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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

"ELABORARE, AVIZARE SI APROBARE P.U.Z. «STR. ALEEA UZINEI»

DENUMIREA LUCRARII: REGLEMENTARE ZONA INDUSTRIALA”, conform C.U. nr. 223 din
18.04.2022

ADRESA: Strada Aleea Uzinei, orasul Zarnesti, judetul Brasov

BENEFICIAR: p.A.T. Zarnesti, str. Mitropolit lon Metianu, nr. 1, orasul Zarnesti,
judetul Brasov

SPECIALITATEA: Urbanism

FAZA: P.U.Z. propriu-zis

COD PROIECT : PUZZIUZ/2022

ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean
Louis Calderon nr. 6, C.U.l. 29546516, J40/361/2012

Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suarasan

DATA ELABORARII: lulie 2022

PROIECTANT DE
SPECIALITATE URBANISM:

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Prezenta documentatie propune solutii si reglementari in scopul realizarii obiectivului:
“REGLEMENTARE ZONA INDUSTRIALA”, pe terenul studiat, situat pe strada Aleea Uzinei fn, cartierul
Tohanu Vechi, orasul Zarnesti, judetul Brasov, conforme cu Certificatul de Urbanism nr. 223 din data
18.04.2022, eliberat de Primaria Orasului Zarnesti.

Zona studiata, in suprafata totala de circa 84,97 ha, este amplasata in estul intravilanului orasului
Zarnesti.

Obiectivul lucrarii 1l constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism “P.U.Z.
REGLEMENTARE ZONA INDUSTRIALA”, si coordonarea dezvoltdrii urbanistice integrate a zonei
studiate Tn localitate. Beneficiariul doreste sa reglementeze terenul studiat in vederea extinderii
zonei industriale a orasului.

Vor fi urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

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

— configurarea unui cadr u spatial-volumetric, ambiental si de imagine urban al teritoriului
studiat si corelarea cu vecinatatile imediate.

Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire al terenurilor din zona
studiata, tindnd cont de oportunitatile de dezvoltare si de necesitatea remedierii unor
disfunctionalitati spatial — urbane, de circulatii si accesibilitate.
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SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Se solicita tratarea urmatoarele categorii generale de probleme :

- zonificarea functionalg;

— indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de inaltime, P.O.T., C.U.T.);

- organizarea acceselor pe parcele ;

— dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- modernizarea circulatiei existente si posibilitati de extindere a retelei stradale;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- masuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice ;

- 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.

Scopul studiului este stabilirea reglementarilor de urbanism necesare a fi aplicate in utilizarea
coerenta a zonei studiate, Tn 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. 223 din data 18.04.2022 si Avizul de Oportunitate nr. 16 din data 18.07.2022, ambele
eliberate de Primaria 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 prelungita prin H.C.L. nr. 288/04.10.2018, zona studiata se aflad incadrata in intravilanul
localitatii, In U.T.R. 12 — fdrd functiune. Existd o statie de transformare (0,6 ha) si un cimitir.Terenul
este liber de constructii. POT = 0,5 % ; CUT = 0,005 ; SUTR 12 = 100,9 ha

PLAN URBANISTIC GENERAL
DRASUL ZARNESTI
LEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE

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

Prin Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti, aprobat, 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.
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Conform Strategiei de Dezvoltare Locala a Orasului Zarnesti 2015-2025, 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.

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

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 prin H.C.L. nr.
241/18.12.2012;

- Ridicarea topografica a amplasamentului, elaboratda de ing. Piciorea Liviu Adrian,
receptionata OCPI;

— Studiu geotehnic al terenului, intocmit de ing. geolog Anca Miruna Paduroiu, in curs de
elaborare;

- 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

Pana in anul 1930, terenul studiat, precum si cele aflate in proximitatea acestora au avut destinatie
agricol3. Tn perioada de dup3 anul 1930, odat3 cu inceperea procesului de industrializare a localitatii,
terenurile aflate Tn proximitatea zonei studiate au primit functiuni diverse — industriale (Uzina
Malaxa/Tohan S.A.), de invdtdmdnt (Scoala Profesionald Malaxa) si agrement si sport (Baza Sportiva
Torpedo).

Terenul studiat (84,97 ha), conform Planului Urbanistic General al orasului Zarnesti, este incadrat in
zona de spatii plantate, agrement, sport dar nu are atribuita o functiune urbanistica certa. Acesta
se afla incadrat in zona n limita careia se poate construi doar pe baza de P.U.Z..

in prezent, terenul este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata. Pe acesta sunt
prezente instalatii si echipamente edilitare —alimentare cu energie electrica si canalizare industriala.

Zona studiata este traversata, de la est la vest, in zona sudica si mediana, de reteaua de alimentare
cu energie electrica de medie tensiune si inalta tensiune — LEA 6 kV — 110kV. Reteaua de canalizare
industriala traverseaza terenul studiat de la nord la sud. Aceasta asigura evacuarea apelor uzate
provenite de pe platforma industriala TOHAN S.A., in reteaua de canalizare a orasului.
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POTENTIALUL DE DEZVOLTARE
Potentialul zonei studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:

- pozitia favorabild in cadrul orasului —in proximitatea zonei industriale a orasului;

— prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie rutierd — strada Aleea Uzinei
(asigura legdatura dintre centrul localitatii si zona studiata) si strada Campului/DJ 112E
(asigura conexiunea dintre terenul studiat si DN 73 si DN 73A);

- prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie feroviara — ruta Brasov — Zarnesti;

- prezenta pe teren/ in apropiere a echipamentelor edilitare;

- legatura facila cu municipiul Brasov, situat la aprox. 25 km distanta;

- legatura facilad cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul geografic, conexiunea facila la sistemul
rutier si feroviar, proximitatea zonei industriale TOHAN, prezenta echipamentelor edilitare, rezulta
in mod evident subutilizarea terenurilor din zona studiata. Astfel, reglementarea urbanistica a
terenurilor din zona studiata constituie principalul obiectiv al proiectului.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Zona studiata, in suprafata totala de 84,97 ha, este amplasata in estul intravilanului orasului
Zarnesti. Aceasta, datoritda amplasarii in cadrul localitatii, intra in raza de deservire a institutiilor
publice de interes general care servesc or. Zarnesti.

Circulatia principalda in zona studiatd se desfasoara prin intermediul strazii Aleea Uzinei si
Campului/DJ 112E. precum si prin intermediul unor drumuri de exploatare — DE 2279/135, DE
2279/134 si DE 2280. Prin intermediul strazii Campului/DJ 112E se asigura conexiunea dintre terenul
studiat si DN 73 si DN 73A.
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Zona studiata este delimitata de urmatoarele vecinatati:

Domeniu public — nr. cad. 116104 — Compania Nationala de Cai Ferate CFR S.A. —
ruta Zarnesti Brasov

LA SUD Domeniu public — Raul Tohanita

Domeniu public — Strada Campului/DJ 112E

Domeniu public — nr. cad. 116376 — Parohia Ortodoxa Romana — cimitir
Domeniu privat — persoane fizice si/sau juridice

Domeniu public — statie electrica de transformare

LA NORD

LA EST

LA VEST

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

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul beneficiazd de o amplasare favorabild in cadrul localititii. Tn urma analizei situatiei
existente, Tn zona amplasamentului 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 Ill — 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.

fn urma studiului situatiei existente, in zona studiatd sau in zonele vecine nu s-au identificat
existenta unor riscuri naturale. De asemenea, precizam, ca pana la data elaborarii prezentului Plan
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Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidentia prezenta unor riscuri naturale.
Tn prezent pe teren nu se afl3 elemente vegetale cu insemnatate biologicd sau dendrologica.
Pe terenul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

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 pietris dominand ca intindere si grosime; depozite de
pietrisuri si bolovanisuri incluse in nisip legate pe alocuri cu slab liant argilos.

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.

fn urma studiului situatiei existente, in zona studiatd sau in zonele vecine nu s-au identificat
existenta unor riscuri naturale. De asemenea, precizam, ca pana la data elaborarii prezentului Plan
Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidentia prezenta unor riscuri naturale.

DATE CLIMATICE

Clima orasului Zarnesti este temperat-continentala, mai precis caracterizata de nota de tranzitie
intre clima temperata de tip oceanic si cea temperata de tip continental; mai umeda si racoroasa in
zonele montane, cu precipitatii relativ reduse si temperaturi usor scazute in zonele mai joase.

REGIMUL TEMPERATURILOR:
- temperatura medie anuala: +7,62 C
- temperatura medie in lunaiarna: -5,1°C
- temperatura medie in luna vara: +18°C

REGIMUL PRECIPITATIILOR:

- Cantitatea de precipitatii medii multianuale, masurate intr-o perioada de zece ani este de
aproximativ 750mm, cu un maxim la sfarsitul primaverii inceputul verii si un minim tn sezonul
rece. Din aceasta cantitate de precipitatii zapada ocupa un procent insemnat asigurand o
durata a stratului de zapada pana la 120 de zile pe an.

- Vanturile nu prea strabat depresiunile, dar pe culmile muntilor ajung chiar si la 25-30 m/s.
Vanturile de vest aduc ploi, iar cele dinspre nord si nord-est concura la pastrarea timpului
frumos.

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

fn urma studiului situatiei existente, in zona studiatd sau in zonele vecine nu s-au identificat
existenta unor riscuri naturale. De asemenea, precizam, ca pana la data elaborarii prezentului Plan
Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidentia prezenta unor riscuri naturale.
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2.4. CIRCULATIA

Circulatia principalda Tn zona studiata se desfasoara prin intermediul strazii Aleea Uzinei si
Campului/DJ 112E, precum si prin intermediul unor drumuri de exploatare — DE 2279/135, DE
2279/134 si DE 2280. Prin intermediul strazii Campului/DJ 112E se asigura conexiunea dintre terenul
studiat si DN 73 si DN 73A.

Strada Aleea Uzinei este o artera de categoria a lll-a cu profil variabil, cu imbracaminte definitiva —
asfalt, cu carosabil de 6 metri, fara trotuare, in zona amplasamentului studiat.

Strada Campului/DJ 112E este o artera de categoria a lll-a cu profil variabil, cu imbracaminte
definitiva — asfalt, cu carosabil de 6 metri, fara trotuare, in zona amplasamentului studiat.

Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135 si 2279/134 sunt artere de categoria a IV-a cu profil
variabil intre 2,50 — 5,00 metri, cu imbrdacaminte provizorie — pietris/pamant, fara parte carosabila
si trotuare delimitate.

Prin intermediul strazilor Aleea Uzinei si strada CAmpului se asigura legatura dintre centrul localitatii
si zona studiata.

Traficul auto in zona studiata este redus si preponderent de tranzit intre trupul principal al localitatii
—orasul Zarnesti si localitatea componenta — Tohanul Nou. Traficul devine moderat la orele diminetii
si dupa-amiaza cand incepe si se termina programul de lucru al angajatilor platformei industriale
Tohan.

Zona este foarte bine deservita de transportul public. La circa 700 metri (din centrul terenului), in
partea estica, se afla Halta C.F. Tohan si la 1000 metri (din centrul terenului), in partea vestica, se
afla Halta C.F. General Traian Mosiu precum si statia pentru transportul public interior si exterior.

Pe latura nordica, zona studiata se invecineaza cu calea ferata care asigura legatura feroviara (de
marfuri si persoane) intre or. Zarnesti (capat de linie) si mun. Brasov. Calea ferata este de tip linie
curentd, simpld, cu un singur fir, circulatia pe ambele sensuri desfasurandu-se alternativ. Terenul
studiat nu dispune de acces direct la infrastructura feroviara. Realizarea unei linii abdtute de
incarcare-descarcare marfuri, constituie o prioritate pentru zona studiata.

n urma analizei situatiei existente nu s-au identificat greutati in fluenta circulatiei si/sau incomodari
intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei prezente si viitoare.
Traficul auto in zona studiata este redus si preponderent de tranzit intre Zarnesti si Tohanul Nou.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

in prezent, terenul studiat (84,97ha) este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodat3. Pe
acesta sunt prezente instalatii si echipamente edilitare —alimentare cu energie electrica si canalizare
industriala.
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GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT

ha %
SUPRAFATA CONSTRUITA 0,00 ha 0,00 %
SUPRAFATA CIRCULATII AUTO SI PIETONALE 1,5133 ha 1,78 %
SUPRAFATA NECONSTRUITA 83,4567 ha 98,22 %
TOTAL TERITORIU P.U.Z 84,97 ha 100 %

n zona studiatd nu sunt consemnate clddiri cu valoare de patrimoniu si nu se afl3 inscrise in Lista
Monumentelor Istorice actualizata in 2015 si nici in zona de protectie a acestora.

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

PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA

Terenul studiat, conform Planului Urbanistic General al orasului Zarnesti, este incadrat in zona de
spatii plantate, agrement, sport dar nu are atribuita o functiune urbanistica certa. Acesta se afla
incadrat in zona in limita careia se poate construi doar pe baza de P.U.Z..

ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI IN CORELARE CU ZONELE VECINE
Terenul studiat se Tnvecineaza, pe latura estica si sudica cu zona industriald constituita a orasului —
platforma TOHAN.

n zona centrald a orasului Z&rnesti sunt concentrate o serie de servicii: administratie, invitdmant,
sdndtate, comert, telecomunicatii, s.a.. Teritoriul studiat se afl& 3,5 km fat3 de centrul localitétii. in
urma analizei situatiei existente, pe o raza de deservire de max. 3000 m, masurata din centrul
terenului studiat, au fost identificate o serie de dotari urbane cu care deservesc zona studiata:
(unitati de invatamant — prescolar, scolar, gimnazial, liceal, unitati sanitare — spital, farmacii, unitati
administrative — sectie politie, oficiu postal, precum si parcuri si magazine) care sustin dezvoltarea
propusa.

Terenul studiat nu prezinta disfunctionalitati evidente care sa Tmpiedice realizarea investitiei
propuse.

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

2.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

in zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu apé 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, alimentare cu gaze naturale si alimentare cu ap3,
precum si canalizare, aflate in proximitatea terenului sau pe amplasament (retea energie electrica
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si canalizare industriald). Propunerile vor respecta conditionarile impuse de avizele emise de catre
detinatorii de utilitati din zona: MORANI IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ RETELE, TELEKOM.

Zona studiata este traversata, de la est la vest, in zona sudica si mediana, de reteaua de alimentare
cu energie electrica de medie tensiune si inalta tensiune — LEA 6 kV — 110kV.

Reteaua de canalizare industriald traverseaza terenul studiat de la nord la sud. Aceasta asigura
evacuarea apelor uzate provenite de pe platforma industriala TOHAN S.A., in reteaua de canalizare
a orasului.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT

Terenul studiat este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata. Pe acesta sunt prezente
instalatii si echipamente edilitare —alimentare cu energie electrica si canalizare industriald. Pe teren
nu exista spatii verzi amenajate. Vegetatia prezenta (iarba) pe teren este crescuta spontan.

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
n zon3 nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie.

POTENTIAL BALNEAR SI TURISTIC
fn urma analizei situatiei existente, pe teritoriul studiat, nu au fost identificate resurse balneare
si/sau turistice.

GESTIONAREA DESEURILOR
Terenul este liber de constructii, acesta nefiind construit niciodata. Pe teren nu se afla depozitate
deseuri de nici un fel.

n prezent in perimetrul studiat nu existd surse de poluanti.

Volumul de pamant rezultat in urma activitatilor de sistematizare verticala a terenului, la faza de
constructie va fi folosit local pentru nivelarea terenului, pentru umplerea unor gropi existente sau
va fi evacuat spre depozite de deseuri si alte materiale.

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 conexiunea facila la sistemul rutier si feroviar, proximitatea
zonei industriale TOHAN, prezenta echipamentelor edilitare, teritoriul studiat a devenit tot mai
atractiv pentru investitiile din sectorul industrial.
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Optiunea populatiei de dezvoltare a teritoriului studiat ca zona de industrie si depozitare, este
sustinuta de administratia publica locala care a initiat prezentul proiect.

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 ELABORATORULUI

Tindnd cont de solicitarile temei-program, prezentul Plan Urbanistic Zonal va reglementa:
zonificarea functionald, indicii si indicatorii urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de
indltime, P.O.T., C.U.T.), organizarea acceselor pe parcele, dezvoltarea infrastructurii edilitare,
modernizarea circulatiei existente si posibilitati de extindere a retelei stradale si feroviare, statutul
juridic si circulatia terenurilor, etc.. Prin acestea, P.U.Z.-ul va crea cadrul legal de dezvoltare
urbanistica a zonei studiate.

Noile reglementari urbanistice vor conduce la dezvoltarea urbana a zonei si crearea de noi locuri
de munca. Prin permisiuni si restrictii, proiectul, va stabili un nou cadru de dezvoltare si urbanizare
a zonei.

Proiectul raspunde cerintelor temei de proiectare a beneficiarului si ofera solutii la problemele pe
care le pune tema si amplasamentul.

2.9. REGIMUL JURIDIC
Terenurile aflate in zona studiata sunt proprietatea privata a unor persoane fizice si/sau juridice —
98,22% precum si proprietatea publica a U.A.T. Zarnesti— 1,78% (str. Aleea Uzinei, DE 2279/135, DE
2279/134 si DE 2280).

ha %
PROPRIETATE PUBLICA - U.A.T. Zérne$ti 1,5133 ha 1,78 %
PROPRIETATE PRIVATA — PERSOANE FIZICE SI/SAU JURIDICE 83,4567 ha 98,22 %
TOTAL TERITORIU P.U.Z 84,97 ha 100 %

Parcelele din zona studiata nu sunt supuse 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.

2.10. RIDICARE TOPOGRAFICA

Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualiza, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, elaborat de Ing. Piciorea Liviu Adrian, autorizat ANCPI, seria RO-BV-F nr. 0223,
receptionat OCPI-BV cu Proces Verbal de Receptie nr. 2369/2022, avand Aviz de incepere a lucrérilor
nr. 62/17.05.2022.
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2.11. CONCLUzII

n zona studiatd au fost analizate urmatoarele categorii de probleme:

M DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

FONDUL CONSTRUIT
SI UTILIZAREA
TERENURILOR

SPATII PLANTATE,
AGREMENT $I
SPORT

CAI DE
COMUNICATIE SI
TRANSPORT

ECHIPARE
EDILITARA

PROBLEME DE
MEDIU

Teren intravilan nevalorificat,
nereglementat urbanistic;

Loturi virane improprii construirii si
dezvoltarii unui spatiu urban
coerent, cu forme neregulate:

o Existenta unui numar
semnificativ (cca. 50%) de
parcele cu deschideri la
stradd intre 3 msi 8 m,

o Toate parcelele au raportul
I/L de aprox. 1/15 —1/50;

Nu este cazul, ludnd in considerare
vocatia zonei — industrie
/depozitare si servicii.

Strazi cu profil necorespunzator.
Lipsa acces direct la infrastructura
feroviara.

Infrastructura edilitara nedezvoltata
corespunzator.

Traseu necorespunzator al LEA 6-
110 KV pe terenul studiat.

Traseu necorespunzator al
conductei de canalizare industriala
pe terenul studiat.

Nu este cazul, nu au fost identificate
probleme de mediu.

Elaborarea Plan Urbanistic Zonal si
Regulamentului Local de Urbanism
aferent care sa reglementeze
modul de construire, indicii si
indicatorii urbanistici;

Impunerea de restrictii temporare
de construire pentru loturile
improprii construirii pana la
aducerea lor la conditiile de
construibilitate (detaliate prin
RLU);

Incurajarea investitiilor in zona
studiata, in special cele legate de
constructia de de unitati
industriale/depozitare;
Valorificarea terenurilor virane.

Nu este cazul, ludnd in considerare
vocatia zonei — industrie
/depozitare si servicii.

Modernizarea profilului stradal al
strazilor din zona studiata.

Crearea de noi artere de circulatie
in vederea Imbunatatirii
accesabilitatii pe parcelele din
zona studiata;

Realizare linie feroviara abatuta de
incarcare-descarcare marfuri.

Viabilizarea zonei studiate prin
extinderea retelelor edilitare de
alimentare cu apa si canalizare,
alimentare cu energie electrica si
alimentare cu gaze naturale pe
intreg teritoriul.

Mutarea traseului LEA Tn subteran.
Mutarea traseului conductei de
canalizare subterana pe langa
traseul circulatiilor rutiere.

Nu este cazul, nu au fost
identificate probleme de mediu.
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m DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

* Tncurajarea investitiilor in zona

DEZVOLTARE - Nevalorificarea pote'ntiaIL‘JIui studiata, in special cele legate de
ECONOMICA economic al terenurilor din zona constructia de hale de productie,
studiata. industriale si depozitare.

Tn concluzie, se poate spune ci nu au fost identificate disfunctionalititi evidente care si impiedice
realizarea investitiei propuse pe terenul studiat.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat, prin
pozitia in cadrul localitatii si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu
vecinatatile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru functiunea
industrie si depozitare.
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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 P.U.Z. este obligatorie pentru reglementarea extinderii spatiului construit
pe teritoriul studiat, in vederea stabilirii zonificdrii functionale, Tnaltimii maxime admise,
coeficientului de utilizare al terenului C.U.T., procentului de ocupare al terenului P.O.T., si
retragerilor cladirilor fata de limitele de proprietate, conf. prevederilor P.U.G. Orasul Zarnesti pentru
U.T.R. 12.

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

CATEGORIE DE INTERVENTIE

Schimbari de destinatie.

Zonificare functionala.

Stabilirea coeficientilor urbanistici.

Interdictii temporare si definitive de construire.

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.

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 industrie si
depozitare.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Orasului Zarnesti aprobat aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu
valabilitatea prelungita prin H.C.L. nr. 288/04.10.2018, zona studiata se afld incadrata in intravilanul
localitatii, Tn U.T.R. 12 — fdrd functiune. Existd o statie de transformare (0,6 ha) si un cimitir.Terenul
este liber de constructii. POT = 0,5 % ; CUT = 0,005 ; SUTR 12 = 100,9 ha

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.
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
in cadrul zonei studiate nu s-au identificat forme de relief, oglinzi de ap3 sau spatii plantate de
importanta majora pentru localitate care sa fie valorificate in raport cu dezvoltarea propusa.

Teritoriul studiat este in proportie de circa 100% liber de constructii, terenurile libere nefiind
construite niciodata. Pe acesta sunt prezente instalatii si echipamente edilitare — alimentare cu
energie electrica si canalizare industriala. Pe teren nu exista spatii verzi amenajate. Vegetatia
prezenta (iarba) pe teren este crescuta spontan.

Conformarea generala a terenului valorifica valentele amplasamentului prin urmatoarele mijloace:

- accesul carosabil facil la parcele;

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

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Circulatia principalda Tn zona studiata se desfasoara prin intermediul strazii Aleea Uzinei si
Campului/DJ 112E, precum si prin intermediul unor drumuri de exploatare — DE 2279/135, DE
2279/134 si DE 2280. Prin intermediul strazii Cdmpului/DJ 112E se asigura conexiunea dintre terenul
studiat si DN 73 si DN 73A. Prin intermediul strazilor Aleea Uzinei si strada Campului se asigura
legatura dintre centrul localitatii si zona studiata.

Pe latura nordica, zona studiata se Tnvecineaza cu calea ferata care asigura legatura feroviara (de
marfuri si persoane) intre or. Zarnesti (capat de linie) si mun. Brasov. Calea ferata este de tip linie
curentd, simpld, cu un singur fir, circulatia pe ambele sensuri desfasurandu-se alternativ. Terenul
studiat nu dispune de acces direct la infrastructura feroviara. Realizarea unei linii abdtute de
incarcare-descarcare marfuri, constituie o prioritate pentru zona studiata.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendiilor precum si a mijloacelor de transport grele. Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va
realiza, conform plansei de reglementari, astfel:

- Strada Campului, Aleea Uzinei precum si Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135, 2279/134,
vor fi de de categoria a lll-a si vor avea un profil de minim 8 metri (6 metri carosabil si doua
trotuare de cate 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 — norme tehnice privind proiectarea si
reazliarea strazilor in localitdtile urbane, precum si STAS 10144/2-91 privind prescriptii de
proiectare a strazilor, trotuarelor, aleilor de pietoni si a pistelor de biciclisti. Spatiul liber dintre
trotuare si aliniament va fi spatiu verde amenajat (daca va fi cazul).

— Drumurile de incinta, drumurile de servitute vor fi de categoria a lll-a si vor avea un profil de
minim 8 metri (6 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 —
norme tehnice privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile urbane, precum si STAS
10144/2-91 privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor, aleilor de pietoni si a pistelor
de biciclisti.

- Circulatia pietonala de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,00 metri. Accesele
pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati
locomotorii si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
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Racordul la infrastructura feroviara se va realiza prin realizarea de linii feroviare abatute, conf.
solutiilor tehnice specifice, la faza D.T.A.C. (dupa caz).

Circulatia pietonald de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,00 metri. Accesele pietonale
vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Parcarea si gararea autovehiculelor se va face in incinta parcelelor. Numarul de locuri de parcare se
determina conform prevederilor cuprinse in RLU aferente utilizarii functionale a terenului.

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

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 incadrarii sale functionale;

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

- 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 proprietatilor conforme cu functiunea propusa;

- asigurarea retelelor edilitare;

- conformarea in plan si pe verticala a constructiilor va asigura insorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2016;

- 1n interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzator o zona de colectare si depozitare
temporara a deseurilor menajere n europubele. Beneficiarii vor incheia un contract cu o firma
de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor menajere rezultate.

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zonificarea functionala are in vedere dezvoltarea durabila a teritoriului studiat si propune, pentru
evitarea unor eventuale disfunctionalitati, Tmpartirea Tn urmatoarele unitati si subunitati
functionale:

ZONA UNITATI INDUSTRIALE S| DEPOZITARE
ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA S| AMENAJARI AFERENTE

CATEGORII DE INTERVENTIE AFERENTE ZONELOR FUNCTIONALE

- Schimbare de destinatie.
ID/D — ZONA UNITATI — Stabilirea coeficientilor urbanistici.
INDUSTRIALE SI DEPOZITARE - Interdictii temporare de construire pana la indeplinirea
conditiilor de construibilitate.
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- Interdictii definitive de construire — terenuri rezervate
pentru extindere retea stradala.

CCr — ZONA CAI DE - Schimbare de destinatie.
COMUNICATIE RUTIERA Sl - Interdictii definitive de construire — terenuri rezervate
AMENAJARI AFERENTE pentru extindere retea stradala.

BILANT COMPARATIV

BILANT TERITORIAL COMPARATIV

SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
UM/ZONE FUNCTIONALE
ha ha

Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Orasului Zarnesti aprobat, prevederile cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 223 din
data 18.04.2022, si Avizul de Oportunitate nr. 16 din data 18.07.2022, ambele eliberate de Primaria
Orasului Zarnesti.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
in zona studiatd sunt prezente retele edilitare de alimentare cu apé si canalizare, alimentare cu
energie electrica, insuficient dezvoltate si extinse pe intreg teritoriul.

Propunerile de extindere a retelelor edilitare vor respecta conditionarile impuse de avizele emise
de catre detinatorii de utilitati din zona, si anume: MORANI IMPEX, SDEE TRANSILVANIA SUD,
DISTRIGAZ RETELE, TELEKOM.

ALIMENTARE CU APA SI CANALIZARE

Alimentare cu apa potabila si canalizare a viitoarelor constructii se va face in sistem centralizat, prin
extinderea retelei existente in zona studiata, conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare
edilitara.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin jgheaburi,
burlane si se vor descarca liber pe spatiul verde.
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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 libera pe spatiul verde.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Constructiile viitoare vor fi racordate la reteaua existenta de distributie a energiei electrice (RED),
conform plansei nr. 3 — Reglementari — echipare edilitara.

TELECOMUNICATII
Prin prezentul proiect, in zona studiatd 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 CALDURA

Asigurarea incalzirii si preparararii apei calde menajere se va face in sistem individual, cu centrale
termice cu gaze naturale/energie electrica sau prin intermediul panourilor solare, pompelor de
caldura (apa-apa, sol-apa, aer-apa).

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.

GOSPODARIE COMUNALA

Deseurile menajere vor fi colectate, in sistem individual, in pubele ecologice ce vor fi depozitate in
cadrul fiecarei incinte (parcele) 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
in urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urméitoarele masuri de
interventie urbanistica:

- masuri de sistematizare verticala a terenului pentru scurgerea rapida si dirijarea apelor
meteorice de pe parceld, alei carosabile si pietonale, accesuri catre reteaua de canalizare
pluviald 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 zon3;

— masuri pentru prevenirea infiltratiilor de hidrocarburi in sol prin impermeabilizarea spatiilor
de parcare si dotarea acestora cu separatoare de hidrocarburi;

- masuri pentru depozitarea controlata si colectarea gunoaielor menajere;

- masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale, dupa caz;

- masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- masuri pentru refacerea peisagistica a mediului degradat in urma activitatii de implementare
a proiectului.

Masurile enuntate mai sus, vor fi luate de catre detindtorii de terenuri din zona studiata, la faza de
proiectare D.T.A.C. + P.T..
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Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune realizarea, pe fiecare parceld, de spatii verzi la sol
in proportie de minim 20% din suprafata acesteia. Aceasta reglementare va contribui la crearea unui
ambient urban placut dar si la ameliorarea microclimatului zonei.

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

Obiectivele de utilitate publica propuse in cadrul proiectului sunt:

CAI DE COMUNICATIE

Extindere/modernizare/ retea
stradald — categoria a lll-a, pe - - v 21700 2706
terenul studiat

TOTAL 21700 2706
GOSPODARIE COMUNALA

Extindere retea alimentare cu apa - - v - 2706
Extindere retea canalizare - - v - 2706
Extmd.ere rete.avallmentare cu _ _ v _ 2706
energie electrica

Extindere retea alimentare cu gaze _ _ v _ 2706
naturale

!Extm‘dere 5 modernizare retea - - 4 circa 135 stalpi de iluminat
iluminat stradal

Pentru modernizarea, extinderea si crearea retelei stradale precum si extinderea retelelor edilitare,
este necesara trecerea din proprietatea privata a U.A.T. Zarnesti si a altor entitati (fizice si/sau
juridice) in proprietatea publica a U.A.T. Zarnesti a unei suprafete totale de aproximativ 6245 mp.
Diferenta de suprafata necesara pentru crearea retelei stradale se afla in proprietatea publica a
U.A.T. Zarnesti. Aceastea sunt detaliate in tabelul de mai jos:

SUPRAFATA TERENURILOR CE SE
INTENTIONEAZA A FI TRECUTE iN
PROPRIETATEA PUBLICA A U.A.T.
ZARNESTI

DENUMIREA LUCRARII

MODERNIZARE S| EXTINDERE RETEA STRADALA S|
EXINDERE RETELE EDILITARE

6245 mp

TOTAL 6245 mp
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. va face parte integranta din P.U.G. Orasul Zarnesti (aprobat), conlucrand cu
prevederile Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. si va contribui la dezvoltarea urbanistica
armonioasa a zonei. Acesta detalizaa si reglementeaza, la nivelul terenului studiat — U.T.R. 12-A
(parte din U.T.R. 12), principalii indicatori si indici urbanistici.

Prevederile prezentului P.U.Z. solicita derogari de la P.U.G. Orasul Zarnesti (aprobat) in ceea ce
priveste zonificarea functionald a terenului: conversie functionald din ZONA SPATII PLANTATE,
AGREMENT, SPORT in ZONA INDUSTRIE SI DEPOZITARE.

Pozitia avantajoasa din cadrul localitatii, conexiunea facila la sistemul rutier si feroviar, prezenta
echipamentelor edilitare dar si in proximitatea zonei industriale TOHAN, fac ca zona sa devina de
mare atractivitate investitionald la nivel industrial. Tn acest sens, beneficiariul — U.A.T. Z&rnesti,
doreste sa stabileasca un climat de dezvoltare pentru viitoarele investitii publice si/sau private.

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

- Schimbari de destinatie.

- Zonificare functionala.

— Stabilirea coeficientilor urbanistici.

- Interdictii temporare si definitive de construire.

PRIORITATI DE INTERVENTIE:
- Modernizarea si extinderea retelei stradale,
- Modernizarea si extinderea retelelor edilitare.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE
in functie de programele de investitii ale Primariei Orasului Z&rnesti, dupd aprobarea in Consiliul
Local, se vor realiza urmatoarele:

- Modernizarea si extinderea retelei stradale,

- Modernizarea si extinderea retelelor edilitare.

CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
De catre investitorii privati vor fi suportate urmatoarele categorii de costuri:
Racordarea la retelele edilitare,

Racordarea la infrastructura feroviara,

Operatiuni de parcelare/reparcelare/comasare,

Realizare accese, circulatii auto si pietonale pe parcele.

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent
P.U.Z. care cuprinde prescriptii si reglementari generale la nivelul teritoriului cuprins in propunere.

LUCRARI NECESARE DE ELABORAT iN PERIOADA URMATOARE:
Pentru realizarea obiectivului propus, dupa aprobarea prezentului P.U.Z.,, sunt necesare
urmatoarele etape de proiectare:

- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea si extinderea retelei stradale;

- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea si extinderea retelelor edilitare.
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La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementarile stabilite prin
prezentul studiu privind aliniamentul si retragerile laterale si posterioare, regimul de inaltime si
functiunile permise precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea constructiilor,
Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor 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.1. - cu completarile ulterioare.

CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.-ULUI

in urma analizei situatiei existente, se poate afirma cd zona studiatd beneficiazd de o amplasare
favorabila in cadrul localitatii, in proximitatea zonei industriale TOHAN. Aceasta dispune de
conexiune facila la sistemul rutier si feroviar precum si de echipamente edilitare. Potentialul zonei
studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:

- pozitia favorabila in cadrul orasului —in proximitatea zonei industriale a orasului;

- prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie rutierd — strada Aleea Uzinei
(asigura legdtura dintre centrul localitatii si zona studiata) si strada Campului/DJ 112E
(asigura conexiunea dintre terenul studiat si DN 73 si DN 73A);

- prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie feroviara — ruta Brasov — Zarnesti;

- prezenta pe teren/ in apropiere a echipamentelor edilitare;

- legatura facila cu municipiul Brasov, situat la aprox. 25 km distant3;

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

Tinand cont de acest potential, reglementarea urbanistica a terenurilor din zona studiata va avea
un impact major atat la nivelul U.T.R.-ului, cat si la nivelul intregii localitati, teritoriul studiat
devenind atractiv pentru investitiile din sectorul industrial. Astfel, extinderea zonei industriale a
orasului, va genera cresterea veniturilor populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor
administratiei publice locale, cresterea nivelului de trai si fixarea fortei de munca locale.

Noile reglementari urbanistice vor conduce la crearea imaginii urbane a zonei si vor genera un nou
pol de dezvoltare economica. Prin permisiuni si restrictii, proiectul, va stabili un nou standard, mai
ridicat, pentru calitatea fondului urban construit.

Avand in vedere situatia expusd mai sus, considerdm Planul Urbanistic Zonal "REGLEMENTARE ZONA
INDUSTRIALA”, este necesar si oportun zonei studiate in vederea dezvoltarii si cresterii atractivitatii
acesteia.

intocmit, ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suarasan Reprezentant legal
Suarasan Mihai Andrei
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1. DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o
documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot fi
ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor pe o
suprafata bine delimitata, in acord cu prevederile legale din domeniul urbanismului si amenajarii
teritoriului.

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. aplica regulile
si principiile generale de urbanism pe o suprafata de teren bine determinata, asigurand concilierea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatilor, respectiv protectia proprietatii private si
apararea interesului public.

Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z., constituie act de autoritate al administratiei publice
locale, instituit ca urmare a avizarii conform legii de catre organismele teritoriale interesate si a
aprobarii sale prin Hotarare a Consiliului Local al orasului Zarnesti.

Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism (Planuri Urbanistice Zonale sau Planuri
Urbanistice de Detaliu) pentru parti componente ale zonei studiate se schimba conceptia care a stat
la baza Planului Urbanistic Zonal aprobat si implicit a R.L.U. aferent, este necesara actualizarea
P.U.Z.

Aprobarea unor modificari ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. aprobat se poate
face cu respectarea filierei de avizare-aprobare initiala.

Hotararea Consiliului Local privind aprobarea P.U.Z. sau P.U.D. va contine descrierea explicita a
modificarilor aduse documentatiei de urbanism aprobate initial si interconditionarile generate de
aceasta.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. s-a bazat pe legi si acte normative care

cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor, norme si

standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu

exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si a sigurantei in exploatare ale acestora, reguli proprii

domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea terenului in acord cu principiile

dezvoltarii durabile — configuratia parcelelor, natura proprietatilor, amplasarea si conformarea

constructiilor, din care cele mai importante sunt :

- Legea nr. 50/1991 republicatd privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu
modificarile ulterioare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legeanr.137/1995 privind protectia mediului;

- Legea nr. 7/1996 — a cadastrului si publicitatii imobiliare;

- HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea nr. 82/1996 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;
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- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2016 privind normele de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

- Legeanr.213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic General;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal;

- Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementdarilor tehnice - Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privin elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism;

- Legeanr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

- Legeanr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legeanr.289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;

- HGR nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- Codul civil.

1.3. DOMENIUL DE APLICARE

Teritoriul asupra caruia se aplica Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. “REGLEMENTARE
ZONA INDUSTRIALA”, este teritoriul in suprafatd totald de de circa 84,97 ha, amplasat in estul
intravilanul orasului Zarnesti, judetul Brasov, delimitat dupa cum urmeaza:

Domeniu public — nr. cad. 116104 — Compania Nationala de Cai Ferate CFR S.A. —
ruta Zarnesti Brasov

LA SUD Domeniu public — Raul Tohanita

Domeniu public — Strada Campului/DJ 112E

Domeniu public — nr. cad. 116376 — Parohia Ortodoxa Romana — cimitir
Domeniu privat — persoane fizice si/sau juridice

Domeniu public — statie electrica de transformare

LA NORD

LA EST

LA VEST

Regulamentul Local de Urbanism constituie parte descriptiva operationala a P.U.Z.-ului care
detaliaza reglementari concrete privind construibilitatea teritoriului.

Odat3 aprobat, impreund cu P.U.Z. “REGLEMENTARE ZONA INDUSTRIALA”, R.L.U. aferent acestuia
constituie act de autoritate al administratiei publice locale pe teritoriul acestuia.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri in cadrul teritoriului studiat.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Prevederile Planului Urbanistic Zonal, intocmit pentru teritoriul studiat in “P.U.Z. REGLEMENTARE
ZONA INDUSTRIALA”, reglementeazd urmatoarele:

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SI CONSTRUIT
= Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenul studiat in cadrul Planului
Urbanistic Zonal este permisa pentru functiunile stabilite, cu conditia respectarii prezentului
Regulament Local de Urbanism, respectand integritatea mediului si a patrimoniului natural
si construit.
= Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

= Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

= Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente,
de catre investitorii interesati.

= Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin prezenta documentatie
P.U.Z.

= Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
(P.O.T.) si coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) sa nu depaseasca limita superioara
stabilita prin prezenta documentatie P.U.Z., conf. tabelului nr. 4.4..

= Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate prin prezenta
documentatie P.U.Z., pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

= Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile care nu asigura accese pentru interventii
n caz de incendiu dimensionate conform normelor pentru trafic greu, este interzisa. in cazul
constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se
va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o inaltime de 3,5 m. Accesele si pasajele
carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere
in permanenta.

= Autorizarea este conditionata pentru tipurile de constructii propuse in P.U.Z. cu respectarea
exigentelor Legii nr. 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare,
rezistenta la foc, protectia impotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia mediului.

2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
obligatorii fatd de limitele de proprietate stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z.,
detaliate n tabelul nr. 4.2..
= Coroborat cu distantele minime reglementate, detaliate in tabelul nr. 4.2., se vor va avea in
vedere si respectarea prevederilor din urmatoarele acte legislative:
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=

— Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de avizare
sanitara a proiectelor, obiectivelor si de autorizare sanitara a obiectivelor cu impact
asupra sanatatii publice;

— Ordinului Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului nr. 27/N/1999
pentru aprobarea reglementarii tehnice ”Normativ de siguranta la foc a
constructiilor”, indicativ P 118-99;

n fasia non aedificandi dintre aliniament/aliniere si linia de retragere a alinierii clddirilor nu
se permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR $I PARCAJELOR OBLIGATORII

=

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca pe parcela exista posibilitatea
de acces carosabil la drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor,
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca
se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel Tncat sa permita circulatia persoanelor cu
dizabilitati locomotorii si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita parcaje se emite numai
daca exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public. Numarul parcajelor
se determina in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform prevederilor
prezentrului P.U.Z..

Toate parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura Tn afara spatiului aferent
domeniului public in conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile
in momentul cererii autorizatiei de construire.

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

=

=

43

43

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de alimentare cu apa, canalizare si energie electrica.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitorii interesati sau beneficiar.

Se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii.

Se va asigura Tn mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Se recomanda ca racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii.

Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor menajere.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrdrilor de interventie la acestea.
Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a
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retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii.

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

= Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime specific
zonei functionale din care fac parte, stabilit prin prezenta documentatie P.U.Z..

= La autorizarea constructiilor, autoritatea avizatoare, poate conditiona eliberarea autorizatiei
de construire de prezentarea unui proiect de parcelare care sa demonstreze posibilitatea
construirii pe parcela precum si modul in care sunt afectate terenurile invecinate.

= Autorizarea executarii constructiilor, care prin conformare, volumetrie si aspect intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile acceptate ale urbanismului si
arhitecturii este interzisa.

2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

= Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate,
in functie de zonificarea functionala din care face parte constructia, conform cerintelor
stabilite prin prezenta documentatie P.U.Z..

= Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si
plantat cu arbori si arbusti.

= Se va solicita in mod obligatoriu indicarea in planul care insoteste cererea de autorizatie de
construire, modul de tratare al spatiilor ramase libere, in special a celor vizibile de pe cdile
de circulatie publice.

= Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de Tmprejmuiri: Tmprejmuiri opace,
transparente, semitransparente necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau
integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.
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3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Reglementarile urbanistice pentru teritoriul studiat, in suprafata de 84,97 ha, sunt concepute in
conformitate cu cerintele de tema si viziunea de dezvoltare urbanistica a administratiei publice
locale.

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 partiale incadrarii sale
functionale;
se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenurilor;
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 proprietatilor conforme cu functiunea propusa;
asigurarea retelelor edilitare;
se va respecta Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014;
in interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzator o zona de colectare si depozitare
temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarii vor incheia un contract cu o
firma de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor menajere rezultate.

434230400030

3.1. UNITATI FUNCTIONALE

Zonificarea functionala are in vedere dezvoltarea durabila a teritoriului studiat si propune, pentru
evitarea unor eventuale disfunctionalitati, impartirea in urmatoarele unitati si subunitati
functionale:

U.T.R. 12-A

15//5) | ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI DEPOZITARE
ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA SI AMENAJARI AFERENTE

BILANT TERITORIAL COMPARATIV

SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
ha | ha |

UM/ZONE FUNCTIONALE

B B 82,8 ha 97,45 %
1,51 ha 1,78 % 2,17 ha 2,55 %
83,46 ha 98,22 % - -
84,97 ha 100 % 84,97 ha 100 %
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ZONE DE PROTECTIE / INTERDICTIE:

= Zone de protectie a infrastructurii rutiere — DJ 112E — nu este cazul (in afara zonei de studiu).

= Zone de protectie a infrastructurii edilitare — LEA 6-110 Kv — 24-37 metri, conf. Ord. ANRE
4/2007 si 49/2007.

= Zona de protectie sanitara — cimitir — 50 metri (in cazul in obiectivelor care dispun de
aprovizionare cu apa din sursa proprie), conf. Ord. M.S. 119/2014 (in afara zonei de studiu).

= Zone de protectie a cursurilor de apa — Raul Tohanita — 5 metri de la limita albiei minore,
conf. L.107/1996, anexa Il (in afara zonei de studiu).

= Zone de protectie a monumentelor istorice/zone protejate — nu este cazul.
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4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

U.T.R. 12-A va cuprinde functuni de industrie, productie si depozitare, spatii de depozitare, spatii de
birouri si administrative, precum si spatii verzi cu rol de protectie.

4.1. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI ID/D

ID/D — ZONA UNITATI INDUSTRIALE S| DEPOZITARE

SECTIUNEA I. UTILIZARE FUNCTIONALA
GENERALITATI: Caracterul zonei — unitati industriale si de depozitare, servicii, logistica, birouri,
spatii verzi/perdele de protectie, parcaje, etc..

UTILIZARI PERMISE:

Activitati industriale, productive, logistice si de servicii;

Spatii depozitare;

Spatii administrative, birouri;

Statii de Intretinere si reparatii auto/utilaje.

Echipamente specifice functiunilor de productie, industrie si depozitare;

Amenajari aferente utilizarilor admise: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje/garaje
subterane si supraterane, cdi de acces la infrastructura feroviara (linii ferate abatute),
constructii si/sau instalatii pentru echiparea tehnica si edilitard, spatii plantate, imprejmuiri.

43230010

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
= Locuinte de serviciu pentru personalul propriu;
= Spatii alimentatie pentru personalul propriu (cantina).

UTILIZARI INTERZISE:

= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.

= Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc de poluare pentru ap3a, sol,
aer.

= Se interzice amplasarea unitatilor de invatamant, locuintelor, unitatilor sanitare si a altor
unititi care necesitd conditii optime de igiend si confort. in vederea evitarii
incompatibilitatilor urbanistice vor fi respectate prevederile art. 2, al. (2) si art. 5 al. (6) din
OMS 119/2014, modificat cu OMS 994/2018 .

SECTIUNEA 1. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se considera construibile, in baza prezentului regulament, parcelele care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii de construibilitate:

TABEL NR. 4.1.
Suprafata Dimensiune latura* (m) Raport parcela
min. 10.000 mp min. 25 ml max. 1L/31*

LA TOATE PARCELELE ADANCIMEA TREBUIE SA FIE MAI MARE SAU CEL PUTIN EGALA CU LATIMEA

*|— latimea, | — lungimea/adancime
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= O parcela poate fi adusa la conditia de construibilitate prin comasarea cu una/mai multe din
parcele vecine.

= Pe parcelele neconstruibile (cele care nu indeplinesc cumulativ conditiile din tabelul 4.1.),
autoritatea avizatoare poate decide autorizarea unor constructii cu conditia elaborarii si
aprobadrii unui Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) insotit de ilustrare de arhitectura care sa
demonstreze posibilitatea construirii  cu respectarea celorlalte prevederi ale
regulamentului.

REGIMUL DE CONSTRUIRE
= Se admite regim de construire discontinuu (izolat).
= Constructiile de pe aceeasi parcela pot fi dispuse izolat si/sau cuplat.

REGIMUL DE ALINIERE AL CLADIRILOR
= Amplasarea fata de aliniamentul nou-propus — 15,00 metri retragere minima.
= Amplasarea fata de cdile de circulatie de incinta — 5,00 metri retragere minima.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Autorizarea executarii constructiilor (cu exceptia constructiilor anexa — cabina paza, s.a.)
este permisa numai daca se respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei:

TABEL NR. 4.2.

Laterale % din H*, dar nu mai putin de 5,00 metri
Posterioare % din H*, dar nu mai putin de 5,00 metri

*H —inaltimea maxima la atic.

Distanta fata de limitele de proprietate se masoara pe linia perpendiculara de la cel mai apropiat punct al
cladirii pe limita proprietatii.

DISTANTE DE SIGURANTA INTRE CLADIRI
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
de siguranta la foc si se amplaseaza astfel incat sa nu permita propagarea incendiilor pe
perioada de timp normata, conform gradului de rezistenta la foc. Dintre cladirile invecinate,
se va lua in calcul gradul de rezistenta la foc cel mai dezavantajos, respectand prevederile
Normativului de Siguranta la Foc al constructiilor P118/99, actualizat si avizul de specialitate.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= Constructiile pot fi amplasate pe aceeasi parcela in regim izolat si/sau cuplat.
= 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.

CIRCULATII SI ACCESE
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la drumurile publice

trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor precum si a mijloacelor
de trasport grele.
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= Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va realiza, conform plansei de reglementari, astfel:

Strada Campului, Aleea Uzinei precum si Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135,
2279/134, vor fi de de categoria a lll-a si vor avea un profil de minim 8 metri (6 metri
carosabil si doua trotuare de cate 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 — norme tehnice
privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile urbane, precum si STAS 10144/2-
91 privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor, aleilor de pietoni si a pistelor
de biciclisti. Spatiul liber dintre trotuare si aliniament va fi spatiu verde amenajat (daca
va fi cazul).

Drumurile de incinta, drumurile de servitute vor fi de categoria a lll-a si vor avea un profil
de minim 8 metri (6 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,0 metri), conf. Ordinului
49/1998 — norme tehnice privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile urbane,
precum si STAS 10144/2-91 privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor,
aleilor de pietoni si a pistelor de biciclisti.

Circulatia pietonald de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,00 metri.
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
dizabilitati locomotorii si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

= Racordul la infrastructura feroviara se va realiza prin realizarea de linii feroviare abatute,
conf. solutiilor tehnice specifice, la faza D.T.A.C. (dupa caz).

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
= Parcela este construibila numai daca poate asigura in incinta acesteia numarul minim de
locuri de parcare necesare, conf. tabelului nr. 4.3.

TABEL NR. 4.3.

min. 1 loc parcare/100 mp min. 1 loc parcare/200 mp

*SCD - suprafata construita desfasurata

= Locurile de parcare ce trebuie sa fie asigurate prin proiect se vor ameneaja in incinta parcelei,
la nivelul solului sau a demisolului/subsolului, dupa caz.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

= Tndltimea maxim a cladirilor va fi de 15,00 m, la atic, de la cota terenului amenajat.
Regimul de Tn3ltime Maxim: P+2E.
Se admite crearea de etaje retrase, cu conditia ca acesta sa se inscrie in C.U.T. maxim admis
si in Tnadltimea maxima admisa (15,00 m).
Sunt admise nivelurile subterane.
Se interzice realizarea mansardelor si podurilor.
Se admite depdsirea naltimii maxime admise pentru echipamentele si instalatiile
tehnologice.

=
=

443

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

= Aspectul cladirii va {ine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei, de
particularitatea functiunii propuse (caracterul programului de arhitectura).
= Volumetria va fi simpla, fara elemente decorative nespecifice arhitecturii industriale.
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= Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice (alimentare cu ap3,
canalizare si alimentare cu energie electrica). Asigurarea echiparii edilitare se va face prin
extinderea acestor retele edilitare, aflate in proximitatea zonei sau pe amplasament (retea
electricd). Propunerile vor respecta conditiondrile impuse de avizele emise de catre
detinatorii de utilitati din zona- si anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ RETELE,
TELEKOM.
= Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice, conform
avizelor si proiectului tehnic.
= Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii.
Toate bransamentele vor fi realizate ingropat.
Se vor asigura spatii de depozitare a deseurilor.
Sunt admise solutii individuale pentru asigurarea necesarului de apa tehnologica.

443

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
= Vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie minim 20% din suprafata totala
a parcelei, care vor fi amenajate si intretinute.
= Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulatii pietonale,
terase.

TMPREJMUIRI
= Gardurile spre strada si limitele separative ale parcelelor vor fi cu Thaltimi de maxim 2,50
metri, fara soclu.
= Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
inainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA lil. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

TABEL NR. 4.4,

1,80 ADC/mp teren

0,
Els 9,00 mc/mp
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4.2. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI CCr

Ccr —ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA SI AMENAJARI AFERENTE

SECTIUNEA I. UTILIZARE FUNCTIONALA
GENERALITATI:
Caracterul zonei: constructii si amenajari pentru cai de comunicatie rutiera.

UTILIZARI PERMISE:
= Se admite amplasarea urmatoarelor: circulatie carosabild, intersectii la nivel, trotuare,
santuri, rigole, plantatii de aliniament, indicatoare rutiere, retele tehnico-edilitare subterane
sau aeriene, refugii si treceri pentru pietoni, platforme sau alveole carosabile pentru
transportul in comun, parcaje publice, mobilier urban (cos de gunoi, banci, fantani), lucrari
de terasament;

UTILIZARI INTERZISE:

= Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare deranjeaza buna
desfasurare si organizare a traficului de pe circulatia publica sau prezinta riscuri de accidente
sunt interzise;

= Utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena si verde, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea rutiera;

= Amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau
infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea semnelor rutiere;

= Se interzice amplasarea mijloacelor de publicitate care prin forma, continut, dimensiuni si
culori Tn combinatii specifice, pot fi confundate cu mijloacele de semnalizare rutiera sau
impiedica vizibilitatea acestora, precum si a indicatoarelor de orientare si informare;

= Se interzice amplasarea si utilizarea mijloacelor de publicitate sonore care pot tulbura
linistea publica.

SECTIUNEA Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul. Caile de circulatie fac obiectul acestui articol de regulament.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= Nu este cazul.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
= Nu este cazul.

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Nu este cazul.

AMPLASAREA CLADIRII FA]'Z\ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= Nu este cazul.

CIRCULATII SI ACCESURI
Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va realiza, conform plansei de reglementari, astfel:
= Strada Campului, Aleea Uzinei precum si Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135,
2279/134, vor fi de de categoria a lll-a si vor avea un profil de minim 8 metri (6 metri
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carosabil si doua trotuare de cate 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 — norme tehnice
privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile urbane, precum si STAS 10144/2-91
privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor, aleilor de pietoni si a pistelor de
biciclisti. Spatiul liber dintre trotuare si aliniament va fi spatiu verde amenajat (daca va fi
cazul).

= Drumurile de incinta, drumurile de servitute vor fi de de categoria a lll-a si vor avea un profil
de minim 8 metri (6 metri carosabil si doua trotuare de cate 1,0 metri), conf. Ordinului
49/1998 — norme tehnice privind proiectarea si reazliarea strazilor in localitatile urbane,
precum si STAS 10144/2-91 privind prescriptii de proiectare a strazilor, trotuarelor, aleilor
de pietoni si a pistelor de biciclisti.

= Circulatia pietonala de incinta va fi alcatuita din alei cu profil minim de 1,00 metri. Accesele
pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati
locomotorii si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
= Nu este cazul.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
= Nu este cazul.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
= Nu este cazul.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
= Nu este cazul.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
= Spatiile verzi se vor amenaja cu rol de protectie si estetic astfel incat sa nu perturbe buna
desfasurare a traficului.
= Terenul care nu este acoperit cu platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu
arbori si arbusti.

TMPREJMUIRI
= Nu este cazul.

SECTIUNEA IlI. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Nu este cazul. Cdile de circulatie fac obiectul acestui articol de regulament.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Nu este cazul. Caile de circulatie fac obiectul acestui articol de regulament.

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