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1. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITIE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

"ELABORARE, AVIZARE 5| APROBARE DOCUMENTATIE DE
URBANISM P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA Sl D.T.A.C.

DENUMIREA LUCRARIL: PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA”, conform C.U. nr. 198 din data

06.04.2022
ADRESA : Zona Hora cu Brazi fn, nr. cad. 118297, orasul Zarnesti, judetul
Brasov
AMOS VERA, or. Zarnesti, str. Gheorghe Baritiu nr. 41, Cl seria ZV
RENERIGIAR: nr. 279568, CNP 2680819085020
SPECIALITATEA: Urbanism
FAZA: P.U.Z., Studiu de Oportunitate
COD PROIECT : PUZLIHB/2022
AZDS DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean
:sgc!fgﬂ':solfnanmsm- Louis Calderon nr. 6, C.U.l. 38467829, 140/18830/2017
" Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suardsan
DATA ELABORARII : Mai 2022

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Documentatia pentru care se solicitd eliberarea Avizului de Oportunitate propune solutii si
reglementdri in scopul realizarii obiectivului “CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA", pe terenul
identificat cadastral cu numar C.F. 118297, situat in zona Hora cu Brazi , orasul Zarnesti, judetul
Brasov.

1.3. DELIMITAREA SITULUI
Terenul studiat, in suprafata totala de 1396,00 mp (din acte si masuratori) este amplasat in vestul
intravilanului orasului Zarnesti, in zona Hora cu Brazi .

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul DE 3157/1/44 si a DE 3162. Drumurile de
Exploatare sunt artere de circulatie de categoria a IV-a cu profil variabil, necorespunzator, fara
trotuare, cu partea carosabild cu imbracaminte provizorie — pamant/pietris, cu latime de 4-5 metri,
in zona amplasamentului studiat.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

LA NORD | Domeniu public— DE 3157/1/44

LA VEST | Domeniu privat — teren viran, nr. cad. A 3157/1/45 — Dragu loan

Domeniu privat — teren viran, nr. cad. F 3158/2 — Moroe S. loan

LA EST teren viran, nr. cad. F 3158/3 — Presmerean Vioara, Presmerean
Stefan si Presmerean Viorel

LA SUD Domeniu public— DE 3162
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1.4. INCADRAREA IN PREVEDERILE P.U.G. ORAS ZARNESTI

Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungitd prin H.C.L. nr. 288/04.10.2018, zona studiatd se afld incadratd in
intravilanul localitatii, in U.T.R. 30 — functiunile predominante sunt cele de locuit si de agrement cu
dotarile aferente. Pentru locuinte regimul de inGltime poate varia intre S+P, 5+P+1, S+P+M. Pentru
dotarile de cazare turistica regimul de indltime poate varia intre 5+P, S+P+1-4. Constructiile vor
folosi panta terenului pentru a fi evitate dizlocarile mari de pamint. P.O.T. = 10%, C.U.T. = 0,30,
SUTR 30 =930,2 ha.

PLAN URBANISTIC GENERAL
ORASUL LARNESTI
GLEMENTAR| URBANISTICE - IONIFICARE

Sursa: Plan Urbanistic General oras Zdrnesti — Plansa reglementéri urbanistice — zonificare

Conform P.U.G. orasul Zarnesti, terenul studiat se afla incadrat in zona in limita cdreia se poate
construi doar pe bazé de P.U.Z..

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

Conform Strategiei de Dezvoltare Locald a Orasului Zarnesti 2015-2025, zona studiatd este
identificata ca fiind o zona cu resurse turistice naturale importante care pot fi valorificate direct in
activitatea de turism, constituind un pol de dezvoltare al localitatii ca destinatie ecoturistica.

1.5. SURSE DOCUMENTARE
Documentatia care a stat la baza elaborarii documentatiei Studiu Oportunitate:
- Planul Urbanistic General al orasului Zarnesti si R.L.U. aferent, aprobat;
- Ridicarea topografica a amplasamentului, elaborata de ing. Ungureanu Georgiana;
- Legislatia si Normativele in vigoare privind mediul si gospodarirea apelor, urbanismul,
autorizarea constructiilor, asigurarea conditiilor de calitate a executiei.
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2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat, precum si pe cele invecinate au destinatie agricola. Incepand cu anul 2013, a
inceput procesul de dezvoltare al zonei, apardnd primele cladiri cu diverse de locuinte si structuri
de primire turistica.

Situata la poalele muntilor Piatra Craiului, zona studiatd a devenit atractiva pentru construirea de
locuinte individuale permanente si case de vacanta, precum si pentru structuri de primire turistica
cu functiuni de cazare si alimentatie publica.

Avand in vedere potentialul conferit de pozitia geografica, teritoriul studiat a devenit tot mai
atractiv pentru populatie ca zona de locuinte individuale permanente si case de vacanta, precum
si pentru structuri de primire turistica cu functiuni de cazare si alimentatie publica.

In prezent, terenul este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata.
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 natural — in proximitatea masivului Piatra Craiului si zona
naturald Hora cu Brazi.
— pozitia favorabild in cadrul orasului —in proximitatea vetrei orasului;
- legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii 5si echipamente publice;
- structurarea recenta a ariei ca zona de locuire, cu potential de dezvoltare, de o mare
atractivitate investitionala la nivel imobiliar.

Tinand cont de potentialul conferit de pozitia in cadrul natural si al orasului, de geografia zonei,
atractivitatea peisajului, ocuparea reduséd a terenurilor, rezultd in mod evident subutilizarea
terenurilor din zona studiata.

Astfel — completarea fondului construit existent cu cladiri noi, mai performante din punct de
vedere structural si arhitectural, cresterea calitatii imaginii arhitecturale tindnd cont de valentele
montane ale zonei, dar si reglementarea urbanistica coerentd a terenului, se constituie ca
principale obiective ale proiectului.

2.2. OCUPAREA TERENULUI
Conform Extrasului de Carte Funciard eliberat de BCP| Zarnesti, imobilul, situat in intravilanul
orasului Zarnesti, care face obiectul prezentei documentatii are urmatoarele datele de identificare:
B nr. cad. si topografic.: 118297
1 suprafata teren: 1396 mp (din acte si masuratori);
4 teren liber de constructii;
I categoria de folosinta: faneats;
i1 proprietar: Amos Vera.
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BILANT SITUATIA EXISTENTA

ARIE TEREN 1396,00 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 mp
CIRCULATII PIETONALE 0,00 % 0,00 mp
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 0,00 mp
REGIMUL DE INALTIME 2
INALTIMEA MAXIMA -m

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

Zona studiatd beneficiazd de o amplasare favorabild in cadrul localitdtii. Tn urma analizei situatiei
existente, in zona teritoriului studiat nu existd 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 completatd de 0.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/2009) si Legea
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea lll — 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.

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.

2.4. ECHIPAREA EDILITARA
in proximitatea zonei studiate sunt prezente retele edilitare de alimentare cu ap3 si canalizare,
alimentare cu energie electricd, 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. Propunerile vor respecta conditionarile impuse de avizele emise de catre
detinatorii de utilitdti din zona- si anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ RETELE,
TELEKOM.
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2.5. REGIMUL JURIDIC _

Imobilul compus din teren in suprafatd totala de 1396 mp (din acte si din masurdtori) este
proprietatea doamnei Amos Vera, conform Contractului de Vénzare Cumparare autentificat cu nr.
3169 din data 27.12.2021 la BNP Stoian-Coriolan Adriana-Georgeta.

2.6. RIDICARE TOPOGRAFICA

wr. |Coordonate pet.de contur| Lungimi
Dot laturi
Planul Urbanistic Zonal a fost sebs X [m] Y [m] D(i,i+1)
realizat pe suport topografic 166 [450846.528 [523764.908| 13.306
actualizat, in sistem de coordonate 167 1450840.4091523776.724 g.055
STEREOGRAFIC 1970, elaborat de 168 |450848.293 |523781.177 51,321
Ing. Ungureanu Georgiana, 200|450897.320 [523796.350 22.771
autorizat ANCPI seria RO-BV-F, nr. 133|450919.104 |523802.983 29.803
. 102 |450246.947 |1523813.613 17.674
0049, categoria B.

wEARENR 100 [450939.685 [523797.500| 98.694

S (mas)=1396mp

2.7. CONDITII GEOTEHNICE

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

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

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

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

In privinta riscului geomorfologic, conform PATJ Brasov si Legea 575/2001 privind aprobarea
Planului de Amenajare a Teritoriului National — Sectiunea V — zone de risc natural, teritoriul studiat
se remarca printr-un potential mediu de producere a alunecarilor de teren, cu probabilitate de
alunecare foarte redusa.

2.8. DISFUNCTIONALITATI S| PRIORITATI
In zona studiatd au fost studiate urm3toarele categorii de probleme:
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DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

= Jntocmirea de planuri urbanistice
pentru stabilirea parametrilor
- - = w - AF
urbanistici care sa permita

FONDUL

= Existenta unor terenuri utilizarea coerenta a terenurilor
CONSTRUIT 5 nereglementate urbanistic. din zona studiata:
UTILIZAREA T . . e - . . PR
= eren intravilan nevalorificat. * Jncurajarea investitiilor in zona
TERENURILOR . .
studiata, in special cele legate de
constructia de locuinte si structuri
de primire turistica;
= Valorificarea terenurilor virane.
SPATII
PLANTATE,
AGREMENT SI .- .-
SPORT
CAlI DE ) o
COMUNICATIE = Striz cu profil necorespunzitor: DE * Modernizarea profilului stradal al
SI TRANSPORT 315}[1;44 5i a DE 3152; DE 3157f1f44 sl a DE 3152;
G e L i =  Extinderea retelelor edilitare de
ECHIPARE = Infrastructura edilitara nedezvoltata . v o . .
= . alimentare cu apa si canalizare in
EDILITARA corespunzator.

toatd zona studiata.

=  Jluminat public inexistent. i : :
P » Instalarea iluminatului stradal.

= Extinderea retelei de canalizare
centralizatd pe intreg teritoriul
studiat;

* |nexistenta sistemului centralizat de * ncurajarea utilizdrii microstatiilor
Enehiaie. de epurare a apelor reziduale

pentru toate investitiile din zond

PROBLEME DE
MEDIU

A w - - =
pana la realizarea sistemului
centralizat de canalizare.

* ncurajarea dezvoltirii zonei
DEZVOLTARE

2 =  Nevalorificarea potentialului economic studiate ca zond de locuinte,
ECONOMICA

al terenurilor din zona studiata. structuri de primire turistica si
servicii.

Pe terenul studiat nu au fost identificate disfunctionalititi evidente care sa impiedice realizarea
investitiei propuse.
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3. PROPUNERI S| REGLEMENTARI

Beneficiarul solicitd aprobarea prezentei documentatii de urbanism pentru construirea unui
locuinte individuale, cu regim maxim de indltime de P+1E+M, pe parcela identificata cadastral cu
numarul 118297.

In vederea realizarii investitiei beneficiarul propune s& finanteze elaborarea unei documentatii de
urbanism intitulatd P.U.Z. “CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA” in zona Hora cu Brazi fn, or.
Zarnesti, jud. Brasov, nr. cad. 118297.

Finantarea investitiei propuse prin P.U.Z. “CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA” in zona Hora cu
Brazi fn, or. Zarnesti, jud. Brasov, nr. cad. 118297, cade in sarcina beneficiarului.

Prezenta documentatie solicitd derogdri 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. 30, aceasata propune pastrarea
functiunii dominante a zonei — locuire si agrement cu dotari aferente

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE
In functie de programele de investitii ale Priméariei Orasului Zirnesti, dup3 aprobarea in Consiliul
Local, se vor realiza urmatoarele:

- Modernizarea si extinderea retelei stradale.

- Extindere retele echipamente edilitare.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR Fl 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 — DE 3157/1/44 si
a DE 3162.

CATEGORIE DE INTERVENTIE:
— Stabilirea modului de utilizare al terenului.
- Stabilirea coeficientilor urbanistici.
- Interdictii temporare si definitive de construire.

3.1. REGLEMENTARI

In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente prezentatd in capitolele
anterioare rezultd ca terenul in suprafatd de 1396 mp, nr. cad. 118297, care constituie obiectul
prezentei documentatii este construibil cu conditia respectarii regulamentului de mai jos:

UTILIZARI ADMISE:
= Locuintd individuala cu regim permanent sau sezonier.
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= Echipamente specifice functiunii de locuire (garaj, foisor, anexe);

= Structuri de primire turistica cu functiuni de cazare (cabana turistica, bungalou, camping,
s.a.) cu capacitate redusd, cu respectarea prevederilor Ordinului 65/2013 Autoritatii
Nationale pentru Turism;

= Amenajari aferente utilizarilor admise: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, spatii
plantate, loc de joacd pentru copii, spatii pentru sport si recreere (eventual piscina
descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

UTILIZARI INTERZISE:
= Seinterzice localizarea activitdtilor poluante si care prezinta risc tehnologic, risc de poluare
pentru apa, sol, aer.
= Sunt interzise lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.
= Tn vederea evitdrii incompatibilititilor urbanistice, se interzic functiunile industriale,
fermele zootehnice si a altor functiuni care nu prezinta conditii optime de igiena si confort.

RETRAGERILE MINIME FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE $I CONDITII DE CONSTRUIRE:
Constructia propusa, situatd pe terenul cu o suprafata totala de 1396 mp, conform actelor de
proprietate, se inscrie intr-un edificabil maxim determinat de urmatoarele retrageri si alinieri, conf.
Plansei de Reglementari Urbanistice astfel:

Fatd de limita estica Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 2,00 metri

Fatd de limita vesticda  Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 2,00 metri

Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 7,50 metri, fata de
aliniamentul nou propus — DE 3162.

Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 7,50 metri, fata de
aliniamentul nou propus — DE 3157/1/44.

Fatd de limita sudica

Fatd de limita nordica

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR:

Indltime maxima admisibild pentru P+M — 5,00 metri la cornisi/atic.

Indltime maxima admisibild pentru D+P+M — 6,00 metri la cornisa/atic.

Indltime maxima admisibila pentru P+1E+M — 10,00 metri la cornisa/atic.

Indltime maxima admisibild pentru D+P+1E+M — 12,00 metri la cornisa/atic.

Se admite adaugarea unui demisol, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
siin indltimea maxima admisa.

Sunt admise nivelurile subterane.

Sunt admise mansardele. La calculul coeficientului de utilizare a terenului, mansarda poate
contribui pana la 100% din suprafata desfasurata a ultimului nivel plin.

444044

4 4

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

= Constructiile pot fi amplasate pe aceeasi parcela in regim izolat sau cuplat.

= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa a
cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la
jumatate, dar nu la mai putin de 6 metri, daca fronturile opuse nu au camere de locuit.

= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va respecta prevederile Normativului
de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat, si avizul de specialitate (dupa caz).

= Garajele care nu sunt dispuse pe aliniament, se vor amplasa in limita edificabilului.

MEMORIUTEHNIC EXPLICATIV
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DISTANTE DE SIGURANTA INTRE CLADIRI

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respectd distantele
minime de siguranta la foc si se amplaseaza astfel incdt sa nu permitd propagarea
incendiilor pe perioada de timp normatd, conform gradului de rezistentd la foc. Dintre
cladirile invecinate, se va lua in calcul gradul de rezistenta la foc cel mai dezavantajos,
respectdnd prevederile Normativului de Sigurantd la Foc al constructiillor P118/99,
actualizat si avizul de specialitate (dupa caz).

ASPECTUL EXTERIOR:

=

Toate fatadele cladirilor vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de buna
calitate, conform legislatiei in vigoare.

ECHIPARE EDILITARA:
= Este obligatorie racordarea noii cladiri la retelele publice de alimentate cu ap3, canalizare
si electricitate.
= Pana la extinderea retelelor de alimentare cu apa si canalizare, se vor aplica solutii locale —
individuale sau colective — de epurare a apei. Apele epurate se vor folosi pentru irigatii. Se
interzice deversarea apelor menajere uzate in puturi absorbante. Pentru alimentarea cu
apa se admite captarea izvoarelor existente pe terenul propriu sau in vecinatate,
recomandarile avizului de mediu si al Apelor Roméne.
= Sunt incurajate solutiile care utilizeaza surse complementare, nepoluante de energie

(solara, geotermald). Pentru corpurile de iluminat si dispozitivele supraterane pentru
diversele retele (camine de vizitare, cutii de racord, panouri etc.) se vor studia forma si
integrarea in peisaj.

CIRCULATII, ACCESURI $I PARCAIE:

= Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din DE 3157/1/44 si a DE 3162, pe latura nordica
si sudica a terenului.
= Pentru functiunea de locuire, este necesar sa se prevada cate un loc de parcare la 100 mp
SCD.
= Locurile de parcare ce trebuie sa fie asigurate prin proiect (2 locuri de parcare) se vor
ameneaja in incinta terenului studiat, la nivelul solului si/sau in cadrul unui garaj amplasat
izolat/alipit de costructie/integrat in corpul principal de cladire.
BILANT TERITORIAL:
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, dupa cum
urmeaza:
BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 1396,00 mp 1396,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp 279,20 mp
ARIE CONSTRUITA DESFASURATA 00,00 mp 502,56 mp
P.O.T. 00,00 % 20,00 %
C.U.T. 00,00 ADC/mp teren 0,36 ADC/mp teren
CIRCULATII AUT%?LI::Z?:;ALE, PLATFORME 0,00% 00,00 mp 418,80 mp 30,00 %
MEMORIUTEHNIC EXPLICATIV
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DOTARI TEHNICO-EDILITARE iPDSTUTRAFU, S . 55 A m
PLATFORMA GUNOI, LOC DE JOACA, ETC.) : ’ ’ ?
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 00,00 mp 558,40 mp 40,00 %
REGIMUL DE INALTIME = D+P+1E+M
INALTIMEA MAXIMA -m 12 metri la cornisa

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
= Edificabilul zonei — conform plansei de reglementari;
= Procentul de ocupare a terenului (P.0.T.) = maximum 20% pentru parcela reglementata.

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT):
= Coeficientul de utilizare al terenului este C.U.T. maxim = 0,36 ADC/mp teren pentru
parcela reglementata.

3.2. CONSECINTE ECONOMICE Sl SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.-ULUI

In 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 discrete in
spatiul urban existent.

Constructia propusa pastraza functiunile admise in cadrul U.T.R. 30 si proportiile de inaltime ale
fondului construit din zona studiata. Prin solutia arhitecturala adoptata, cladirea va avea o pozitie
discretd in cadrul zonei, 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 studiatd este in continud 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.
40% 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. Tindnd cont de functiunile terenurilor invecinate,
apreciem ca investitia nu va genera discomfort pentru utilizatorii parcelelor invecinate. Noua
constructie va contribui la ameliorarea imaginii urbane a zonei studiate.

Avénd in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca locuinta propusa se integreaza in zona
studiata iar investitia este oportuna dezvoltarii si cresterii atractivitatii zonei.

Conform P.U.G. orasul Zarnesti, terenul studiat se afla incadrat in zona in limita cdreia se poate
construi doar pe bazé de P.U.Z..

intocmit, AZDS DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suarasan Reprezentant legal
Suardsan Mihai Andrei
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