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MEMORIU DE PREZENTARE 

 
 

1. Introducere 

 

1.1. Date generale de recunoaştere a investiţiei: 

 

Denumire proiect:     Întocmire P.U.Z. – Construire locuinţe unifamiliale  

Iniţiator:     VIRAGE INVESTMENT S.R.L. 

Elaborator:     S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L 

           B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brașov 
 C.U.I. 36454911, J8/1750/2016 
      Tel: 0766 413 990; 0749 855 945   
      E-mail: contact@arhbv.ro 

Amplasament: Jud. Brașov, orasul Zărneşti, str. Branului, f.n. 

Faza de proiectare:    P.U.Z. 

Număr proiect:    1-31-31 

Data elaborării:    12.2021    

 

 

1.2. Obiectul documentaţiei  

Obiectivul pentru care se întocmeşte prezentul Plan Urbanistic Zonal îl reprezintă stabilirea 

indicilor şi reglementărilor urbanistice pentru terenul situat în intravilanul oraşului Zărneşti, str. 

Branului, f.n. înscris în C.F. nr. 115734 nr. cad. 115734, în vederea construirii unor locuinţe 

unifamiliale. 

Solicitări ale temei program: 

- stabilirea de reglementări specifice zonei de locuinţe ; 

- stabilirea de reglementări privind circulaţia, parcările şi spaţiile verzi  

- stabilirea indicilor urbanistici de utilizare şi ocupare a terenului conform H.G. nr. 

525/1996 

- stabilirea modului de amplasare al construcţiilor pe parcele. 

Documentaţia rezolvă problemele funcţionale, de circulaţie, situaţia juridică şi echiparea cu 

utilităţi edilitare a amplasamentului.  

 

1.3. Surse documentare 

• Studii şi documentaţii aprobate anterior P.U.Z. 

  - P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, 241/2012 si 288/2018 

  - P.U.Z – Construire case de vacanta – str. Branului – Tohanu Nou – Zarnesti (Aviz unic nr. 

115/05.07.2007) 

 

• Studii de fundamentare întocmite concomitent cu P.U.Z. 

- documentaţie cadastrală - ridicare topografică  

 

  Inițiatorul prezentului Plan Urbanistic Zonal dorește realizarea unei zone de locuinte. 
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2. Stadiul actual al dezvoltării 

 

2.1. Evoluţia zonei  

Conform Planului Urbanistic General al orasului Zarnesti, terenul studiat este situat în intravilan 

și are destinația de zonă de locuințe și funcțiuni complementare.   

Terenul studiat este liber de construcții și are o suprafață de 7308 mp. 

 

2.2. Încadrarea în zonă 

Terenul ce va fi reglementat prin prezenta documentație se află în intravilanul orașului Zărnești, 

în partea de sud-est a acestuia. 

  Zona reglementată prin prezenta documentație este delimitată: 

- la vest: de terenuri proprietate privată înscrise în C.F. nr. 110020 nr. cad. 110020, C.F. nr. 

114238 nr. cad. 114238, CF. nr. 109998 nr. cad. 109998; 

- la nord: de terenuri – A2141/88, F2139/61;  

- la est: de drum DE 2138/1;   

- la sud: de terenuri – A2141/94/2, F2193/68.  

 

2.3. Elemente ale cadrului natural 

   În apropiere nu sunt elemente ale cadrului natural care să fie afectate de investiția propusă.  

 

2.4. Circulaţia 

  În prezent, circulația principală în zonă se desfășoară pe drumul DN 73. Accesul la terenul ce 

urmează a fi reglementat se va realiza prin drumul de exploatare existent DE 2138/1 ce urmeaza a fi 

modernizat conform prezentei documentații de urbanism. 

 

2.5. Ocuparea terenurilor 

 Zona studiată este în dezvoltare, iar terenul ce urmează a fi reglementat este proprietate privată 

conform extrasului de carte funciară anexat. Terenul ce face obiectul prezentei documentații este liber 

de construcții.  

   

2.6. Echipare edilitară  

În zonă există rețele de utilități la care construcțiile proiectate se vor racorda.  

 

2.7. Probleme de mediu  

În prezent, pe teritoriul analizat în cadrul P.U.Z. nu există factori de poluare, cu excepția celor 

generați de circulaţia rutieră. 

Dezvoltarea obiectivului creează premize pentru protecţia mediului, cu condiţia respectării 

prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere şi pluviale, precum şi colectarea 

şi transportarea deşeurilor la centrul zonal de depozitare.  

Soluțiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului apelor de 

suprafață sau al celor subterane.   

 

2.8. Optiuni ale populației 

În conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010, pentru aprobarea Metodologiei de 

informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a 

teritoriului şi de urbanism - art. 37, publicul va fi informat şi consultat cu privire la realizarea 

prezentului P.U.Z.  

 

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica 

 

3.1. Prevederi ale planurilor de urbanism aprobate 

Conform Planului Urbanistic General aprobat, terenurile studiate sunt situate în intravilan și au 

destinația de zonă de locuințe și funcțiuni complementare  
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3.2. Valorificarea cadrului natural 

În apropiere nu sunt elemente ale cadrului natural care să fie afectate de investiția propusă.    

 

3.3. Modernizarea circulației 

 Accesul la parcelele ce vor rezulta se va realiza din DE 2138/1 și din drumul de incintă nou 

creat. 

Drumurile de acces vor avea următoarele profile transversale: 

 

➢ profil transversal tip 1  

• se aplică la DN73 

• 16,80 m din care 7,00 m parte carosabilă încadrată de două zone verzi de dimensiuni 

variabile (2,93m respectiv 6,85m) 

➢ profil transversal tip 2  

• se aplică la DE 2138/1 

• 12,00 m din care 7,00 m parte carosabilă încadrată de două spații verzi de 1,00 m și două 

trotuare de 1,50 m fiecare 

➢ profil transversal tip 3 

• se aplică la drumul privat; 

• 8,50 m din care 6,00 m parte carosabilă încadrată de două zone verzi de 0,50 m și un trotuar 

de 1.50 m (spre zona de locuinţe) 

Locurile de parcare se vor asigura în interiorul parcelei si vor fi calculate astfel: 

  - 1 loc de parcare la o suprafaţă utilă mai mică sau egală cu 100mp și 2 locuri de parcare 

la o suprafaţa mai mare de 100mp.  

 Pentru parcelele situate la sud de zona reglementată nu se va putea realiza accesul din drumul 

nou creat decât dacă se asigură un spațiu verde de 0,5m lățime și un trotuar de 1,50m.  

 

3.4. Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici  

   

  3.4.1. Reglementări urbanistice 

Zona reglementată va avea funcţiunea de locuințe. 

Se vor prevedea zone verzi de minim 20%, dar nu mai puțin de 20mp pe cap de locuitor. 

 

3.4.2. Se prevăd două zone funcționale edificabile :  

• Zona de locuințe individuale izolate S+P+1 (ZL1) 

• Zona de locuințe individuale cuplate S+P+1 (ZL2)  

 

3.4.3. Indicatori urbanistici : 

➢ Zona de locuințe individuale izolate S+P+1 (ZL1) 

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  

Existent:  P.O.T.max.= 0%  

Propus:    P.O.T.max.= 35%  

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  

Existent:  C.U.T.max.= 0  

Propus: C.U.T.max.= 0,7 

Regimul maxim de înălțime 

Existent:   - 

Propus: S+P+1 (Hmax. cornișă = 7,00 m față de CTA,  

 Hmax. coamă = 12,00 m față de CTA) 

Retragerea față de limitele laterale minim 3,50 m;  

Retragerea față de limita posterioară de 5,00 m; 

Alinierea față de drumul nou propus 3,00 m. 
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➢ Zona de locuințe individuale cuplate ZL2 S+P+1 (ZL2)  

   Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  

Existent:  P.O.T.max.= 0%  

Propus:    P.O.T.max.= 35%  

   Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  

Existent:  C.U.T.max.= 0  

Propus:  C.U.T.max.= 0,7 

   Regimul maxim de înălțime 

Existent:   - 

Propus:  S+P+1 (Hmax. cornișă = 7,00 m față de CTA, 

 Hmax. coamă = 12,00 m față de CTA) 

  Retragerea față de o limită laterală minim 3,50 m, cu excepția lotului 1 unde retragerea față de 

limita laterală va fi de 7,00m;  

Retragerea față de limita posterioară de 5,00 m; 

Aliniere obligatorie de 3 m fata de aliniament, cu exceptia loturilor 1 si 11. 

Retragerea minima față de aliniament pentru loturile 1 si 11 : 

- LOT 1 3,00 m fata de aliniamentul drumului nou propus ; 

- LOT 11 3,50 m fata de aliniamentul drumului DE 2138/1 ; 

  5,50 m fata de aliniamentul drumului nou propus.  

 

3.4.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privaţi şi categoriile de 

costuri ce vor cădea în sarcina autorităţii publice locale 

 

Categorii de costuri 

A Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice   

A1 Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare 

Inițiator   Întocmire PUZ      

  Întocmire studii de fundamentare (ridicare topo, studiu geotehnic) 

A2 Cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica 

Inițiator   Cheltuieli pentru consultanta     

  Cheltuieli pentru asistenta tehnica     

A3 Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor   Inițiator 

B Cheltuieli pentru realizarea investitiei       

B1 Cheltuieli pentru amenajarea terenului     Inițiator 

B2 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului Inițiator 

B3 Cheltuieli pentru investitia de baza (constructii si instalatii) Inițiator 

B4  Alte cheltuieli         

Inițiator   Organizare de santier     

  Cheltuieli diverse si neprevazute     

C Cheltuieli pentru modernizarea strazilor (domeniu public) 
Autoritatea 

publica locala 

 

3.5. Dezvoltarea echipării edilitare 

Cheltuielile pentru asigurarea utilităților necesare vor fi suportate de proprietarul terenului ce 

face obiectul prezentei documentații. 

Soluțiile de alimentare cu energie electrică, apă, gaze naturale și evacuare ape uzate se vor 

stabili în urma obținerii avizelor de utilități și gospodărire a apelor. 
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3.6. Protecţia mediului 

 Deșeurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, în europubele amplasate pe platforme 

betonate în interiorul proprietăților, de unde vor fi preluate pe bază de contract de către firme 

specializate în servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa ecologică. 

 Fiecare parcelă va dispune de o platformă pentru colectarea selectivă a deșeurilor (carton/hârtie, 

sticlă, plastic, metal), aceasta fiind accesibilă din drumul public. Platformele vor putea deservi una sau 

mai multe clădiri în funcție de dimensiuni și funcțiune. Deșeurile provenite din executarea lucrărilor de 

construcții, substanțe poluante cu risc de contaminare biologic sau chimic și aparatura electrocasnică vor 

fi predate unor operatori specializați.  

 

3.7. Obiective de utilitate publică 

✓ Tipul de proprietate al terenurilor 

 Terenul studiat este proprietate privată conform extrasului de Carte Funciara anexat. 

✓ Circulația terenurilor 

Terenul destinat modernizării drumului de exploatare, care este proprietate privată va trece în 

domeniul public, după aprobarea prezentului P.U.Z. 

 

4. Concluzii 

Propunerile de dezvoltare urbanistică făcute prin prezenta documentaţie se înscriu în cerinţele 

temei – program. 

 

                   Întocmit: 

   Arh. Fîntînă Elena 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


