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1. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITIE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

PLAN URBANISTIC ZONAL “CONSTRUIRE LOCUINTA CU REGIM DE
INALTIME 5+P+1E+M”, conform C.U. nr. 411 din data 14.06.2021
ADRESA : Zona Numete fn, nr. cad. 104136, orasul Zdrnesti, judetul Brasov
BAUER VLAD-ADRIAN, mun. Bucuresti, sector 2, str. Alecu Russo nr.

DENUMIREA LUCRARII:

RENEFICIAR; 7,et. 1, ap. 2, Cl seria RX nr. 556811, CNP 1900026420051
SPECIALITATEA: Urbanism

FAZA: P.U.Z., Studiu de Oportunitate

COD PROIECT : PUZLITNZBV/2021

AZDS DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean
Louis Calderon nr. 6, C.U.l. 38467829, 140/18830/2017
Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Sudrasan

DATA ELABORARII : lulie 2021

PROIECTANT DE
SPECIALITATE URBANISM:

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Documentatia pentru care se solicita eliberarea Avizului de Oportunitate propune solutii si
reglementari in scopul realizarii obiectivului “CONSTRUIRE LOCUINTA CU REGIM DE [NALTIME
S+P+1E+M”, pe terenul identificat cadastral cu numar cad. 104136, situat in zona Numete, orasul
Zarnesti, judetul Brasov.

1.3. DELIMITAREA SITULUI
Terenul studiat, in suprafatd totald de 1723,00 mp (din acte si masuratori) este amplasat in sud-
estul intravilanului orasului Zarnesti, in trupul Tohanu Nou.

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul drumului de exploatare 4591. DE 4591 este
artera de circulatie de categoria a IV-a cu profil necorespunzitor, de 4 metri in zona
amplasamentului studiat.

Terenul are urmatoarele vecinatati:

LA NORD-EST Domeniu privat — teren viran necadastrat
LA NORD-VEST Domeniu public— DE 4591 - i '
; . f’| : \J Jl,{_’;'(‘v? sta La Ity
LA SUD-EST Domeniu privat — teren viran nr. cad. 1880 — [y €1 | -
LA SUD- VEST Domeniu privat - teren viran necadastrat botr |0art

1.4. INCADRAREA iN PREVEDERILE P.U.G. ORAS ZARNESTI

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

P.O.T. =35%, C.U.T. = 0,85, SUTR 35 = 194,50 ha.
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PLAN URBRKISTIC CENERAL
ORASUL TARNESTI
REGLEMENTAR| WRBARISTICE - FONIFICARE

Sursa: Plan Urbanistic General oras Zarnesti - Plansa reglementdri urbanistice — zonificare

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

Prin Planului Urbanistic General al Orasului Zdrnesti 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.

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 topograficd a amplasamentului, elaborata de ing. Giurgiu loan Dan:
- Studiu geotehnic al terenului, elaborat de GEOTEHNIC PROIECT ASS.R.L.:
- Legislatia si Normativele in vigoare privind mediul si gospodirirea apelor, urbanismul,
autorizarea constructiilor, asigurarea conditiilor de calitate a executiei.
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2 SITUATIA EXISTENTA

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat, precum si pe cele invecinate, pana in anul 2005 au avut destinatie agricola.
Ulterior, intre 2005-2010, a inceput procesul de dezvoltare al zonei, aparénd 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.

.

urs-:r:Gaag.'e Earth Pro Ortofotoplon anul 2021

b\ <~

Ortofotoplan anul 2011 Sursa:Google Earth Pro
Avand in vedere potentialul conferit de pozitia geografica, dar si in proximitatea Castelului Bran,
teritoriul studiat a devenit tot mai atractiv pentru populatie ca zon3 de locuinte individuale
permanente si case de vacanta, precum si pentru structuri de primire turisticd 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;
- pozitia favorabila in cadrul localitatii;
— prezenta unor cai importante de circulatie — strada Branului/ DN 73/E574;
- legatura facild cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice;
- structurarea recenta a ariei ca zona de locuire, cu potential de dezvoltare, de o mare
atractivitate investitionala la nivel imobiliar.

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

Astfel — completarea fondului construit existent cu cladiri noi, mai performante din punct de
vedere structural si arhitectural, cresterea calitatii imaginii arhitecturale tindnd cont de valentele
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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 BCPI Z&rnesti, imobilul, situat in intravilanul
orasului Zarnesti, care face obiectul prezentei documentatii are urmatoarele datele de identificare:
B nr. cad. si topografic.: 104136
b1 suprafatd teren: 1723 mp (din acte si masuratori);
i teren liber de constructii;
i categoria de folosinta: faneats;
M proprietar: sotii Bauer Vlad-Adrian si Bauer loana.

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

MEMOHRIUTEHNIC EXPLICATIV
UL “COMSTRUIRE LOCUINTAY NR.CAD, 104136, OR ZARNESTL JUD. BRASOV
Fagina 5 din 13
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Zona studiata beneficiaza de o amplasare favorabila in cadrul localitatii. In urma analizei situatiei
existente, Tn zona teritoriului studiat nu existid elemente ale cadrului natural ce pot interveni
defavorabil in modul de organizare urbanisticd a zonei (relief, reteaua hidrografica, clim3 sau
riscuri naturale-inundatii sau alunecari de teren),

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgentd
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice (modificatd si completata de 0.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/20009) 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 afli elemente vegetale cu insemndtate biologica sau
dendrologica.

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

BILANT SITUATIA EXISTENTA
ARIE TEREN 1723,00 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 -
INALTIMEA MAXIMA -m

2.3. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Functiunea dominanta a zonei studiate este de locuire, fiind compusé din locuinte permanente si
case de vacantd, precum si din structuri de primire turistic3 cu functiuni de cazare si alimentatie

publica.

2.4, ECHIPAREA EDILITARA
In zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu energie electrica.

2.5. REGIMUL JURIDIC

Imobilul compus din teren in suprafatd totald de 1723 mp (din acte si din masuratori) este
proprietatea sotilor Bauer Vlad-Adrian si Bauer loana, conform Contractului de Vinzare
Cumparare autentificat cu nr. 656 din data 16.04.2021 la NP Mermeze Speranta Catrinel.
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2.6. RIDICARE TOPOGRAFICA

Calculul suprafetei

Pct X Y

o ; 7 448884.438 529974.103

Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport 8  448828.137 530057.455
topografic actualizat, n sistem de coordonate 157 448824.585 530057.271
e 158 448821.482 530059.400

STERFDGRAFIC 19?9, elaborat de Ing. Giurgiu loan Dan, 159  448806.479 530057 872
autorizat ANCPI seria BV, nr. 246. 160 448868.874 529969,868

Suprafata mdsuratd 1.723 mp

2.7. CONDITII GEOTEHNICE
Din studiul geotehnic ntocmit de GEOTEHNIC PROIECT AS 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 Te=0,7 s.

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

- Amplasamentul studiat e in general favorabil amplasarii constructiilor.

= Terenul de fundare al viitoarelor constructii este reprezentat de stratul de argila prafoasa
nisipoasa, cu plasticitate mare, vartoasd, foarte umeda/saturats, care in conformitate cu
normativul NP 074-2014, tabel Al.1, se incadreaza in categoria terenuri bune de fundare.
Terenul de fundare nu contine accidente subterane de tipul beciurilor sau a retelelor
edilitare ce au deservit zona invecinata.

- Reteaua hidrografica in perimetrul studiat este drenat3 de raul Turcu care capteaza apele
din zona amplasamentului. Pe terenul cercetat nivelul apei subterane a fost interceptat in
sondaje la adancimi cuprinse intre 1.90m si 2.60m fatd de C.T.N, cu posibilitate de ridicare
in perioadele cu precipitatii abundente sau la topirea zipezilor,

- Adancimea de inghet, conform STAS 6054-77, este de 1, 00 m.

- Incércarea din zdpada conform Indicativ CR 1-1-3-2012 — incircarea caracteristica de
zapada la sol este s0,k = 2 kN/m2.

- Tncdrcarea data de vant, conform CR 1-1-4-2012: valoarea de referinta a presiunii dinamice
a vantului, avand 50 de ani intervalul mediu de recurenta este de gb = 0.6 kPa.

- Fundarea constructiilor se va face in stratul argil3 prafoasa nisipoass, cu plasticitate mare,
vartoasa, foarte umed3 / saturatd iar adancimea de fundare se va stabili tinand cont de
urmatoarele:

respectarea adancimii de inghet — hi =1.00m, conform STAS 6054-77;

respectarea adancimii minime de fundare — conform NP112-2014, hi +(10+20)cm;

in situatia constructiilor prevazute cu subsol util se va respecta o adincime minima de
fundare de 0.50m fata de cota pardoselii subsolului.

o0 0
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— (Capacitatea portantd conform STAS 3300/2-85, punctul 3 — Calculul terenului de fundare
la starea limita de deformatii, similar cu anexa H — Calculul la starea limitd de serviciu
(exploatare), din NP112-2014 a terenului de fundare, pentru stratul de argild prafoasa
nisipoasad, cu plasticitate mare, vartoasa, foarte umeds / saturatd, pentru o fundatie cu
latimea talpii de 0.40m si adancimea de fundare de 1.10m este ppl = 160 kPa iar pentru
adancimea de fundare de 1.50m este ppl = 190 kPa. Rezultatele obtinute din calcul au fost
corelate cu rezultatele obtinute in urma executiei penetrrii dinamice, astfel obtindndu-se
valori cat mai apropiate de situatia din teren.

2.8. DISFUNCTIONALITATI SI PRIORITATI
in zona studiata au fost studiate urm3toarele categorii de probleme:

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
* Tntocmirea de planuri urbanistice

pentru stabilirea parametrilor
urbanistici care 53 permit3

FONDUL = Existenta unor terenuri utilizarea coerenta a terenurilor
CONSTRUIT $I nereglementate urbanistic. din zona studiatd;

UTILIZAREA = Teren intravilan nevalorificat. = Incurajarea investitiilor in zona
TERENURILOR studiatd, in special cele legate de

constructia de locuinte si structuri
de primire turistica;
= Valorificarea terenurilor virane.

SEATH " Lipsa spatiilor verzi publice plantate, ® (rearea de spatii verzi publice
PLANTATE, amenajate corespunzator; plantate cu arbori si arbusti;
AGREMENT 5| ® Lipsa locuri de joaca publice pentru * Crearea de locuri de joaci pentru
SPORT copii. copil, publice.
CAl DE . i
S| TRANSPORT 4591; DE4591;
. : o
ECHIPARE " |nfrastructurd edilitard nedezvoltats EJSIII"IE‘EFEH retelelmt edH;ta_re d?
EDILITARA eRTEsBuT Al alimentare cu apéd si canalizare in
= |luminat public inexistent. AqE zona.stuc!lata. :
= |nstalarea iluminatului stradal.
= Extinderea retelei de canalizare
centralizatd pe intreg teritoriul
studiat;
PROBLEME DE [ inexistenta S|Stemu]ui cen"-a}izat de L Incurajarea Ut|||Zé|'l| micrcstatj”nr
MEDIU canalizare. de epurare a apelor reziduale

pentru toate investitiile din zon3
pana la realizarea sistemului
centralizat de canalizare,
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DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

DOMENII

= Incurajarea dezvoltirii zonei
studiate ca zona de locuinte,
structuri de primire turistica si
Servicii.

DEZVOLTARE

* Nevalorificarea potentialului economic
ECONOMICA

al terenurilor din zona studiats.

Pe terenul studiat nu au fost identificate disfunctionalitati evidente care s impiedice realizarea
investitiei propuse.
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3. PROPUNERI SI REGLEMENTARI

Beneficiarul solicitd aprobarea prezentei documentatii de urbanism pentru construirea unui
locuinte individuale, cu regim maxim de indltime de S+P+1E+M, pe parcela identificats cadastral
cu numarul 104136.

In vederea realizirii investitiei beneficiarul propune si finanteze elaborarea unei documentatii de
urbanism intitulata P.U.Z. “CONSTRUIRE LOCUINTA CU REGIM DE INALTIME S+P+1E+M” in Zona
Numete fn, or. Zarnesti, jud. Brasov, nr. cad. 104136.

Finantarea investitiei propuse “CONSTRUIRE LOCUINTA CU REGIM DE INALTIME S+P+1E+M” in
zona Numete fn, or. Zarnesti, jud. Brasov, nr. cad. 104136, cade in sarcina beneficiarului.

Prezenta documentatie nu solicitd derogiri de la prevederile P.U.G. orasul Zarnesti. Investitia se
integreaza in prevederile urbanistice ale U.T.R. 35, aceasata propune pastrarea functiunii si a
indicatorilor urbanistici.

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

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVEST ITORII PRIVATI
De catre initiatorul prezentului P.U.Z. vor fi suportate urmadtoarele categorii de costuri:
= Realizarea investitiei propuse prin prezentul proiect.
— Racordarea si bransare la retelele edilitare.
- Realizare accese auto si pietonale pe parcela studiats din drumul public — DE 4591.

CATEGORIE DE INTERVENTIE:
» Stabilirea modului de utilizare al terenului.
~ Stabilirea coeficientilor urbanistici.

Beneficiariul doreste sa
construiasca o locuinta, cu regim
de indltine S+P+1E+M, cu
suprafata de cca. 400 mp.
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3.1. REGLEMENTARI

in baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente prezentati in capitolele
anterioare rezulta ca terenul in suprafatd de 1723 mp, nr. cad. 104136, care constituie obiectul
prezentei documentatii este construibil cu conditia respect3rii regulamentului de mai jos:

UTILIZARI ADMISE:
= Locuinta individuald cu regim permanent sau sezonier.
= Echipamente specifice functiunii de locuire (garaj, foisor, atelier, anexe);
= Amenajdri aferente utilizarilor admise: cii de acces carosabile §i pietonale, parcaje, spatii
plantate, loc de joaca pentru copii, spatii pentru sport i recreere (eventual piscina
descoperitd), constructii pentru echiparea tehnic, imprejmuiri.

UTILIZAR! INTERZISE:

= Seinterzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic;

= Seinterzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc de poluare pentru ap3, sol,
aer;

= Sunt interzise lucrari de terasament de natur3 s3 afecteze amenajdrile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente;

= Sunt interzise functiunile industriale;

= Sunt interzise fermele zootehnice.

RETRAGERILE MINIME FA]'ﬁ DE LIMITELE DE PROPRIETATE $1 CONDITII DE CONSTRUIRE:
Constructia propusd, situatd pe terenul cu o suprafata totala de 1723 mp, conform actelor de
proprietate, se inscrie intr-un edificabil maxim determinat de urmitoarele retragerisi alinieri, conf.
Plansei de Reglementari Urbanistice astfel:

; . y Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 5,00 metri, fata de

Fata de limita nord-vestica .
aliniamentul nou propus. _

Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 10,00 metri, fata de
limita posterioara
Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 1/2 din H*, dar nu
mai putin 3,00 metri, fata de limita lateral-stanga i
Cladirea va fi dispusa cu o retragere de minim 1/2 din H*, dar nu
mai putin 3,00 metri, fatd de limita lateral-dreapta

Fatad de limita sud-estica

Fata de limita nord-estica

Fata de limita sud-vestica

*inaltimea la cornisd/atic

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR:
= Tnaltime maxima admisibils S+P+1E+M (8,00 metri |a cornisa);

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
= Constructiile pot fi amplasate pe aceeasi parcel3 n regim izolat sau cuplat.
= Distanta minima dintre clddirile 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 5 metri, daci fronturile opuse nu au camere de locuit.

ASPECTUL EXTERIOR:
= Toate fatadele cladirilor vor fi tratate cu maxims atentie sl cu materiale de finisaj de bun3
calitate, conform legislatiei in vigoare.
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ECHIPARE EDILITARA:

= Este obligatorie racordarea noii cladiri la retelele publice de alimentate cu apa, canalizare
si electricitate.

= Pana la extinderea retelelor de alimentare cu ap# 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 vecinitate,
recomandarile avizului de mediu si al Apelor Romane.

= Sunt incurajate solutiile care utilizeazi surse complementare, nepoluante de energie
(solard, geotermald). Pentru corpurile de iluminat si dispozitivele supraterane pentru
diversele retele (cdmine de vizitare, cutii de racord, panouri etc.) se vor studia forma si
integrarea in peisaj.

CIRCULATII, ACCESURI $1 PARCAIE:
= Accesul carosabil si pietonal se vor realiza din DE 4591, pe latura vestica a terenului.
= Pentru functiunea de locuire, este necesar sa se prevad3 cate un loc de parcare la 200 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.

BILANT TERITORIAL:
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocupdrii judicioase a terenului, dupa cum

urmeaza:

BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 1723,00 mp 1723,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp 603,05 mp
ARIE CONSTRUITA DESFASURATA 00,00 mp 1464,55 mp
P.O.T. 00,00 % 35,00 %
C.U.T. 00,00 ADC/mp teren 0,85 ADC/mp teren
CIRCULATII AUT0$!$1P :l:rczjnéme, PLATFORME 0,00% 00,00 mp 32460mp | 2000%
DOTARI TEHNICO-EDILITARE (POST TRAFO,
PLATFORMA GUNOI, LOC DE JOACA, ETC.) o 0000mp | 172,30mp | 10,00 %
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 00,00mp | 603,05mp | 3500%
REGIMUL DE INALTIME -~ S+P+1E+M
INALTIMEA MAXIMA -m 8,00 m la cornisa

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
= Edificabilul zonei - conform plansei de reglementiri:
= Procentul de ocupare a terenului (P.0.T.) = maximum 35% pentru parcela reglementat3.

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT):
= Coeficientul de utilizare al terenului este C.U.T. maxim = 0,85 ADC/mp teren pentru

parcela reglementats.
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3.2. CONSECINTE ECONOMICE SI 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 datorit3 amplasarii discrete in

spatiul urban existent.

Constructia propus3 pastraza indicatorii urbanistici si functiunile admise in cadrul U.T.R. 35 si
proportiile de indltime ale fondului construit din zona studiata. Prin solutia arhitectural3 adoptata,
cladirea va avea o pozitie discret3 in cadrul zonei, care se va integra in tendintele de dezvoltare ale
zonei studiate.

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

Actualmente, fondul construit din zona studiat este in continud transformare, el fiind inlocuit cu
clddiri 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.
35% din suprafata terenului ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la
ameliorarea microclimatului zonei.

Respectarea reglementdrilor urbanistice Cuprinse Tn prezenta documentatie permit realizarea
unor constructii definitive in conditii optime. Tinand cont de functiunile terenurilor nvecinate,
apreciem ca investitia nu va genera discomfort pentru utilizatorii parcelelor invecinate. Noua
constructie va contribui la ameliorarea imaginii urbane a zonej studiate.

Avdnd in vedere situatia expus3 mai sus, consideram cd locuinta propusi se integreazd in zona
studiatd iar investitia este oportun3 dezvoltarii si cresterii atractivitatii zonei,

Conform P.U.G. orasul Zirnesti, terenul studiat se afld incadrat in zona n limita cireia se poate
construi doar pe baza de P.U.D./P.U.Z..
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