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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

PLAN URBANISTIC ZONAL ”CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA cU
FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE PUBLICA”, conform C.U. nr. 120
din data 23.02.2021

Strada Branului fn, nr. cad. 112545, nr. cad. 112546, orasul Zarnesti,

DENUMIREA LUCRARII:

ADRESA: judetul Brasov
Anganu Gabriel-llie, sat Bunesti nr. 74, judet Brasov, Cl seria BV nr.
BENEFICIAR: 935033, CNP 1810411082890
SPECIALITATEA: Urbanism
FAZA: P.U.Z. propriu-zis
PROIECTANT DE AZDS DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis
SPECIALITATE Calderon nr. 6, C.U.l. 38467829, J40/18830/2017
URBANISM: Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suardsan
DATA ELABORARII : Mai 2021

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie propune solutii si reglementari in scopul realizarii obiectivului:
“CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, STRUCTURI DE PRIMIRE
TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE PUBLICA”, pe terenurile identificate
cadastral cu numarul 112545 (4265 mp) si 112546 (560 mp), situat pe strada Branului fn,
localitatea Tohanu Nou, orasul Zarnesti, judetul Brasov, conforme cu Avizul de Oportunitate nr.
02 din data 02.04.2021, eliberat de Primaria Orasului Zarnesti.

Obiectul proiectului il constituie reglementarea urbanistica a terenului studiat. Beneficiariul
doreste sa construiasca un ansamblu turistic format din mai multe structuri de primire turistica cu
functiuni de cazare (case de vacanta si pensiune/hotel) si alimentatie publica (restaurant,
cofetarie).

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Elaborarea proiectului P.U.Z. “CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE PUBLICA” a fost
determinatda de necesitatea definirii unui mod coerent de organizare urbanistica a
amplasamentului si a zonei aferente, adecvata functiunii propuse cu protejarea vecinatatilor.

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 parcel3;
— dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- modernizarea circulatiei existente si posibilitati de extindere a retelei stradale;
MEMORIU DEPREZENTARE
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— statutul juridic si circulatia terenurilor;

— masuri de protectie a mediului;

— asigurarea parcarii si garadrii in interiorul parcelei.

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

Scopul studiului este stabilirea actiunilor, a prioritatilor si a reglementarilor de urbanism necesare
a fi aplicate 1n utilizarea terenurilor si in conformarea constructiilor din zona delimitata 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. 120 din data 23.02.2021 si Avizul de Oportunitate nr. 02 din data 02.04.2021,
ambele eliberate de Primadria 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 prelungitd prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiata se afld ncadrata fin
intravilanul localitatii, in U.T.R. 35 — functiunile predominante sunt cele de locuit si de agrement cu
dotarile aferente. Pentru locuinte regimul de indltime poate varia intre S+P, S+P+1, S+P+M. Pentru
dotarile de cazare turistica regimul de indltime poate varia intre S+P, S+P+1-4. Constructiile vor
folosi panta terenului pentru a fi evitate dizlocdrile mari de pdmint.

P.O.T. =35%, C.U.T. = 0,85, SUTR 35 = 194,50 ha.

Conform P.U.G. orasul Zarnesti, terenul studiat se afla incadrat in zona in limita careia se poate
construi doar pe baza de P.U.D./P.U.Z..

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

OBIECTIVELE P.U.Z.
Obiectivul lucrarii il constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism pentru terenul
studiat si coordonarea dezvoltarii urbanistice integrate a zonei studiate in localitate.

Au fost urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

— stabilirea unui mod de organizare coerenta precizdnd toate elementele necesare
(functiuni, circulatii, accesuri, regim de aliniere, regim de inaltime, mod de ocupare, mod
de plantare, etc.)

— configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al noului ansamblu
propus corelat cu vecinatatile.
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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;

Ridicarea topografica a amplasamentului, elaborata de ing. Vasiliu Cravelos Ciprian;
Studiu geotehnic al terenului, elaborat de ing. geolog Anca Miruna Paduroiu;

Legislatia si Normativele in vigoare privind mediul si gospodarirea apelor, urbanismul,
autorizarea constructiilor, asigurarea conditiilor de calitate a executiei.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat, precum si pe cele invecinate, pana in anul 2005 au avut destinatie agricola.
Ulterior, intre 20052010, a inceput procesul de dezvoltare al zonei, aparand primele cladiri cu
diverse functiuni: louinte, depozitare si servicii de-a lungul strazii.

Functiunea dominanta a zonei studiate este de locuire, fiind compusa din locuinte permanente si
case de vacanta, precum si din structuri de primire turistica cu functiuni de cazare si alimentatie
publica.

Ortofotoplan anul 2011 Sursa:Google Earth Pro Ortofotoplan anul 2021 Sursa:Google Earth Pro
Avand in vedere pozitia avantajoasa din cadrul localitatii, dar si in proximitatea Castelului Bran,
zona studiata a devenit atractiva pentru construirea de locuinte de vacanta si structuri de primire
turistica cu functiuni de cazare si alimentatie publica.

n prezent, terenul este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodat3.

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

POTENTIALUL DE DEZVOLTARE
Potentialul zonei studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:
— pozitia favorabild in cadrul localitatii;
— prezenta in apropiere a unor cadi importante de circulatie;
— legatura facila cu zonele de servicii si echipamente publice;
— structurarea recenta a ariei ca zona de locuire (permanenta sau temporara), cu potential
de dezvoltare, de o mare atractivitate investitionala la nivel imobiliar.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul localitatii, proximitatea Castelului Bran,
de buna deservire cu utilitati si caile de transport, rezulta Tn mod evident subutilizarea terenului
studiat.

Astfel — dezvoltarea fondului construit cu cladiri noi, performante din punct de vedere structural
si arhitectural dar si cresterea calitatii imaginii arhitecturale, se constituie ca principal obiectiv al
proiectului.
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2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

Terenul studiat (format din doua loturi), in suprafata totala de 4825,00 mp este amplasat in sud-
estul intravilanului orasului Zarnesti, in trupul Tohanu Nou.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

LA NORD-EST Domeniu privat — locuinta P+1E+M, teren necadastrat
LA NORD-VEST Domeniu public — strada Branului/ DN 73/E574

LA SUD-EST Domeniu privat — teren necadastrat

LA SUD-VEST Domeniu privat — locuinta P, teren necadastrat

locuinta P+1E, nr. cad. 101663

Imagine realizatd din strada Branului/DN 73/E574

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul strazii Branului/DN 73/E574. Strada Branului/
DN 73/E574 este o artera de circulatie de categoria a lll-a, cu profil corespunzator, variabil, de
16,72 metri in zona amplasamentului studiat.

Terenul care face obiectul prezentului studiu nu este cuprins in Lista Monumentelor Istorice
actualizatd in 2015.

Terenul studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea
retelelor de alimentare cu energie electrica, gaze naturale si apa, precum si canalizare, aflate in
proximitatea terenului sau pe amplasament. Propunerile vor respecta conditionarile impuse de
avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona si anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA,
DISTRIGAZ RETELE, TELEKOM.

2.3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Functiunea dominanta a zonei studiate este de locuire, fiind compusa din locuinte permanente si
case de vacanta, precum si din structuri de primire turistica cu functiuni de cazare si alimentatie
publica.

MEMORIUDE PREZENTARE
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in proximitatea zonei studiate mai sunt prezente functiuni de comert, industrie/depozitare si
servicii.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiata beneficiaza de o amplasare favorabild in cadrul localittii. in urma analizei situatiei
existente, In 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.

in prezent, pe teritoriul studiat nu se afld elemente vegetale cu insemnitate biologicd sau
dendrologica.

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

in prezent, terenul este liber de constructii.

CONDITII GEOTEHNICE
Din studiul geotehnic intocmit de GEOCAD AMD S.R.L., pentru terenul studiat, reies urmatoarele
concluzii si recomandari:

- Terenul cercetat nu pune probleme din punct de vedere al stabilitatii generale (nu prezinta
la suprafata semnele exterioare specifice fenomenelor fizico-geologice active).

- Conform normativului P 100/1-2013 — zonarea teritoriului Romaniei in termeni de valori de
varf ale acceleratiei terenului de proiectare (ag=Ks*g) pentru cutremure avand intervalul
mediu de recurenta IMR=225 ani, orasul Zarnesti se incadreaza la Ks=0,20, iar conform
zonarii teritoriului Romaniei in raport de valorile perioadei de control (de colt) la Tc=0,7.

- In subteranul zonei nu sunt prezente saruri solubile sau nisipuri lichefiabile care, in conditii
specifice (dizolvari datorate infiltrarii apelor sau socuri seismice) ar putea sa dea deformari
nedorite la suprafata terenului.

- Riscul geotehnic e redus, deci amplasamentul poate fi incadrat in: categoria geotehnica 1.

- Apa subterana este prezenta in sol la adancimi de 6,00m.

- Categoria geotehnica a fiecarui amplasament va fi stabilita in functie de tipul constructiiilor
care se vor proiecta si de datele obtinute din foraje.

- Amplasamentul studiat e in general favorabil amplasarii constructiilor.

- Fundarea constructiilor se poate realiza direct pe orizontul de pietris cu nisip la minim
1,20m adancime fata de nivelul actual al solului in functie de regimul de inaltime al
acestora.

- Presiunea conventionala recomandata pentru alcatuirea pamanturilor din zona studiata e
conform NP112/2014: pconv = 300kPa — (pentru fundatii cu adancime Df = 2,00m si latime
B = 1,00m).
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2.4. CIRCULATIA

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul strazii Branului/DN 73/E574. Strada Branului/
DN 73/E574 este o artera de circulatie de categoria a lll-a, cu profil corespunzator, variabil, de
16,72 metri in zona amplasamentului studiat.

fn urma analizei situatiei existente nu s-au identificat greutdti in fluenta circulatiei si/sau
incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei prezente
si viitoare. Traficul auto Tn zona studiata este intens si preponderent de tranzit intre doua localitati
— Bran si Rasnov.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR — ZONIFICAREA FUNCTIONALA, ASPECTE FORMAL-VOLUMETRICE

Conform Extrasului de Carte Funciara eliberat de BCPI Zarnesti, imobilul (format din 2 terenuri)
care face obiectul prezentei documentatii are urmatoarele datele de identificare:

& nr. cadastral si topografic: 112545 si 112546;

B suprafatd teren: 4825 mp (4265 mp + 560 mp);

B teren liber de constructii;

&1 categoria de folosintd: faneatd 4625 mp si curti constructii 200 mp;

&1 proprietar: sotii Anganu Gabriel-llie si Anganu Rodica.

Terenul care face obiectul prezentului studiu nu este cuprins in Lista Monumentelor Istorice
actualizata in 2015.

Zona studiata beneficiazd de o amplasare favorabil3 in cadrul localittii. 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.

in prezent, pe teritoriul studiat nu se afld elemente vegetale cu fnsemnitate biologicd sau
dendrologica.

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

n prezent, terenul este liber de constructii. Pe acesta a fost construit un corp de clidire (anexa-
surd) in suprafata de 85 mp, demolat in baza Autorizatiei de Desfiintare nr. 05/19.12.2019,
eliberata de Primaria Orasului Zarnesti.
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Terenul studiat nu prezinta disfunctionalitati evidente care sa impiedice realizarea investitiei
propuse.

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

Parcela nu este supusa vreunei restrictii de construire ca urmare a unor documentatii de urbanism
aprobate in baza Legii 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare, sau a Legii 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare.

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 terenului studiat.

Astfel — crearea unui fond construit cu cladiri noi, performante din punct de vedere structural si
arhitectural dar si cresterea calitatii imaginii arhitecturale, se constituie ca principal obiectiv al
proiectului.
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BILANT SITUATIA EXISTENTA
ARIE TEREN 4825,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp
ARIE DESFASURATA 00,00 mp
P.O.T. 0,00 %
C.U.T. 0,00 ADC/mp teren
CIRCULATII AUTO SI PLATFORME 00,00 % 00,00 %
CIRCULATII PIETONALE 0,00 % 0,00 %
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 0,00 %
REGIMUL DE iNALTIME -
INALTIMEA MAXIMA -m

2.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

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

Terenul studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea
retelelor de alimentare cu energie electrica, gaze naturale si apa, precum si canalizare, aflate in
proximitatea terenului sau pe amplasament. Propunerile vor respecta conditionarile impuse de
avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona- si anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA,
DISTRIGAZ RETELE, TELEKOM.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT
Terenul studiat este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata. Pe acesta nu exista
spatii verzi amenajate. Vegetatia prezenta (iarba) pe teren este crescuta spontan.

Investitia propusa nu va genera emisii de poluanti in panza freatica sau in aer. Proiectarea
imobilului va tine cont de eliminarea vulnerabilitatii constructiilor si a amenajarilor aferente fata
de factorii naturali de risc; in acest sens se va trece la prevederea masurilor adecvate, de limitare
a efectelor factorilor de risc. Se vor tine cont de conditiile impuse de studiul geotehnic.

Distantele dintre constructiile invecinate fiind suficiente, permit realizarea imobilului propus care
sa nu afecteze prin prezenta lui calitatea factorilor de mediu (insorire, ventilare, spatii verzi).

Prin proiectul de organizare de santier se vor evidentia platformele destinate depozitarii
materialelor si utilajelor in timpul constructiei .

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

GESTIONAREA DESEURILOR
Pe teren nu se afld depozitate deseuri de nici un fel. in prezent in perimetrul studiat nu exist3 surse
de poluanti.

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 in comun, teritoriul studiat a devenit tot mai atractiv pentru populatie ca zona de
locuinte dar si ca zona de servicii.

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 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 ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE

Optiunea populatiei de dezvoltare a teritoriului studiat ca zona de locuire si agrement, este
sustinuta si de administratia publicd 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 locuire si de agrement cu dotdri aferente.

PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI

Tinand cont de solicitarile temei-program, prezentul Plan Urbanistic Zonal va reglementa, pe
terenul studiat: zonificarea functionald, indicii si indicatorii urbanistici (regim de aliniere, edificabil,
regim de Tnaltime, P.O.T., C.U.T.), organizarea acceselor pe parceld, posibilitati de dezvoltare a
infrastructurii edilitare; modernizarea circulatiei, statutul juridic si circulatia terenurilor etc. din
zona studiata. 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

Imobilul compus din teren (doua loturi) in suprafata totala de 4825 mp (din acte si din masuratori)
este proprietatea sotilor Anganu Gabriel-llie si Anganu Rodica, conform Contractului de Vanzare-
Cumpadrare autentificat cu nr. 1828 din data 24.08.2016 la BNP Gontea lon.
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Parcela nu este supusa unor restrictii de construire ca urmare a unor documentatii de urbanism
aprobate in baza Legii 50/1991

2.10. RIDICARE TOPOGRAFICA
Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, cu viza Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov, receptionat

OCPI cu Proces Verbal de Receptie nr. 1407/2021, avand aviz de incepere a lucrarilor nr.
22/15.03.2021.
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2.10. DISFUNCTIONALITATI SI PRIORITATI
n zona studiatd au fost studiate urméatoarele categorii de probleme:

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

» Tntocmirea de planuri urbanistice
pentru stabilirea parametrilor
urbanistici care sa permita utilizarea

FONDUL = Existenta unor terenuri coerentd a terenurilor din zona
CONSTRUIT 5 nereglementate urbanistic. studiata;

UTILIZAREA = Teren intravilan nevalorificat. » Tncurajarea investitiilor in zona
TERENURILOR

studiata, in special cele legate de
constructia de locuinte si structuri de
primire turistica;

= Valorificarea terenurilor virane.
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DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

SPATII Lipsa spatiilor verzi publice plantate, | = Crearea de spatii verzi publice
PLANTATE, amenajate corespunzator; plantate cu arbori si arbusti;
AGREMENT 3l Lipsa locuri de joaca publice pentru | = Crearea de locuri de joaca pentru
SPORT copii. copii, publice.

CAI DE

COMUNICATIE Nu au fost identificate

SI TRANSPORT

disfunctionalitati.

ECHIPARE
EDILITARA

Nu au fost identificate
disfunctionalitati.

PROBLEME DE
MEDIU

Nu au fost identificate
disfunctionalitati.

DEZVOLTARE
ECONOMICA

Nevalorificarea potentialului
economic al terenurilor din zona
studiata.

» Tncurajarea dezvoltarii zonei studiate
ca zona de locuinte, si structuri de
primire turistica si servicii.

Pe terenul studiat nu au fost identificate disfunctionalitati evidente care sa impiedice realizarea

investitiei propuse.

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 functiune de
locuire si agrement cu dotari aferente.
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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 pentru P.U.Z. este obligatorie pentru schimbarea zonificarii functionale,
modificarile aduse regimului de construire, functiunile zonei, inadltimii maxime admise,
coeficientului de utilizare al terenului C.U.T. si retragerii cladirilor fata de aliniament. Tot aici se
evidentiaza si procentul de ocupare al terenului P.O.T. si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei.

n baza concluziilor si recomandaérilor reiesite din analiza situatiei existente prezentatd in capitolele
anterioare rezultd ca zona studiata, care constituie obiectul prezentei documentatii este
construibila cu conditia respectarii Regulamentului Local de Urbanism — Volumul II.

Beneficiarul solicitd aprobarea prezentei documentatii de urbanism pentru construirea unui
ansamblu de cladiri, cu regim de Tnaltime de P+1E+M — P+3E+M, cu functiune de locuinte
individuale/semicolective si structuri de primire turistica, pe parcela din strada Branului fn,
identificata cadastral cu numarul 112545 si 112546.

n vederea realizarii investitiei beneficiarul propune s& finanteze elaborarea unei documentatii de
urbanism intitulata P.U.Z. “CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE PUBLICA”, in strada
Branului fn, nr. cad. 112545 si 112546, or. Zarnesti, jud. Brasov.

Finantarea investitiei propuse “CONSTRUIRE COMPLEX LOCUINTE SI  FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, STRUCTURI DE PRIMIRE TURISTICA CU FUNCTIUNI DE CAZARE SI ALIMENTATIE
PUBLICA”, in strada Branului fn, nr. cad. 112545 si 112546, or. Zirnesti, cade n sarcina
beneficiarului.

Prezenta documentatie solicita derogari de la prevederile P.U.G. orasul Zarnesti — suplimentarea
coeficientului de utilizare al terenului (C.U.T.) cu 20%, in concordanta cu prevederile al. 7, art. 32
a Legii 350/2001, actualizata.

Investitia se integreaza in prevederile urbanistice ale U.T.R. 35, aceasata propune pastrarea
functiunii dominante a zonei — locuire si agrement cu dotdri aferente.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE
Prin prezentul proiect nu sunt propuse investitii care sa cada Tn sarcina autoritatilor publice locale.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
De catre initiatorul prezentului P.U.Z. vor fi suportate urmatoarele categorii de costuri:
— Realizarea investitiei propuse prin prezentul proiect.
- Racordarea si bransare la retelele edilitare.
— Realizare accese auto si pietonale pe parcela studiata din drumul public — strada Branului.
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CATEGORIE DE INTERVENTIE:
- Schimbare de destinatie.
- Tncadrarea fondului construit nou in cel vechi.
- Stabilirea coeficientilor urbanistici.

DESCRIERE INVESTITIE

Beneficiariul doreste sa construiasca un ansamblu turistic format din mai multe structuri de
primire turistica cu functiuni de cazare (case de vacanta si pensiune/hotel) si alimentatie publica
(restaurant, cofetarie).
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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.
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Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, cu viza Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov.

Pentru terenul studiat, GEOCAD AMD S.R.L. a realizat studiul privind conditiile geotehnice, care
permit realizarea investitiei propuse.

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 depozitare.

3.2. PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM APROBATE

Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungitda prin H.C.L. nr. 241/18.12.2012, zona studiata se afld Tncadrata in
intravilanul localitatii, in U.T.R. 35 — functiunile predominante sunt cele de locuit si de agrement cu
dotarile aferente. Pentru locuinte regimul de indltime poate varia intre S+P, S+P+1, S+P+M. Pentru
dotarile de cazare turistica regimul de indltime poate varia intre S+P, S+P+1-4. Constructiile vor
folosi panta terenului pentru a fi evitate dizlocdrile mari de pdmint.

P.O.T. =35%, C.U.T. = 0,85, SUTR 35 = 194,50 ha.

Conform P.U.G. orasul Zarnesti, terenul studiat se afla incadrat in zona in limita careia se poate
construi doar pe baza de P.U.D./P.U.Z..

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

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
n cadrul zonei studiate nu exista forme de relief sau oglinzi de ap3 care s fie valorificate in raport
cu functiunea propusa.

Conformarea generala a terenului valorifica valentele amplasamentului prin urmatoarele mijloace:

— accesul carosabil facil la parcels;

- configuratia si suprafata suficienta a terenului pentru a permite amplasarea cu lejeritate a
cladirii.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul strazii Branului/DN 73/E574. Strada Branului/
DN 73/E574 este o artera de circulatie de categoria a lll-a, cu profil corespunzator, variabil, de
16,72 metri in zona amplasamentului studiat.

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

in urma analizei situatiei existente nu s-au identificat greutiti in fluenta circulatiei si/sau
incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei prezente
si viitoare.
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Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din strada Branului/DN73, pe latura nord-vestica a
terenului.

Circulatia rutiera de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 5,00 metri. Circulatia pietonala
de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,00 metri.

Locurile de parcare ce trebuie sa fie asigurate prin proiect se vor ameneaja in incinta terenului
studiat, la nivelul solului si/sau la subsolul constructiilor, dupa cum urmeaza:

UNITATE LOCATIVA
(UL) cu SCD mai
mare de 100 mp

UNITATE LOCATIVA (UL)
cu SCD de max. 100 mp

FUNCTIUNI DE FUNCTIUNI DE
CAZARE ALIMENTATIE

1loc parcare/2 1 loc parcare/3

1 loc/UL 2 locuri/UL . . .
locuri de cazare  locuri la masa

La structurile de primire turistica, pentru salariati/aprovizionare, este obligatorie
suplimentarea cu min. 20% a totalului locurilor de parcare necesare, dar nu mai putin
de 3 locuri de parcare.

in cazul unitétilor de alimentatie din incinta structurilor de primire cu functiuni de
cazare, numarul minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat, se va stabili luand in
calcul diferenta dintre numarul de locuri la masa si cele de cazare.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — 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 Tncadrarii sale
functionale;

se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului;

se va respecta codul civil privind vecinatatile;

colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;

asigurarea calitatii viitoarei imagini urbane prin plantatii cu arbori;

se vor asigura locuri de parcare in interiorul proprietatii conforme cu functiunea propusa;
asigurarea unei retele edilitare, conforma cu functiunea propusa;

amplasarea decalata a imobilelor pentru a permite o buna insorire a spatiilor nou create;
conformarea in plan si pe verticala a constructiei va asigura insorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/97;

in interiorul incintei terenului proprietate se va amenaja corespunzator o zona de colectare
si depozitare temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarul va incheia un
contract cu o firma de salubritate pentru degajarea periodicda a deseurilor menajere
rezultate dupa darea in folosinta a spatiului comercial.

Sistemul constructiv si materialele de finisaj — se vor studia la faza P.A.C si P.Th. a proiectului.
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BILANTUL SUPRAFETELOR CONSTRUITE PROPUSE:
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, precum si
dotarile aferente functiunii locuire si turism (parcaje, spatii verzi).

BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 4825 ,00 mp 4825,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp 1688,75 mp
ARIE CONSTRUITA DESFASURATA 00,00 mp 4921,50 mp
P.O.T. 00,00 % 35,00 %
C.U.T. 00,00 ADC/mp teren 1,02 ADC/mp teren
CIRCULATII AUTOSISIPI;I:ZZI\IIEALE, PLATFORME 0,00% 00,00mp | 120625 mp | 25,00%
DOTARI TEHNICO-EDILITARE (POST TRAFO,
PLATFORMA GUNOI, LOC E)E JOACA) 0,00% 00,00mp | 482,50mp | 10,00%
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 00,00 mp | 1447,50mp | 30,00 %
REGIMUL DE INALTIME - S+P+3E+M
INALTIMEA MAXIMA -m 15 m la cornisd

Elementele de Regulament de construire si amenajari sunt cuprinse in Plansa nr. 2 — Reglementari
Urbanistice.

DISTANTE FATA DE CONSTRUCTIILE INVECINATE:
Distantele propuse fata de constructiile Tnvecinate respecta Ordinul ministrului sanatatii nr.
119/2014 si sunt:

LA NORD-EST CONSTRUCTIE — LOCUINTA INDIVIDUALA P+1E+M 18,91 ml
LA SUD-VEST CONSTRUCTIE — LOCUINTA INDIVIDUALA P+1E+M 6,36 ml
LA SUD-EST Nu este cazul —terenuri libere de constructii -ml
Nu este cazul — str. Branului si terenuri libere de

LA NORD-VEST -ml

constructii

Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Orasului Zarnesti aprobat, prevederile cuprinse n Certificatul de Urbanism nr. 120 din
data 23.02.2021 si Avizul de Oportunitate nr. 02 din data 02.04.2021, ambele eliberate de
Primaria Orasului Zarnesti.

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 precum si telecomunicatii.

Obiectivul de investitie va fi alimentat din reteaua de utilitate publica pentru urmatoarele categorii
de retele edilitare: alimentare cu apa si canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu
gaze naturale, telefonie, internet si TV. Propunerile de extindere a retelelor edilitare vor respecta

MEMORIU DE PREZENTARE
P.U.Z. STR. BRANULUI FN, NR. CAD. 112545, NR. CAD. 112546, OR. ZARNESTI, JUD. BRASOV
Pagina 18 din 23



AZDS DESIGN STUDIO S.R.L.
Sediul: Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis Calderon
nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35 atelier
Telefon 0724012970

CUI 38467829, 140/18830/2017

conditionarile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona, si anume: MORANI
IMPEX, SDEE TRANSILVANIA SUD, DISTRIGAZ RETELE . in acest sens, s-au obtinut urmatoarele
avize:
- Aviz favorabil alimentare cu energie electricda — SDEE TRANSILVANIA SUD nr.
7010210403243/06.05.2021;
- Aviz de principiu favorabil alimentare cu apa si canalizare — MORANI IMPEX nr.
50/10.04.2021;
- Aviz favorabil alimentare cu gaze naturale — DISTRIGAZ SUD RETELE nr. 316195507/
29.03.2021.
- Aviz favorabil telecomunicatii — TELEKOM ROMANIA COMUNICATIONS nr. 194
BV/31.03.2021;

ALIMENTARE CU APA S| CANALIZARE
Alimentarea cu apa potabila a viitoarelor constructii se va realiza in sistem centralizat, din conducta
existenta pe strada Branului, conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare edilitara.

Constructiile propuse prin prezentul PUZ se vor racorda la sistemul centralizat de canalizare
existent si in curs de extindere al orasului Zarnesti. Sistemul de canalizare al orasului Zarnesti este
prevazut cu o statie de epurare ape uzate care evacueaza apele epurate in r. Barsa.

Apele pluviale, conventional curate, provenite de pe acoperisul viitoarelor constructii, vor fi
colectate prin jgheaburi si burlane, cu descarcare libera la nivelul solului.

Apele pluviale, conventional impurificate, provenite de pe parcari, platforme, cai de circulatii, vor
fi colectate prin guri de scurgere si printr-o retea de canalizare si vor filtrate printr-un separator de
nisip si hidrocarburi petroliere cu descarcare intr-un bazin de retentie ape pluviale. Apa din bazinul
de retentie se va folosi pentru irigarea spatiilor verzi.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Reteaua Electrica de Distributie (RED) existentad in zona studiata este asigurata prin intermediul
LEA jt PTz 5 — PTz 6 Tohanul Nou cu conductoare TYIR 50+3x50 mmp pe 2 stalpi SE 4 existenti. Se
va respecta gabaritul de minim 7 metri, zona de siguranta de 1m stanga-dreapta, nu sunt necesare
lucrari de reglementare. Pe marginea terenului trece LES MT PT 7 Tohanul Nou — PT 9 Gentiana
Bran care este protejat in profil T.

Corpurile de cladire propuse vor fi racordate la reteaua existenta de distributie a energiei electrice
(RED), conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare edilitara si Studiului de echipare edilitara
nr. 14/2020 (intocmit de ELECTROENERGETIC DESIGN SRL), vizat spre neschimbare de SDEE Brasov
si COR mt jt Tara Barsei.

Din studiul de echipare edilitara intocmit de ELECTROENERGETIC DESIGN S.R.L., pentru terenul
studiat, reies urmatoarele lucrari de realizat:
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Lucrari pe tarif de racordare:

- Realizare PT 20/0,4 kV — 250 kVA in anvelopa de beton boxa trafo si compartiment tablouri
MT +jt, Rp <4 Q.

- Racordare PTz prin 2 x LES 20 kV de tip A2XS(FL)2Y 3x1x150/25 Al/ Cu in RED existenta.

— Din PTz proiectat se vor racorda 1 cutie de distributie si masura tip E2-2A+2M.

— Cutia de distributie va fi din poliester armat cu fibra de sticla si va fi legata la o priza de
pamant cu Rp<4Q, realizata cu prize vertical formata din 8 tarusi Ol-Zn de 1.5 m si priza
orizontala realizata cu platbanda OI-Zn 40x4 de cca 40m.

— Reteaua de joasa tensiune care va alimenta CD proiectata se va realiza cu cablu AC2XAbY
3x240+120mmp.

Lucrari fond beneficiar:
-~ ColoanajtdelaCDla TG, Rp <4 ohmi.

TELECOMUNICATII
Prin prezentul proiect, in zona studiata nu sunt propuse spre extindere sau infiintare noi retele de
telecomunicatii. De asemenea, prin proiect, nu se propun oficii postale, centrale telefonice, relee,
posturi radio si TV.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale a constructiilor de pe terenul studiat se va face prin racord la reteaua
de distributie a gazelor naturale prezenta in zona studiata, conform avizului nr. 316195507/
29.03.2021.

ALIMENTARE CU CALDURA
Asigurarea incalzirii si preparararii apei calde menajere se va face in sistem individual, cu centrale
termice alimentate cu gaze naturale, conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare edilitara.

GOSPODARIE COMUNALA

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii de deseuri, in europubele ce vor fi
amplasate intr-un spatiu delimitat in cadrul incintei, pe platforme betonate, de unde vor fi ridicate
ori de cate ori este necesar, si transportate la rampa de deseuri a localitatii, conform contractelor
de salubritate incheiate cu operatorul local de gestiune a deseurilor.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Tn urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urmatoarele masuri de

interventie urbanistica:

— masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale;

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

- masuri de etanseizare a instalatiilor, bransamentelor si a retelelor, pentru eliminarea
pierderilor de apa potabila si ape uzate menajere din conductele care se vor extinde in zong;

— masuri pentru reducerea poluarii aerului prin interzicerea utilizarii de combustibili solizi pentru
prepararea apei calde menajere si incalzirea spatiilor interioare;

— masuri pentru depozitarea controlata, colectarea si transportul gunoaielor menajere;

MEMORIU DE PREZENTARE
P.U.Z. STR. BRANULUI FN, NR. CAD. 112545, NR. CAD. 112546, OR. ZARNESTI, JUD. BRASOV
Pagina 20 din 23



AZDS DESIGN STUDIO S.R.L.
Sediul: Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis Calderon "
nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35 atelier

Telefon 0724012970 ZDs

CUI 38467829, 140/18830/2017

— masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;
— masuri pentru refacerea peisagistica a mediului degradat Tn urma activitatii de implementare
a proiectului.

Noua investitie va presupune 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.

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

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Prin prezentul proiect nu sunt propuse obiective de utilitate publica.
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4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. va face parte integranta din P.U.G. Orasul Zarnesti, conlucrand cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. si va contribui la dezvoltarea urbanistica armonioasa
a zonei.

Propunerea din prezentul studiu, faza P.U.Z., va oferi toate dotarile necesare functiunii propuse.

PRINCIPALELE CATEGORII DE INTERVENTIE CARE SUSTIN MATERIALIZAREA PROPUNERILOR
PREZENTULUI P.U.Z.:

- Schimbare de destinatie.

— Tncadrarea fondului construit nou n cel vechi.

- Stabilirea coeficientilor urbanistici.

PRIORITATI DE INTERVENTIE:
- Implementarea investitiei propuse pe parcela studiata,
- Extinderea retelelor edilitare pe parcela studiats,
- Modernizarea retelei stradale.

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent
P.U.Z. care cuprinde prescriptii si reglementari la nivelul parcelei studiate.

LUCRARI NECESARE DE ELABORAT IN PERIOADA URMATOARE:
Pentru realizarea obiectivului propus, dupa aprobarea prezentului P.U.Z., sunt necesare
urmatoarele etape de proiectare:
— realizarea Proiectului Tehnic si intocmirea D.T.A.C. in vederea obtinerii autorizatiei de
constructie pentru implementarea investitiei.

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 lucrdrilor 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.I. - cu completarile ulterioare.

S-au tratat urmatoarele categorii generale de probleme :
— organizarea accesului pe parcelg;
- integrarea fondului nou construit in cel vechi;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.);
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic al terenurilor;
— 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.
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ARGUMENTAREA SOLUTIEI URBANISTICE PROPUSE

Tn urma analizei situatiei existente si a propunerilor de amenajare si dotare a terenului, se poate
afirma ca functiunea propusa se va integra in mediul construit datorita amplasarii corespunzatoare
in spatiul urban existent.

Constructiile propuse pastraza functiunile admise n cadrul U.T.R. 35 si proportiile de Tnaltime ale
fondului construit din zona studiata. Prin solutia arhitecturala adoptata, cladirile vor avea o pozitie
discreta Tn cadrul zonei, creand un front stradal care se va integra in tendintele de dezvoltare ale
zonei studiate.

Noua investitie va completa imaginea urbana a zonei si va aduce cu sine un plus de atractivitate
acesteia. Prin arhitectura si prin calitatea materialelor de finisaj, precum si amenajarile exterioare,
investitia, va stabili un nou standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban si construit.

Actualmente, fondul construit din zona studiata este in continua transformare, el fiind inlocuit cu
cladiri noi, mai performante din punct de vedere structural si arhitectural. Investitia propusa, cu
functiune de ansamblu turistic, va respecta caracterul zonei.

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

Respectarea reglementarilor urbanistice cuprinse in prezenta documentatie permit realizarea
unor constructii definitive in conditii optime. Tinand cont de functiunile terenurilor invecinate,
apreciem ca investitia nu va genera discomfort pentru utilizatorii parcelelor invecinate. Noile
constructii vor contribui la ameliorarea imaginii urbane a zonei studiate.

Avand in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca ansamblul, cu functiunea de turism si
agrement, propus se integreaza in zona studiatd iar investitia este oportuna modernizarii,
dezvoltarii si cresterii atractivitatii zonei.

Conform P.U.G. orasul Zarnesti, terenul studiat se afla incadrat in zona in limita careia se poate
construi doar pe baza de P.U.D./P.U.Z..

Intocmit, AZDS DESIGN STUDIO S.R.L.
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