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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
PENTRU OBTINEREA AVIZULUI DE OPORTUNITATE

CAP. | — DATE GENERALE

1.1. Obiectul proiectului: Obiectul prezentului proiect este elaborarea, avizarea si aprobarea in conditiile legii a documentatiei
de urbanism P.U.Z- rezidentiald, in vederea stabilirii reglementirilor urbanistice pentru obtinerea
autorizatiilor de contruire.

Beneficiar: S.C. NYM HOUSE S.R.L.

Proiectant general: Normata Architecture & Urban Planning S.R.L. — societate comerciald avand ca principal profil Activitati
de arhitecturd (cod CAEN 7111)

Sef Proiect: Arh. Mihail Fanciali, arhitect cu drept de semnitura R.U.R.

Numadrul proiectului: U02/2019-P.U.Z.

Denumirea proiectului: "Plan Urbanistic Zonal — Zon3 rezidentiald”

Data elaborarii: Noiembrie 2019.
Faza de proiectare: Documentatie tehnicd pentru emiterea avizului de oportunitate.
Amplasament: Oras Ghimbav, jud. Brasov, imobilul identificat prin CF nr. 100023

1.2. Caracteristicile amplasamentului

1.2.1. incadrare in localitate si zoni: Imobilul este situat in intravilanul orasului Ghimbav.

1.2.2. Descrierea terenului (imobilului): Terenul are urmitoarea categorie de folosinta: arabil
Particularitati topografice: terenul este plat si liber de construc't;ii.

1.2.—3.'Reglementérile tehnice: Conform PUG al municipiului Ghimbav aprobat prin HCL nr. 12/29.02.2000 si Certificatul de
Urbanism nr. 296/15.11.2019, emis de Primaria Orasului Ghimbav, terenul este situat 1n extravilanul
UAT Ghimbav si nu are reglementéri urbanistice,

CAP. Il DATE PREVAZUTE DE LEGE

2.1. Prezentarea investitiei — Investitia are ca scop reglementarea urbanisticd a terenului proprietatea privata a beneficiaruluiin
vederea dezvoltdrii unui cartier rezidential.

2.2. Operatiunii propuse — Se propune asigurarea utilitatilor necesare locuirii, realizarea infrastructurii stradale prin crearea de
strdzi noi pentru asigurarea traficului rutier si pietonal pentru viitoarele locuinte si racordarea noilor
strdzi la drumurile publice existente.

2.2.1. Functiunea propusa — ZL1 - Zond de locuinte individuale in regim izolat/cuplate

ZL2 —Zona de locuinte colective de mici dimensiuni

2.3. Indicatorii propusi — indicatorii urbanistici propusi se vor calcula conform definitiei din Legea nr. 350.

" coeficient de utilizare a terenului (CUT} - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberéd de pénd la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spbﬁi.'e tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scérile exterioare, trotuarele de protectie;

— procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a
cladirii sau proiectio pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului

1/2



]/'\ C) I/ jf"\f-} O “Q Normata Architecture & Urban Planning SRL
i | normata.aup@gmail.com

care depdsesc planul fatadei, a platformelor, scérilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a céror
cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construitd.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clédire care nu este destinatd
demoldrii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd oddugdndu-se suprafato planseelor
existente la cele ale constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii.”

Se propune un POT maxim de 35%., pentru ambele zone. Conform anexei nr. 1, punctul 2.5.1., din
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin Hotérarea nr. 525/1996, pentru zona exclusiv
rezidentiald cu locuinte P, P+1, P+2, POT maxim este de 35%.

Se propune un CUT maxim de 1 pentru ZL1 si CUT maxim 1,5 pentru ZL2.
Regimul de indltime maxim adims pentru ambele zone este P+2E.
Inéltimea maxim3 la coam3: 13m, la cornisa: 11m

Spatii verzi: Se vor respecta HCL 87/2016 — minimum 25% spatii verzi si HCL 12/2017 - plantarea unui pom
fructifer sau arbore/apartament.

Alinierea constructiilor: min. 8 50m din axul drumului longitudinal (profil 2-2), min. 10,00m din axul
drumurilor aflate in capetele terenului (profil 1-1)

Retragerea fatd de limitele laterale/posterioare: min. 2,00 m

2.4. Modul de integrare a investitiei Tn zona — in imediata vecinitate a terenului sunt aprobate documentatii de urbanism de tip
PUZ, pentru zone preponderent rezidentiale. Avind in vedere tendinta de dezvoltare a zonei,
investiatia se integreazad in caracterul predominant de locuire. Astfel se continui si se completeazs
trendul de dezvoltare rezidentiala.

2.5. Prezentarea consecinfelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referintd UTR — La nivel economic, prin
reglemetarea urbanisticd a zonei, valoarea terenurilor care au in prezent destinatie agricols {terenuri
arabile}va creste. Dupd etapa realizdrii utilitatilor edilitare si construirea strazilor, va creste si valoarea
imobiliard a terenurilor invecinate. Astfel vor fi atrasi noi investitori imobiliari cu putere financiara. Din
punct de vedere social, locuintele vor fi achizitionate de cumpé&rétori cu posibilititi financiare, care au
locuri de muncd stabile, in general familii tinere care vor avea copii, care vor contribui la sporul
demografic si care vor reprezenta o fortd de munci pentru localitate.

2.6. Categorii de costuri —Zona studiatd nu beneficiazd de echipare edilitard. Drumurile existente sunt subdimensionate. La
momentul actual terenurile au acces prin intermediul drumurilor de exploatare agricold existente.

2.6.1. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati

Investitorii privati vor suporta costurile de echipare edilitard pentru terenul reglementat si costurile de
realizare a noilor strazi propuse.

2.6.2. Categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale

Nu existd costuri care sa fie suportate de citre administratia publici local3.
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