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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

“ELABORARE, AVIZARE SI APROBARE P.U.Z IN ScoPUL
«REGLEMENTARE U.T.R. 7»”, conform C.U. nr. 471 din 18.10.2017
ADRESA: Strada Celulozei, orasul Zarnesti, judetul Brasov

U.A.T. Zarnesti, str. Mitropolit lon Metianu, nr. 1, orasul Zarnesti,
judetul Brasov

DENUMIREA LUCRARII:

BENEFICIAR:

SPECIALITATEA: Urbanism
FAZA: P.U.Z. propriu-zis

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., Bucuresti, sector 2, str. Jean
PROIECTANT DE Louis Calderon nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35 C.U.l. 29546516,

SPECIALITATE URBANISM: J40/361/2012
Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suarasan
DATA ELABORARII: Noiembrie 2017

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Prezenta documentatie propune solutii si reglementari pentru zona studiata, conforme cu Avizul
de Oportunitate nr. 14914 din 02.11.2017, eliberat de Primaria Orasului Zarnesti.

Obiectivul lucrarii 11 constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism “P.U.Z.
REGLEMENTARE U.T.R. 7”7, si coordonarea dezvoltarii urbanistice integrate a zonei studiate in
localitate.

Vor fi urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

- stabilirea unui mod de organizare coerenta precizand toate elementele necesare
(functiuni, circulatii, accese, regim de aliniere, regim de inaltime, mod de ocupare, mod
de plantare, etc.).

— configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine urban al teritoriului
studiat si corelarea cu vecinatatile imediate.

Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire al terenurilor din
zona studiatd, tindnd cont de oportunitatile de dezvoltare si de necesitatea remedierii unor
disfunctionalitati spatial — urbane, de circulatii si accesibilitate.

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Zona studiata, Tn suprafata totalda de circa 12,94 ha, este amplasata in nordul intravilanului
orasului Zarnesti.

Se solicita tratarea urmatoarele categorii generale de probleme :

— zonificarea functional3;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.) ;
— organizarea acceselor pe parcele ;
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— dezvoltarea infrastructurii edilitare;

— modernizarea circulatiei existente si posibilitati de extindere a retelei stradale;

— statutul juridic si circulatia terenurilor;

— masuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice ;

— masuri de protectie a mediului;

— asigurarea parcarii si gararii in interiorul parcelei.

- reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii — incluse in Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.Z.

Scopul studiului este stabilirea reglementarilor de urbanism necesare a fi aplicate in utilizarea
coerenta a zonei studiate, in corelare cu Reglementarile Planului Urbanistic General al Orasului
Zarnesti aprobat.

Proiectul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza in conformitate cu prevederile
Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat, prevederile cuprinse in Certificatul de
Urbanism nr. 471 din data 18.10.2017 si Avizul de Oportunitate nr. 14914 din 02.11.2017,
ambele eliberate de Primaria Orasului Zarnesti.

PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA STUDIATA

Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiatda se afla incadratd in
intravilanul localitatii, in U.T.R. 7 — functiunea nu poate fi practic definitd. Cu exceptia unor
constructii de locuit amplasate foarte haotic, terenul este liber de constructie. Constructiile au un
regim de indltime P, P+1E, P+2E. Suprafata construitd = 20,6 ha, P.O.T. = 18,57%, C.U.T. = 0,25,
SUTR 7=110,9 ha.

REGLEMENTARI URBANISTICE znunl & F '

g

Sursa: Plan Urbanistic General oras Zdrnesti

— Plansa reglementdri urbanistice — zonificare

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Documentatia care a stat la baza elaborarii documentatiei Plan Urbanistic Zonal:
- Planul Urbanistic General al Orasului Zarnesti si R.L.U. aferent, aprobat;
— Planul Urbanistic General al Orasului Zarnesti si R.L.U. aferent — reactualizat, in curs de
elaborare;
- Studii de fundamentare aferente Reactualizare P.U.G. Oras Zarnesti.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Pana fn anul 1990, terenurile aflate in zona studiatd au avut destinatie agricol3. in perioada de

v

dupa anul 1990, terenurile au fost puse in posesie, in baza legii Fondului Funciar 18/1990.

Avand in vedere pozitia avantajoasa din cadrul localitatii, zona studiata a devenit atractiva pentru
locuitorii orasului pentru construirea de locuinte individuale si colective, precum si pentru
functiuni de servicii si activitati manufacturiere mici, dar si pentru activitati industriale si de
depozitare nepoluante.

Tnsa, parcelarul de tip agricol (cu deschidere micé raportatd la lungime) reprezintd un obstacol in
vederea urbanizarii armonioase a zonei. Parcelele sunt practic neconstruibile, daca n-ar suferi
operatiuni de reparcelare.

Aproximativ 50% din zona studiata este construita, avand functiunea preponderenta de locuire
individuala. Constructiile sunt amplasate haotic, dispunerea lor fiind de tip rural, iar accesul pe
loturile de fund se face prin intermediul unor drumuri de servitute subdimensionate.

Terenul studiat nu prezinta caracteristici semnificative, care sa fie relationate cu evolutia
localitatii.

®.\

iR =
obile/Harta.html
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POTENTIALUL DE DEZVOLTARE
Potentialul zonei studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:
- pozitia favorabild in cadrul orasului —in proximitatea vetrei orasului;
- prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie;
- legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice;
- structurarea recenta a ariei ca zona de locuire, cu potential de dezvoltare, de o mare
atractivitate investitionala la nivel imobiliar.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul orasului, de buna deservire cu utilitati
si transport in comun, rezulta in mod evident subutilizarea terenurilor din zona studiata.

Astfel — completarea fondului construit existent cu cladiri noi, mai performante din punct de
vedere structural si arhitectural, cresterea calitatii imaginii arhitecturale, dar si reglementarea
urbanistica coerenta a terenurilor libere de constructii, se constituie ca principale obiective ale
proiectului.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Zona studiatd, in suprafata totala de circa 12,94 ha, este amplasata in nordul intravilanului
orasului Zarnesti.

v

Zona studiata este delimitata de urmatoarele vecinatati:

v

Domeniu public — strada Celulozei

Domeniu privat — persoane fizice si/sau juridice
LA SUD VEST Domeniu public — alee pietonala FN

LA NORD EST  Domeniu public — strada 1 Decembrie 1918
Domeniu public — strada 1 Decembrie 1918
Domeniu privat — persoane fizice si/sau juridice

LA SUD EST

LA NORD VEST
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Circulatia Tn zona studiata se desfasoara prin intermediul strazilor Celulozei si 1 Decembrie 1918.
Acestea sunt artere de circulatie de categoria a lll-a cu profil variabil, necorespunzator.

n zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu ap3 si canalizare, alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaze naturale.

Zona studiata, datorita amplasarii in cadrul localitatii, intra in raza de deservire a institutiilor
publice de interes general care servesc orasul Zarnesti.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiata beneficiazd de o amplasare favorabild in cadrul localitatii. Tn urma analizei situatiei
existente, Tn zona teritoriului studiat nu exista elemente ale cadrului natural ce pot interveni
defavorabil in modul de organizare urbanistica a zonei (relief, reteaua hidrografica, clima sau
riscuri naturale-inundatii sau alunecari de teren).

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice (modificata si completata de O.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/2009) si Legea
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea Il — Arii
protejate, in zona amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de
vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetatiei si al faunei sau din punct de vedere
arhitectonic si arheologic.

Conform studiului de fundamentare privind conditiile geotehnice aferent "Reactualizare P.U.G.
Oras Zarnesti”, prin sondajele executate in diferite puncte ale U.A.T.-ului, s-au ntalnit sub patura
de sol urmatoarea stratificatie: prafuri argiloase-nisipoase, sau nisip fin argilos prafos, amestecat
la baza cu cantitati apreciabile de nisip grosier si pietris dominand ca intindere si grosime;
depozite de pietrisuri si bolovanisuri incluse in nisip legate pe alocuri cu slab liant argilos.

Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 pentru zona localitatii Zarnesti este —1,10 m.

Terenurile din zona studiata sunt bune de fundare, fiind amplasate pe suprafata teraselor unde
adancimea de fundare Df=1,20 m (de la cota terenului natural), in depozitele de nisip cu pietris si
bolovanis amestecate pe alocuri cu liant argilos. Pentru aceste terenuri se va lua in consideratie
presiunea conventionala P, = 300-480 KPa pentru sarcinile fundamentale de calcul.

Conform ,Normativului pentru proiectarea antiseismica a constructiilor de locuinte, social-
culturale, agrozootehnice si industriale” P.100/1-06-BC12-13/2006, orasul Zarnesti se incadreaza
in zona seismica de calcul ,,C” avand coeficientul de seismicitate ag = 0,20g si perioada de colt Tc
=0,7s. Conform prevederilor STAS 11100/1-1993, Zarnestiul se situeaza in zona de
macroseismicitate gradul ,VII”.

Tn urma studiului situatiei existente, in zona studiatd sau in zonele vecine nu s-au identificat
existenta unor riscuri naturale. De asemenea, precizam, ca pana la data elaborarii prezentului
Plan Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidentia prezenta unor riscuri naturale.

VOLUMULI — MEMORIU DEPREZENTARE
P.U.Z. "REGLEMENTARE U.T.R. 7”, OR. ZARNESTI, JUD.BRASOV
Pagina 6 din 23



BENEFICIAR: U.A.T. ZARNESTI, STR. MITROPOLIT ION METIANU NR. 1, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV
PROIECTANT: S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCURESTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6

PLAN URBANISTIC ZONAL "REGLEMENTARE U.T.R. 7, STRADA CELULOZEI, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV z

DesignStudia

Tn prezent, pe teritoriul studiat nu se afld elemente vegetale cu insemnatate biologici sau
dendrologica.

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

2.4. CIRCULATIA

Circulatia in zona studiata se desfdsoara prin intermediul strazilor Celulozei si 1 Decembrie 1918.
Strada Celulozei strabate zona studiata de la Vest la Est iar strada 1 Decebrie 1918 asigura partial
circulatia in partea estica a acesteia.

Ambele artere de circulatie sunt de categoria a Ill-a cu profil variabil, necorespunzator:
- str. Celulozei: profil de 12-15 metri — cate o banda pe sens, fara trotuare.
- str. 1 Decembrie 1918:
0 tronsonul cuprins intre str. Celulozei si str. Pompiliu Dan — profil de 8,5 metri — cate o
banda pe sens, cu trotuar partial pe partea dreapta, cu imbracaminte definitiva.
0 tronsonul situat in zona nord-estica si nord-vestica (dupa intersectia cu str. Pompiliu
Dan) — profil de 2-3,5 metri, cu imbracaminte provizorie — pamant.

PROFIL TRANSVERSAL EXISTENT PROFIL TRANSVERSAL EXISTENT PROFIL TRAMSVERSAL EXISTENT
STRADJ? CEL.UU.JEE‘ STRADA 1 DECEMBRIE 1318 STRADA 1 DECEMBRIE 1918
{profil variabil) TRONSON INTRE STR, CELULCZE] 51 POMPILIL DAY TRORSON CU IMBRACANMINTE PROVIZORIE - PAMANT
150

PROFIL VARIABIL
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Accesul auto si pietonal pe parcelele din zona studiata se asigura preponderent prin intermediul
strazilor Celulozei si 1 Decembrie 1918. Parcelarul, existent, de tip agricol (terenuri cu lungime de
aprox. 10-15 ori mai mare decat latimea), a generat lotizari cu acces din drumuri de servitute
private, cu profile necorespunzatoare — 3-4 metri.

Prin intermediul strazilor Celulozei si 1 Decembrie 1918 se asigura legatura dintre centrul
localitatii si partea nord-estica a acesteia.

Zona studiata este deservita de transportul public. La limita estica si vestica sunt prezente statii
de transport in comun. Statia din partea estica (str. 1 Decembrie 1918) este amenajata
corespunzator, iar cea situata Tn zona vestica (str. Celulozei) nu este amenajata.
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Din analiza situatiei existente, nu rezultd greutati in fluenta circulatiei si/sau incomodari intre
tipurile de circulatie, traficul auto in zona studiata fiind moderat si preponderent de tranzit intre
cartierele localitatii.

Eliminarea disfunctiilor prezentate mai sus, constituie o prioritate pentru zona studiata si se va
realiza prin modernizarea si extinderea infrastructurii rutiere existente.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA

Functiunea dominant3 a zonei studiate este de locuire. In zond mai este prezentd si functiunea
de unitdti industriale/depozitare, precum si cea de servicii de interes general. Circa 40% din
suprafata zonei studiate, sunt terenuri libere de constructii.

Terenurile din zona studiata prezinta urmatoarea zonificare functionala:

BILANT TERITORIAL — SITUATIA EXISTENTA — ZONIFICARE

ZONE FUNCTIONALE ha %
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE 5,41 41,79
ZONA LOCUINTE COLECTIVE 0,15 1,19
ZONA SERVICII DE INTERES GENERAL 0,40 3,06
ZONA UNITATI INDUSTRIALE/DEPOZITARE 0,58 4,46
ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA S| AMENAJARI AFERENTE 1,24 9,63
TERENURI LIBERE DE CONSTRUCTII 5,16 39,87
TOTAL TERITORIU P.U.Z 12,94 ha 100%
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GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT

BILANT TERITORIAL — SITUATIA EXISTENTA — GRAD DE OCUPARE CU FOND CONSTRUIT

ha %
SUPRAFATA CONSTRUITA 0,66 5,07
SUPRAFATA CIRCULATII AUTO SI PIETONALE 1,25 9,63
SUPRAFATA NECONSTRUITA 11,03 85,30
TOTAL TERITORIU P.U.Z 12,94 ha 100%

In zona studiatd nu sunt cladiri cu valoare de patrimoniu si nu se afld fnscrise in Lista
Monumentelor Istorice actualizata in 2015 si nici in zona de protectie a acestora.

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice (modificata si completata de OUG 154/2008) si Legea 5/2000 privind aprobarea
planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea lll — Arii protejate, in zona nu sunt
consemnate arii protejate din punct de vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetatiei
si al faunei sau din punct de vedere arhitectonic si arheologic.

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

Pe trenul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati care pot impiedica desfasurarea activitatilor
propuse prin tema de proiectare.

ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI IN CORELARE CU ZONELE VECINE
in urma analizei situatiei existente, pe o razd de deservire de max. 2000 m, au fost identificate o
serie de dotari urbane cu care deservesc zona studiata. Printre acestea se regdasesc urmatoarele:

Scoala Gimnaziala Pompiliu Dan 850 metri 1000 metri
Scoala Gimnaziala Gheorge Craciun 1050 metri 1000 metri
PV Scoala Chirpar 1750 metri 1000 metri
:EI\I!)\(JA(:L,':\I_I:/I;ANT 3 Liceul Teoretic Mitropolit loan Metianu 1500 metri 1000 metri
’ Liceul Teoretic Malaxa 1800 metri 1000 metri
Gradinita nr. 3 Furnicuta 1092 metri 500 metri
Gradinita nr. 4 Bobocel 1800 metri 500 metri
_ Spitalul Doctor Caius Tiberiu Sparchez 375 metri Nenormata
i:g?;?_:li 3 Spitalul de boli psihice 1000 metri Nenormata
SOCIALA' Dispensar medical urban 1400 metri 1000-2000 metri
Farmacia Rubia 650 metri 500-1000 metri
Loc de joaca copii 500 metri Nenormata
::(A)-I'I;I_:_VERZI 3 Parcul Grui 1900 metri Nenormata
Stadion Celuloza 1700 metri Nenormata
CULTE Biserica Imparatii Constantin si Elena 780 metri 500 metri
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Biserica Sfantul Nicolae 1500 metri
Casa de rugdaciuni 0 metri
Cimitirul impératii Constantin si Elena 780 metri
Primaria 1500 metri
Agentia de Administrare Fiscala 900 metri
INSTITUTII Politia Locala 1100 metri
ADMINISTRATIVE — -
Oficiul postal nr. 2 1100 metri
Oficiul postal nr. 1 1700 metri
Banca Comerciala Romana 450 metri
BRD Groupe Societe Generale 500 metri
Magazin Sergiana 780 metri
COMERT Supermagazin Profi 1500 metri
Supermagazin Lidl 1100 metri
Piata agro-alimentara 500 metri
Piata agro-alimentara 1600 metri
TRANSPORTURI Gara feroviara 775 metri

DesignStudio

500 metri
300-1000 metri
Nenormata
Nenormata
Nenormata
Nenormata
Nenormata
Nenormata
Nenormata
Nenormata
Nenormata
800-1000 metri
800-1000 metri
Nenormata
Nenormata
Nenormata

NOTA: Normarea razei de deservire este conforma cu Ghidul RUR RECOMANDARI, REZULTATE IN
URMA ANALIZARII UNOR BUNE PRACTICI PENTRU DIMENSIONAREA DOTARILOR NECESARE IN

ECHIPAREA TERITORIULUI URBAN (martie 2014).
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Zona este bine deservita de transportul in comun. La limita estica (str. 1 Decembrie 1918) si
vestica (str. Celulozei) a teritoriului studiat sunt prezente statii de transport in comun.

De asemenea, zona studiata mai dispune si de alte dotari urbane, cum ar fi: restaurante,
benzinarii, service auto, saloane de infrumusetare, etc..

DISFUNCTIONALITATI
Principalele disfunctionalitati referitoare la ocupare terenurilor sunt:
Parcelar existent de tip agricol (cu deschidere mica raportata la lungime);
Loturi virane improprii construirii si dezvoltarii unui spatiu urban coerent:
0 Existenta unui numar semnificativ de parcele cu deschideri la strada intre 2,15 -8 m,
O Toate parcelele au raportul I/L de aprox. 1/15;
Terenuri construite cu disfunctii referitoare la:
O Retragerile fata de aliniament, limitele laterale si posterioare ale parcelei,
O Distantele dintre constructii;
Existenta unor terenuri destinate locuirii in prezent neutilizate;

2.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

n zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu ap3 si canalizare, alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaze naturale. Propunerile vor respecta conditionarile impuse de
avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona, si anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA,
DISTRIGAZ RETELE.

Alimentare cu apa a zonei studiate se face in sistem centralizat si a fost realizata prin ,,Proiectul
de reabilitare a retelelor de alimentare cu apa si canalizare” in anul 2012.

Principala disfunctionalitate a zonei studiate o reprezinta reteaua de canalizare insuficient
extinsa pe fintreg teritoriul studiat. Constructiile existente, nu sunt racordate la reteaua de
canalizare. Acestea folosesc bazine de stocare vidanjabile a caror apa menajera uzata este
colectata si apoi evacuata in statia de epurare a orasului.

Constructiile existente sunt racordate la reteaua de distributie a energiei electrice a orasului.

Constructiile existente isi asigura incalzirea si prepararea apei calde menajere prin racord la
reteaua de distributie a gazelor naturale prezenta in zona studiata.

Principala prioritate o constituie extinderea retelei de canalizare pe intreg teritoriul studiat.

Pe teritoriul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati majore care pot impiedica desfasurarea
activitatilor propuse prin tema de proiectare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT
Cadrul construit reprezinta circa 5% din intreaga suprafatd a teritoriului studiat. Tnca aproximativ
10% din teritoriu este ocupat de circulatii rutiere partial asfaltate. Restul de 85% din suprafata
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teritoriului este ocupata de amenajari (alei, trotuare de garda, parcaje, etc.) si spatii verzi
amenajate si neamenajate. Spatiile verzi amenajate constau in plantatii de gazon si arbusti
ornamentali. Pe spatiile verzi neamenajate vegetatia prezenta este crescuta spontan.

Terenurile construite reprezinta circa 50% din suprafata zonei studiate. Acestea prezinta un
P.O.T. relativ mic (15-30%), iar restul terenului constituind spatii verzi amenajate si neamenajate.

in imediata vecinitate a teritoriului studiat, in partea nord-vestica, se afld aproximativ 1,8 ha de
padure care confera zonei un plus de atractivitate.

RISCURI NATURALE SI ANTROPICE
Tn urma analizei situatiei existente, pe teritoriul studiat, nu s-au identificat riscuri naturale si
antropice si/sau surse de poluare.

VALORI DE PATRIMONIU
Tn zon3 nu exist3 valori de patrimoniu ce necesita protectie.

POTENTIAL BALNEAR SI TURISTIC
Tn urma analizei situatiei existente, pe teritoriul studiat, nu au fost identificate resurse balneare
si/sau turistice.

GESTIONAREA DESEURILOR

Pentru deseurile menajere vor fi prevazute tomberoane si cosuri de gunoi ce vor fi depozitate
intr-un spatiu delimitat in cadrul incintei de unde vor fi ridicate ori de cate ori este necesar,
conform contractului de salubritate.

Volumul de pamant rezultat in urma activitatilor de sistematizare verticala a terenului, la faza de
constructie va fi folosit local pentru nivelarea terenului, pentru umplerea unor gropi existente
sau va fi evacuat spre depozite de deseuri si alte materiale.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea localitatii, cresterea veniturilor
populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea
nivelului de trai si fixarea fortei de munca locale.

Avand in vedere potentialul conferit de pozitia in cadrul orasului, de buna deservire cu utilitati si
transport Tn comun, teritoriul studiat a devenit tot mai atractiv pentru populatie ca zona de
locuinte unifamiliale si multifamiliale dar si ca zona de servicii.

Optiunea populatiei de dezvoltare a teritoriului studiat ca zona de locuire si servicii, este
sustinuta si de administratia publica locala care a prevazut, atat in Planul Urbanistic General al
Orasului Zarnesti, aprobat, cat si in cel aflat in curs de elaborare, ca zonificarea functionala a
teritoriului studiat sa fie cea de locuinte si functiuni complementare.

Participarea publicului la activitatile de amenajare a teritoriului si urbanism se va face, potrivit
legii, conform Metodologiei de informare si consultare aprobata prin ordinul nr. 2701 din
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30.12.2010 cu modificarile si completaarile ulterioare, privind consultarea publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si de amenajare a teritoriului.

PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI

Tinand cont solicitarile temei-program, prezentul Plan Urbanistic Zonal va reglementa:
zonificarea functionald, indicii si indicatorii urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de
inaltime, P.O.T., C.U.T.),organizarea acceselor pe parcele, dezvoltarea infrastructurii edilitare,
modernizarea circulatiei existente si posibilitati de extindere a retelei stradale, statutul juridic si
circulatia terenurilor, etc.. Prin acestea, P.U.Z.-ul va crea cadrul legal de dezvoltare urbanistica a
zonei studiate.

Noile reglementari urbanistice vor conduce la reabilitarea imaginii urbane a zonei si vor aduce
cu sine un plus de atractivitate acesteia. Prin permisiuni si restrictii, proiectul, va stabili un nou
standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban construit.

Proiectul raspunde cerintelor temei de proiectare a beneficiarului si ofera solutii la problemele
pe care le pune tema si amplasamentul.

2.9. REGIMUL JURIDIC

Terenurile aflate in zona studiatd sunt proprietatea privata a unor persoane fizice si/sau juridice
—90,37% precum si proprietatea publica a U.A.T. Zarnesti — 9,63% (strada Celulozei, strada 1
Decembrie 1918, strada FN nr. cad. A1764/20).

2.10. CONCLUzZII
n zona studiata au fost analizate urmé&toarele categorii de probleme:

DOMENII DlSFUNCTIONALITATI PRIORITATI
— Parcelar existent de tip agricol (cu
deschidere mica raportata la
lungime); * Impunerea de restrictii temporare
— Loturi virane improprii construirii si de construire pentru loturile
dezvoltarii unui spatiu urban improprii construirii pana la
coerent: aducerea lor la conditiile de
O  Existenta unui numar construibilitate (detaliate prin
FONDUL semnificativ de parcele cu RLU);
CONSTRUIT SI deschideri la strada intre * Tncurajarea investitiilor in zona
UTILIZAREA 2,15msi8m, studiatd, Tn special cele legate de
TERENURILOR O Toate parcelele au raportul constructia de locuinte, servicii si
I/L de aprox. 1/15; dotdri complementare;
= Terenuri construite cu disfunctii * Valorificarea terenurilor virane;
referitoare la: * Crearea unei zone tamon intre
O Retragerile fatd de zona de locuinte si cea industriald/
aliniament, limitele laterale depozitare.
si posterioare ale parcelei,
0 Distantele dintre
constructii,
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DOMENII

DISFUNCTIONALITATI

Existenta unor terenuri destinate
locuirii in prezent neutilizate;

PRIORITATI

SPATII PLANTATE,

Lipsa spatiilor verzi publice plantate
cu arbori si arbusti;

Modificarea PUG Oras Zarnesti in
concordanta cu noile tendinte de
dezvoltare ale zonei;

Iluminat public deficitar.

AGREMENT SI s Lipss locuri de i0acs pentru copii Crearea de spatii verzi publice
SPORT P J P pil- plantate cu arbori si arbusti;
Crearea de locuri de joaca pentru
copii.
= Strizi cu profil necorespunzitor Modernizarea profilului stradal al
(str. Celulozei si str. 1 Decembrie strazilor Celulozei si 1 Decembrie
| T 1918;
1918); Crearea de noi artere de circulatie
. = Accesibilitate redusa pe terenurile N N Comi ’
CAI DE din partea de NV a zonei studiate n veder_e.a mzbunatajurn .
COMUNICATIE $i din cauza intreruperii continuitatii accesabilitatii pe parcelele din
. . . . zona studiata;
TRANSPORT strazii 1 Decembrie prin constructii o . . .
amplasate haotic; Largirea drumurilor de servitute
= Drumuride servit'ute existente cu existente pentru a permite accesul
profil necorespunzitor mijloacelor de stingere a
' incendiilor.
ECHIPARE = |nfrastructura edilitara nedezvoltata Extinderea retelelor edilitare in
EDILITARA corespunzator. toata zona studiata.

Modernizarea iluminatului stradal.

PROBLEME DE
MEDIU

Lipsa spatiilor verzi plantate cu
arbori si arbusti;

Nedelimitarea zonei de unitati
industriale si de depozitare fata de
zona de locuire printr-o fasie
plantata.

Crearea de spatii verzi plantate cu
arbori si arbusti;

Crearea unei fasii plantate de
protectie a zonei de locuire fata de
cea industriala si de depozitare;
Plantari de arbori de talie medie si
mare.

DEZVOLTARE
ECONOMICA

Nevalorificarea potentialului
economic al terenurilor din zona
studiata.

Tncurajarea dezvoltrii zonei
studiate ca zona de locuinte si
servicii.

Tn concluzie se poate spune cd nu au fost identificate
impiedice realizarea investitiei propuse pe terenul studiat.

disfunctionalitati evidente care sa

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat,
prin pozitia in cadrul localitatii si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in
relatie cu vecinatatile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru
functiunea de locuire si servicii.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de
urbanism — permisiuni si restrictii — necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor.

Elaborarea documentatiei P.U.Z. este obligatorie pentru reglementarea extinderii spatiului
construit pe teritoriul studiat, in vederea stabilirii zonificarii functionale, inaltimii maxime
admise, coeficientului de utilizare al terenului C.U.T., procentului de ocupare al terenului P.O.T.,
si retragerilor cladirilor fata de limitele de proprietate, conf. prevederilor P.U.G. Orasul Zarnesti
pentru U.T.R. 7.

Tn baza concluziilor si recomanddrilor reiesite din analiza situatiei existente prezentatd in
capitolele anterioare rezulta ca zona studiata, care constituie obiectul prezentei documentatii
este construibila cu conditia respectarii Regulamentului Local de Urbanism — Volulul Il.

CATEGORIE DE INTERVENTIE

incadrarea fondului construit nou in cel vechi.
Stabilirea coeficientilor urbanistici.

Schimbari de destinatie.

Interdictii temporare si definitive de construire.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE
n functie de programele de investitii ale Primariei Orasului Z&rnesti, dupa aprobarea in Consiliul
Local, se vor realiza urmatoarele:

- Extindere retele echipamente edilitare.

- Extindere retea infrastructura stradala.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
De catre investitorii privati vor fi suportate urmatoarele categorii de costuri:
— Racordarea la retelele edilitare.
- Operatiuni de parcelare/reparcelare/comasare.
— Realizare accese auto si pietonale pe parcele din drumurile publice.

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Pentru prezentul Plan Urbanistic Zonal nu s-au elaborat studii de fundamentare, anterior sau
concomitent cu P.U.Z., care sa justifice enuntarea unor reglementari urbanistice.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat,
prin pozitia in localitate si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu
vecinatatile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru locuire si
servicii.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.
Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zdrnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungitd prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiatd se afld incadratd in
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intravilanul localitatii, in U.T.R. 7 — functiunea nu poate fi practic definitd. Cu exceptia unor
constructii de locuit amplasate foarte haotic, terenul este liber de constructie. Constructiile au un
regim de indltime P, P+1E, P+2E. Suprafata construitd = 20,6 ha, P.O.T. = 18,57%, C.U.T. = 0,25,
SUTR 7=110,9 ha.

Prin Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, la nivelul
zonei studiate, nu sunt prevazute propuneri privind caile de comunicatii, relatii speciale cu zonele
invecinate, dezvoltarea echiparii edilitare sau masuri specifice pentru protectia mediului.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
in cadrul zonei studiate nu s-au identificat forme de relief, oglinzi de ap3 sau spatii plantate de
importanta majora pentru localitate care sa fie valorificate in raport cu dezvoltarea propusa.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Circulatia Tn zona studiata se desfasoara prin intermediul strazilor Celulozei si 1 Decembrie 1918.
Acestea sunt artere de circulatie de categoria a lll-a cu profil variabil, necorespunzator.

Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va realiza, conform plansei de reglementari, astfel:

— Strada Celulozei va avea un profil de minim 11 metri (trotuare de cate 2 metri, carosabil de 7
metri). Spatiul liber dintre trotuare si aliniament va fi spatiu verde amenajat.

— Strada 1 Decembrie 1918 pe tronsonul cuprins intre strazile Celulozei si Pompiliu Dan, va
avea un profil de 10 m (trotuare de cate 1,5 metri, carosabil de 7 metri).

— Strada 1 Decembrie 1918 pe tronsonul propus pentru extindere, va avea un profil de 8 m
(trotuare de cate 1,5 metri, carosabil de 5 metri). Strada va fi prevazuta cu o amenajare de
intoarcere in forma de “T”, cu dimensiunile carosabilului inscrise intr-un dreptunghi de minim
6x11,50 metri.

- Strada nou propusa (fara nume, in partea vestica a zonei studiate) va avea un profil de 8 m
(trotuare de cate 1,5 metri, carosabil de 5 metri). Strada va fi prevazuta cu o amenajare de
intoarcere in forma de “T”, cu dimensiunile carosabilului inscrise intr-un dreptunghi de minim
6x11,50 metri.

Tn cazul parcelelor care au asigurat accesul carosabil la un drum public prin intermediul unui
drum de servitute, acesta (drumul de servitute) va avea profilul minim de 5 metri.

Parcarea si gararea autovehiculelor se va face in incinta parcelelor. Numarul de locuri de parcare
se determind conform prevederilor cuprinse in RLU aferente utilizarii functionale a terenului.

Teritoriul studiat prezinta legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALI\ — REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI
Pentru evitarea unor disfunctii in propunerile facute in P.U.Z, este necesara urmarirea
urmatoarelor principii promovate in regulamentul zonei:

— realizarea unei zonari functionale a terenului, in conditiile modificarii partiale Tncadrarii

sale functionale;

- se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocupadrii judicioase a terenurilor;

- seva respecta codul civil privind vecinatatile;

- colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;
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— asigurarea calitatii viitoarei imagini urbane prin plantatii cu arbori;
— se vor asigura locuri de parcare in interiorul proprietatilor conforme cu functiunea

propusa;
— asigurarea retelelor edilitare;

— conformarea n plan si pe verticala a constructiilor va asigura insorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2016;

— 1n interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzator o zona de colectare si depozitare
temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarii vor incheia un contract cu o
firma de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor menajere rezultate.

ZONIFICARE FUNCTIONALA

L —Zona locuinte individuale, semicolective colective si functiuni complementare

IS — Zona servicii de interes general

ID — Zona unitati industriale si depozitare

BILANT COMPARATIV

EXISTENT PROPUS
ZONE FUNCTIONALE — ” — ”

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE 5,41 41,79 9,03 69,80

ZONA LOCUINTE COLECTIVE 0,15 1,19

ZONA SERVICII DE INTERES GENERAL 0,40 3,06 1,73 13,42

ZONA UNITATI INDUSTRIALE/DEPOZITARE 0,58 4,46 0,58 4,46

ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA SI AMENAJARI

AFERENTE 1,24 9,63 1,60 12,32

TERENURI LIBERE DE CONSTRUCTII 5,16 39,87 - -

TOTAL TERITORIU P.U.Z 12,94 100 12,94 100

CATEGORII DE INTERVENTIE AFERENTE ZONELOR FUNCTIONALE

L — locuire

IS — servicii de interes general

ID — industrie si depozitare -

Integrarea fondului nou construit in cel vechi
Schimbare de destinatie

Interdictii temporare de construire pana la indeplinirea
conditiilor de construibilitate

Interdictii definitive de construire — terenuri rezervate
pentru extindere retea stradala

Integrarea fondului nou construit in cel vechi
Schimbare de destinatie

Interdictii temporare de construire pana la indeplinirea
conditiilor de construibilitate

Interdictii definitive de construire — terenuri rezervate
pentru extindere retea stradala

Nu se propun interventii urbanistice
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Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Orasului Zarnesti aprobat, prevederile cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 471 din
data 18.10.2017 si Avizul de Oportunitate nr. 14914 din data 02.11.2017, ambele eliberate de
Primaria Orasului Zarnesti.

PRINCIPALII INDICI URBANISTICI Al P.U.Z.
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, dupa
cum urmeaza:

ZONA FUNCTIONALA/RMH P P+1E P+2E
L1 - locuinte individuale/semicolective 40% 35% -
L2 — locuinte colective 40% 35% 30%
IS — servicii de interes general 40% 35% -
ID —industrie si depozitare 25% 20% -
ZONA FUNCTIONALA/RMH P P+1E P+2E
L1 - locuinte individuale/semicolective 0,40 0,70 -
L2 — locuinte colective 0,40 0,70 0,90
IS — servicii de interes general 0,40 0,70 -
ID — industrie si depozitare 0,25 0,40 -

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
in urma analizei situatiei existente, in zona studiatd, nu s-au identificat probleme din punct de
vedere al echiparii edilitare.

n zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu ap3 si canalizare, alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaze naturale.

Alimentare cu apa a zonei studiate se va face in sistem centralizat, din reteaua existenta.

Reteaua de canalizare fiind insuficient extinsa pe intreg teritoriul studiat, este propusa spre
extindere. Pana la realizarea extinderii retelei, noile constructii vor putea sa foloseasca bazine de
stocare vidanjabile a caror apa menajera uzata va fi colectata si apoi evacuata in statia de
epurare a orasului. Atat beneficiarii constructiilor existente, cat si a celor viitoare, sunt obligati sa
le racordeze la reteaua centralizatd publica cand aceasta se va realiza.

Constructiile viitoare vor fi racordate la reteaua existenta de distributie a energiei electrice a
orasului.

Asigurarea incalzirii si preparararii apei calde menajere se va face prin racord la reteaua de
distributie a gazelor naturale prezenta in zona studiata, dupa caz.

Propunerile vor respecta conditionarile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati
din zona, si anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ RETELE.

VOLUMULI — MEMORIU DEPREZENTARE
P.U.Z. "REGLEMENTARE U.T.R. 7”, OR. ZARNESTI, JUD.BRASOV
Pagina 18 din 23



PLAN URBANISTIC ZONAL "REGLEMENTARE U.T.R. 7, STRADA CELULOZEI, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV
BENEFICIAR: U.A.T. ZARNESTI, STR. MITROPOLIT ION METIANU NR. 1, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV ze
PROIECTANT: S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCURESTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6

DesignStudia

Pentru deseurile menajere vor fi prevazute tomberoane si cosuri de gunoi ce vor fi depozitate
intr-un spatiu delimitat in cadrul incintei de unde vor fi ridicate ori de cate ori este necesar,
conform contractului de salubritate incheiat cu operatorul local de gestiune a deseurilor.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
in urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urméitoarele masuri de
interventie urbanistica:

— masuri de sistematizare verticala a terenului pentru scurgerea rapida si dirijarea apelor
meteorice de pe parcela, alei carosabile si pietonale, accesuri catre reteaua de canalizare
pluviala propusa;

- masuri de etansgeizare a instalatiilor, bransamentelor si a retelelor, pentru eliminarea
pierderilor de apa potabild si ape uzate menajere din conductele care se vor extinde n
zona;

- masuri pentru prevenirea infiltratiilor de hidrocarburi in sol prin impermeabilizarea
spatiilor de parcare si dotarea acestora cu separatoare de hidrocarburi;

- masuri pentru depozitarea controlata si colectarea gunoaielor menajere;

— masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale, dupa caz;

- masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- masuri pentru refacerea peisagistica a mediului degradat in urma activitatii de
implementare a proiectului.

Masurile enuntate mai sus, vor fi luate de catre detinatorii de terenuri din zona studiata, la faza
de proiectare D.T.A.C. + P.T..

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune realizarea, pe fiecare parcela, de spatii verzi la
sol in proportie de aprox. 20-30% din suprafata acesteia, dupa caz, in functie de zonificarea
terenului. Aceasta reglementare va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la
ameliorarea microclimatului zonei.

Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulatii pietonale, terase.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Obiectivele de utilitate publica propuse in cadrul proiectului sunt:

CAI DE COMUNICATIE
Modernizare profil stradal str. v

Celulozei — strada categoria a lll-a - - 7040 640
Modernizare profil stradal str. 1
Decembrie 1918 (intre strazile _ _ v 1140 114

Celulozei si Pompiliu Dan) — strada
categoria a lll-a
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Extindere profil stradal str. 1

Decembrie 1918 — strada categoria v 2496 307
alV-a

Creare strada — categoria a IV-a v 2928 356
GOSPODARIE COMUNALA

Extindere retea alimentare cu apa v

Extindere retea canalizare v se va stabili in urma

Extindere retea alimentare cu
energie electrica

obtinerii avizelor de la
detinatorii de retele din

Extindere retea alimentare cu gaze
naturale

zona studiata

Pentru modernizarea/extinderea retelei stradale, este necesara trecerea in proprietatea publica
a U.A.T. Zarnesti a suprafete totale de aproximativ 3540 mp. Aceasta este detaliata in tabelul de
mai jos.

DENUMIREA LUCRARII

SUPRAFATA TERENURILOR CE
SE INTENTIONEAZA A FI
TRECUTE IN PROPRIETATEA
PUBLICA A U.A.T. ZARNESTI

Modernizare profil stradal str. Celulozei — strada categoria a lll-a -

Modernizare profil stradal str. 1 Decembrie 1918 (intre strazile
Celulozei si Pompiliu Dan) — strada categoria a lll-a
Extindere profil stradal str. 1 Decembrie 1918 — strada categoria a IV-a ELsN]d

Creare strada — categoria a IV-a 2560 mp

TOTAL 3540 mp
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4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. va face parte integranta din P.U.G. Orasul Zarnesti (aprobat), conlucrand cu
prevederile Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. si va contribui la dezvoltarea urbanistica
armonioasa a zonei. Acesta detalizaa si reglementeaza, la nivelul U.T.R.-ului 7, principalii
indicatori si indici urbanistici.

Prevederile prezentului P.U.Z. pastreaza functiunea dominanta — locuire, propusa prin P.U.G.
Orasul Zarnesti aprobat si o completeaza cu functiuni de servicii de interes general. De
asemenea, prevederile prezentului P.U.Z. pastreaza functiunea de depozitare existenta in zona
studiata.

Principalele categorii de interventie care sustin materializarea propunerilor prezentului P.U.Z.:
Incadrarea fondului construit nou in cel vechi

Stabilirea coeficientilor urbanistici

Schimbari de destinatie

Interdictii temporare si definitive de construire.

Prioritati de interventie:
- Modernizarea si extinderea retelei stradale,
- Modernizarea si extinderea retelelor edilitare.

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent
P.U.Z. care cuprinde prescriptii si reglementari generale la nivelul teritoriului cuprins in
propunere.

Pentru realizarea obiectivului propus, dupa aprobarea prezentului P.U.Z., sunt necesare
urmatoarele etape de proiectare:

— realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea si extinderea retelei stradale;

— realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea si extinderea retelelor edilitare.

La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementarile stabilite prin
prezentul studiu privind aliniamentul si retragerile laterale si posterioare, regimul de naltime si
functiunile permise precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea
constructiilor, Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, Legea
137/95 privind protectia mediului, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului, Legea Locuintei nr. 114/1996, Normativul P 118/83 - reglementari P.S.l. - cu
completarile ulterioare.

ARGUMENTAREA SOLUTIEI URBANISTICE PROPUSE
Tn urma analizei situatiei existente a zonei studiate, se poate afirma ci aceasta se afl3 in continué
dezvoltare si schimbare.

Terenurile din zona studiata prezinta un parcelar de tip agricol, care, in proportie de 50%, au
suferit deja operatiuni de reparcelare/comasare in vederea construirii pe acestea (majoritar
locuinte individuale). ns3, parcelarea a fost facutad individual, fira a se avea in vedere imaginea
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de ansamblu a intregii zonei. Prin urmare, accesul pe parcelele construite, in loc sa fie realizat
direct din drumuri publice, se face prin intermediul unor drumuri de servitute private,
subdimensionate.

De asemenea, constructiile sunt amplasate haotic, dispunerea lor fiind de tip rural, fara coerenta
urbanistica, fiind dispuse la distante mici una fata de cealalta precum si fata de limitele de
proprietate.

Cealalta jumatate a terenurilor din zona studiata se caracterizeaza prin parcele cu deschideri la
strada subdimensionate (intre 2,15 m si 8 m). Pe acestea, a fost necesara instituirea interdictiei
temporare de construire pand la aducerea lor la conditiile de construibilitate (detaliate prin
regulament).

Circulatia auto si pietonald in zona studiata se desfasoara prin intermediul strazilor Celulozei si 1
Decembrie 1918, artere cu profil necorespunzdtor. Prin prezentul proiect se propune
modernizarea si extinderea celor doua strazi. De asemenea, se propune, plecand de la existenta
unui drum de exploatare aflat in proprietatea U.A.T. Zarnesti, realizarea unor artere de circulatie
de deservire locala, pentru a facilita accesul auto si pietonal in partea nord-vestica a zonei
studiate.

Pozitia favorabila in cadrul orasului, prezenta in apropiere a unor cdi importante de circulatie,
legatura facila cu centrul si cu zonele de servicii si echipamente publice precum si structurarea
recentd a ariei ca zonda de locuire, cu potential de dezvoltare, de o mare atractivitate
investitionala la nivel imobiliar, constituie principalele elemente de potential ale zonei.

Pe o raza de deservire de cca. 2000 m, au fost identificate o multitudine de dotari urbane care
sustin dezvoltarea terenurilor din zona studiata: unitati de invatamant — prescolar, scolar,
gimnazial, liceal, unitati sanitare — spital, clinica, farmacii, unitati administrative — sectie politie,
oficiu postal, precum si parcuri, piete si magazine.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul orasului, de buna deservire cu utilitati
si transport in comun, rezulta in mod evident subutilizarea terenurilor din zona studiata.

Astfel — completarea fondului construit existent cu cladiri noi, mai performante din punct de
vedere structural si arhitectural, cresterea calitatii imaginii arhitecturale, dar si reglementarea
urbanistica coerenta a terenurilor libere de constructii, se constituie ca principale obiective ale
proiectului.

Noile reglementari, vor reabilita imaginea urbana a zonei si vor aduce cu sine un plus de
atractivitate acesteia. Prin acestea — permisiuni si restrictii, se va stabili un nou standard, mai
ridicat, pentru calitatea fondului urban si construit.

De asemenea, noile reglementari propun realizarea de spatii verzi la sol in proportie de 30% din
suprafata terenului ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la
ameliorarea microclimatului zonei.

VOLUMULI — MEMORIU DEPREZENTARE
P.U.Z. "REGLEMENTARE U.T.R. 7”, OR. ZARNESTI, JUD.BRASOV
Pagina 22 din 23



PLAN URBANISTIC ZONAL "REGLEMENTARE U.T.R. 7, STRADA CELULOZEI, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV
BENEFICIAR: U.A.T. ZARNESTI, STR. MITROPOLIT ION METIANU NR. 1, ORASUL ZARNESTI, JUDETUL BRASOV ze
PROIECTANT: S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCURESTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6

DesignStudia

Avand in vedere situatia expusa mai sus, consideram Planul Urbanistic Zonal “"REGLEMENTARE
U.T.R. 77, este necesar si oportun zonei studiate in vederea reabilitarii urbane, modernizarii,
dezvoltarii si cresterii atractivitatii acesteia.

intocmit, S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suarasan Reprezentant legal
Sudrasan Mihai Andrei
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