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1. INTRODUCERE 
 

 
1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI 
 

DENUMIREA LUCRĂRII: ”ELABORARE, AVIZARE ȘI APROBARE P.U.Z. ÎN SCOPUL  
«REGLEMENTARE U.T.R. 7»”, conform C.U. nr. 471 din 18.10.2017 

ADRESA: Strada Celulozei, orașul Zărnești, județul Brașov 

BENEFICIAR: U.A.T. Zărnești, str. Mitropolit Ion Mețianu, nr. 1, orașul Zărnești, 
județul Brașov 

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

PROIECTANT DE 
SPECIALITATE URBANISM: 

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., București, sector 2, str. Jean 
Louis Calderon nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35 C.U.I.  29546516, 
J40/361/2012 
Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suărășan 

DATA ELABORĂRII: Noiembrie 2017 
 
1.2. OBIECTUL P.U.Z. 
Prezenta documentație propune soluții și reglementări pentru zona studiată, conforme cu Avizul 
de Oportunitate nr. 14914 din 02.11.2017, eliberat de Primăria Orașului Zărnești. 
 
Obiectivul lucrării îl constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism “P.U.Z. 
REGLEMENTARE U.T.R. 7”, și coordonarea dezvoltării urbanistice integrate a zonei studiate în 
localitate. 
 
Vor fi urmărite cu precădere următoarele obiective:  

- stabilirea unui mod de organizare coerentă precizând toate elementele necesare 
(funcţiuni, circulaţii, accese, regim de aliniere, regim de înălţime, mod de ocupare, mod 
de plantare, etc.). 

- configurarea unui cadru spaţial-volumetric, ambiental şi de imagine urban al teritoriului 
studiat și corelarea cu vecinătățile imediate. 

 
Lucrarea se întocmeşte în vederea reglementării modului viitor de construire al terenurilor din 
zona studiată, ţinând cont de oportunităţile de dezvoltare şi de necesitatea remedierii unor 
disfuncţionalităţi spaţial – urbane, de circulaţii şi accesibilitate. 
 

SOLICITĂRI ALE TEMEI PROGRAM 
Zona studiată, în suprafaţă totală de circa 12,94 ha, este amplasată în nordul intravilanului 
orașului Zărnești. 
 
Se solicită tratarea următoarele categorii generale de probleme :  
- zonificarea funcțională; 
- indici și indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de înălțime, P.O.T., C.U.T.) ;  
- organizarea acceselor pe parcele ;  
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- dezvoltarea infrastructurii edilitare;  
- modernizarea circulației existente și posibilități de extindere a rețelei stradale; 
- statutul juridic și circulația terenurilor;  
- măsuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale și antropice ;  
- măsuri de protecție a mediului;  
- asigurarea parcării și garării în interiorul parcelei.  
- reglementari specifice detaliate – permisiuni și restricții – incluse în Regulamentul Local de 

Urbanism aferent P.U.Z. 
 
Scopul studiului este stabilirea reglementărilor de urbanism necesare a fi aplicate în utilizarea 
coerentă a zonei studiate, în corelare cu Reglementările Planului Urbanistic General al Orașului 
Zărnești aprobat.  
 
Proiectul răspunde temei formulate de beneficiar şi se elaborează în conformitate cu prevederile 
Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat, prevederile cuprinse în Certificatul de 
Urbanism nr. 471 din data 18.10.2017 și Avizul de Oportunitate nr. 14914 din 02.11.2017, 
ambele eliberate de Primăria Orașului Zărnești. 
  
PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITĂȚII, PENTRU ZONA STUDIATĂ 
Conform Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu 
valabilitatea prelungită prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiată se află încadrată în 
intravilanul localității, în U.T.R. 7 – funcțiunea nu poate fi practic definită. Cu excepția unor 
construcții de locuit amplasate foarte haotic, terenul este liber de construcție. Construcțiile au un 
regim de înălțime P, P+1E, P+2E. Suprafața construită = 20,6 ha, P.O.T. = 18,57%, C.U.T. = 0,25, 
SUTR 7 = 110,9 ha. 
 

 
Sursa: Plan Urbanistic General oraș Zărnești – Planșa reglementări urbanistice – zonificare 
 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 
Documentația care a stat la baza elaborării documentației Plan Urbanistic Zonal: 
- Planul Urbanistic General al Orașului Zărnești și R.L.U. aferent, aprobat; 
- Planul Urbanistic General al Orașului Zărnești și R.L.U. aferent – reactualizat, în curs de 

elaborare; 
- Studii de fundamentare aferente Reactualizare P.U.G. Oraș Zărnești. 
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 

 
2.1. EVOLUȚIA ZONEI 
Până în anul 1990, terenurile aflate în zona studiată au avut destinație agricolă. În perioada de 
după anul 1990, terenurile au fost puse în posesie, în baza legii Fondului Funciar 18/1990.  
 
Având în vedere poziția avantajoasă din cadrul localității, zona studiată a devenit atractivă pentru 
locuitorii orașului pentru construirea de locuințe individuale și colective, precum și pentru 
funcțiuni de servicii și activități manufacturiere mici, dar și pentru activități industriale și de 
depozitare nepoluante.  
 
Însă, parcelarul de tip agricol (cu deschidere mică raportată la lungime) reprezintă un obstacol în 
vederea urbanizării armonioase a zonei. Parcelele sunt practic neconstruibile, dacă n-ar suferi 
operațiuni de reparcelare. 
 
Aproximativ 50% din zona studiată este construită, având funcțiunea preponderentă de locuire 
individuală. Construcțiile 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 prezintă caracteristici semnificative, care să fie relaționate cu evoluția 
localității.  
 

 
Ortofotoplan anul 2005                                                       Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html 
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Ortofotoplan anul 2010                                                      Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html 
 
POTENȚIALUL DE DEZVOLTARE 
Potențialul zonei studiate este reprezentat de următoarele elemente: 

- poziţia favorabilă în cadrul oraşului – în proximitatea vetrei orașului; 
- prezenţa în apropiere a unor căi importante de circulație; 
- legătura facilă cu centrul, cu zonele de servicii şi echipamente publice; 
- structurarea recentă a ariei ca zonă de locuire, cu potențial de dezvoltare, de o mare 

atractivitate investiţională la nivel imobiliar. 
 
Ţinând cont de acest potenţial conferit de poziția în cadrul orașului, de buna deservire cu utilități 
și transport în comun, rezultă în mod evident subutilizarea terenurilor din zona studiată.     
 
Astfel – completarea fondului construit existent cu clădiri noi, mai performante din punct de 
vedere structural și arhitectural, creşterea calităţii imaginii arhitecturale, dar şi reglementarea 
urbanistică coerentă a terenurilor libere de construcții, se constituie ca principale obiective ale 
proiectului. 
 
2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE 
Zona studiată, în suprafaţă totală de circa 12,94 ha, este amplasată în nordul intravilanului 
orașului Zărnești. 
 
Zona studiată este delimitată de următoarele vecinătăți: 
 

LA SUD EST Domeniu public –  strada Celulozei 
Domeniu privat –  persoane fizice și/sau juridice 

LA SUD VEST Domeniu public –  alee pietonală FN 
LA NORD EST Domeniu public –  strada 1 Decembrie 1918 

LA NORD VEST Domeniu public –  strada 1 Decembrie 1918 
Domeniu privat –  persoane fizice și/sau juridice 
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Circulația în zona studiată se desfășoară prin intermediul străzilor Celulozei și 1 Decembrie 1918. 
Acestea sunt artere de circulație de categoria a III-a cu profil variabil, necorespunzător. 
 
În zona studiată sunt prezente rețele edilitare de alimentare cu apă și canalizare, alimentare cu 
energie electrică, alimentare cu gaze naturale.   
 
Zona studiată, datorită amplasării în cadrul localității, intră în raza de deservire a instituțiilor 
publice de interes general care servesc orașul Zărnești.  
 
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 
Zona studiată beneficiază de o amplasare favorabilă în cadrul localităţii. În urma analizei situaţiei 
existente, în zona teritoriului studiat nu există elemente ale cadrului natural ce pot interveni 
defavorabil în modul de organizare urbanistică a zonei (relief, reţeaua hidrografică, climă sau 
riscuri naturale-inundaţii sau alunecări de teren). 
 
Conform informațiilor de care dispunem și legislației în vigoare, respectiv Ordonanța de Urgență 
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei și 
faunei sălbatice (modificată și completată de O.U.G. nr. 154/2008 și Legea nr. 329/2009) și Legea 
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului național – Secțiunea III – Arii 
protejate, în zona amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de 
vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetației și al faunei sau din punct de vedere 
arhitectonic și arheologic. 
 
Conform studiului de fundamentare privind condițiile geotehnice aferent ”Reactualizare P.U.G. 
Oraș Zărnești”, prin sondajele executate în diferite puncte ale U.A.T.-ului, s-au întâlnit sub pătura 
de sol următoarea stratificaţie: prafuri argiloase-nisipoase, sau nisip fin argilos prăfos, amestecat 
la bază cu cantităţi apreciabile de nisip grosier şi pietriş dominând ca întindere şi grosime; 
depozite de pietrişuri şi bolovănişuri incluse în nisip legate pe alocuri cu slab liant argilos.  
 
Adâncimea de îngheţ conform STAS 6054/77 pentru zona localităţii Zărneşti este –1,10 m.  
 
Terenurile din zona studiată sunt bune de fundare, fiind amplasate pe suprafaţa teraselor unde 
adâncimea de fundare Df=1,20 m (de la cota terenului natural), în depozitele de nisip cu pietriş şi 
bolovăniş amestecate pe alocuri cu liant argilos. Pentru aceste terenuri se va lua în consideraţie 
presiunea convenţionala Pconv = 300-480 KPa pentru sarcinile fundamentale de calcul.  
 
Conform „Normativului pentru proiectarea antiseismica a construcţiilor de locuinţe, social-
culturale, agrozootehnice şi industriale” P.100/1-06-BC12-13/2006, oraşul Zărneşti se încadrează 
în zona seismica de calcul „C” având coeficientul de seismicitate ag = 0,20g şi perioada de colţ Tc 
=0,7s. Conform prevederilor STAS 11100/1-1993, Zărneştiul se situează în zona de 
macroseismicitate gradul „VII”. 
 
În urma studiului situației existente, în zona studiată sau în zonele vecine nu s-au identificat 
existența unor riscuri naturale. De asemenea, precizăm, ca până la data elaborării prezentului 
Plan Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidenția prezența unor riscuri naturale. 
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În prezent, pe teritoriul studiat nu se află elemente vegetale cu însemnătate biologică sau 
dendrologică. 
 
Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale și antropice și/sau surse de poluare. 
 
2.4. CIRCULAȚIA 
Circulația în zona studiată se desfășoară prin intermediul străzilor Celulozei și 1 Decembrie 1918.  
Strada Celulozei străbate zona studiată de la Vest la Est iar strada 1 Decebrie 1918 asigură parțial 
circulația în partea estică a acesteia.  
 
Ambele artere de circulație sunt de categoria a III-a cu profil variabil, necorespunzător:  
- str. Celulozei: profil de 12-15 metri – câte o bandă pe sens, fără trotuare. 
- str. 1 Decembrie 1918:  

o tronsonul cuprins între str. Celulozei și str. Pompiliu Dan – profil de 8,5 metri – câte o 
bandă pe sens, cu trotuar parțial pe partea dreaptă, cu îmbrăcăminte definitivă.  

o tronsonul situat în zona nord-estică și nord-vestică (după intersecția cu str. Pompiliu 
Dan) –  profil de 2-3,5 metri, cu îmbrăcăminte provizorie – pământ. 

 

 
 

 
 

 
Accesul auto și pietonal pe parcelele din zona studiată se asigură preponderent prin intermediul 
străzilor Celulozei și 1 Decembrie 1918. Parcelarul, existent, de tip agricol (terenuri cu lungime de 
aprox. 10-15 ori mai mare decât lățimea), a generat lotizări cu acces din drumuri de servitute 
private, cu profile necorespunzătoare – 3-4 metri. 
 
Prin intermediul străzilor Celulozei și 1 Decembrie 1918 se asigură legătura dintre centrul 
localității și partea nord-estică a acesteia. 
 
Zona studiată este deservită de transportul public. La limita estică și vestică sunt prezente stații 
de transport în comun. Stația din partea estică (str. 1 Decembrie 1918) este amenajată 
corespunzător, iar cea situată în zona vestică (str. Celulozei) nu este amenajată. 
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Din analiza situației existente, nu rezultă greutăți în fluența circulației și/sau incomodări între 
tipurile de circulație, traficul auto în zona studiată fiind moderat și preponderent de tranzit între 
cartierele localității. 
 
Eliminarea disfuncțiilor prezentate mai sus, constituie o prioritate pentru zona studiată și se va 
realiza prin modernizarea și extinderea infrastructurii rutiere existente. 
 
2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
 
PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCȚIUNILOR CE OCUPĂ ZONA STUDIATĂ 
Funcțiunea dominantă a zonei studiate este de locuire. În zonă mai este prezentă și funcțiunea 
de unități industriale/depozitare, precum și cea de servicii de interes general. Circa 40% din 
suprafața zonei studiate, sunt terenuri libere de construcții. 
 
Terenurile din zona studiată prezintă următoarea zonificare funcțională: 
 

 

BILANȚ TERITORIAL – SITUAȚIA EXISTENTĂ – ZONIFICARE  
 

ZONE FUNCȚIONALE ha % 
ZONĂ LOCUINȚE INDIVIDUALE 5,41 41,79 
ZONĂ LOCUINȚE COLECTIVE 0,15 1,19 
ZONĂ SERVICII DE INTERES GENERAL 0,40 3,06 
ZONĂ UNITĂȚI INDUSTRIALE/DEPOZITARE 0,58 4,46 
ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ ȘI AMENAJĂRI AFERENTE 1,24 9,63 
TERENURI LIBERE DE CONSTRUCȚII 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 
 

 

BILANȚ TERITORIAL  – SITUAȚIA EXISTENTĂ – GRAD DE OCUPARE CU FOND CONSTRUIT 
 

 ha % 
SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ 0,66 5,07 
SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII AUTO ȘI PIETONALE 1,25 9,63 
SUPRAFAȚĂ NECONSTRUITĂ 11,03 85,30 
 

TOTAL TERITORIU P.U.Z 
 

12,94 ha 
 

100%   

 
În zona studiată nu sunt clădiri cu valoare de patrimoniu și nu se află înscrise în Lista 
Monumentelor Istorice actualizată în 2015 și nici în zona de protecție a acestora. 
 
Conform informațiilor de care dispunem și legislației în vigoare, respectiv Ordonanța de Urgență 
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi 
faunei sălbatice (modificată și completată de OUG 154/2008) și Legea 5/2000 privind aprobarea 
planului de amenajare a teritoriului național – Secțiunea III – Arii protejate, în zonă nu sunt  
consemnate arii protejate din punct de vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetației 
și al faunei sau din punct de vedere arhitectonic și arheologic. 
 
Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale și antropice și/sau surse de poluare. 
 
Pe trenul studiat nu s-au identificat disfuncționalități care pot impiedica desfășurarea activităților 
propuse prin tema de proiectare. 
 
ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI ÎN CORELARE CU ZONELE VECINE 
În urma analizei situației existente, pe o rază de deservire de max. 2000 m, au fost identificate o 
serie de dotări urbane cu care deservesc zona studiată. Printre acestea se regăsesc următoarele: 
 

DOTĂRI URBANE DISTANȚĂ FAȚĂ DE 
TERENUL STUDIAT  

RAZA DE 
DESERVIRE 

ÎNVĂȚĂMÂNT ȘI 
EDUCAȚIE 

Școala Gimnazială Pompiliu Dan 850 metri 1000 metri 
Școala Gimnazială Gheorge Crăciun 1050 metri 1000 metri 
Școala Chirpar 1750 metri 1000 metri 
Liceul Teoretic Mitropolit Ioan Mețianu 1500 metri 1000 metri 
Liceul Teoretic Malaxa 1800 metri 1000 metri 
Grădinița nr. 3 Furnicuța 1092 metri 500 metri 
Grădinița nr. 4  Bobocel 1800 metri 500 metri 

SĂNĂTATE ȘI 
PROTECȚIE 
SOCIALĂ 

Spitalul Doctor Caius Tiberiu Spârchez 375 metri Nenormată  
Spitalul de boli psihice 1000 metri Nenormată  
Dispensar medical urban 1400 metri 1000-2000 metri 
Farmacia Rubia 650 metri 500-1000 metri 

SPAȚII VERZI ȘI 
SPORT 

Loc de joacă copii 500 metri Nenormată 
Parcul Grui 1900 metri Nenormată 
Stadion Celuloza 1700 metri Nenormată 

CULTE  Biserica Împărații Constantin și Elena 780 metri 500 metri 
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Biserica Sfântul Nicolae  1500 metri 500 metri 
Casă de rugăciuni 0 metri 300-1000 metri 
Cimitirul Împărații Constantin și Elena 780 metri Nenormată 

INSTITUȚII 
ADMINISTRATIVE 

Primăria 1500 metri Nenormată 
Agenția de Administrare Fiscală 900 metri Nenormată 
Poliția Locală 1100 metri Nenormată 
Oficiul poștal nr. 2 1100 metri Nenormată 
Oficiul poștal nr. 1 1700 metri Nenormată 

COMERȚ 

Banca Comercială Română  450 metri Nenormată 
BRD Groupe Societe Generale 500 metri Nenormată 
Magazin Sergiana 780 metri Nenormată 
Supermagazin Profi 1500 metri 800-1000 metri 
Supermagazin Lidl 1100 metri 800-1000 metri 
Piață agro-alimentară 500 metri Nenormată 
Piață agro-alimentară 1600 metri Nenormată 

TRANSPORTURI Gara feroviară 775 metri Nenormată  
 

 
NOTĂ: Normarea razei de deservire este conformă cu Ghidul RUR RECOMANDĂRI, REZULTATE ÎN 
URMA ANALIZĂRII UNOR BUNE PRACTICI PENTRU DIMENSIONAREA DOTĂRILOR NECESARE ÎN 
ECHIPAREA TERITORIULUI URBAN (martie 2014). 
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Zona este bine deservită de transportul în comun. La limita estică (str. 1 Decembrie 1918) și 
vestică (str. Celulozei) a teritoriului studiat sunt prezente stații de transport în comun.  
 
De asemenea, zona studiată mai dispune și de alte dotări urbane, cum ar fi: restaurante, 
benzinării, service auto, saloane de înfrumusețare, etc.. 
 
DISFUNCȚIONALITĂȚI 
Principalele disfuncționalități referitoare la ocupare terenurilor sunt: 
- Parcelar existent de tip agricol (cu deschidere mică raportată la lungime); 
- Loturi virane improprii construirii și dezvoltarii unui spațiu urban coerent: 

o Existența unui număr semnificativ de parcele cu deschideri la stradă între 2,15 - 8 m, 
o Toate parcelele au raportul l/L de aprox. 1/15; 

- Terenuri construite  cu disfuncții referitoare la: 
o Retragerile față de aliniament, limitele laterale și posterioare ale parcelei, 
o Distanțele dintre construcții; 

- Existenţa unor terenuri destinate locuirii în prezent neutilizate; 
 
2.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ 
În zona studiată sunt prezente rețele edilitare de alimentare cu apă și canalizare, alimentare cu 
energie electrică, alimentare cu gaze naturale. Propunerile vor respecta condiţionările impuse de 
avizele emise de către deţinătorii de utilităţi din zonă, şi anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA, 
DISTRIGAZ REȚELE. 
 
Alimentare cu apă a zonei studiate se face în sistem centralizat și a fost realizată prin „Proiectul 
de reabilitare a reţelelor de alimentare cu apă şi canalizare” în anul 2012. 
 
Principala disfuncționalitate a zonei studiate o reprezintă rețeaua de canalizare insuficient 
extinsă pe întreg teritoriul studiat. Construcțiile existente, nu sunt racordate la rețeaua de 
canalizare. Acestea folosesc bazine de stocare vidanjabile a căror apă menajeră uzată este 
colectată și apoi evacuată în stația de epurare a orașului. 
 
Construcțiile existente sunt racordate la rețeaua de distribuție a energiei electrice a orașului. 
 
Construcțiile existente își asigură încălzirea și prepararea apei calde menajere prin racord la 
rețeaua de distribuție a gazelor naturale prezentă în zona studiată. 
 
Principala prioritate o constituie extinderea rețelei de canalizare pe întreg teritoriul studiat. 
 
Pe teritoriul studiat nu s-au identificat disfuncționalități majore care pot impiedica desfășurarea 
activităților propuse prin tema de proiectare. 
 
2.7. PROBLEME DE MEDIU 
 
RELAȚIA CADRU NATURAL – CADRU CONSTRUIT 
Cadrul construit reprezintă circa 5% din întreaga suprafață a teritoriului studiat. Încă aproximativ 
10% din teritoriu este ocupat de circulații rutiere parțial asfaltate. Restul de 85% din suprafața 
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teritoriului este ocupată de amenajări (alei, trotuare de gardă, parcaje, etc.) și spații verzi 
amenajate și neamenajate. Spațiile verzi amenajate constau în plantații de gazon și arbuști 
ornamentali. Pe spațiile verzi neamenajate vegetația prezentă este crescută spontan. 
 
Terenurile construite reprezintă circa 50% din suprafața zonei studiate. Acestea prezintă un 
P.O.T. relativ mic (15-30%), iar restul terenului constituind spații verzi amenajate și neamenajate.  
 
În imediata vecinătate a teritoriului studiat, în partea nord-vestică, se află aproximativ 1,8 ha de 
pădure care conferă zonei un plus de atractivitate. 
 
RISCURI NATURALE ȘI ANTROPICE  
În urma analizei situației existente, pe teritoriul studiat, nu s-au identificat riscuri naturale și 
antropice și/sau surse de poluare. 
 
VALORI DE PATRIMONIU  
În zonă nu există valori de patrimoniu ce necesită protecţie.  
 
POTENȚIAL BALNEAR ȘI TURISTIC  
În urma analizei situației existente, pe teritoriul studiat, nu au fost identificate resurse balneare 
și/sau turistice. 
 
GESTIONAREA DEȘEURILOR  
Pentru deșeurile menajere vor fi prevazute tomberoane și coșuri de gunoi ce vor fi depozitate 
într-un spațiu delimitat în cadrul incintei de unde vor fi ridicate ori de câte ori este necesar, 
conform contractului de salubritate.  
 
Volumul de pamânt rezultat în urma activităților de sistematizare verticală a terenului, la faza de 
construcţie va fi folosit local pentru nivelarea terenului, pentru umplerea unor gropi existente 
sau va fi evacuat spre depozite de deşeuri şi alte materiale.   
 
2.8. OPȚIUNI ALE POPULAȚIEI 
Opțiunile generale ale populației sunt cele care susțin dezvoltarea localității, creșterea veniturilor 
populației, reducerea șomajului, creșterea veniturilor administrației publice locale, creșterea 
nivelului de trai și fixarea forței de muncă locale. 
 
Având în vedere potenţialul conferit de poziția în cadrul orașului, de buna deservire cu utilități și 
transport în comun, teritoriul studiat a devenit tot mai atractiv pentru populație ca zonă de 
locuințe unifamiliale și multifamiliale dar și ca zonă de servicii.  
 
Opțiunea populației de dezvoltare a teritoriului studiat ca zonă de locuire și servicii, este 
susținută și de administrația publică locală care a prevăzut, atât în Planul Urbanistic General al 
Orașului Zărnești, aprobat, cât și în cel aflat în curs de elaborare, ca zonificarea funcțională a 
teritoriului studiat să fie cea de locuințe și funcțiuni complementare. 
 
Participarea publicului la activitățile de amenajare a teritoriului și urbanism se va face, potrivit 
legii, conform Metodologiei de informare și consultare aprobată prin ordinul nr. 2701 din 
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30.12.2010 cu modificările și completăarile ulterioare, privind consultarea publicului cu privire la 
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism și de amenajare a teritoriului. 
 
PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI 
Ținând cont solicitările temei-program, prezentul Plan Urbanistic Zonal va reglementa: 
zonificarea funcțională, indicii și indicatorii urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de 
înălțime, P.O.T., C.U.T.),organizarea acceselor pe parcele, dezvoltarea infrastructurii edilitare, 
modernizarea circulației existente și posibilități de extindere a rețelei stradale, statutul juridic și 
circulația terenurilor, etc.. Prin acestea, P.U.Z.-ul va crea cadrul legal de dezvoltare urbanistică a 
zonei studiate. 
 
Noile reglementări urbanistice  vor conduce la  reabilitarea imaginii urbane a zonei și vor aduce 
cu sine un plus de atractivitate acesteia. Prin permisiuni și restricții, proiectul, va stabili un nou 
standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban construit.  
 
Proiectul răspunde cerințelor temei de proiectare a beneficiarului și oferă soluții la problemele 
pe care le pune tema și amplasamentul. 
 
2.9. REGIMUL JURIDIC 
Terenurile aflate în zona studiată sunt proprietatea privată a unor persoane fizice și/sau juridice 
– 90,37% precum și proprietatea publică a U.A.T. Zărnești – 9,63% (strada Celulozei, strada 1 
Decembrie 1918, strada FN nr. cad. A1764/20). 
 
2.10. CONCLUZII 
În zona studiată au fost analizate următoarele categorii de probleme:  
 

DOMENII DISFUNCTIONALITĂȚI PRIORITĂȚI 

FONDUL 
CONSTRUIT ȘI 
UTILIZAREA 
TERENURILOR 

 

- Parcelar existent de tip agricol (cu 
deschidere mică raportată la 
lungime); 

- Loturi virane improprii construirii și 
dezvoltarii unui spațiu urban 
coerent: 

o Existența unui număr 
semnificativ de parcele cu 
deschideri la stradă între 
2,15 m și 8 m, 

o Toate parcelele au raportul 
l/L de aprox. 1/15; 

- Terenuri construite  cu disfuncții 
referitoare la: 

o Retragerile față de 
aliniament, limitele laterale 
și posterioare ale parcelei, 

o Distanțele dintre 
construcții, 

 

 Impunerea de restricții temporare 
de construire pentru loturile 
improprii construirii până la 
aducerea lor la condițiile de 
construibilitate (detaliate prin 
RLU); 

 Încurajarea investițiilor în zona 
studiată, în special cele legate de 
construcția de locuințe, servicii și 
dotări complementare; 

 Valorificarea terenurilor virane; 
 Crearea unei zone tamon între 

zona de locuințe și cea industrială/ 
depozitare. 
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DOMENII DISFUNCTIONALITĂȚI PRIORITĂȚI 

- Existenţa unor terenuri destinate 
locuirii în prezent neutilizate; 
 

SPAȚII PLANTATE, 
AGREMENT ȘI 
SPORT 

 Lipsa spațiilor verzi publice plantate 
cu arbori și arbuști; 

 Lipsă locuri de joacă pentru copii. 
 

 

 Modificarea PUG Oraș Zărnești în 
concordanță cu noile tendințe de 
dezvoltare ale zonei; 

 Crearea de spații verzi publice 
plantate cu arbori și arbuști; 

 Crearea de locuri de joacă pentru 
copii. 
 

CĂI DE 
COMUNICAȚIE ȘI 
TRANSPORT 

 Străzi cu profil necorespunzător 
(str. Celulozei și str. 1 Decembrie 
1918);  

 Accesibilitate redusă pe terenurile 
din partea de NV a zonei studiate 
din cauza întreruperii continuității 
străzii 1 Decembrie prin construcții 
amplasate haotic; 

 Drumuri de servitute existente cu 
profil necorespunzător. 
 

 Modernizarea profilului stradal al 
străzilor Celulozei și 1 Decembrie 
1918; 

 Crearea de noi artere de circulație 
în vederea îmbunătățirii 
accesabilității pe parcelele din 
zona studiată; 

 Lărgirea drumurilor de servitute 
existente pentru a permite accesul 
mijloacelor de stingere a 
incendiilor. 
 

ECHIPARE 
EDILITARĂ 

 

 Infrastructură edilitară nedezvoltată 
corespunzător. 

 Iluminat public deficitar. 
 

 Extinderea rețelelor edilitare în 
toată zona studiată. 

 Modernizarea iluminatului stradal. 

PROBLEME DE 
MEDIU 

 

 Lipsa spațiilor verzi plantate cu 
arbori și arbuști; 

 Nedelimitarea zonei de unități 
industriale și de depozitare față de 
zona de locuire printr-o fâșie 
plantată. 
 

 

 Crearea de spații verzi plantate cu 
arbori și arbuști; 

 Crearea unei fâșii plantate de 
protecție a zonei de locuire față de 
cea industrială și de depozitare; 

 Plantări de arbori de talie medie și 
mare. 
 

DEZVOLTARE 
ECONOMICĂ 

 

 Nevalorificarea potențialului 
economic al terenurilor din zona 
studiată. 
 

 

 Încurajarea dezvoltării zonei 
studiate ca zonă de locuințe și 
servicii. 
 

 
În concluzie se poate spune că nu au fost identificate disfuncționalități evidente care să 
împiedice realizarea investiției propuse pe terenul studiat. 
 
Cumulând concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul că situl studiat, 
prin poziţia în cadrul localității şi prin valenţele sale spaţial – compoziţionale şi funcţionale în 
relaţie cu vecinătăţile imediate şi cu caracterul zonei, se profilează ca având vocaţie pentru 
funcțiunea de locuire și servicii.  
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3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 
Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritățile, reglementările de 
urbanism – permisiuni și restricții – necesare a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea 
construcțiilor. 
 
Elaborarea documentației P.U.Z. este obligatorie pentru reglementarea extinderii spațiului 
construit pe teritoriul studiat, în vederea stabilirii  zonificării funcționale, înălțimii maxime 
admise, coeficientului de utilizare al terenului C.U.T., procentului de ocupare al terenului P.O.T., 
și retragerilor clădirilor față de limitele de proprietate, conf. prevederilor P.U.G. Orașul Zărnești 
pentru U.T.R. 7.  
 
În baza concluziilor şi recomandărilor reieşite din analiza situaţiei existente prezentată în 
capitolele anterioare rezultă că zona studiată,  care constituie obiectul prezentei documentaţii 
este construibilă cu condiţia respectării Regulamentului Local de Urbanism – Volulul II. 
 
CATEGORIE DE INTERVENȚIE 

- Încadrarea fondului construit nou în cel vechi. 
- Stabilirea coeficienților urbanistici. 
- Schimbări de destinație. 
- Interdicții temporare și definitive de construire. 

 
CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CĂDEA ÎN SARCINA AUTORITAȚII PUBLICE LOCALE 
În funcție de programele de investiții ale Primăriei Orașului Zărnești, după aprobarea în Consiliul 
Local, se vor realiza următoarele: 

- Extindere rețele echipamente edilitare. 
- Extindere rețea infrastructură stradală. 

 
CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVAȚI 
De către investitorii privați vor fi suportate următoarele categorii de costuri: 

- Racordarea la rețelele edilitare. 
- Operațiuni de parcelare/reparcelare/comasare. 
- Realizare accese auto și 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 să justifice enunțarea unor reglementări urbanistice. 
 
Cumulând concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul că situl studiat, 
prin poziţia în localitate şi prin valenţele sale spaţial – compoziţionale şi funcţionale în relaţie cu 
vecinătăţile imediate şi cu caracterul zonei, se  profilează ca având vocaţie pentru locuire și 
servicii.  
 
3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. 
Conform Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu 
valabilitatea prelungită prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiată se află încadrată în 
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intravilanul localității, în U.T.R. 7 – funcțiunea nu poate fi practic definită. Cu excepția unor 
construcții de locuit amplasate foarte haotic, terenul este liber de construcție. Construcțiile au un 
regim de înălțime P, P+1E, P+2E. Suprafața construită = 20,6 ha, P.O.T. = 18,57%, C.U.T. = 0,25, 
SUTR 7 = 110,9 ha. 
 
Prin Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, la nivelul 
zonei studiate, nu sunt prevăzute propuneri privind căile de comunicații, relații speciale cu zonele 
învecinate, dezvoltarea echipării edilitare sau măsuri specifice pentru protecția mediului.  
 
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
În cadrul zonei studiate nu s-au identificat forme de relief, oglinzi de apă sau spații plantate de 
importanță majoră pentru localitate care să fie valorificate în raport cu dezvoltarea propusă.  
 
3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 
Circulația în zona studiată se desfășoară prin intermediul străzilor Celulozei și 1 Decembrie 1918. 
Acestea sunt artere de circulație de categoria a III-a cu profil variabil, necorespunzător. 
 
Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va realiza, conform planșei de reglementări, astfel: 
- Strada Celulozei va avea un profil de minim 11 metri (trotuare de câte 2 metri, carosabil de 7 

metri). Spațiul liber dintre trotuare și aliniament va fi spațiu verde amenajat. 
- Strada 1 Decembrie 1918 pe tronsonul cuprins între străzile Celulozei și Pompiliu Dan, va 

avea un profil de 10 m (trotuare de câte 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 câte 1,5 metri, carosabil de 5 metri). Strada va fi prevăzută cu o amenajare de 
întoarcere în formă de ”T”, cu dimensiunile carosabilului înscrise într-un dreptunghi de minim 
6x11,50 metri. 

- Strada nou propusă (fără nume, în partea vestică a zonei studiate) va avea un profil de 8 m 
(trotuare de câte 1,5 metri, carosabil de 5 metri). Strada va fi prevăzută cu o amenajare de 
întoarcere în formă de ”T”, cu dimensiunile carosabilului înscrise într-un dreptunghi de minim 
6x11,50 metri. 

 
În 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 și gararea autovehiculelor se va face în incinta parcelelor. Numărul de locuri de parcare 
se determină conform prevederilor cuprinse în RLU aferente utilizării funcționale a terenului.  
 
Teritoriul studiat prezintă legătura facilă cu centrul, cu zonele de servicii şi echipamente publice.  
 
3.5. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, INDICI URBANISTICI 
Pentru evitarea unor disfuncții în propunerile făcute în P.U.Z., este necesară urmărirea 
următoarelor principii promovate în regulamentul zonei: 

- realizarea unei zonări funcționale a terenului, în condițiile modificării parțiale încadrării 
sale funcționale;  

- se propun indici urbanistici P.O.T . și C.U.T.  adecvați ocupării judicioase a terenurilor;  
- se va respecta codul civil privind vecinătățile;  
- colectarea apelor meteorice se va face strict în interiorul proprietății; 
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- asigurarea calității viitoarei imagini urbane prin plantații cu arbori; 
- se vor asigura locuri de parcare în interiorul proprietăților conforme cu funcțiunea 

propusă; 
- asigurarea rețelelor edilitare; 
- conformarea în plan și pe verticală a construcțiilor va asigura însorirea minimă a clădirilor 

invecinate, conform Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2016; 
- în interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzător o zonă de colectare și depozitare 

temporară a deșeurilor menajere în europubele. Beneficiarii vor încheia un contract cu o 
firmă de salubritate pentru degajarea periodică  a deșeurilor menajere rezultate. 

 
ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 
L – Zonă locuințe individuale, semicolective colective și funcțiuni complementare 
IS – Zonă servicii de interes general 
ID – Zonă unități industriale și depozitare 
 

 
BILANŢ COMPARATIV 

 

ZONE FUNCȚIONALE 
EXISTENT PROPUS 

ha % ha % 
ZONĂ LOCUINȚE INDIVIDUALE 5,41 41,79 

9,03 69,80 
ZONĂ LOCUINȚE COLECTIVE 0,15 1,19 
ZONĂ SERVICII DE INTERES GENERAL 0,40 3,06 1,73 13,42 
ZONĂ UNITĂȚI INDUSTRIALE/DEPOZITARE 0,58 4,46 0,58 4,46 
ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ ȘI AMENAJĂRI 
AFERENTE 1,24 9,63 1,60 12,32 

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

TOTAL TERITORIU P.U.Z 
 

12,94 
 

100 
 

12,94  
 

100 
 
CATEGORII DE INTERVENȚIE AFERENTE ZONELOR FUNCȚIONALE 
 
CATEGORII DE INTERVENȚIE URBANISTICĂ 

L – locuire 

- Integrarea fondului nou construit în cel vechi 
- Schimbare de destinație 
- Interdicții temporare de construire până la îndeplinirea 

condițiilor de construibilitate 
- Interdicții definitive de construire – terenuri rezervate 

pentru extindere rețea stradală 

IS – servicii de interes general 

- Integrarea fondului nou construit în cel vechi 
- Schimbare de destinație 
- Interdicții temporare de construire până la îndeplinirea 

condițiilor de construibilitate 
- Interdicții definitive de construire – terenuri rezervate 

pentru extindere rețea stradală 
ID – industrie și depozitare - Nu se propun intervenții urbanistice 
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Reglementările prezentului P.U.Z. au fost realizate respectând prevederile Planului Urbanistic 
General al Orașului Zărnești aprobat, prevederile cuprinse în Certificatul de Urbanism nr. 471 din 
data 18.10.2017 și Avizul de Oportunitate nr. 14914 din data 02.11.2017, ambele eliberate de 
Primăria Orașului Zărnești. 
 
PRINCIPALII INDICI URBANISTICI AI P.U.Z. 
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. și C.U.T.  adecvați ocupării judicioase a terenului, după 
cum urmează: 
 

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL TERENURILOR (P.O.T.) 
ZONĂ FUNCȚIONALĂ/RMH P P+1E P+2E 
L1 – locuințe individuale/semicolective 40% 35% -  
L2 – locuințe colective 40% 35% 30% 
IS – servicii de interes general 40% 35% -  
ID – industrie și depozitare 25% 20% -  

 
COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENURILOR (C.U.T.) – ADC/mp teren 

ZONĂ FUNCȚIONALĂ/RMH P P+1E P+2E 
L1 – locuințe individuale/semicolective 0,40 0,70 -  
L2 – locuințe colective 0,40 0,70 0,90 
IS – servicii de interes general 0,40 0,70 -  
ID – industrie și depozitare 0,25 0,40  -  

 
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 
În urma analizei situației existente, în zona studiată, nu s-au identificat probleme din punct de 
vedere al echipării edilitare. 
 
În zona studiată sunt prezente rețele edilitare de alimentare cu apă și canalizare, alimentare cu 
energie electrică, alimentare cu gaze naturale.  
 
Alimentare cu apă a zonei studiate se va face în sistem centralizat, din rețeaua existentă. 
 
Rețeaua de canalizare fiind insuficient extinsă pe întreg teritoriul studiat, este propusă spre 
extindere. Până la realizarea extinderii rețelei, noile construcții vor putea să folosească bazine de 
stocare vidanjabile a căror apă menajeră uzată va fi colectată și apoi evacuată în stația de 
epurare a orașului. Atât beneficiarii construcțiilor existente, cât și a celor viitoare, sunt obligați să 
le racordeze la rețeaua centralizată publică când aceasta se va realiza.  
 
Construcțiile viitoare vor fi racordate la rețeaua existentă de distribuție a energiei electrice a 
orașului. 
 
Asigurarea încălzirii și prepararării apei calde menajere se va face prin racord la rețeaua de 
distribuție a gazelor naturale prezentă în zona studiată, după caz. 
 
Propunerile vor respecta condiţionările impuse de avizele emise de către deţinătorii de utilităţi 
din zonă, şi anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ REȚELE. 
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Pentru deșeurile menajere vor fi prevazute tomberoane și coșuri de gunoi ce vor fi depozitate 
într-un spațiu delimitat în cadrul incintei de unde vor fi ridicate ori de câte ori este necesar, 
conform contractului de salubritate încheiat cu operatorul local de gestiune a deșeurilor.  
 
3.7. PROTECȚIA MEDIULUI 
În urma analizei situației existente, pentru zona studiată se pot lua următoarele măsuri de 
intervenție urbanistică:  

- măsuri de sistematizare verticală a terenului pentru scurgerea rapidă şi dirijarea apelor 
meteorice de pe parcelă, alei carosabile şi pietonale, accesuri către reţeaua de canalizare 
pluvială propusă;  

- măsuri de etanşeizare a instalaţiilor, branşamentelor şi a reţelelor, pentru eliminarea 
pierderilor de apă potabilă şi ape uzate menajere din conductele care se vor extinde în 
zonă;  

- măsuri pentru prevenirea infiltrațiilor de hidrocarburi în sol prin impermeabilizarea 
spațiilor de parcare și dotarea acestora cu separatoare de hidrocarburi; 

- măsuri pentru depozitarea controlată şi colectarea gunoaielor menajere; 
- măsuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale, după caz; 
- măsuri pentru organizarea sistemelor de spații verzi decorative; 
- măsuri pentru refacerea peisagistică a mediului degradat în urma activității de 

implementare a proiectului. 
 
Măsurile enunțate mai sus, vor fi luate de către deținătorii de terenuri din zona studiată, la faza 
de proiectare D.T.A.C. + P.T.. 
 
Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune realizarea, pe fiecare parcelă, de spații verzi la 
sol în proporție de aprox. 20-30% din suprafața acesteia, după caz, în funcție de zonificarea 
terenului. Această reglementare va contribui la crearea unui ambient urban plăcut dar și la 
ameliorarea microclimatului zonei.  
 
Pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcțiilor se va evita 
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulații pietonale, terase. 
 
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
Obiectivele de utilitate publică propuse în cadrul proiectului sunt: 
 

DENUMIREA LUCRĂRII/DOMENIUL 
CATEGORIA DE INTERES SUPRAFAȚA 

(mp) 
LUNGIMEA 

(ml) NAȚIONAL JUDEȚEAN LOCAL 
 
CĂI DE COMUNICAȚIE 
Modernizare profil stradal str. 
Celulozei – stradă categoria a III-a -  -    7040 640 

Modernizare profil stradal str. 1 
Decembrie 1918 (între străzile 
Celulozei și Pompiliu Dan) – stradă 
categoria a III-a 

-  -    1140 114 
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Extindere profil stradal str. 1 
Decembrie 1918 – stradă categoria 
a IV-a 

-  -    2496 307 

Creare stradă – categoria a IV-a -  -    2928 356 
 
GOSPODĂRIE COMUNALĂ 
Extindere rețea alimentare cu apă -  -    

se va stabili în urma 
obținerii avizelor de la 
deținătorii de rețele din 
zona studiată 

Extindere rețea canalizare -  -    
Extindere rețea alimentare cu 
energie electrică -  -    

Extindere rețea alimentare cu gaze 
naturale -  -    

 
Pentru modernizarea/extinderea rețelei stradale, este necesară trecerea în proprietatea publică 
a U.A.T. Zărnești a suprafețe totale de aproximativ 3540 mp. Aceasta este detaliată în tabelul de 
mai jos. 
 

 
C I R C U L A Ț I A  T E R E N U R I L O R 

 

DENUMIREA LUCRĂRII 

SUPRAFAȚA TERENURILOR CE 
SE INTENȚIONEAZĂ A FI 
TRECUTE ÎN PROPRIETATEA 
PUBLICĂ A  U.A.T. ZĂRNEȘTI 

Modernizare profil stradal str. Celulozei – stradă categoria a III-a -  
Modernizare profil stradal str. 1 Decembrie 1918 (între străzile 
Celulozei și Pompiliu Dan) – stradă categoria a III-a -  

Extindere profil stradal str. 1 Decembrie 1918 – stradă categoria a IV-a 980 mp 
Creare stradă – categoria a IV-a 2560 mp 
 
TOTAL 

 
3540 mp 
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4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 
Prezentul P.U.Z. va face parte integrantă din P.U.G. Orașul Zărnești (aprobat), conlucrând cu 
prevederile Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. şi va contribui la dezvoltarea urbanistică 
armonioasă a zonei. Acesta detalizaă și reglementează, la nivelul U.T.R.-ului 7, principalii 
indicatori și indici urbanistici. 
 
Prevederile prezentului P.U.Z. păstrează funcțiunea dominantă – locuire, propusă prin P.U.G. 
Orașul Zărnești aprobat și o completează cu funcțiuni de servicii de interes general. De 
asemenea, prevederile prezentului P.U.Z. păstrează funcțiunea de depozitare existentă în zona 
studiată. 
 
Principalele categorii de intervenție care susțin materializarea propunerilor prezentului P.U.Z.: 

- Încadrarea fondului construit nou în cel vechi 
- Stabilirea coeficienților urbanistici 
- Schimbări de destinație 
- Interdicții temporare și definitive de construire. 

 
Priorități de intervenție: 

- Modernizarea și extinderea rețelei stradale, 
- Modernizarea și extinderea rețelelor edilitare. 

 
Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent 
P.U.Z. care cuprinde prescripţii şi reglementări generale la nivelul teritoriului cuprins în 
propunere. 
 
Pentru realizarea obiectivului propus, după aprobarea prezentului P.U.Z., sunt necesare 
următoarele etape  de proiectare: 

- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea și extinderea rețelei stradale; 
- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea și extinderea rețelelor edilitare. 

 
La proiectarea, autorizarea și executarea clădirilor se vor respecta reglementările stabilite prin 
prezentul studiu privind aliniamentul și retragerile laterale și posterioare, regimul de înălțime și 
funcțiunile permise precum și normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea 
construcțiilor, Legea 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, Legea 
137/95 privind protecția mediului, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și 
urbanismului, Legea Locuinței nr. 114/1996, Normativul P 118/83 - reglementări P.S.I. - cu 
completările ulterioare. 
 
ARGUMENTAREA SOLUȚIEI URBANISTICE PROPUSE 
În urma analizei situației existente a zonei studiate, se poate afirma că aceasta se află în continuă 
dezvoltare și schimbare.  
 
Terenurile din zona studiată prezintă un parcelar de tip agricol, care, în proporție de 50%, au 
suferit deja operațiuni de reparcelare/comasare în vederea construirii pe acestea (majoritar 
locuințe individuale). Însă, parcelarea a fost făcută individual, fără a se avea în vedere imaginea 
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de ansamblu a întregii zonei. Prin urmare, accesul pe parcelele construite, în loc să fie realizat 
direct din drumuri publice, se face prin intermediul unor drumuri de servitute private, 
subdimensionate. 
 
De asemenea, construcțiile sunt amplasate haotic, dispunerea lor fiind de tip rural, fără coerență 
urbanistică, fiind dispuse la distanțe mici una față de cealaltă precum și față de limitele de 
proprietate. 
 
Cealaltă jumătate a terenurilor din zona studiată se caracterizează prin parcele cu deschideri la 
stradă subdimensionate (între 2,15 m și 8 m). Pe acestea, a fost necesară instituirea interdicției 
temporare de construire până la aducerea lor la condițiile de construibilitate (detaliate prin 
regulament). 
 
Circulația auto și pietonală în zona studiată se desfășoară prin intermediul străzilor Celulozei și 1 
Decembrie 1918, artere cu profil necorespunzător. Prin prezentul proiect se propune 
modernizarea și extinderea celor două străzi. De asemenea, se propune, plecând de la existența 
unui drum de exploatare aflat în proprietatea U.A.T. Zărnești, realizarea unor artere de circulație 
de deservire locală, pentru a facilita accesul auto și pietonal în partea nord-vestică a zonei 
studiate. 
 
Poziţia favorabilă în cadrul oraşului, prezenţa în apropiere a unor căi importante de circulație, 
legătura facilă cu centrul și cu zonele de servicii şi echipamente publice precum și structurarea 
recentă a ariei ca zonă de locuire, cu potențial de dezvoltare, de o mare atractivitate 
investiţională la nivel imobiliar, constituie principalele elemente de potențial ale zonei. 
 
Pe o rază de deservire de cca. 2000 m, au fost identificate o multitudine de dotări urbane care 
susțin dezvoltarea terenurilor din zona studiată: unități de învățământ – preșcolar, școlar, 
gimnazial, liceal, unități sanitare – spital, clinică, farmacii, unități administrative – secție poliție, 
oficiu poștal, precum și parcuri, piețe și magazine. 
 
Ţinând cont de acest potenţial conferit de poziția în cadrul orașului, de buna deservire cu utilități 
și transport în comun, rezultă în mod evident subutilizarea terenurilor din zona studiată.     
 
Astfel – completarea fondului construit existent cu clădiri noi, mai performante din punct de 
vedere structural și arhitectural, creşterea calităţii imaginii arhitecturale, dar şi reglementarea 
urbanistică coerentă a terenurilor libere de construcții, se constituie ca principale obiective ale 
proiectului. 
 
Noile reglementări, vor reabilita imaginea urbană a zonei și vor aduce cu sine un plus de 
atractivitate acesteia. Prin acestea – permisiuni și restricții, se va stabili un nou standard, mai 
ridicat, pentru calitatea fondului urban și construit.  
 
De asemenea, noile reglementări propun realizarea de spații verzi la sol în proporție de 30% din 
suprafața terenului ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban plăcut dar și la 
ameliorarea microclimatului zonei. 
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PLAN URBANISTIC ZONAL ”REGLEMENTARE U.T.R. 7, STRADA CELULOZEI, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV 
 

BENEFICIAR: U.A.T. ZĂRNEȘTI, STR. MITROPOLIT ION MEȚIANU NR. 1, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV  
 

PROIECTANT: S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCUREȘTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6 
 

 
 

Având în vedere situația expusă mai sus, considerăm Planul Urbanistic Zonal ”REGLEMENTARE 
U.T.R. 7”,  este necesar și oportun zonei studiate în vederea reabilitării urbane, modernizării, 
dezvoltării și creșterii atractivității acesteia. 
 
Întocmit,                                                                                                           
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suărășan 
 
 

S.C.  ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. 
Reprezentant legal 
Suărăşan Mihai Andrei 
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