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1. INTRODUCERE 
 

 

1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI 
 

DENUMIREA LUCRĂRII: 
”ELABORARE, AVIZARE ȘI APROBARE P.U.Z. «STR. ALEEA UZINEI» 
REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, conform C.U. nr. 223 din 
18.04.2022 

ADRESA: Strada Aleea Uzinei, orașul Zărnești, județul Brașov 

BENEFICIAR: U.A.T. Zărnești, str. Mitropolit Ion Mețianu, nr. 1, orașul Zărnești, 
județul Brașov 

SPECIALITATEA: Urbanism 
FAZA: P.U.Z. propriu-zis 
COD PROIECT : PUZZIUZ/2022 

PROIECTANT DE 
SPECIALITATE URBANISM: 

ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., mun. București, sector 2, str. Jean 
Louis Calderon nr. 6, C.U.I.  29546516, J40/361/2012 
Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suărășan 

DATA ELABORĂRII: Iulie 2022 
 
1.2. OBIECTUL P.U.Z. 
Prezenta documentație propune soluții și reglementări în scopul realizării obiectivului: 
“REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, pe terenul studiat, situat pe strada Aleea Uzinei fn, cartierul 
Tohanu Vechi, orașul Zărnești, județul Brașov, conforme cu Certificatul de Urbanism nr. 223 din data 
18.04.2022, eliberat de Primăria Orașului Zărnești. 
 
Zona studiată, în suprafaţă totală de circa 84,97 ha, este amplasată în estul intravilanului orașului 
Zărnești. 
 
Obiectivul lucrării îl constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism “P.U.Z. 
REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, și coordonarea dezvoltării urbanistice integrate a zonei 
studiate în localitate. Beneficiariul dorește să reglementeze terenul studiat în vederea extinderii 
zonei industriale a orașului.  
 
Vor fi urmărite cu precădere următoarele obiective:  

- stabilirea unui mod de organizare coerentă precizând toate elementele necesare (funcţiuni, 
circulaţii, accese, regim de aliniere, regim de înălţime, mod de ocupare, mod de plantare, 
etc.). 

- configurarea unui cadr u spaţial-volumetric, ambiental şi de imagine urban al teritoriului 
studiat și corelarea cu vecinătățile imediate. 

 
Lucrarea se întocmeşte în vederea reglementării modului viitor de construire al terenurilor din zona 
studiată, ţinând cont de oportunităţile de dezvoltare şi de necesitatea remedierii unor 
disfuncţionalităţi spaţial – urbane, de circulaţii şi accesibilitate. 
 
 



PLAN URBANISTIC ZONAL ”REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV 
 

BENEFICIAR: U.A.T. ZĂRNEȘTI, STR. MITROPOLIT ION MEȚIANU NR. 1, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV  
 

PROIECTANT: ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCUREȘTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6 
 

  
 

 
VOLUMUL I  –  M E M O R I U  D E  P R E Z E N T A R E 

P.U.Z. ”REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, STR. ALEEA UZINEI, OR. ZĂRNEȘTI, JUD.BRAȘOV 
Pagina 3 din 22 

 
 

SOLICITĂRI ALE TEMEI PROGRAM 
Se solicită tratarea următoarele categorii generale de probleme :  
- zonificarea funcțională; 
- indici și indicatori urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de înălțime, P.O.T., C.U.T.) ;  
- organizarea acceselor pe parcele ;  
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;  
- modernizarea circulației existente și posibilități de extindere a rețelei stradale; 
- statutul juridic și circulația terenurilor;  
- măsuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale și antropice ;  
- măsuri de protecție a mediului;  
- asigurarea parcării și garării în interiorul parcelei.  
- reglementari specifice detaliate – permisiuni și restricții – incluse în Regulamentul Local de 

Urbanism aferent P.U.Z. 
 
Scopul studiului este stabilirea reglementărilor de urbanism necesare a fi aplicate în utilizarea 
coerentă a zonei studiate, în corelare cu Reglementările Planului Urbanistic General al Orașului 
Zărnești aprobat.  
 
Proiectul răspunde temei formulate de beneficiar şi se elaborează în conformitate cu prevederile 
Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat, prevederile cuprinse în Certificatul de 
Urbanism nr. 223 din data 18.04.2022 și Avizul de Oportunitate nr. 16 din data 18.07.2022, ambele 
eliberate de Primăria Orașului Zărnești. 
  
PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITĂȚII, PENTRU ZONA STUDIATĂ 
Conform Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu 
valabilitatea prelungită prin H.C.L. nr. 288/04.10.2018, zona studiată se află încadrată în intravilanul 
localității, în U.T.R. 12 – fără funcţiune. Există o staţie de transformare (0,6 ha) şi un cimitir.Terenul 
este liber de construcţii. POT = 0,5 % ; CUT = 0,005 ; SUTR 12 = 100,9 ha 

 

 
Sursa: Plan Urbanistic General oraș Zărnești – Planșa reglementări urbanistice – zonificare 
 
Prin Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești, aprobat, la nivelul zonei studiate, nu sunt 
prevăzute propuneri privind căile de comunicații, relații speciale cu zonele învecinate, dezvoltarea 
echipării edilitare sau măsuri specifice pentru protecția mediului.  
 

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Conform Strategiei de Dezvoltare Locală a Orașului Zărnești 2015-2025, la nivelul zonei studiate, nu 
sunt prevăzute propuneri privind căile de comunicații, relații speciale cu zonele învecinate, 
dezvoltarea echipării edilitare sau măsuri specifice pentru protecția mediului. 
 
Conform P.U.G. orașul Zărnești, terenul studiat se află încadrat în zona în limita căreia se poate 
construi doar pe bază de P.U.Z.. 
 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 
Documentația care a stat la baza elaborării documentației Plan Urbanistic Zonal: 

- Planul Urbanistic General al orașului Zărnești și R.L.U. aferent, aprobat prin H.C.L. nr. 
241/18.12.2012; 

- Ridicarea topografică a amplasamentului, elaborată de ing. Piciorea Liviu Adrian, 
recepționată OCPI; 

- Studiu geotehnic al terenului, întocmit de ing. geolog Anca Miruna Păduroiu, în curs de 
elaborare; 

- Legislația și Normativele în vigoare privind mediul și gospodărirea apelor, urbanismul, 
autorizarea   construcțiilor, asigurarea condițiilor de calitate a execuției. 
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 

 
2.1. EVOLUȚIA ZONEI 
Până în anul 1930, terenul studiat, precum și cele aflate în proximitatea acestora au avut destinație 
agricolă. În perioada de după anul 1930, odată cu începerea procesului de industrializare a localității, 
terenurile aflate în proximitatea zonei studiate au primit funcțiuni diverse – industriale (Uzina 
Malaxa/Tohan S.A.), de învățământ (Școala Profesională Malaxa) și agrement și sport (Baza Sportivă 
Torpedo). 
 
Terenul studiat (84,97 ha), conform Planului Urbanistic General al orașului Zărnești, este încadrat în 
zona de spații plantate, agrement, sport dar nu are atribuită o funcțiune urbanistică certă. Acesta 
se află încadrat în zona în limita căreia se poate construi doar pe bază de P.U.Z.. 
  
În prezent, terenul este liber de construcții, acesta nefiind construit niciodată. Pe acesta sunt 
prezente instalații și echipamente edilitare – alimentare cu energie electrică și canalizare industrială. 
 
Zona studiată este traversată, de la est la vest, în zona sudică și mediană, de rețeaua de alimentare 
cu energie electrică de medie tensiune și înaltă tensiune – LEA 6 kV – 110kV. Rețeaua de canalizare 
industrială traversează terenul studiat de la nord la sud. Aceasta asigura evacuarea apelor uzate 
provenite de pe platforma industrială TOHAN S.A., în rețeaua de canalizare a orașului. 
 

 
Ortofotoplan anul 2016                   Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html 
 

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Ortofotoplan anul 2020                  Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html 
 
POTENȚIALUL DE DEZVOLTARE 
Potențialul zonei studiate este reprezentat de următoarele elemente: 

- poziţia favorabilă în cadrul oraşului – în proximitatea zonei industriale a orașului; 
- prezenţa în apropiere a unor căi importante de circulație rutieră – strada Aleea Uzinei 

(asigură legătura dintre centrul localității și zona studiată) și strada Câmpului/DJ 112E 
(asigură conexiunea dintre terenul studiat și DN 73 și DN 73A); 

- prezenţa în apropiere a unor căi importante de circulație feroviară – ruta Brașov – Zărnești; 
- prezenţa pe teren/ în apropiere a echipamentelor edilitare; 
- legătura facilă cu municipiul Brașov, situat la aprox. 25 km distanță; 
- legătura facilă cu centrul, cu zonele de servicii şi echipamente publice. 

 
Ţinând cont de acest potenţial conferit de poziția în cadrul geografic, conexiunea facilă la sistemul 
rutier și feroviar, proximitatea zonei industriale TOHAN, prezența echipamentelor edilitare, rezultă 
în mod evident subutilizarea terenurilor din zona studiată. Astfel, reglementarea urbanistică a 
terenurilor din zona studiată constituie principalul obiectiv al proiectului. 
 
2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE 
Zona studiată, în suprafaţă totală de 84,97 ha, este amplasată în estul intravilanului orașului 
Zărnești. Aceasta, datorită amplasării în cadrul localității, intră în raza de deservire a instituțiilor 
publice de interes general care servesc or. Zărnești. 
 
Circulația principală în zona studiată se desfășoară prin intermediul străzii Aleea Uzinei și 
Câmpului/DJ 112E. precum și prin intermediul unor drumuri de exploatare – DE 2279/135, DE 
2279/134 și DE 2280. Prin intermediul străzii Câmpului/DJ 112E se asigură conexiunea dintre terenul 
studiat și DN 73 și DN 73A. 
 

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Zona studiată este delimitată de următoarele vecinătăți: 
 

LA NORD Domeniu public – nr. cad. 116104 – Compania Națională de Căi Ferate CFR S.A. – 
ruta Zărnești Brașov 

LA SUD  Domeniu public –  Râul Tohănița 

LA EST Domeniu public –  Strada Câmpului/DJ 112E  
Domeniu public –  nr. cad. 116376 – Parohia Ortodoxă Română – cimitir  

LA VEST Domeniu privat –  persoane fizice și/sau juridice 
Domeniu public –  stație electrică de transformare 

 
În zona studiată sunt prezente rețele edilitare de alimentare cu apă și canalizare, alimentare cu 
energie electrică și gaze naturale.   
 
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 
Terenul beneficiază de o amplasare favorabilă în cadrul localităţii. În urma analizei situaţiei 
existente, în zona amplasamentului studiat nu există elemente ale cadrului natural ce pot interveni 
defavorabil în modul de organizare urbanistică a zonei (relief, reţeaua hidrografică, climă sau riscuri 
naturale-inundaţii sau alunecări de teren). 
 
Conform informațiilor de care dispunem și legislației în vigoare, respectiv Ordonanța de Urgență nr. 
57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei și 
faunei sălbatice (modificată și completată de O.U.G. nr. 154/2008 și Legea nr. 329/2009) și Legea 
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului național – Secțiunea III – Arii 
protejate, în zona amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de vedere 
al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetației și al faunei sau din punct de vedere arhitectonic și 
arheologic. 
 

În urma studiului situației existente, în zona studiată sau în zonele vecine nu s-au identificat 
existența unor riscuri naturale. De asemenea, precizăm, ca până la data elaborării prezentului Plan 
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Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidenția prezența unor riscuri naturale. 
 
În prezent pe teren nu se află elemente vegetale cu însemnătate biologică sau dendrologică. 
 
Pe terenul studiat nu au fost identificate riscuri naturale și antropice și/sau surse de poluare. 
 
CONDIȚII GEOTEHNICE 
Conform studiului de fundamentare privind condițiile geotehnice aferent ”Reactualizare P.U.G. 
Oraș Zărnești”, prin sondajele executate în diferite puncte ale U.A.T.-ului, s-au întâlnit sub pătura de 
sol următoarea stratificaţie: prafuri argiloase-nisipoase, sau nisip fin argilos prăfos, amestecat la 
bază cu cantităţi apreciabile de nisip grosier şi pietriş dominând ca întindere şi grosime; depozite de 
pietrişuri şi bolovănişuri incluse în nisip legate pe alocuri cu slab liant argilos.  
   
În privința riscului geomorfologic, conform PATJ Brașov și Legea 575/2001 privind aprobarea 
Planului de Amenajare a Teritoriului Național – Secțiunea V – zone de risc natural, teritoriul studiat 
se remarcă printr-un potențial mediu de producere a alunecărilor de teren, cu probabilitate de 
alunecare foarte redusă. 
 
În urma studiului situației existente, în zona studiată sau în zonele vecine nu s-au identificat 
existența unor riscuri naturale. De asemenea, precizăm, ca până la data elaborării prezentului Plan 
Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidenția prezența unor riscuri naturale. 
 
DATE CLIMATICE  
Clima orașului Zărnești este temperat-continentală, mai precis caracterizată de nota de tranziție 
între clima temperată de tip oceanic și cea temperată de tip continental; mai umedă și răcoroasă în 
zonele montane, cu precipitații relativ reduse și temperaturi ușor scăzute în zonele mai joase. 
 
REGIMUL TEMPERATURILOR: 

- temperatura medie anuală: +7,6º C  
- temperatura medie în luna iarna: -5,1°C 
- temperatura medie in luna vara: +18°C 

 
REGIMUL PRECIPITAȚIILOR:                                

- Cantitatea de precipitații medii multianuale, măsurate într-o perioada de zece ani este de 
aproximativ 750mm, cu un maxim la sfârșitul primăverii începutul verii și un minim în sezonul 
rece. Din această cantitate de precipitații zăpada ocupă un procent însemnat asigurând o 
durată a stratului de zăpadă până la 120 de zile pe an. 

- Vânturile nu prea străbat depresiunile, dar pe culmile munților ajung chiar și la 25-30 m/s. 
Vânturile de vest aduc ploi, iar cele dinspre nord și nord-est concură la păstrarea timpului 
frumos. 

   
Adâncimea de îngheţ conform STAS 6054/77 pentru zona localităţii Zărneşti este –1,10 m.  
 
În urma studiului situației existente, în zona studiată sau în zonele vecine nu s-au identificat 
existența unor riscuri naturale. De asemenea, precizăm, ca până la data elaborării prezentului Plan 
Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidenția prezența unor riscuri naturale. 
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2.4. CIRCULAȚIA 
Circulația principală în zona studiată se desfășoară prin intermediul străzii Aleea Uzinei și 
Câmpului/DJ 112E, precum și prin intermediul unor drumuri de exploatare – DE 2279/135, DE 
2279/134 și DE 2280. Prin intermediul străzii Câmpului/DJ 112E se asigură conexiunea dintre terenul 
studiat și DN 73 și DN 73A. 
 
Strada Aleea Uzinei este o arteră de categoria a III-a cu profil variabil, cu îmbrăcăminte definitivă – 
asfalt, cu carosabil de 6 metri, fără trotuare, în zona amplasamentului studiat. 
 
Strada Câmpului/DJ 112E este o arteră de categoria a III-a cu profil variabil, cu îmbrăcăminte 
definitivă – asfalt, cu carosabil de 6 metri, fără trotuare, în zona amplasamentului studiat. 
 
Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135 și 2279/134  sunt artere de categoria a IV-a cu profil 
variabil între 2,50 – 5,00 metri, cu îmbrăcăminte provizorie – pietriș/pământ, fără parte carosabilă 
și trotuare delimitate. 
 
Prin intermediul străzilor Aleea Uzinei și strada Câmpului se asigură legătura dintre centrul localității 
și zona studiată. 
 
Traficul auto în zona studiată este redus și preponderent de tranzit între trupul principal al localității 
– orașul Zărnești și localitatea componentă – Tohanul Nou. Traficul devine moderat la orele dimineții 
și după-amiază când începe și se termină programul de lucru al angajaților platformei industriale 
Tohan. 
 
Zona este foarte bine deservită de transportul public. La circa 700 metri (din centrul terenului), în 
partea estică, se află Halta C.F. Tohan și la 1000 metri (din centrul terenului), în partea vestică, se 
află Halta C.F. General Traian Moșiu precum și stația pentru transportul public interior și exterior. 
 
Pe latura nordică, zona studiată se învecinează cu calea ferată care asigură legătura feroviară (de 
mărfuri și persoane) între or. Zărnești (capăt de linie) și mun. Brașov. Calea ferată este de tip linie 
curentă, simplă, cu un singur fir, circulația pe ambele sensuri desfășurându-se alternativ. Terenul 
studiat nu dispune de acces direct la infrastructura feroviară. Realizarea unei linii abătute de 
încărcare-descărcare mărfuri, constituie o prioritate pentru zona studiată. 
 
În urma analizei situației existente nu s-au identificat greutăți în fluența circulației și/sau incomodări 
între tipurile de circulație, precum și dintre acestea și alte funcțiuni ale zonei prezente și viitoare. 
Traficul auto în zona studiată este redus și preponderent de tranzit între Zărnești și Tohanul Nou. 
 
2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
În prezent, terenul  studiat (84,97ha) este liber de construcții, acesta nefiind construit niciodată. Pe 
acesta sunt prezente instalații și echipamente edilitare – alimentare cu energie electrică și canalizare 
industrială. 
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GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT 
 

 

BILANȚ TERITORIAL  – SITUAȚIA EXISTENTĂ – GRAD DE OCUPARE CU FOND CONSTRUIT 
 

 ha % 

SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ 0,00 ha 0,00 % 

SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII AUTO ȘI PIETONALE 1,5133 ha 1,78 % 

SUPRAFAȚĂ NECONSTRUITĂ 83,4567 ha 98,22 % 
 

TOTAL TERITORIU P.U.Z 
 

84,97 ha 
 

100 % 

 
În zona studiată nu sunt consemnate clădiri cu valoare de patrimoniu și nu se află înscrise în Lista 
Monumentelor Istorice actualizată în 2015 și nici în zona de protecție a acestora. 
 
Pe trenul studiat nu s-au identificat disfuncționalități majore care pot impiedica desfășurarea 
activităților propuse prin tema de proiectare. 
 
PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCȚIUNILOR CE OCUPĂ ZONA STUDIATĂ 
Terenul studiat, conform Planului Urbanistic General al orașului Zărnești, este încadrat în zona de 
spații plantate, agrement, sport dar nu are atribuită o funcțiune urbanistică certă. Acesta se află 
încadrat în zona în limita căreia se poate construi doar pe bază de P.U.Z.. 
 
ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI ÎN CORELARE CU ZONELE VECINE 
Terenul studiat se învecinează, pe latura estică și sudică cu zona industrială constituită a orașului – 
platforma TOHAN. 
 
În zona centrală a orașului Zărnești sunt concentrate o serie de servicii: administrație, învățământ, 
sănătate, comerț, telecomunicații, ș.a.. Teritoriul studiat se află 3,5 km față de centrul localității. În 
urma analizei situației existente, pe o rază de deservire de max. 3000 m, măsurată din centrul 
terenului studiat, au fost identificate o serie de dotări urbane cu care deservesc zona studiată:  
(unități de învățământ – preșcolar, școlar, gimnazial, liceal, unități sanitare – spital, farmacii, unități 
administrative – secție poliție, oficiu poștal, precum și parcuri și magazine) care susțin dezvoltarea 
propusă. 
 
Terenul studiat nu prezinta disfuncționalități evidente care să împiedice realizarea investiției 
propuse. 
 
Pe trenul studiat nu s-au identificat disfuncționalități care pot impiedica desfășurarea activităților 
propuse prin tema de proiectare. 
 
2.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARĂ 
În zona studiată sunt prezente rețele edilitare de alimentare cu apă și canalizare, alimentare cu 
energie electrică, alimentare cu gaze naturale. 
 
Terenul studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echipării edilitare se va face prin extinderea 
rețelelor de alimentare cu energie electrică, alimentare cu gaze naturale și alimentare cu apă, 
precum și canalizare,  aflate în proximitatea terenului sau pe amplasament (rețea energie electrică 
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și canalizare industrială).  Propunerile vor respecta condiţionările impuse de avizele emise de către 
deţinătorii de utilităţi din zonă: MORANI IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ REȚELE, TELEKOM. 
 
Zona studiată este traversată, de la est la vest, în zona sudică și mediană, de rețeaua de alimentare 
cu energie electrică de medie tensiune și înaltă tensiune – LEA 6 kV – 110kV.  
 
Rețeaua de canalizare industrială traversează terenul studiat de la nord la sud. Aceasta asigura 
evacuarea apelor uzate provenite de pe platforma industrială TOHAN S.A., în rețeaua de canalizare 
a orașului. 
 
2.7. PROBLEME DE MEDIU 
 
RELAȚIA CADRU NATURAL – CADRU CONSTRUIT 
Terenul studiat este liber de construcții, acesta nefiind construit niciodată. Pe acesta sunt prezente 
instalații și echipamente edilitare – alimentare cu energie electrică și canalizare industrială. Pe teren 
nu există spații verzi amenajate. Vegetația prezentă (iarbă) pe teren este crescută spontan. 
 
RISCURI NATURALE ȘI ANTROPICE  
În urma analizei situației existente, pe teritoriul studiat, nu s-au identificat riscuri naturale și 
antropice și/sau surse de poluare. 
 
VALORI DE PATRIMONIU  
În zonă nu există valori de patrimoniu ce necesită protecţie.  
 
POTENȚIAL BALNEAR ȘI TURISTIC  
În urma analizei situației existente, pe teritoriul studiat, nu au fost identificate resurse balneare 
și/sau turistice. 
 
GESTIONAREA DEȘEURILOR  
Terenul este liber de construcții, acesta nefiind construit niciodată. Pe teren nu se află depozitate 
deșeuri de nici un fel. 
 
În prezent în perimetrul studiat nu există surse de poluanți.  
 
Volumul de pamânt rezultat în urma activităților de sistematizare verticală a terenului, la faza de 
construcţie va fi folosit local pentru nivelarea terenului, pentru umplerea unor gropi existente sau 
va fi evacuat spre depozite de deşeuri şi alte materiale.   
 
2.8. OPȚIUNI ALE POPULAȚIEI 
Opțiunile generale ale populației sunt cele care susțin dezvoltarea localității, creșterea veniturilor 
populației, reducerea șomajului, creșterea veniturilor administrației publice locale, creșterea 
nivelului de trai și fixarea forței de muncă locale. 
 
Având în vedere potenţialul conferit de conexiunea facilă la sistemul rutier și feroviar, proximitatea 
zonei industriale TOHAN, prezența echipamentelor edilitare, teritoriul studiat a devenit tot mai 
atractiv pentru investițiile din sectorul industrial. 
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Opțiunea populației de dezvoltare a teritoriului studiat ca zonă de industrie și depozitare, este 
susținută de administrația publică locală care a inițiat prezentul proiect. 
 
Participarea publicului la activitățile de amenajare a teritoriului și urbanism se va face, potrivit legii, 
conform Metodologiei de informare și consultare aprobată prin ordinul nr. 2701 din 30.12.2010 cu 
modificările și completăarile ulterioare, privind consultarea publicului cu privire la elaborarea sau 
revizuirea planurilor de urbanism și de amenajare a teritoriului. 
 
PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI 
Ținând cont de solicitările temei-program, prezentul Plan Urbanistic Zonal va reglementa: 
zonificarea funcțională, indicii și indicatorii urbanistici (regim de aliniere, edificabil, regim de 
înălțime, P.O.T., C.U.T.), organizarea acceselor pe parcele, dezvoltarea infrastructurii edilitare, 
modernizarea circulației existente și posibilități de extindere a rețelei stradale și feroviare, statutul 
juridic și circulația terenurilor, etc.. Prin acestea, P.U.Z.-ul va crea cadrul legal de dezvoltare 
urbanistică a zonei studiate. 
 
Noile reglementări urbanistice  vor conduce la  dezvoltarea urbană a zonei și crearea de noi locuri 
de muncă. Prin permisiuni și restricții, proiectul, va stabili un nou cadru de dezvoltare și urbanizare 
a zonei.  
 
Proiectul răspunde cerințelor temei de proiectare a beneficiarului și oferă soluții la problemele pe 
care le pune tema și amplasamentul. 
 
2.9. REGIMUL JURIDIC 
Terenurile aflate în zona studiată sunt proprietatea privată a unor persoane fizice și/sau juridice – 
98,22% precum și proprietatea publică a U.A.T. Zărnești – 1,78% (str. Aleea Uzinei, DE 2279/135, DE 
2279/134 și DE 2280). 
 

 

BILANȚ TERITORIAL  – TIPURI DE PROPRIETATE  

 ha % 

PROPRIETATE PUBLICĂ – U.A.T. Zărnești 1,5133 ha 1,78 % 

PROPRIETATE PRIVATĂ – PERSOANE FIZICE ȘI/SAU JURIDICE 83,4567 ha 98,22 % 
 

TOTAL TERITORIU P.U.Z 
 

84,97 ha 
 

100 % 
 
Parcelele din zona studiată nu sunt supuse vreunei restricții de construire ca urmare a unor 
documentații de urbanism aprobate in baza Legii 50/1991, cu modificările și completările ulterioare, 
sau a Legii 350/2001, cu modificările și completările ulterioare. 
 
2.10. RIDICARE TOPOGRAFICĂ 
Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualiza, în sistem de coordonate 
STEREOGRAFIC 1970, elaborat de Ing. Piciorea Liviu Adrian, autorizat ANCPI, seria RO-BV-F nr. 0223, 
recepționat OCPI-BV cu Proces Verbal de Recepție nr. 2369/2022, având Aviz de Începere a lucrărilor 
nr. 62/17.05.2022. 
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2.11. CONCLUZII 
În zona studiată au fost analizate următoarele categorii de probleme:  
 

DOMENII DISFUNCTIONALITĂȚI PRIORITĂȚI 

FONDUL CONSTRUIT 
ȘI UTILIZAREA 
TERENURILOR 

 

 Teren intravilan nevalorificat, 
nereglementat urbanistic; 

 Loturi virane improprii construirii și 
dezvoltarii unui spațiu urban 
coerent, cu forme neregulate: 

o Existența unui număr 
semnificativ (cca. 50%) de 
parcele cu deschideri la 
stradă între 3 m și 8 m, 

o Toate parcelele au raportul 
l/L de aprox. 1/15 – 1/50; 

 

 

 Elaborarea Plan Urbanistic Zonal și 
Regulamentului Local de Urbanism 
aferent care să reglementeze 
modul de construire, indicii și 
indicatorii urbanistici; 

 Impunerea de restricții temporare 
de construire pentru loturile 
improprii construirii până la 
aducerea lor la condițiile de 
construibilitate (detaliate prin 
RLU); 

 Încurajarea investițiilor în zona 
studiată, în special cele legate de 
construcția de de unități 
industriale/depozitare; 

 Valorificarea terenurilor virane. 
 

SPAȚII PLANTATE, 
AGREMENT ȘI 
SPORT 

 Nu este cazul, luând în considerare 
vocația zonei – industrie 
/depozitare și servicii. 
 

 Nu este cazul, luând în considerare 
vocația zonei – industrie 
/depozitare și servicii. 
 

 

CĂI DE 
COMUNICAȚIE ȘI 
TRANSPORT 

 

 Străzi cu profil necorespunzător. 
 Lipsă acces direct la infrastructura 

feroviară. 
 

 

 Modernizarea profilului stradal al 
străzilor din zona studiată. 

 Crearea de noi artere de circulație 
în vederea îmbunătățirii 
accesabilității pe parcelele din 
zona studiată; 

 Realizare linie feroviară abătută de 
încărcare-descărcare mărfuri. 
 
 

ECHIPARE 
EDILITARĂ 

 

 Infrastructură edilitară nedezvoltată 
corespunzător. 

 Traseu necorespunzător al LEA 6-
110 KV pe terenul studiat. 

 Traseu necorespunzător al 
conductei de canalizare industrială 
pe terenul studiat. 

 

 Viabilizarea zonei studiate prin 
extinderea rețelelor edilitare de 
alimentare cu apă și canalizare, 
alimentare cu energie electrică și 
alimentare cu gaze naturale pe 
întreg teritoriul. 

 Mutarea traseului LEA în subteran. 
 Mutarea traseului conductei de 

canalizare subterană pe lângă 
traseul circulațiilor rutiere. 
 

PROBLEME DE 
MEDIU 

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

 Nu este cazul, nu au fost 
identificate probleme de mediu. 
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DOMENII DISFUNCTIONALITĂȚI PRIORITĂȚI 

DEZVOLTARE 
ECONOMICĂ 

 

 Nevalorificarea potențialului 
economic al terenurilor din zona 
studiată. 

 

 Încurajarea investițiilor în zona 
studiată, în special cele legate de 
construcția de hale de producție, 
industriale și depozitare. 
 

 
În concluzie, se poate spune că nu au fost identificate disfuncționalități evidente care să împiedice 
realizarea investiției propuse pe terenul studiat.  
 
Cumulând concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul că situl studiat, prin 
poziţia în cadrul localității şi prin valenţele sale spaţial – compoziţionale şi funcţionale în relaţie cu 
vecinătăţile imediate şi cu caracterul zonei, se profilează ca având vocaţie pentru funcțiunea 
industrie și depozitare.  
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3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 
Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritățile, reglementările de 
urbanism – permisiuni și restricții – necesare a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea 
construcțiilor. 
 
Elaborarea documentației P.U.Z. este obligatorie pentru reglementarea extinderii spațiului construit 
pe teritoriul studiat, în vederea stabilirii  zonificării funcționale, înălțimii maxime admise, 
coeficientului de utilizare al terenului C.U.T., procentului de ocupare al terenului P.O.T., și 
retragerilor clădirilor față de limitele de proprietate, conf. prevederilor P.U.G. Orașul Zărnești pentru 
U.T.R. 12.  
 
În baza concluziilor şi recomandărilor reieşite din analiza situaţiei existente prezentată în capitolele 
anterioare rezultă că zona studiată,  care constituie obiectul prezentei documentaţii este 
construibilă cu condiţia respectării Regulamentului Local de Urbanism – Volumul II. 
 
CATEGORIE DE INTERVENȚIE 

- Schimbări de destinație. 
- Zonificare funcțională. 
- Stabilirea coeficienților urbanistici. 
- Interdicții temporare și 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 să justifice enunțarea unor reglementări urbanistice. 
 
Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, în sistem de coordonate 
STEREOGRAFIC 1970, cu viza Oficiului de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Brașov. 
 
Pentru terenul studiat, GEOCAD AMD S.R.L. a realizat studiul privind condițiile geotehnice, care 
permit realizarea investiției propuse. 
 
Cumulând concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul că situl studiat, prin 
poziţia în localitate şi prin valenţele sale spaţial – compoziţionale şi funcţionale în relaţie cu 
vecinătăţile imediate şi cu caracterul zonei, se  profilează ca având vocaţie pentru industrie și 
depozitare.  
 
3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. 
Conform Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, cu 
valabilitatea prelungită prin H.C.L. nr. 288/04.10.2018, zona studiată se află încadrată în intravilanul 
localității, în U.T.R. 12 – fără funcţiune. Există o staţie de transformare (0,6 ha) şi un cimitir.Terenul 
este liber de construcţii. POT = 0,5 % ; CUT = 0,005 ; SUTR 12 = 100,9 ha 
 
Prin Planului Urbanistic General al Orașului Zărnești aprobat cu H.C.L. nr. 133/2002, la nivelul zonei 
studiate, nu sunt prevăzute propuneri privind căile de comunicații, relații speciale cu zonele 
învecinate, dezvoltarea echipării edilitare sau măsuri specifice pentru protecția mediului.  



PLAN URBANISTIC ZONAL ”REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV 
 

BENEFICIAR: U.A.T. ZĂRNEȘTI, STR. MITROPOLIT ION MEȚIANU NR. 1, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV  
 

PROIECTANT: ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCUREȘTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6 
 

  
 

 
VOLUMUL I  –  M E M O R I U  D E  P R E Z E N T A R E 

P.U.Z. ”REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, STR. ALEEA UZINEI, OR. ZĂRNEȘTI, JUD.BRAȘOV 
Pagina 16 din 22 

 
 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
În cadrul zonei studiate nu s-au identificat forme de relief, oglinzi de apă sau spații plantate de 
importanță majoră pentru localitate care să fie valorificate în raport cu dezvoltarea propusă.  
 
Teritoriul studiat este în proporție de circa 100%  liber de construcții, terenurile libere nefiind 
construite niciodată. Pe acesta sunt prezente instalații și echipamente edilitare – alimentare cu 
energie electrică și canalizare industrială. Pe teren nu există spații verzi amenajate. Vegetația 
prezentă (iarbă) pe teren este crescută spontan. 
 
Conformarea generală a terenului valorifică valenţele amplasamentului prin următoarele mijloace: 
- accesul carosabil facil la parcele; 
- configuraţia şi suprafaţa suficientă a terenului pentru a permite amplasarea cu lejeritate a 

imobilelor. 
 
3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 
Circulația principală în zona studiată se desfășoară prin intermediul străzii Aleea Uzinei și 
Câmpului/DJ 112E, precum și prin intermediul unor drumuri de exploatare – DE 2279/135, DE 
2279/134 și DE 2280. Prin intermediul străzii Câmpului/DJ 112E se asigură conexiunea dintre terenul 
studiat și DN 73 și DN 73A. Prin intermediul străzilor Aleea Uzinei și strada Câmpului se asigură 
legătura dintre centrul localității și zona studiată. 
 
Pe latura nordică, zona studiată se învecinează cu calea ferată care asigură legătura feroviară (de 
mărfuri și persoane) între or. Zărnești (capăt de linie) și mun. Brașov. Calea ferată este de tip linie 
curentă, simplă, cu un singur fir, circulația pe ambele sensuri desfășurându-se alternativ. Terenul 
studiat nu dispune de acces direct la infrastructura feroviară. Realizarea unei linii abătute de 
încărcare-descărcare mărfuri, constituie o prioritate pentru zona studiată. 
 
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere 
a incendiilor precum și a mijloacelor de transport grele. Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va 
realiza, conform planșei de reglementări, astfel: 
- Strada Câmpului, Aleea Uzinei precum și Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135, 2279/134, 

vor fi de de categoria a III-a și vor avea un profil de minim  8 metri (6 metri carosabil și două 
trotuare de câte 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 – norme tehnice privind proiectarea și 
reazliarea străzilor în localitățile urbane, precum și STAS 10144/2-91 privind prescripții de 
proiectare a străzilor, trotuarelor, aleilor de pietoni și a pistelor de bicicliști.  Spațiul liber dintre 
trotuare și aliniament va fi spațiu verde amenajat (dacă va fi cazul).  

- Drumurile de incintă, drumurile de servitute vor fi de categoria a III-a și vor avea un profil de 
minim  8 metri (6 metri carosabil și două trotuare de câte 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 – 
norme tehnice privind proiectarea și reazliarea străzilor în localitățile urbane, precum și STAS 
10144/2-91 privind prescripții de proiectare a străzilor, trotuarelor, aleilor de pietoni și a pistelor 
de bicicliști.   

- Circulația pietonală de incintă va fi alcătuită din alei cu profil minim de 1,00 metri. Accesele 
pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu dizabilități 
locomotorii şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 
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Racordul la infrastructura feroviară se va realiza prin realizarea de linii feroviare abătute, conf. 
soluțiilor tehnice specifice, la faza D.T.A.C. (după caz). 

 
Circulația pietonală de incintă va fi alcătuită din alei cu profil minim de 1,00 metri. Accesele pietonale 
vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu dizabilități locomotorii şi care 
folosesc mijloace specifice de deplasare. 
 
Parcarea și gararea autovehiculelor se va face în incinta parcelelor. Numărul de locuri de parcare se 
determină conform prevederilor cuprinse în RLU aferente utilizării funcționale a terenului.  
 
Teritoriul studiat prezintă legătura facilă cu centrul, cu zonele de servicii şi echipamente publice.  
 
3.5. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, INDICI URBANISTICI 
Pentru evitarea unor disfuncții în propunerile făcute în P.U.Z., este necesară urmărirea următoarelor 
principii promovate în regulamentul zonei: 
- realizarea unei zonări funcționale a terenului, în condițiile modificării încadrării sale funcționale;  
- se propun indici urbanistici P.O.T . și C.U.T.  adecvați ocupării judicioase a terenurilor;  
- se va respecta codul civil privind vecinătățile;  
- colectarea apelor meteorice se va face strict în interiorul proprietății; 
- asigurarea calității viitoarei imagini urbane prin plantații cu arbori; 
- se vor asigura locuri de parcare în interiorul proprietăților conforme cu funcțiunea propusă; 
- asigurarea rețelelor edilitare; 
- conformarea în plan și pe verticală a construcțiilor va asigura însorirea minimă a clădirilor 

invecinate, conform Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2016; 
- în interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzător o zonă de colectare și depozitare 

temporară a deșeurilor menajere în europubele. Beneficiarii vor încheia un contract cu o firmă 
de salubritate pentru degajarea periodică  a deșeurilor menajere rezultate. 

 
ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 
Zonificarea funcțională are în vedere dezvoltarea durabilă a teritoriului studiat și propune, pentru 
evitarea unor eventuale disfuncționalități, împărțirea în următoarele unități și subunități 
funcționale: 
 

 

U.T.R. 12-A 
 

ID/D ZONĂ UNITĂȚI INDUSTRIALE ȘI DEPOZITARE 
CCr ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ ȘI AMENAJĂRI AFERENTE 

 
CATEGORII DE INTERVENȚIE AFERENTE ZONELOR FUNCȚIONALE 
 

 
CATEGORII DE INTERVENȚIE URBANISTICĂ 

ID/D – ZONĂ UNITĂȚI 
INDUSTRIALE ȘI DEPOZITARE 

- Schimbare de destinație. 
- Stabilirea coeficienților urbanistici. 
- Interdicții temporare de construire până la îndeplinirea 

condițiilor de construibilitate. 
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- Interdicții definitive de construire – terenuri rezervate 
pentru extindere rețea stradală. 

CCr – ZONĂ CĂI DE 
COMUNICAȚIE RUTIERĂ ȘI 
AMENAJĂRI AFERENTE 

- Schimbare de destinație. 
- Interdicții definitive de construire – terenuri rezervate 

pentru extindere rețea stradală. 
 
BILANȚ COMPARATIV  
 

 
BILANȚ TERITORIAL COMPARATIV 

 

UM/ZONE FUNCȚIONALE 
SITUAȚIA EXISTENTĂ SITUAȚIA PROPUSĂ 

ha % ha % 

ZONĂ UNITĂȚI INDUSTRIALE ȘI 
DEPOZITARE – ID/D 

-  -  82,8 ha 97,45 % 

ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE 
RUTIERĂ ȘI AMENAJĂRI AFERENTE –  
CCr 

          1,51 ha 1,78 % 2,17 ha 2,55 % 

ZONĂ SPAȚII PLANTATE, AGREMENT, 
SPORT 

83,46 ha 98,22 % -  -  

 
TOTAL TERITORIU P.U.Z 

 
84,97 ha 

 
100 % 

 
84,97 ha 

 
100 % 

 
Reglementările prezentului P.U.Z. au fost realizate respectând prevederile Planului Urbanistic 
General al Orașului Zărnești aprobat, prevederile cuprinse în Certificatul de Urbanism nr. 223 din 
data 18.04.2022, și Avizul de Oportunitate nr. 16 din data 18.07.2022, ambele eliberate de Primăria 
Orașului Zărnești. 
 
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 
În zona studiată sunt prezente rețele edilitare de alimentare cu apă și canalizare, alimentare cu 
energie electrică, insuficient dezvoltate și extinse pe întreg teritoriul.  
 
Propunerile de extindere a rețelelor edilitare vor respecta condiţionările impuse de avizele emise 
de către deţinătorii de utilităţi din zonă, şi anume: MORANI IMPEX, SDEE TRANSILVANIA SUD, 
DISTRIGAZ REȚELE, TELEKOM.  
 
ALIMENTARE CU APĂ ȘI CANALIZARE 
Alimentare cu apă potabilă și canalizare a viitoarelor construcții se va face în sistem centralizat, prin 
extinderea rețelei existente în zona studiată, conform planșei nr. 3 – Reglementări – echipare 
edilitară.  
 
Apele pluviale convențional curate de pe acoperișurile construcțiilor se vor colecta prin jgheaburi, 
burlane și se vor descărca liber pe spațiul verde. 
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Apele pluviale, convențional impurificate, provenite de pe parcări, platforme, căi de circulații, vor fi 
colectate prin guri de scurgere și printr-o rețea de canalizare și vor filtrate printr-un separator de 
nisip și hidrocarburi petroliere cu descărcare liberă pe spațiul verde. 
 
ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICĂ  
Construcțiile viitoare vor fi racordate la rețeaua existentă de distribuție a energiei electrice (RED), 
conform planșei nr. 3 – Reglementări – echipare edilitară. 
 
TELECOMUNICAȚII 
Prin prezentul proiect, în zona studiată nu sunt propuse spre extindere sau înființare noi rețele de 
telecomunicații. De asemenea, prin proiect, nu se propun oficii poștale, centrale telefonice, relee, 
posturi radio și TV. 
 
ALIMENTARE CU CĂLDURĂ 
Asigurarea încălzirii și prepararării apei calde menajere se va face în sistem individual, cu centrale 
termice cu gaze naturale/energie electrică sau prin intermediul panourilor solare, pompelor de 
căldură (apă-apă, sol-apă, aer-apă). 
 
ALIMENTARE CU GAZE NATURALE 
Alimentarea cu gaze naturale a construcțiilor de pe terenul studiat se va face prin racord la rețeaua 
de distribuție a gazelor naturale prezentă în zona studiată. 
 
GOSPODĂRIE COMUNALĂ  
Deșeurile menajere vor fi colectate, în sistem individual, în pubele ecologice ce vor fi depozitate în 
cadrul fiecărei incinte (parcele) de unde vor fi ridicate ori de câte ori este necesar și transportate la 
rampa de deșeuri a localității, conform contractelor de salubritate încheiate cu operatorul local de 
gestiune a deșeurilor.  
 
3.7. PROTECȚIA MEDIULUI 
În urma analizei situației existente, pentru zona studiată se pot lua următoarele măsuri de 
intervenție urbanistică:  

- măsuri de sistematizare verticală a terenului pentru scurgerea rapidă şi dirijarea apelor 
meteorice de pe parcelă, alei carosabile şi pietonale, accesuri către reţeaua de canalizare 
pluvială propusă;  

- măsuri de etanşeizare a instalaţiilor, branşamentelor şi a reţelelor, pentru eliminarea 
pierderilor de apă potabilă şi ape uzate menajere din conductele care se vor extinde în zonă;  

- măsuri pentru prevenirea infiltrațiilor de hidrocarburi în sol prin impermeabilizarea spațiilor 
de parcare și dotarea acestora cu separatoare de hidrocarburi; 

- măsuri pentru depozitarea controlată şi colectarea gunoaielor menajere; 
- măsuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale, după caz; 
- măsuri pentru organizarea sistemelor de spații verzi decorative; 
- măsuri pentru refacerea peisagistică a mediului degradat în urma activității de implementare 

a proiectului. 
 
Măsurile enunțate mai sus, vor fi luate de către deținătorii de terenuri din zona studiată, la faza de 
proiectare D.T.A.C. + P.T.. 
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Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune realizarea, pe fiecare parcelă, de spații verzi la sol 
în proporție de minim 20% din suprafața acesteia. Această reglementare va contribui la crearea unui 
ambient urban plăcut dar și la ameliorarea microclimatului zonei.  
 
Pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcțiilor se va evita 
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulații pietonale, terase. 
 
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
Obiectivele de utilitate publică propuse în cadrul proiectului sunt: 
 

DENUMIREA LUCRĂRII/DOMENIUL 
CATEGORIA DE INTERES SUPRAFAȚA 

(mp) 
LUNGIMEA 

(ml) NAȚIONAL JUDEȚEAN LOCAL 
 
CĂI DE COMUNICAȚIE 
Extindere/modernizare/ rețea 
stradală – categoria a III-a, pe 
terenul studiat 

-  -    21700 2706 

TOTAL 21700 2706 

 
GOSPODĂRIE COMUNALĂ 
Extindere rețea alimentare cu apă -  -    -  2706 
Extindere rețea canalizare -  -    -  2706 
Extindere rețea alimentare cu 
energie electrică -  -    -  2706 

Extindere rețea alimentare cu gaze 
naturale -  -    -  2706 

Extindere și modernizare rețea 
iluminat stradal -  -    circa 135 stâlpi de iluminat 

 
Pentru modernizarea, extinderea și crearea rețelei stradale precum și extinderea rețelelor edilitare, 
este necesară trecerea din proprietatea privată  a U.A.T. Zărnești și a altor entitați (fizice și/sau 
juridice) în proprietatea publică a U.A.T. Zărnești a unei suprafețe totale de aproximativ 6245 mp. 
Diferența de suprafață necesară pentru crearea rețelei stradale se află în proprietatea publică a 
U.A.T. Zărnești. Aceastea sunt detaliate în tabelul de mai jos: 
 

 
C I R C U L A Ț I A  T E R E N U R I L O R 

 

DENUMIREA LUCRĂRII 

SUPRAFAȚA TERENURILOR CE SE 
INTENȚIONEAZĂ A FI TRECUTE ÎN 
PROPRIETATEA PUBLICĂ A  U.A.T. 
ZĂRNEȘTI 

MODERNIZARE ȘI EXTINDERE REȚEA STRADALĂ ȘI 
EXINDERE REȚELE EDILITARE 

6245 mp 

 
TOTAL 

 
6245 mp 
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4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 
Prezentul P.U.Z. va face parte integrantă din P.U.G. Orașul Zărnești (aprobat), conlucrând cu 
prevederile Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. şi va contribui la dezvoltarea urbanistică 
armonioasă a zonei. Acesta detalizaă și reglementează, la nivelul terenului studiat –  U.T.R. 12-A 
(parte din U.T.R.  12), principalii indicatori și indici urbanistici. 
 
Prevederile prezentului P.U.Z. solicită derogări de la P.U.G. Orașul Zărnești (aprobat) în ceea ce 
privește zonificarea funcțională a terenului: conversie funcțională din ZONĂ SPAȚII PLANTATE, 
AGREMENT, SPORT în ZONĂ INDUSTRIE ȘI DEPOZITARE. 
 
Poziția avantajoasă din cadrul localității, conexiunea facilă la sistemul rutier și feroviar, prezența 
echipamentelor edilitare dar și în proximitatea zonei industriale TOHAN, fac ca zona să devină de 
mare atractivitate investiţională la nivel industrial. În acest sens, beneficiariul – U.A.T. Zărnești, 
dorește să stabilească un climat de dezvoltare pentru viitoarele investiții publice și/sau private. 
 
PRINCIPALELE CATEGORII DE INTERVENȚIE CARE SUSȚIN MATERIALIZAREA PROPUNERILOR 
PREZENTULUI P.U.Z.: 

- Schimbări de destinație. 
- Zonificare funcțională. 
- Stabilirea coeficienților urbanistici. 
- Interdicții temporare și definitive de construire. 

 
PRIORITĂȚI DE INTERVENȚIE: 

- Modernizarea și extinderea rețelei stradale, 
- Modernizarea și extinderea rețelelor edilitare. 

 
CATEGORIE DE COSTURI CE VOR CĂDEA ÎN SARCINA AUTORITAȚII PUBLICE LOCALE 
În funcție de programele de investiții ale Primăriei Orașului Zărnești, după aprobarea în Consiliul 
Local, se vor realiza următoarele: 

- Modernizarea și extinderea rețelei stradale, 
- Modernizarea și extinderea rețelelor edilitare. 

 
CATEGORIE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVAȚI 
De către investitorii privați vor fi suportate următoarele categorii de costuri: 

- Racordarea la rețelele edilitare, 
- Racordarea la infrastructura feroviară, 
- Operațiuni de parcelare/reparcelare/comasare, 
- Realizare accese, circulații auto și pietonale pe parcele. 

 
Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent 
P.U.Z. care cuprinde prescripţii şi reglementări generale la nivelul teritoriului cuprins în propunere. 
 
LUCRĂRI NECESARE DE ELABORAT ÎN PERIOADA URMĂTOARE: 
Pentru realizarea obiectivului propus, după aprobarea prezentului P.U.Z., sunt necesare 
următoarele etape de proiectare: 

- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea și extinderea rețelei stradale; 
- realizarea studiilor de specialitate privind modernizarea și extinderea rețelelor edilitare. 
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La proiectarea, autorizarea și executarea clădirilor se vor respecta reglementările stabilite prin 
prezentul studiu privind aliniamentul și retragerile laterale și posterioare, regimul de înălțime și 
funcțiunile permise precum și normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea construcțiilor, 
Legea 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, Legea 137/95 privind 
protecția mediului, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului, Legea Locuinței 
nr. 114/1996, Normativul P 118/83 - reglementări P.S.I. - cu completările ulterioare. 
 
CONSECINȚE ECONOMICE ȘI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.-ULUI 
În urma analizei situației existente, se poate afirma că zona studiată beneficiază de o amplasare 
favorabilă în cadrul localităţii, în proximitatea zonei industriale TOHAN. Aceasta dispune de 
conexiune facilă la sistemul rutier și feroviar precum și de echipamente edilitare. Potențialul zonei 
studiate este reprezentat de următoarele elemente: 

- poziţia favorabilă în cadrul oraşului – în proximitatea zonei industriale a orașului; 
- prezenţa în apropiere a unor căi importante de circulație rutieră – strada Aleea Uzinei 

(asigură legătura dintre centrul localității și zona studiată) și strada Câmpului/DJ 112E 
(asigură conexiunea dintre terenul studiat și DN 73 și DN 73A); 

- prezenţa în apropiere a unor căi importante de circulație feroviară – ruta Brașov – Zărnești; 
- prezenţa pe teren/ în apropiere a echipamentelor edilitare; 
- legătura facilă cu municipiul Brașov, situat la aprox. 25 km distanță; 
- legătura facilă cu centrul, cu zonele de servicii şi echipamente publice. 

 
Ţinând cont de acest potenţial, reglementarea urbanistică a terenurilor din zona studiată va avea 
un impact major atât la nivelul U.T.R.-ului, cât și la nivelul întregii localități, teritoriul studiat 
devenind atractiv pentru investițiile din sectorul industrial. Astfel, extinderea zonei industriale a 
orașului, va genera creșterea veniturilor populației, reducerea șomajului, creșterea veniturilor 
administrației publice locale, creșterea nivelului de trai și fixarea forței de muncă locale. 
 
Noile reglementări urbanistice  vor conduce la  crearea imaginii urbane a zonei și vor genera un nou 
pol de dezvoltare economică. Prin permisiuni și restricții, proiectul, va stabili un nou standard, mai 
ridicat, pentru calitatea fondului urban construit.  
 
Având în vedere situația expusă mai sus, considerăm Planul Urbanistic Zonal ”REGLEMENTARE ZONĂ 
INDUSTRIALĂ”,  este necesar și oportun zonei studiate în vederea dezvoltării și creșterii atractivității 
acesteia. 
 
Întocmit,                                                                                                           
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suărășan 
 
 

ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. 
Reprezentant legal 
Suărăşan Mihai Andrei 
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1. DISPOZIȚII GENERALE 
 
 
1.1. ROLUL R.L.U. 
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o 
documentație de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabilește modul în care pot fi 
ocupate terenurile, precum și amplasarea și conformarea construcțiilor și amenajarilor pe o 
suprafață bine delimitată, în acord cu prevederile legale din domeniul urbanismului și amenajării 
teritoriului. 
 
Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. aplică regulile 
și principiile generale de urbanism pe o suprafață de teren bine determinată, asigurând concilierea 
intereselor cetățeanului cu cele ale colectivităților, respectiv protecția proprietății private și 
apararea interesului public. 
 
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z., constituie act de autoritate al administrației publice 
locale, instituit ca urmare a avizării conform legii de către organismele teritoriale interesate și a 
aprobării sale prin Hotarâre a Consiliului Local al orașului Zărnești. 
 
Dacă prin prevederile unor documentații de urbanism (Planuri Urbanistice Zonale sau Planuri 
Urbanistice de Detaliu) pentru părți componente ale zonei studiate se schimbă concepția care a stat 
la baza Planului Urbanistic Zonal aprobat și implicit a R.L.U.  aferent, este necesară actualizarea 
P.U.Z.. 
 
Aprobarea unor modificări ale Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. aprobat se poate 
face cu respectarea filierei de avizare-aprobare inițială.  
 
Hotarârea Consiliului Local privind aprobarea P.U.Z. sau P.U.D. va conține descrierea explicită a 
modificărilor aduse documentației de urbanism aprobate inițial și intercondiționările generate de 
aceasta. 
 
1.2. BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII  
Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. s-a bazat pe legi și acte normative care 
cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor și de realizare a construcțiilor, norme și 
standarde tehnice care fundamentează amplasarea și conformarea construcțiilor în acord cu 
exigențele de realizare a stabilității, securității și a siguranței în exploatare ale acestora, reguli proprii 
domeniului urbanismului și amenajării teritoriului privind ocuparea terenului în acord cu principiile 
dezvoltării durabile – configurația parcelelor, natura proprietătilor, amplasarea și conformarea 
construcțiilor, din care cele mai importante sunt :  
- Legea nr. 50/1991 republicată privind autorizarea executării lucrărilor de construcții cu 

modificarile ulterioare; 
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcții; 
- Legea nr. 137/1995  privind protecția mediului; 
- Legea nr. 7/1996 – a cadastrului și publicitătii 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 Sănătății nr. 119/2016 privind normele de igienă și a recomandărilor privind 
mediul de viață al populației; 

- Legea nr. 54/1998 privind circulația juridică a terenurilor; 
- Legea nr. 213/1994  privind proprietatea publică și regimul juridic al acesteia; 
- Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare și 

conținutul cadru al Planului Urbanistic General; 
- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare și 

continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal; 
- Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000 pentru aprobarea reglementărilor tehnice - Ghid privind 

metodologia de elaborare și conținutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu; 
- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privin elaborarea și aprobarea Regulamentelor Locale de 

Urbanism; 
- Legea nr. 422/2001  privind protejarea monumentelor istorice; 
- Legea nr. 350/2001  privind amenajarea teritoriului și urbanismului; 
- Legea nr. 289/2006  pentru modificarea și completarea Legii 350/2001; 
- HGR nr. 349/2005 privind depozitarea deșeurilor; 
- Codul civil. 
 
1.3. DOMENIUL DE APLICARE 
Teritoriul asupra căruia se aplică Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. “REGLEMENTARE 
ZONĂ INDUSTRIALĂ”, este teritoriul în suprafaţă totală de de circa 84,97 ha, amplasat în estul 
intravilanul orașului Zărnești, județul Brașov, delimitat după cum urmează: 
 

LA NORD Domeniu public – nr. cad. 116104 – Compania Națională de Căi Ferate CFR S.A. – 
ruta Zărnești Brașov 

LA SUD  Domeniu public –  Râul Tohănița 

LA EST Domeniu public –  Strada Câmpului/DJ 112E  
Domeniu public –  nr. cad. 116376 – Parohia Ortodoxă Română – cimitir  

LA VEST Domeniu privat –  persoane fizice și/sau juridice 
Domeniu public –  stație electrică de transformare 

 
Regulamentul Local de Urbanism constituie parte descriptivă operațională a P.U.Z.-ului care 
detaliază reglementări concrete privind construibilitatea teritoriului. 
 
Odată aprobat, împreună cu P.U.Z. “REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, R.L.U. aferent acestuia 
constituie act de autoritate al administrației publice locale pe teritoriul acestuia. 
 
Regulamentul Local de Urbanism se aplică în proiectarea și realizarea tuturor construcțiilor și 
amenajărilor, amplasate pe orice categorie de terenuri  în cadrul teritoriului studiat. 
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2. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR 
 
Prevederile Planului Urbanistic  Zonal, întocmit pentru teritoriul studiat în “P.U.Z.  REGLEMENTARE 
ZONĂ INDUSTRIALĂ”, reglementează următoarele: 
 
2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂȚII MEDIULUI ȘI PROTEJAREA PATRIMONIULUI 
NATURAL ȘI CONSTRUIT 
 Autorizarea executării construcțiilor și amenajărilor pe terenul studiat în cadrul Planului 

Urbanistic Zonal este permisă pentru funcțiunile stabilite, cu condiția respectării prezentului 
Regulament Local de Urbanism, respectând integritatea mediului și a patrimoniului natural 
și construit. 

 Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor care, prin amplasament, funcţiune, 
volumetrie şi aspect arhitectural - conformare şi amplasare goluri, raport gol-plin, materiale 
utilizate, învelitoare, paletă cromatica etc. - depreciază valoarea peisajului este interzisă. 

 
2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANȚA CONSTRUCȚIILOR ȘI LA APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC 
 Autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi destinaţia lor, presupun 

cheltuieli de echipare edilitară ce depăşesc posibilităţile financiare şi tehnice ale 
administraţiei publice locale ori ale investitorilor interesaţi sau care nu beneficiază de 
fonduri de la bugetul de stat este interzisă. 

 Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de stabilirea, în prealabil, prin 
contract, a obligaţiei efectuării, în parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară aferente, 
de către investitorii interesaţi. 

 Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre 
destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominanta a zonei, stabilită prin prezenta documentație 
P.U.Z.. 

 Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia ca procentul de ocupare a terenului 
(P.O.T.) și coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) să nu depăşească limita superioară 
stabilită prin prezenta documentație P.U.Z., conf. tabelului nr. 4.4.. 

 Autorizarea executării altor construcţii pe terenuri care au fost rezervate prin prezenta 
documentație P.U.Z., pentru realizarea de lucrări de utilitate publică, este interzisă. 

 Autorizarea executării construcțiilor pe terenurile care nu asigură accese pentru intervenții 
în caz de incendiu dimensionate conform normelor pentru trafic greu, este interzisă. În cazul 
construcţiilor ce formează curţi interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se 
va face prin ganguri cu o lăţime minimă de 3 m şi o înălţime de 3,5 m. Accesele şi pasajele 
carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban şi trebuie să fie păstrate libere 
în permanență. 

 Autorizarea este condiționată pentru tipurile de construcții propuse în P.U.Z. cu respectarea 
exigentelor Legii nr. 10/1995 privind rezistența, stabilitatea, siguranța în exploatare, 
rezistența la foc, protecția împotriva zgomotului, sănătatea oamenilor și protecția mediului. 
 

2.3. REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 
 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă distanțele minime 

obligatorii față de limitele de proprietate stabilite prin prezenta documentație P.U.Z., 
detaliate în tabelul nr. 4.2.. 

 Coroborat cu distanțele minime reglementate, detaliate în tabelul nr. 4.2., se vor va avea în 
vedere și respectarea prevederilor din următoarele acte legislative: 
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- Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de avizare 
sanitară a proiectelor, obiectivelor şi de autorizare sanitară a obiectivelor cu impact 
asupra sănătăţii publice;  

- Ordinului Ministrului Lucrărilor Publice și Amenajării Teritoriului nr. 27/N/1999 
pentru aprobarea reglementării tehnice ”Normativ de siguranță la foc a 
construcțiilor”, indicativ P 118-99; 

 În fâşia non aedificandi dintre aliniament/aliniere şi linia de retragere a alinierii clădirilor nu 
se permite nici o construcţie cu excepţia împrejmuirilor, aleilor de acces şi platformelor de 
maxim 0,40 metri înălţime faţă de cota terenului anterioară lucrărilor de terasament. 

 
2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR ȘI PARCAJELOR OBLIGATORII  
 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă pe parcelă există posibilitatea 

de acces carosabil la drumurile publice direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la 
drumurile publice trebuie să permită intervenția mijloacelor de stingere a incendiilor, 
dimensionate conform normelor pentru trafic greu. 

 Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă numai dacă 
se asigura accese pietonale, potrivit importantei şi destinaţiei construcţiei. 

 Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu 
dizabilități locomotorii şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

 Autorizarea executării construcțiilor care prin destinație necesită parcaje se emite numai 
dacă există posibilitatea executării acestora în afara domeniului public. Numărul parcajelor 
se determină în funcție de destinația și capacitatea construcției, conform prevederilor 
prezentrului P.U.Z.. 

 Toate parcajele aferente oricaror funcțiuni se vor asigura în afara spațiului aferent 
domeniului public în conformitate cu normele pentru echiparea cu locuri de parcare valabile 
în momentul cererii autorizației de construire. 

 
2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARĂ 
 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării 

de noi consumatori la rețelele existente de alimentare cu apă, canalizare și energie electrică. 
 Autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi destinaţia lor, presupun 

lucrările de racordare și de branșare la rețeaua edilitară publică se suportă în întregime de 
investitorii interesați sau beneficiar. 

 Se recomandă ca racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi făcută pe sub trotuare 
pentru a se evita producerea gheţii. 

 Se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice în reţeaua de 
canalizare. 

 Toate noile branşamente pentru electricitate şi telefonie vor fi realizate îngropat. 
 Se recomandă ca racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi făcută pe sub trotuare 

pentru a se evita producerea gheţii. 
 Se vor asigura spații de depozitare a deșeurilor menajere. 
 Pe traseele reţelelor edilitare amplasate subteran se prevăd obligatoriu sisteme de 

identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativă a poziţiei reţelelor 
edilitare în plan orizontal şi vertical, în scopul executării lucrărilor de intervenţie la acestea.  

 Lucrările de construcţii pentru realizarea/extinderea reţelelor edilitare se execută, de regulă, 
anterior sau concomitent cu lucrările de realizare/extindere/modernizare/ reabilitare a 
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reţelei stradale, în conformitate cu programele anuale/multianuale ale autorităţilor 
administraţiei publice, aprobate în condiţiile legii. 
 

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCȚII 
 Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea regimului de înălțime specific 

zonei funcționale din care fac parte, stabilit prin prezenta documentație P.U.Z.. 
 La autorizarea construcțiilor, autoritatea avizatoare, poate condiționa eliberarea autorizației 

de construire de prezentarea unui proiect de parcelare care să demonstreze posibilitatea 
construirii pe parcelă precum și modul în care sunt afectate terenurile învecinate. 

 Autorizarea executării construcțiilor, care prin conformare, volumetrie și aspect intra în 
contradicție cu aspectul general al zonei și depreciază valorile acceptate ale urbanismului și 
arhitecturii este interzisă. 

 
2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAȚII VERZI ȘI ÎMPREJMUIRI 
 Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi şi plantate, 

în funcţie de zonificarea funcțională din care face parte construcția, conform cerințelor 
stabilite prin prezenta documentație P.U.Z.. 

 Terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi acoperit cu gazon şi 
plantat cu arbori și arbusti. 

 Se va solicita în mod obligatoriu indicarea în planul care însoțește cererea de autorizație de 
construire, modul de tratare al spațiilor rămase libere, în special a celor vizibile de pe căile 
de circulație publice. 

 Este permisă autorizarea următoarelor categorii de împrejmuiri: împrejmuiri opace, 
transparente, semitransparente necesare delimitării parcelelor aferente clădirilor și/sau 
integrării clădirilor în caracterul străzilor sau al ansamblurilor urbanistice.  
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3. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ 
 
Reglementarile urbanistice pentru teritoriul studiat, în suprafață de 84,97 ha, sunt concepute în 
conformitate cu cerințele de temă și viziunea de dezvoltare urbanistică a administrației publice 
locale.  
 
Pentru evitarea unor disfuncții în propunerile făcute în P.U.Z., este necesară urmărirea următoarelor 
principii promovate în regulamentul zonei: 
 realizarea unei zonări funcționale a terenului, în condițiile modificării parțiale încadrării sale 

funcționale;  
 se propun indici urbanistici P.O.T . și C.U.T.  adecvați ocupării judicioase a terenurilor;  
 se va respecta codul civil privind vecinătățile;  
 colectarea apelor meteorice se va face strict în interiorul proprietății; 
 asigurarea calității viitoarei imagini urbane prin plantații cu arbori; 
 se vor asigura locuri de parcare în interiorul proprietăților conforme cu funcțiunea propusă; 
 asigurarea rețelelor edilitare; 
 se va respecta Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2014; 
 în interiorul parcelelor se vor amenaja corespunzător o zonă de colectare și depozitare 

temporară a deșeurilor menajere în europubele. Beneficiarii vor încheia un contract cu o 
firmă de salubritate pentru degajarea periodică  a deșeurilor menajere rezultate. 

 
3.1. UNITĂȚI FUNCȚIONALE 
Zonificarea funcțională are în vedere dezvoltarea durabilă a teritoriului studiat și propune, pentru 
evitarea unor eventuale disfuncționalități, împărțirea în următoarele unități și subunități 
funcționale: 
 

 

U.T.R. 12-A 
 

ID/D ZONĂ UNITĂȚI INDUSTRIALE ȘI DEPOZITARE 
CCr ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ ȘI AMENAJĂRI AFERENTE 

 
 

BILANȚ TERITORIAL COMPARATIV 
 

UM/ZONE FUNCȚIONALE 
SITUAȚIA EXISTENTĂ SITUAȚIA PROPUSĂ 

ha % ha % 

ZONĂ UNITĂȚI INDUSTRIALE ȘI 
DEPOZITARE – ID/D 

-  -  82,8 ha 97,45 % 

ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE 
RUTIERĂ ȘI AMENAJĂRI AFERENTE –  
CCr 

          1,51 ha 1,78 % 2,17 ha 2,55 % 

ZONĂ SPAȚII PLANTATE, AGREMENT, 
SPORT 

83,46 ha 98,22 % -  -  

 
TOTAL TERITORIU P.U.Z 

 
84,97 ha 

 
100 % 

 
84,97 ha 

 
100 % 
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ZONE DE PROTECȚIE / INTERDICȚIE: 
 Zone de protecție a infrastructurii rutiere – DJ 112E – nu este cazul (în afara zonei de studiu). 
 Zone de protecție a infrastructurii edilitare – LEA 6-110 Kv – 24-37 metri, conf. Ord. ANRE 

4/2007 și 49/2007. 
 Zonă de protecție sanitară – cimitir – 50 metri (în cazul în obiectivelor care dispun de 

aprovizionare cu apă din sursă proprie), conf. Ord. M.S. 119/2014 (în afara zonei de studiu). 
 Zone de protecție a cursurilor de apă – Râul Tohănița – 5 metri de la limita albiei minore, 

conf. L.107/1996, anexa II (în afara zonei de studiu). 
 Zone de protecție a monumentelor istorice/zone protejate – nu este cazul. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



PLAN URBANISTIC ZONAL ”REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV 
 

BENEFICIAR: U.A.T. ZĂRNEȘTI, STR. MITROPOLIT ION MEȚIANU NR. 1, ORAȘUL ZĂRNEȘTI, JUDEȚUL BRAȘOV  
 

PROIECTANT: ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., MUN. BUCUREȘTI, SECTOR 2, STR. JEAN LOUIS CALDERON NR.6 
 

  
 

 
VOLUMUL II –  R E G U L A M E N T  L O C A L  D E  U R B A N I S M  

P.U.Z. ”REGLEMENTARE ZONĂ INDUSTRIALĂ”, STR. ALEEA UZINEI, OR. ZĂRNEȘTI, JUD.BRAȘOV 
Pagina 9 din 14 

 

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE 
 
U.T.R. 12-A va cuprinde funcțuni de industrie, producție și depozitare, spații de depozitare, spații de 
birouri și administrative, precum și spații verzi cu rol de protecție. 
 
4.1. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI ID/D 
 

 

ID/D – ZONĂ UNITĂȚI INDUSTRIALE ȘI DEPOZITARE 
 

 
SECȚIUNEA I. UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 
GENERALITĂȚI: Caracterul zonei – unitați industriale și de depozitare, servicii, logistică, birouri, 
spații verzi/perdele de protecție, parcaje, etc.. 
 
UTILIZĂRI PERMISE: 
 Activități industriale, productive, logistice și de servicii; 
 Spații depozitare; 
 Spații administrative, birouri; 
 Stații de întreținere și reparații auto/utilaje. 
 Echipamente specifice funcțiunilor de producție, industrie și depozitare; 
 Amenajări aferente utilizărilor admise: căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje/garaje 

subterane și supraterane, căi de acces la infrastructura feroviară (linii ferate abătute), 
construcţii și/sau instalații pentru echiparea tehnică și edilitară, spaţii plantate, împrejmuiri. 

 
UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIȚIONĂRI: 
 Locuinţe de serviciu pentru personalul propriu; 
 Spații alimentație pentru personalul propriu (cantină).  

 
UTILIZĂRI INTERZISE: 
 Se interzice localizarea activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic. 
 Se interzice localizarea activităţilor poluante şi care prezintă risc de poluare pentru apă, sol, 

aer. 
 Se interzice amplasarea unităților de învățământ, locuințelor, unităților sanitare și a altor 

unități care necesită condiții optime de igienă și confort. În vederea evitării 
incompatibilităților urbanistice vor fi respectate prevederile art. 2, al. (2) și art. 5 al. (6) din 
OMS 119/2014, modificat cu OMS 994/2018 . 

 
SECȚIUNEA II. CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 

 
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 
Se consideră construibile, în baza prezentului regulament, parcelele care îndeplinesc cumulativ 
următoarele condiții de construibilitate: 

TABEL NR. 4.1. 
 

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR 
 

Suprafață Dimensiune latură* (m) Raport parcelă 
min. 10.000 mp min. 25 ml max. 1L/3l* 

 

LA TOATE PARCELELE ADÂNCIMEA TREBUIE SĂ FIE MAI MARE SAU CEL PUȚIN EGALĂ CU LĂȚIMEA  
 

*L– lățimea, l – lungimea/adâncime  
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 O parcelă poate fi adusă la condiția de construibilitate prin comasarea cu una/mai multe din 
parcele vecine. 

 Pe parcelele neconstruibile (cele care nu îndeplinesc cumulativ condițiile din tabelul 4.1.), 
autoritatea avizatoare poate decide autorizarea unor construcții cu condiția elaborării și 
aprobării unui Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) însoțit de ilustrare de arhitectură care să 
demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale 
regulamentului. 
 

REGIMUL DE CONSTRUIRE 
 Se admite regim de construire discontinuu (izolat). 
 Construcțiile de pe aceeași parcelă pot fi dispuse izolat și/sau cuplat. 

 
REGIMUL DE ALINIERE AL CLĂDIRILOR 
 Amplasarea față de aliniamentul nou-propus – 15,00 metri retragere minimă.  
 Amplasarea față de căile de circulație de incintă – 5,00 metri retragere minimă.  

 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
 Autorizarea executării construcțiilor (cu excepția construcțiilor anexă – cabina pază, ș.a.) 

este permisă numai dacă se respectă distanțele minime obligatorii față de limitele laterale și 
posterioare ale parcelei: 

 

TABEL NR. 4.2. 
 

DISTANȚE  MINIME  FAȚĂ DE LIMITELE DE PROPRIETATE 
 

Laterale  ½ din H*, dar nu mai puțin de 5,00 metri 
Posterioare ½ din H*, dar nu mai puțin de 5,00 metri 

 

*H – înălțimea maximă la atic. 
 

Distanţa faţă de limitele de proprietate se măsoară pe linia perpendiculară de la cel mai apropiat punct al 
clădirii pe limita proprietăţii.  

 
DISTANȚE DE SIGURANȚĂ ÎNTRE CLĂDIRI 
 Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă distanțele minime 

de siguranță la foc și se amplasează astfel încât să nu permită propagarea incendiilor pe 
perioada de timp normată, conform gradului de rezistență la foc. Dintre clădirile învecinate, 
se va lua în calcul gradul de rezistență la foc cel mai dezavantajos, respectând prevederile 
Normativului de Siguranță la Foc al construcțiilor P118/99, actualizat și avizul de specialitate. 

 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
 Construcțiile pot fi amplasate pe aceeași parcelă în regim izolat și/sau cuplat. 
 Distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă va respecta prevederile Normativului 

de Siguranță la Foc al construcțiilor P118/99, actualizat, și avizul de specialitate. 
 

CIRCULAȚII ȘI ACCESE 
 Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces la 

drumurile publice, direct sau prin servitute. Caracteristicile acceselor la drumurile publice 
trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor precum și a mijloacelor 
de trasport grele. 
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 Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va realiza, conform planșei de reglementări, astfel:  
- Strada Câmpului, Aleea Uzinei precum și Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135, 

2279/134, vor fi de de categoria a III-a și vor avea un profil de minim  8 metri (6 metri 
carosabil și două trotuare de câte 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 – norme tehnice 
privind proiectarea și reazliarea străzilor în localitățile urbane, precum și STAS 10144/2-
91 privind prescripții de proiectare a străzilor, trotuarelor, aleilor de pietoni și a pistelor 
de bicicliști.  Spațiul liber dintre trotuare și aliniament va fi spațiu verde amenajat (dacă 
va fi cazul).  

- Drumurile de incintă, drumurile de servitute vor fi de categoria a III-a și vor avea un profil 
de minim  8 metri (6 metri carosabil și două trotuare de câte 1,0 metri), conf. Ordinului 
49/1998 – norme tehnice privind proiectarea și reazliarea străzilor în localitățile urbane, 
precum și STAS 10144/2-91 privind prescripții de proiectare a străzilor, trotuarelor, 
aleilor de pietoni și a pistelor de bicicliști.   

- Circulația pietonală de incintă va fi alcătuită din alei cu profil minim de 1,00 metri. 
Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu 
dizabilități locomotorii şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

 Racordul la infrastructura feroviară se va realiza prin realizarea de linii feroviare abătute, 
conf. soluțiilor tehnice specifice, la faza D.T.A.C. (după caz). 

 
STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
 Parcela este construibilă numai dacă poate asigura în incinta acesteia numărul minim de 

locuri de parcare necesare, conf. tabelului nr. 4.3. 
TABEL NR. 4.3. 

NUMĂR LOCURI DE 
PARCARE NECESARE 

CONSTRUCȚII CU SCD* DE MAX.  
2000 mp 

CONSTRUCȚII CU SCD* MAI MARE DE 
2000 mp 

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

*SCD – suprafață construită desfășurată 
 
 Locurile de parcare ce trebuie să fie asigurate prin proiect se vor ameneaja în incinta parcelei, 

la nivelul solului sau a demisolului/subsolului, după caz. 
 
 
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 
 Înălțimea maximă a clădirilor va fi de 15,00 m, la atic, de la cota terenului amenajat. 
 Regimul de Înălțime Maxim: P+2E. 
 Se admite crearea de etaje retrase, cu condiția ca acesta să se înscrie în C.U.T. maxim admis 

și în înălțimea maximă admisă (15,00 m). 
 Sunt admise nivelurile subterane. 
 Se interzice realizarea mansardelor și podurilor. 
 Se admite depășirea înălțimii maxime admise pentru echipamentele și instalațiile 

tehnologice. 
 
ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
 Aspectul clădirii va ţine seama de particularităţile sitului, de caracterul general al zonei, de 

particularitatea funcțiunii propuse (caracterul programului de arhitectură).  
 Volumetria va fi simplă, fără elemente decorative nespecifice arhitecturii industriale. 
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 Arhitectura clădirilor va fi de factură modernă şi va exprima caracterul programului. Se 
interzice realizarea de pastişe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.  

 
CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
 Toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice (alimentare cu apă, 

canalizare și alimentare cu energie electrică). Asigurarea echipării edilitare se va face prin 
extinderea acestor rețele edilitare,  aflate în proximitatea zonei sau pe amplasament (rețea 
electrică). Propunerile vor respecta condiţionările impuse de avizele emise de către 
deţinătorii de utilităţi din zonă- şi anume: MORANI IMPEX, ELECTRICA, DISTRIGAZ REȚELE, 
TELEKOM. 

 Se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice, conform 
avizelor și proiectului tehnic. 

 Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi făcută pe sub trotuare pentru a se evita 
producerea gheţii. 

 Toate branşamentele vor fi realizate îngropat. 
 Se vor asigura spații de depozitare a deșeurilor.  
 Sunt admise soluții individuale pentru asigurarea necesarului de apă tehnologică. 

 
SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
 Vor fi prevăzute spații verzi și aliniamente cu rol de protecție minim 20% din suprafața totală 

a parcelei, care vor fi amenajate și întreținute. 
 Pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcțiilor se va evita 

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulații pietonale, 
terase. 

 
ÎMPREJMUIRI 
 Gardurile spre stradă și  limitele separative ale parcelelor vor fi cu înălţimi de maxim 2,50 

metri, fără soclu. 
 Porţile de intrare vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite staţionarea vehiculelor 

înainte de admiterea lor în incintă, pentru a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice. 
 
SECȚIUNEA III. POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENULUI 

 
TABEL NR. 4.4. 

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL 
TERENULUI (P.O.T.) 

COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL 
TERENULUI (C.U.T.) 

60% 1,80 ADC/mp teren 
9,00 mc/mp 
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4.2. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI CCr 
 

 

Ccr – ZONĂ CĂI DE COMUNICAȚIE RUTIERĂ ȘI AMENAJĂRI AFERENTE 
 

 
SECȚIUNEA I. UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 
GENERALITĂȚI:  
Caracterul zonei: construcții și amenajari pentru căi de comunicație rutieră. 
 
UTILIZĂRI PERMISE: 
 Se admite amplasarea următoarelor: circulație carosabilă, intersecții la nivel, trotuare, 

șanțuri, rigole, plantații de aliniament, indicatoare rutiere, rețele tehnico-edilitare subterane 
sau aeriene, refugii și treceri pentru pietoni, platforme sau alveole carosabile pentru 
transportul în comun, parcaje publice, mobilier urban (coș de gunoi, bănci, fântâni), lucrări 
de terasament; 

 
UTILIZĂRI INTERZISE: 
 Orice construcție care prin amplasare, configurație sau exploatare deranjează buna 

desfășurare și organizare a traficului de pe circulația publică sau prezinta riscuri de accidente 
sunt interzise; 

 Utilizarea indicatoarelor și a luminilor de culoare roșie, galbenă și verde, care ar putea crea 
confuzie cu semnalizarea rutiera;  

 Amplasarea oricaror construcții, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau 
înființarea de plantații care impiedică vizibilitatea semnelor rutiere; 

 Se interzice amplasarea mijloacelor de publicitate care prin formă, conținut, dimensiuni și 
culori în combinații specifice, pot fi confundate cu mijloacele de semnalizare rutieră sau 
împiedică vizibilitatea acestora, precum și a indicatoarelor de orientare și informare; 

 Se interzice amplasarea și utilizarea mijloacelor de publicitate sonore care pot tulbura 
liniștea publică. 

 
SECȚIUNEA II. CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFIGURARE A CONSTRUCȚIILOR 
Nu este cazul. Căile de circulație fac obiectul acestui articol de regulament. 
 
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 
 Nu este cazul. 

 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
 Nu este cazul. 

 
AMPLASAREA CLĂDIRII FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
 Nu este cazul. 

 
AMPLASAREA CLĂDIRII FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ 
 Nu este cazul. 

 
CIRCULAȚII ȘI ACCESURI 
Dezvoltarea infrastructurii rutiere se va realiza, conform planșei de reglementări, astfel:  
 Strada Câmpului, Aleea Uzinei precum și Drumurile de Exploatare 2280, 2279/135, 

2279/134, vor fi de de categoria a III-a și vor avea un profil de minim  8 metri (6 metri 
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carosabil și două trotuare de câte 1,0 metri), conf. Ordinului 49/1998 – norme tehnice 
privind proiectarea și reazliarea străzilor în localitățile urbane, precum și STAS 10144/2-91 
privind prescripții de proiectare a străzilor, trotuarelor, aleilor de pietoni și a pistelor de 
bicicliști.  Spațiul liber dintre trotuare și aliniament va fi spațiu verde amenajat (dacă va fi 
cazul).  

 Drumurile de incintă, drumurile de servitute vor fi de de categoria a III-a și vor avea un profil 
de minim  8 metri (6 metri carosabil și două trotuare de câte 1,0 metri), conf. Ordinului 
49/1998 – norme tehnice privind proiectarea și reazliarea străzilor în localitățile urbane, 
precum și STAS 10144/2-91 privind prescripții de proiectare a străzilor, trotuarelor, aleilor 
de pietoni și a pistelor de bicicliști.   

 Circulația pietonală de incintă va fi alcătuită din alei cu profil minim de 1,00 metri. Accesele 
pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu dizabilități 
locomotorii şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 
 

STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 
 Nu este cazul. 

 
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 
 Nu este cazul. 

 
ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 
 Nu este cazul. 

 
CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 
 Nu este cazul. 

 
SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 
 Spațiile verzi se vor amenaja cu rol de protecție și estetic astfel încât să nu perturbe buna 

desfășurare a traficului. 
 Terenul care nu este acoperit cu platforme şi circulaţii va fi acoperit cu gazon şi plantat cu 

arbori și arbuști. 
 
ÎMPREJMUIRI 
 Nu este cazul. 

 
SECȚIUNEA III. POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENULUI 
 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 
Nu este cazul. Căile de circulație fac obiectul acestui articol de regulament. 
 
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 
Nu este cazul. Căile de circulație fac obiectul acestui articol de regulament. 
 
 
 
Întocmit,                                                                                                           
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suărășan 
 
 

ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L. 
Reprezentant legal 
Suărăşan Mihai Andrei 
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