
 

 

 

ANUNȚ DE INTENȚIE 

 

 

Privind elaborarea “Elaborare P.U.Z – Construire Locuință Individuală D+P+M”  

Adresa: Jud. Brașov, comuna Fundata, sat Fundata, comuna Fundata, nr. cad. 103780 . 

 

Inițiator: 

      Denumire: CREȚU MARIUS-DANIEL 

      Adresa: strada Șoimului, nr. 8, Sector 1, Mun. București. 

 

Elaborator: 

       Denumire : S.C. SPECIFIC URBAN S.R.L.; 

       Adresa: str. Poarta Câmpului, nr.50, comuna Sânpetru, jud. Brașov. 

 

Argumentare: Se dorește reglementarea zonei studiate, în vederea elaborării PUZ – Construire 

Locuință individuală D+P+M 

Accesul principal pe teren se va realiza din drumul public  Padina Lungă. 

 

OBSERVAȚIILE SUNT NECESARE ÎN VEDEREA ELABORĂRII PLANULUI URBANISTIC ZONAL 

Responsabilitatea informării și consultării revine PRIMĂRIEI COMUNEI FUNDATA, JUDEȚ BRAȘOV, 

prin Serviciul cu Publicul. 

 

Observațiile și Propunerile pot fi transmise în termen de 25 de zile calendaristice prin poștă  pe str. 

Poarta Câmpului, nr.50, comuna Sânpetru, jud. Brașov, telefon 0749 750 000, sau la Primăria 

Fundata pe Str Principală, nr. 50, comuna Fundata, jud. Brașov, telefon 0268/236651 sau la adresa 

de e-mail: primariafundata@yahoo.com 
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PLAN URBANISTIC ZONAL 
„ÎNTOCMIRE PUZ – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ 

D+P+M” 

Jud. Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780 

Memoriu General 
 

 

1 Introducere 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

 

Denumirea lucrării:   PLAN URBANISTIC ZONAL 

    „ÎNTOCMIRE PUZ – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ D+P+M” 

 

Amplasament:     Jud. Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780 

 

Suprafata teren:   2.026,00 mp  

 

Beneficiari:    Crețu Marius Daniel 

  

Proiectant:    SC Specific Urban SRL 

 

Proiect Nr. :    710/2022 

 

Data:     mai 2024 
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1.2 Baza legală 

▪ Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului – text actualizat la 

data de 10.06.2013. Actul include modificările din următoarele acte: Ordonanța Nr. 69/2004, 

Legea Nr. 289/2006, Ordonanța Nr. 18/2007, Ordonanța 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea 

Nr. 345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011, Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011, 

O.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013. 

▪ H.G. Nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de 

urbanism – text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificările din următoarele acte: 

Hotărârea Nr. 490/2011. 

▪ Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010 

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

amenajare a teritoriului si de urbanism. 

 

1.3 Obiectul lucrării 

Prezenta documentație are ca obiect întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal, solicitat prin Certificatul de Urbanism 

nr. 505 din 06.10.2023 emis de Consiliul Județean Brașov,  Județul Brașov, care servește la reglementarea 

obiectului de investitie „ÎNTOCMIRE PUZ – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ D+P+M”, pe terenurile din Jud. 

Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780 în suprafață totală de 2.026,00 mp, proprietate privată a 

domnului Crețu Marius Daniel potrivit Contractului de Vânzare - Cumpărare nr. 5667 din 13/10/2021 emis de 

Danciu Narcis-Viorel . 

 

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona 

Investiția se propune a se realiza în extravilanul comunei, într-o zona care se afla in proximitatea limitei de 

intravilan, incadrata in categoria de folosinta ’faneata’. Extinderea atat in intravilan cat si in extravilan este una 

risipita, tipica zonei montane. Intrucat exista un context de locuire in zona interventiei, propunerea se integreaza 

cu usurinta in zona, făcând astfel parte din tendinta de dezvoltare generala a zonei. 

 

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT 

Functiunea propusa este in totala concordanta cu dezvoltarea actuala a zonei in care se situeaza terenul studiat. 

Prin prezenta documentatie, se contribuie in mod pozitiv la dezvoltarea economica si sociala a zonei. 

 

Categoriile de Costuri care vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri 

care vor cadea in sarcina autoritatii 

Costurile pentru investitia propusa vor fi in proportie de 100% din fondurile proprii ale investitorului privat in ceea 

ce priveste realizarea locuirii si retelelor edilitare. Pentru largirea  drumului existent din sudul terenului, initiatorul 

va ceda primariei o suprafata de 51.636 mp din suprafata actuala de teren de 2.026 mp.  Primăriei comunei 

Fundata îi revine sarcina de realizare, menținere și îngrijire a noii trame stradale extinse. 
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1.4  Surse documentare 

Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentații P.U.Z.: 

▪ P.U.G. Fundata; 

▪ R.L.U. Fundata. 

 

2 Situatia existenta 

2.1  Încadrare in teritoriu si localitate 

Zona studiată cuprinde terenul care a generat documentația de față si vecinătățile acestuia. Terenul este situat in 

Jud. Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780. Conform PUG Fundata, imobilul teren este situat in 

extravilan si conform extrasului de carte funciara terenul intra in categoria de ‘faneata’. 

Terenul care a generat documentația de urbanism P.U.Z., au o suprafață totală de 2.026,00 mp conform 

masuratorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, Crețu Marius Daniel este proprietarul terenului situat 

la adresa Jud. Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780.  

Terenul are următoarele vecinătăți: 

Pentru terenul cu Nr.Cad. 103780: 

▪ la N–proprietate privata cu Nr.Cad. 101729, pe o lungime de 44,83 m; 

▪ la E – proprietate privata cu Nr.Top. 12431/8447/1/1/2 pe o lungime de 36,61 m si proprietate privata cu 

Nr. Top. 8445/2/2, 12432/8447/2/2 pe o lungime de 28,05; 

▪ la S – Drum Comunal, pe o lungime de 19,8 m; 

▪ la V- proprietate privata cu Nr.Cad. 100408, pe o lungime de 66,88 m. 

 

2.2 Elemente ale cadrului natural 

Condiţii  climatice 

Deşi este aşezata într-o zonă de climă temperată, localitatea Fundata este afectată de masele de aer continental, 

provenite din zonele învecinate. Curenţii de aer estici dau variaţii excesive de temperatură, de până la 70°C, între 

verile călduroase şi iernile geroase. Estul şi sudul comunei au toamne lungi şi călduroase, ierni blânde şi 

primăveri timpurii. Media anuală a temperaturii în comuna Fundata este in jur de 10 - 11°C. 

Cea mai înaltă temperatură medie anuală s-a înregistrat în anul 1963, de 13,1° C şi cea mai mică,în anul 1875 de 

8,3° C. Din observaţiile şi analizele efectuate, rezultă că Fundata are ani alternativi cu temperaturi joase (1973, 

1977, 1979) şi ridicate (1976, 1978, 1980). Cea mai friguroasă lună este ianuarie , cu o medie de – 2,9° C iar cea 

mai călduroasă este iulie cu o medie de 22,8° C. În general, variaţiile de temperatură dintre noapte şi zi sunt de 

34 - 35 ° C, iarna şi de 20 - 30° C, vara. Cea mai înaltă temperatură, de 41,1° C a fost înregistrată în data de 20 

august 1945 şi cea mai joasă temperatură de -30°C, în ianuarie 1888. 

Noua zonă rezidenţială are o temperatură medie anuală de 10,5° C, cu vânturi puternice uneori , cu un grad 

scăzut de poluare comparativ cu centrul, un grad de umiditate în jurul valorii de 77%, cu frecvente apariţii ale 

ceţii şi un volum de precipitaţii sub 550 - 600 mm pe an. Zona periferică este influenţată de construcţiile joase 

(1- 2 nivele) cu suprafeţe verzi şi mari zone industriale; această zonă urbană este în mare măsură expusă 
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vântului, valurilor de căldură şi de frig, dar cu contraste mici, o umiditate ridicată şi aer curat. Volumul 

precipitaţiilor este sub 500 mm pe an. 

 

2.3 Circulația  

Accesul carosabil și cel pietonal se realizeaza din drumul comunal neidentificat cu numar cadastral situat în sudul 

terenului DC Padina Lunga, care se conecteaza cu DJ7 30A, si ulterior cu DN 73. Drumul de acces are un gabarit 

cuprins între 3,9 și 11,63 m si nu prezinta imbracaminte asfaltica. 

 

2.4 Zone expuse la riscuri naturale 

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecărilor de teren sau a cutremurelor de 

pământ, conform studiilor de specialitate, au rezultat următoarele: 

Din punct de vedere microseismic, conform zonării teritoriului României, perimetrul de fata se încadrează in zona 

cu valoarea coeficientului ag = 0,24 g si valoarea coeficientului perioadei de colt Tc = 1,6 sec – Conform normativ 

P100-1/2006. 

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus riscurilor naturale previzibile. 

 

2.5 Echipare edilitara 

Terenul nu este racordat la utilitati.  

-Dotări hidroedilitare – în zona studiată există rețea publică de alimentare cu apă potabilă, însă nu există rețea de 

canalizare pentru evacuarea apelor uzate menajere conform avizului emis de primăria comunei Fundata, Brașov 

nr. 3573 din 04.12.2023 și al avizului emis de SGA cu nr. 20/12.02.2024. 

 

- Alimentarea cu apă se va efectua prin racordarea la rețeaua existentă în zonă prin intermediul unui branșament 

realizat din țevi PEID. Conform avizului emis de primăria comunei Fundata, Brașov nr. 3573 din 04.12.2023, 

comuna Fundata este alimentată cu apă, dar nu și cu canalizare. Rețeaua de apă existentă, conform planului anexat 

avizului menționat mai sus,  este localizată pe strada DC Padina Lungă, mai exact la limita parcelei care a generat 

Planul Urbanistic Zonal. Ceea ce face facilă racordarea la rețea lucru care se menționează și în avizul SGA cu nr. 

20/12.02.2024. Totodată, în acest aviz se specifică faptul că branșamentul va fi realizat din țevi PEID, prevăzut în 

interiorul proprietățăii. 

 

- Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unui bazin etanș vidanjabil, care asigură același nivel 

de protecție a mediului, similar cu cel al sistemelor publice de canalizare menajeră și de epurare, prin intermediul 

unui racord din țevi PVC, deoarece în arealul din care face parte Planul Urbanistic Zonal nu există rețea de 

canalizare, lucru precizat în avizul emis de primăria comunei Fundata, Brașov nr. 3573 din 04.12.2023.  

 

- Apele pluviale  convențional curate, provenite de pe acoperișul construcției proiectate și cele colectate de pe 

căile de acces auto și pietonale se vor descărca liber la nivelul solului. 
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- Racoradrea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata si stabilirea sursei de alimentare (a puctelor de 

racordare) se va concretiza la faza DTAC; 

 

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locurile vizibile din circulaţiile publice şi  dispunerea vizibilă a 

cablurilor CATV; 

 

- Autorizarea executării obiectivelor propuse prin PUZ se va face după sau concomitent cu autorizarea executarii 

lucrarilor de infrastructura mentionate mai sus (drumuri, utilitati), necesare functionarii. 

In cazul in care nu exista solutia ca retele ediliatare sa fie asigurate din costurile Primariei si sa fie conectate la o 

retea locala existenta, intreaga procedura se va asigura din banii beneficiarilor, prin  investitie privata. 

 

-Depozitarea deșeurilor 

Modul de asigurare a spatiilor pentru depozitarea deseurilor menajere in corelare cu prevederile OMS nr. 

119/2014 conform articolului 4, punctelor: 

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivă a depozitelor de deșeuri 

municipale, care vor fi amenajate la distanță de minimum 10 m de ferestrele locuințelor, vor fi împrejmuite, 

impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere și vor fi prevăzute cu sistem de spălare și sifon de 

scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului și a 

ritmului de evacuare a acestuia și vor fi întreținute în permanentă stare de curățenie; platformele pot fi cuplate 

cu instalații pentru bătut covoare’’ 

a^1) acolo unde constrângerile de spațiu nu permit amenajarea de platforme care să îndeplinească condițiile de 

la lit. a), se pot amplasa pubele pentru colectarea selectivă a deșeurilor municipale în spații protejate și 

asigurate, cu cale de acces pentru evacuare, la distanță de minimum 5 metri de fațada neprevăzută cu ferestre a 

celei mai apropiate locuințe/imobil, cu condiția ca ritmul de evacuare a acestor deșeuri să fie zilnic. 

Deseurile rezultate din constructii se vor duce la groapa de gunoi specializate care prelucreaza deseuri din 

materiale nereciclabile. 

 

2.6 Probleme de mediu 

Pentru viitor se propune conservarea și îmbunătățirea calității mediului, printr-o judicioasă coordonare a factorilor 

poluanți în cadrul comunei, ținându-se seamă de problemele specifice ale obiectivelor economice din zonă, 

existente sau viitoare. 

 

Având în vedere că terenul care a generat Planul Urbanistic Zonal, identificat cu nr. Cad. 103780, este descris ca 

fâneață în dreptul categoriei de folosință (conform extrasului de carte funciară) au fost necesare o serie de avize 

care să aporobe investiția propusă prin prezentul PUZ. Aceste avize fiind emise de următorii: ANIF – Ministerul 

Agriculturii și Dezvoltării Rurale, Agenția de Îmbunătățiri Funciare și MADR – Ministerul Agriculturii și Dezvoltării 

Rurale. Conform avizului emis de ANIF în adata de 11.01.2024 cu nr. 5, terenul care a generat PUZ nu face parte 
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din amenajări de îmbunătățiri funcitare care să aparțină de ANIF, iar conform avizului emis de MADR cu nr. 93 din 

15.02.2024 care aprobă investiția propusă prin intermediul Planului Urbanistic Zonal se demonstrează că investiția 

propusă este posibilă și și nu afectează în mod negativ mediul. 

 

Apărarea împotriva inundațiilor: conform hărților de hazard  și risc la inundații , actualizate în cel de-al doilea Ciclu 

de implementare a Directivei Inundații 2007/60/CE, terenul studiat nu se află în zonă inundabilă pentru debitul cu 

probabilitatea de depășire de 1%. Totodată conform avizului emis de SGA – Sistemul de Gospodărire a Apelor cu 

nr. 20 din data de 12.02.2024, amplasamentul nu se află în zonele de protecție sanitară sau a perimetrelor de 

protecție hidrologică ale unor captări de apă subterană inventariată. 

 

3 Propuneri de dezvoltare urbanistică 

 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 

Această lucrare este întocmită pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la capitolul 1.4. – Surse 

documentare. Beneficiarul lucrării a pus la dispoziție studiile de fundamentare cu caracter analitic, consultativ sau 

prospectiv necesare. 

Terenul este încadrat în extravilan fara reglementari de urbansim conform PUG, însa terneul se invecinează cu alte 

zone destinate locuirii și caselor de vacanță, ceea ce face  investiția oportună având în vedere că se  integrează în 

tendința de dezvoltare a zonei.  

Trama stradală nou propusă prevede drumul comunal lărgit de la un gabarit variat intre 3,9 și 11,63 m, la unul de 

9 m. Noul profil stradal va creste accesibilitatea și conectivitatea zonei sudice a comunei cu drumul national DJ 

730 A . 

 

3.2 Prevederi ale documentațiilor de urbanism in vigoare 

Conform PUG Fundata, imobilul teren se încadrează in extravilanul comunei, în categoria de fâneață. 

 

3.3 Descrierea soluției 

Crețu Marius Daniel solicită reglementarea imobilului în vederea efectuarii lucrarilor pentru investita „ÎNTOCMIRE 

PUZ – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ D+P+M”  care sa raspunda actualelor cerinte de dezvoltare ale zonei. 

Solutia propusa prevede realizarea unei locuinte individuale cu regim de inaltime D+P+M. 

 

Circulații si accese 

Accesul carosabil și cel pietonal se realizează din drumul comunal Padina Lunga situat în sudul terenului, care se 

conectează cu DJ 730A si ulterior cu DN 73. Drumul de acces este propus spre asfaltare și largire la un gabarit de 

9 m, iar inițiatorul va ceda primăriei o suprafata de 51.636 mp din teren pentru realizarea noului profil al tramei 

stradale. 
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În urma lărgirii tramei stradale atat terenul studiat cât și intreaga zonă sudica a comunei Fundata vor beneficia de 

accesibilitate ridicata la Drumul National 73 si posibilitatea deplasarii pietonale pe noul trotuar generat. 

 

Staționarea autovehiculelor 

Staționarea si parcarea autovehiculelor se vor realiza în incinta nou amenajată, în afara circulațiilor publice, în zona 

sudică și nordică a parcelei unde vor fi amenajate în total  5 de locuri de parcare destinate locuinței propuse : 2 

locuri pentru locuință și 3 un locuri în plus pentru vizitatori. 

Amplasarea cladirii fata de aliniament 

Retragerea minimă față de aliniament (definit ca linia de demarcație între terenurile aparținând domeniului public 

și cele aparținând domeniului privat) catre drumul comunal de acces, este de 5 m pentru a realiza o zona de 

protectie fata de sursele de poluare ale cailor de circulatie.  

Amplasarea cladirii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor 

Se impune o distanță minimă față de limitele laterale de H/2 dar nu mai putin de 3.0 m, iar limita posterioara 

minimă se va realiza la o distanță de H/2 dar nu mai putin de 5.0 m. 

Indici si indicatori urbanistici propuși: 

S teren = 2.026,00 mp 

Suprafața cedată pentru lărgirea drumului = 51,636 mp 

S teren rămas în urma cedării de teren pentru lărgirea drumului= 1,974.364 mp 

P.O.T. max= 10%    C.U.T. max = 0.5 

RH max = D+P+M (11 m)   Hmax cornisa=7m     Hmax coamă= 11 m    

SC max. = 200     SCD max. = 520 

Retrageri laterale H/2, dar față de latura estică nu mai puțin de 5m, iar față de latura vestică nu mai puțin de 6. 

Suprafața minimă de spațiu verde = min.30% 

Nr. locuri de parcare/parcela = 5 ( 2 pentru locuință  si 3  pentru vizitatori) 
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Indici si indicatori urbanistici  

 Existent Conform PUG 
Fundata 

PROPUS  

Functiune Fâneață Extravilan Locuinta individuala D+P+M U.M. 

S teren reglementat 2,026.00 2,026.00 2,026.00 mp 

S teren cedat pentru  
largirea tramei stradale 

 51.636 mp 

S teren ramas in urma cedarii   1,974.364 mp 

POT    10%  

CUT    0.5  

Rh max   D+P+M( 11 m) m 

SC max   200 mp 

SCD max   520 mp 

S circulatii carosabile   262.70 mp 

S circulatii pietonale   145.000 mp 

Locuri de parcare   5 locuri de parcare   

S verde   73%- 1.378.094 mp 

 

Data, mai 2024 

Proiectant General 

S.C. Specific Urban S.R.L. 

Sef de proiect 

urb. Dan Simion 

Intocmit 

urb. Ana-Gabriela Zarif 

urb. Peisag Paula-Silvia Pătrașcu 

PC6
Uber house 2

PC6
RUR 2

PC6
Ana

PC6
Silvia
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PLAN URBANISTIC ZONAL 
„ÎNTOCMIRE PUZ – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ 

D+P+M” 

Jud. Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780  

 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
 

1 INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 

 

Denumirea lucrării:   PLAN URBANISTIC ZONAL 

    „ÎNTOCMIRE PUZ – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ D+P+M” 

 

Amplasament:     jud. Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780 

 

Suprafata teren:   2,026.00 mp  

 

Beneficiar:    Cretu Marius Daniel 

  

Proiectant:    S.C. Specific Urban S.R.L. 

 

Proiect Nr. :    710/2022 

 

Data:     mai 2024 
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GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI  
  

UTR L : ZONA DE LOCUINȚE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 

   

GENERALITĂȚI: CARACTERUL ZONEI 

Functiunea predominanta: Locuirea și servicii 

Zona de locuințe și funcțiuni complementre se caracterizează printr-o flexibilitate în acceptarea 

diferitelor funcţiuni de interes local sau general, formând linearităţi comerciale şi de servicii de-a lungul 

arterelor comunei. Totodată, zona de locuințe și funcțiuni complementre prelungeşte zona de locuire şi 

conturează mai puternic punctele de interes ale locuitorilor, fiind la intrare în localitate, de-a lungul 

drumului comunal DC- Padina Lunga.  

 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

- construirea unei  locuințe individuale; 

- reparații și extinderi la locuințele existente; 

- locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale; 

- casa de vacanță; 

- echipamente publice specifice zonei rezidenţiale; 

- parcaje la sol; 

- spații verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului, specii 

specifice zonei; 

- spaţii libere pietonale; 

 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

-      Se admit funcțiuni complementare locuirii: comerț de proximitate, servicii și mici activități manufacturiere, 

cu următoarele condiții: 

- suprafața acestora să nu depășească 200 mp ADC;  

- să nu genereze transporturi grele; 

- să nu atragă mai mult de 5 autoturisme; 

- să asigure parcarea a minim 4 autoturisme; 

- să nu polueze fonic sau vizual; 

- să nu aibă program prelungit peste orele 21:00; 

- să nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare și producție; 

 

- sere de maxim 100 mp; 

- panouri publicitare sau semnale de maxim 2 mp și 3 m înălțime pentru activitatea proprie; amplasarea 

panourilor și semnalelor se va face în incinta proprie, la minim 5 m de limita proprietaților învecinate; 
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- se admite mansardarea clădirilor existente, cu luarea în calculul a coeficientului de utilizare a terenului a 

unei suprafeţe desfăşurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent; 

 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI  INTERZISE 

- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic; 

- platforme de precolectare a deşeurilor; 

- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 

- autobaze şi staţii de întreţinere auto; 

- lucrări de terasament de natura sa afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele 

adiacente; 

- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică 

evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice; 

- orice alte utilizări care nu sunt incluse la Utilizări permise/ Utilizări permise cu condiționări; 

 

SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

- Parcela este accesibilă din drum public DC Padina Lunga. 

- Adâncimea parcelei trebuie să fie mai mare decat lăţimea acesteia. 

 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

Față de aliniament (definit ca linia de demarcație între terenurile aparținând domeniului public și cele 

aparținând domeniului privat), construcțiile pot fi amplasate: 

- Retras de la aliniament in interiorul zonei edificabile 

- La regimul de aliniere existent, unde se va impune o retragere de minim 9,86 m față de aliniament pentru 

a realiza o zona de protectie fata de sursele de poluare ale cailor de circulatie si pentru a prelua alinierea 

existenta de pe terenul vecin de pe latura  nord-vestica dupa largirea strazii Padina Lunga la un profil de 

9 m. 

 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

- Se impune o distanță minimă față de limitele laterale: față de limita vestică minim H/2, dar nu mai puțin 

de 6 m, față de limita estică: H/2, dar nu mai puțin de 3 m conf. Plansei de Reglementari, iar limita 

posterioara minimă se va realiza la o distanță de minim 5.0 m. 

- Cladirea se va retrage de la limitele laterale ale parcelei la o distanţă cel putin egala cu jumatate din 

inaltimea la cornisa (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 3 

m pentru cladiri Parter;  

- Cladirea se va retrage de la limita posterioara a parcelei la o distanţă cel putin egala cu jumatate din 

inaltimea la cornisa (masurata de la cota terenului amenajat la cel mai inalt punct), dar nu mai putin de 5 

m pentru cladiri Parter;  
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI  PARCELĂ  

Nu este cazul. Se construieste o singura cladire. 

 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

Accesul principal, carosabil și pietonal, se realizeaza din drumul situat în sudul terenului, DC Padina Lunga 

cu un gabarit de 3,8 m în prezent. DC Padina Lunga este propus spre modernizare la un drum cu gabaritul 

de 9 m care dispune de 2 bezi de circulație carosabilă cu cate 3,5 m fiecare, si 2 benzi de circulație 

pietonală de 1 m, de o parte și alta a circulației carosabile.  

Tinand cont de drumul de acces principal cu gabarit de 9 m, de frontul parcelei de 19,8 m catre strada 

din sud , de retragerea laterala de 4 m pe limita nord vestica a terenului si de alinierea la 9,86 m fata de 

aliniament,  este asigurat accesul de 3.8 m latime minim necesar pentru intrarea in curte si este 

corespunzător amenajat pentru accesul utilajelor şi autospecialelor de intervenţie ale pompierilor în caz 

de incendiu. De asemenea, exista spaţiu liber care poate fi luat în considerare pentru evacuarea 

persoanelor în caz de incendiu, care respectă lăţimea minimă necesară de 3,50 m impusi de lege. 

 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

- Staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în interiorul 

parcelei, deci în afara circulaţiilor publice; 

- Sunt prevăzute 2 locuri de parcare pentru funcțiunea de locuire conform legii 525/27.06.1996, art. 5.3.1.; 

 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

Conform P.U.Z., cu următoarele condiţionări: 

- Înălţimea clădirii  va fi de maxim D+P+M niveluri (H cornișă max= 9 m si H coamă max=11m).  

- Se admite mansardarea clădirilor existente cu condiţia ca aceasta să nu fie o falsă mansardare ci să se 

înscrie în volumul unui acoperiş cu pantă de minimum 30 de grade; suprafaţa nivelului mansardei va fi de 

maximum 60% din aria nivelului curent. 

 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

- Se va respecta specificul general al zonei și armonizarea noilor constructii cu aspectul cladirilor invecinate 

(materiale, goluri, registre de înălțime, detalii de arhitectură, conformarea acoperișului și învelitorii etc.) 

în vederea asigurării coerenței fronturilor stradale. 
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ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

Terenul nu este racordat la utilitati.  

-Dotări hidroedilitare – în zona studiată există rețea publică de alimentare cu apă potabilă, însă nu există rețea de 

canalizare pentru evacuarea apelor uzate menajere conform avizului emis de primăria comunei Fundata, Brașov 

nr. 3573 din 04.12.2023 și al avizului emis de SGA cu nr. 20/12.02.2024. 

 

- Alimentarea cu apă se va efectua prin racordarea la rețeaua existentă în zonă prin intermediul unui branșament 

realizat din țevi PEID. Conform avizului emis de primăria comunei Fundata, Brașov nr. 3573 din 04.12.2023, 

comuna Fundata este alimentată cu apă, dar nu și cu canalizare. Rețeaua de apă existentă, conform planului anexat 

avizului menționat mai sus,  este localizată pe strada DC Padina Lungă, mai exact la limita parcelei care a generat 

Planul Urbanistic Zonal. Ceea ce face facilă racordarea la rețea lucru care se menționează și în avizul SGA cu nr. 

20/12.02.2024. Totodată, în acest aviz se specifică faptul că branșamentul va fi realizat din țevi PEID, prevăzut în 

interiorul proprietățăii. 

 

- Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unui bazin etanș vidanjabil, care asigură același nivel 

de protecție a mediului, similar cu cel al sistemelor publice de canalizare menajeră și de epurare, prin intermediul 

unui racord din țevi PVC, deoarece în arealul din care face parte Planul Urbanistic Zonal nu există rețea de 

canalizare, lucru precizat în avizul emis de primăria comunei Fundata, Brașov nr. 3573 din 04.12.2023.  

 

- Apele pluviale  convențional curate, provenite de pe acoperișul construcției proiectate și cele colectate de pe 

căile de acces auto și pietonale se vor descărca liber la nivelul solului. 

- Racoradrea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata si stabilirea sursei de alimentare (a puctelor de 

racordare) se va concretiza la faza DTAC; 

 

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locurile vizibile din circulaţiile publice şi  dispunerea vizibilă a 

cablurilor CATV; 

 

- Autorizarea executării obiectivelor propuse prin PUZ se va face după sau concomitent cu autorizarea executarii 

lucrarilor de infrastructura mentionate mai sus (drumuri, utilitati), necesare functionarii. 

In cazul in care nu exista solutia ca retele ediliatare sa fie asigurate din costurile Primariei si sa fie conectate la o 

retea locala existenta, intreaga procedura se va asigura din banii beneficiarilor, prin  investitie privata. 

 

-Depozitarea deșeurilor 

Modul de asigurare a spatiilor pentru depozitarea deseurilor menajere in corelare cu prevederile OMS nr. 

119/2014 conform articolului 4, punctelor: 

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivă a depozitelor de deșeuri 

municipale, care vor fi amenajate la distanță de minimum 10 m de ferestrele locuințelor, vor fi împrejmuite, 

impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere și vor fi prevăzute cu sistem de spălare și sifon de 
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scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului și a 

ritmului de evacuare a acestuia și vor fi întreținute în permanentă stare de curățenie; platformele pot fi cuplate 

cu instalații pentru bătut covoare’’ 

a^1) acolo unde constrângerile de spațiu nu permit amenajarea de platforme care să îndeplinească condițiile de 

la lit. a), se pot amplasa pubele pentru colectarea selectivă a deșeurilor municipale în spații protejate și 

asigurate, cu cale de acces pentru evacuare, la distanță de minimum 5 metri de fațada neprevăzută cu ferestre a 

celei mai apropiate locuințe/imobil, cu condiția ca ritmul de evacuare a acestor deșeuri să fie zilnic. 

Deseurile rezultate din constructii se vor duce la groapa de gunoi specializate care prelucreaza deseuri din 

materiale nereciclabile. 

 

Având în vedere că terenul care a generat Planul Urbanistic Zonal, identificat cu nr. Cad. 103780, este descris ca 

fâneață în dreptul categoriei de folosință (conform extrasului de carte funciară) au fost necesare o serie de avize 

care să aporobe investiția propusă prin prezentul PUZ. Aceste avize fiind emise de următorii: ANIF – Ministerul 

Agriculturii și Dezvoltării Rurale, Agenția de Îmbunătățiri Funciare și MADR – Ministerul Agriculturii și Dezvoltării 

Rurale. Conform avizului emis de ANIF în adata de 11.01.2024 cu nr. 5, terenul care a generat PUZ nu face parte 

din amenajări de îmbunătățiri funcitare care să aparțină de ANIF, iar conform avizului emis de MADR cu nr. 93 din 

15.02.2024 care aprobă investiția propusă prin intermediul Planului Urbanistic Zonal se demonstrează că investiția 

propusă este posibilă și și nu afectează în mod negativ mediul. 

 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

- Spațiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafața parcelelor. 

- Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese, trotuare de gardă şi gradina cultivată vor fi înierbate şi 

plantate cu un arbore la fiecare 50 mp. 

- Se vor identifica, proteja și păstra în timpul executării construcțiilor arborii importanți existenți având 

peste 4 m înălțime și diametru tulpinii peste 15 cm; în cazul tăierii unui arbore se vor planta în schimb alți 

10 arbori în perimetrul unor spații plantate publice din apropiere. 

- Se recomandă ca pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcției să se evite 

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese și parcaje; din acelasși motiv se 

recomandă înglobarea parcajelor în clădirea principală, supra sau subteran. 

- Se recomandă ca minim 75% din terasele neutilizate și 10% din terasele utilizate ale construcțiilor să fie 

amenajate ca spații verzi pentru ameliorarea microclimatului și a imaginii oferite către clădirile învecinate. 

 

ARTICOLUL 14 -  ÎMPREJMUIRI 

- Se recomandă separarea spre stradă cu garduri transparente de 2,00 metri înălţime din care 0,60 metri 

soclu opac, dublate eventual de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale şi posterioare vor fi 

transparente sau opace şi vor avea înălţimea de minim 2,20 metri;  

 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 



 

   
Regulament Local de Urbanism PUZ – „ÎNTOCMIRE PUZ – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ D+P+M” 
jud. Brașov, Comuna Fundata, sat Fundata, Nr. Cad. 103780 

ARTICOLUL 15 -  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT – max.: 10%  

ARTICOLUL 16 -  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT maxim pentru D+P+M = 0.5       

Indici si indicatori urbanistici  

 Existent Conform PUG 
Fundata 

PROPUS  

Functiune Fâneață Extravilan Locuinta individuala D+P+M U.M. 

S teren reglementat 2,026.00 2,026.00 2,026.00 mp 

S teren cedat pentru  
largirea tramei stradale 

 51.636 mp 

S teren ramas in urma cedarii   1,974.364 mp 

POT    10%  

CUT    0.5  

Rh max   D+P+M( 11 m) m 

SC max   200 mp 

SCD max   520 mp 

S circulatii carosabile   262.70 mp 

S circulatii pietonale   145.000 mp 

Locuri de parcare   5 locuri de parcare   

S verde   73%- 1.378.094 mp 

 

Data, mai 2024 

Proiectant General 

S.C. Specific Urban S.R.L. 

Sef de proiect 

urb. Dan Simion 

Intocmit 

urb. Ana-Gabriela Zarif 

urb. Peisag Paula-Silvia Pătrașcu 
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