parcare pentru locuintele unifamiliare cu mai mult de 3 camere
sau cu o suprafata desfasurata mai mare de 180mp.

ZL1A - se adaugi prin P.U.Z. In zona de locuinte colective de mici dimensiuni cu regim de inéltime
maxim P+2E, P.O.T. max 35%, C.U.T. max 1.02, H max 10m, minim 25% spatiu verde, 1 loc de
parcare/ apartament +20% vizitatori

ZL2 - se pastreaza ca in P.U.Z. Ansamblu Rezidential Ghimbav zond DN73B aprobat prin HCL
66/29.04.2015: Zona Locuinte colective cu regim de Tnaltime maxim P+3E, P.O.T. max 40%, C.U.T.
max 1.02, H max 13m, se adauga minim 25% spatiu verde,1 loc de parcare/ apartament +20%
vizitatori

ZL3 - se pastreaza ca in P.U.Z. Ansamblu Rezidential Ghimbav zona DN73B aprobat prin HCL
66/29.04.2015: Zona Locuinte colective si functiuni complementare,dotéri la nivel de cartier la
parter, cu regim de inaltime maxim P+3E, P.O.T. max 40%, C.U.T. max 1.02, H max 13m, se adauga
minim 25% spatiu verde, 1 loc de parcare/ apartament +20% vizitatori.

Circulatia: Stradzi suficient de late pentru incarcarea zonei si fac legatura cu Dn 73B ca artera
principala de descarcare. Acesul la teren se face direct din str. Lamaitei. La terenuri adiacente

direct din strazile perimetrale insulei.

Dezvoltarea retelei edilitare: Lucrari necesare:

apa-canal Exista in zona Racordare la reteaua stradala

curent electric Exista in zona Racordare la reteaua stradala

gaz metan Exista in zona Racordare la reteaua stradala

telecomunicatii Exista in zona Racordare la reteaua stradala

incalzire Se vor utiliza centrale de Racordare la reteaua interna de gaz.
apartament.

Gospodarie Comunala Se vor organiza locuri de preluare a deseurilor menajere care vor
fi preluate de serviciul de gunoi al Orasului Ghimbaw.

Protectia mediului:
Se va respecta ordinul ministrului sanatatii 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si

sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, Capitolui 1: Norme de Igiena referitoare la
Zonele de Locuit.

Art. 4 La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor preciza amplasamentele
urmatoarelor dotari tehnico-edilitare:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
menajere, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi
imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem
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de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim
de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta
stare de curatenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare

c) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectiva,
situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii este interzisa
gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele,
remorcile etc., precum si realizarea activitatilor de reparatii si intretinere auto.

Propus: 25% din teren spatii verzi conform: H.C.L. 87/22.12.2016,
Propus: plantarea unui pom fructifer sau arbore / apartament conform: H.C.L. 13/28.02.2017 art.2

litera a)

Concluzii:

Propunerile se inscriu Tn prevederile P.U.G. Ghimbav ca zone de locuinte individuale si colective.

Categoria de Interventie: schimbarea functiunii din locuinte individuale/cuplate in locuinte
colective.
Prioritati de interventie ZL1A - se adaugi prin P.U.Z. In zon4 de locuinte colective de mici

dimensiuni cu regim de indltime maxim P+2E, P.O.T. max 35%,
C.U.T. max 1.02, H max 10m, minim 25% spatiu verde, 1 loc de
parcare/ apartament +20% vizitatori

Aprecieri ale elaboratorului Schimbarile aduse prin P.U.Z. Reglementeaza toate cerintele
normelor in vigoare reunindu-le intr-un sinfur Regulament.

intocmit:
arh .George Birsan

Sef de proiect:
Arh. Urb. RaduBaro
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