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& ROMANIA
Y CONSILIUL JUDETEAN BRASOV

Presedinte
Nr. 24833 (din

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 63£ , din .15' /0 -ZU,Z\’)
In scopul .
ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA

Ca urmare a Cererii adresate de SOARE ADRIAN DRAGOS cu domiciliul in com. Voluntari, str. Lucaci, nr. 12,
jud. lifov, telefon/fax 0720166166 , e-mail -, inregistratd la nr. 24833, din 2023-10-05 .

Pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul Brasov, comuna Fundata sau identificat prin Plan de
incadrare in zon&, Plan de situatie, Extras de Carte Funciara nr. 103284 Fundata

in temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism nr. 34090/1998, faza PUG, avizata cu Hotérérea Consiliului
Judetean Brasov nr. 110 din 23.12.1999 si aprobat# cu Hotsrarea Consiliului Local Fundata nr. 15/30.10.1999,
prelungitd prin 51/22.11.2018

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificérile si completarile ulterioare,

v

SE CERTIFICA

1. Regimul juridic:

o Imobilul este situat in extravilanul comunei Fundata - conform P.U.G.

o Drept de proprietate asuEra imobilului: SOARE ADRIAN DRAGOS si SOARE AURELIA VALI -
conform extrasului de C.F. nr. 103284 Fundata; . L

o Restrictii/regim special instituit: Terenul este amplasat in extravilanul localitatii, pe teritoriul
adinistrativ al com. Fundata.

2. Regimul economic:
o Folosinta actual: pasune extravilan - S=1 079 mp, faneatd extravilan S= 1 079 mp, S totald= 2 158 mp -
conform C.F. 103284 Fundata;
o Destinatia zonei - conform PUG: extravilan, fard reglementdri;
o Reglementéri fiscale conform Codului Fiscal.
3. Regimul tehnic:

Prin PUZ se vor incadra constructiile propuse in caracterul specific al zonei. Pentru respectarea
arhitecturii traditionale recomanddm studiul "Ghidului de arhitecturd pentru incadrarea in specificul local din
mediul rural” intocmit de OAR pentru zona Bran.

Parcela este construibild numai dacd se asigurd accesul la un drum public, accesul masinilor de
interventie si numai daci existd posibilitatea racordarii la retelele publice de echipare edilitara
existente, conform HG nr. 525/1996.

Accesul se va face din drumul Popii, conform avizului Primériei Fundata nr. 2926/06.10.2023.
Conf. HG 525/1996
Art. 13 "Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitar3 ce depisesc posibilititile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiazi de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitara aferente, de cétre investitorii interesati.”

Art. 27 “Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica”.

P.U.Z. se va elabora si aproba - in baza unui aviz de oportunitate - intocmit cf. Lg. 350/2001 modificatd
si completatd, respectdndu-se Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996, Legea
350/2001.

Conform Legii 350/2001 - actualizatd, avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitari scrise cuprinzdnd urmatoarele
elemente: a) piese scrise, constdnd in memoriu tehnic pe specialititi care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii propuse,
indicatorii urbanistici propusi, modul de integrare a acesteia in zon3, prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatit
teritoriale de referinta, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina
autoritatii publice locale (dacd e cazul), propuneri privind metodele de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
planului urbanistic zonal; b) piese desenate, constand in plan de incadrare in zond, plan topografic/cadastral cu zona de studiu,

conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatétilor, modul de asigurare a accesurilor si utilitatilor, a zonelor
de siguranta.

Prin avizul de oportunitate a elaboririi planului urbanistic zonal, autoritatea publica competentd stabileste urmétoarele:

® teritoriul care urmeaz3 s fie studiat, ce cuprinde zona care urmeazd s fie reglementatd prin planul urbanistic zonal si
zona de influentd a acestuia;

e pentru lucréri de amplasare a constructiilor ingineresti precum turnuri, stalpi, piloni componente ale infrastructurilor
tehnico-edilitare si infrastructurii de comunicatii electronice, zona care urmeaza s fie reglementatd prin planul urbanistic
zonal si zona de influentd a acesteia vor fi stabilite dupa caz;

® categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;
indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;
e dotarile de interes public necesare, asigurarea accesului pietonal 5i carosabil, parcajelor, utilitatilor;
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® capacitdtile de transport admise in raport cu functiunile propuse si cu incarcérile estimate datoritd traficului suplimentar
generat de viitoarele investitii;
® operatiuni cadastrale necesare in vederea implementérii obiectivelor de interes public si privat.
Elaborarea PUZ se va face prin informarea si consultarea publicului - obligatoriu - in urméatoarele etape:
® etapa pregdtitoare - anuntarea intentiei de elaborare;
® ectapa elabordrii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

® etapa aprobarii P.U.Z. se face conf. Legii. 52/2003 - privind transparenta decizional2 si Legii 544/2001 - privind liberul
acces la informatiile de interes public.

P.U.Z. se va elabora in conformitate cu legislatia in vigoare. Prin P.U.Z. se va studia regimul de aliniere
a constructiilor fatd de drumurile publice adiacente, fatd de constructiile de pe proprietatile vecine, elemente
privind volumetria, aspectul general al clidirilor in raport cu imobilele invecinate, indltimea maxima admiséd
(exprimatd atdt in nr. de niveluri, cdt si dimensiuni reale totale - in metri), POT, CUT, echiparea cu utilitati
existente, circulatia, accese, nr. de locuri de parcare necesare investitiei.
Prin documentatia de urbanism si se prevadd 20 mp spatiu verde pe cap de locuitor si un
minim de 5% spatii verzi publice conf. Legii 24/2007.
Aprobarea P.U.Z. se va face ulterior obtinerii acordurilor si a avizelor legale, prin H. C. L.
in Regulamentul local de urbanism aferent PUZ vor fi avute in vedere si urmatoarele aspecte (in vederea
emiterii autorizatiei de construire):
e existenta unui risc privind securitatea, séndtatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor de
salubritate minim&;
® prezenta unor vestigii arheologice. Autoritatile abilitate elibereaza Certificatul de descércare de
g sarcind arheologicd sau instituie restrictii prin avizul eliberat, in termen de 3 luni de la inaintarea de
citre beneficiar/finantator a Raportului de cercetare arheologicd, elaborat in urma finalizarii
cercetarilor;
e existenta riscului de incdicare a normelor de protectie a mediului;
e existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau peisaje valoroase -
recunoscute si protejate potrivit legii;
e existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecari de teren;
o evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in considerare cu prilejul
elaboririi documentatiilor de urbanism aprobate anterior pentru teritoriul respectlv
Documentatia tehnicd va fi depusd pe suport de hartie (3 exemplare) si in format electronic
(pdf) iar plansa de reglementiri in format CAD (dwg, dxf) sau GIS, pe suport topo STEREO 70.
Prezentul certificat poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii.

4,0BLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul efabordrii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - de construire/desfiinfare ~ solicitantul se
va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului :

Agentia pentru Protectia Mediului Brasov, str. Politehnicii, nr.3, Brasov or

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE(Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului 5i Parlamentului European 2003/35/CE, privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri gi programe in legdtura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea
publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE 5l a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului
obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sa analizeze §i s3 decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea
proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupd emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executérii lucrdrilor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurarii consultdrii publice, centralizérii optiunilor publicului si al formérii unui punct de vedere oficial
cu privire |a realizarea investitiei in accord cu rezultatele consultérii publice.

in aceste conditii:

IDupi“a primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia
mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii necesititii evaludrii efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaluarii
initlale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului.

fn situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor investitiei asupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentiu
autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

in situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediului, solicitantul renunt3 la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei
publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE VA FI iNSOTITﬂ DE URMATOARELE DOCUMENT
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructil, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actulaizat la zi si
extrasul de carte funciars de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune astfel(copie legalizati);
c) documentatia tennicd - D.T., dup3 caz

O p7Ac ] p1aAD [J p.1.0.E PUZ ] pup

m Avize solicitate pentrut proiect awtorizare - DTAC A Avize solicitate pentru PUZ
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d1) Avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura
Altele (avize amplasament)
AFElectrica SA Bragov;

d2) Avize si acorduri privind
APrevenirea si stingerea incendiilor; aAp3rarea civild; AProtectia mediului; AS3ndtatea populatiei;

d3) Avizele/acordurile specifice administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

ADovada titlului asupra imobilulul; AGospodérirea apelor; A0.C.P.1. Brasov; AA.N.LF.; AM.Ap.N. - Statul Major General; AM.ADR. -
Directia pentru agriculturd judeteand Bragov ; A Ministerul Culturii §i Cultelor si Patrimoniului Nationa! - Directia de Cultura Bragov;

4) Studii de specialitate
AP.U.Z. - Plan Urbanistic Zonal; aStudiu geotehnic; A Studiu topografic - vizat OCPI;
Alte avize/acorduri
AAcordul notarial al coproprietarilor tabulari;
e) actul administrative al autorittii competente pentru protectia mediului;

f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de platd ale urmitoarelor taxe{copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate 18 Juni de la data emiterii.

PRESEDINTE, SECRETAR,
Todoricd-Constantin SERBAN Claudia CRACIUN
A , _‘.4/"/\""
- P
77 ARHITECT SEF,
LS. il Adrian IBANESCU
Sef serviciu: Octavian IURES }% ’
intocmit: Alexandra Silistean 4 H.10 2023 ¢
Achitat taxa de 17 lei, conform chitantei/OP nr. din 09-10.2023

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de
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in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu modificirile si completari:

ulterioare .
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

SECRETAR,

ARHITECT SEF,

NR. DIN
de la data de pana la data de

Dup$ aceasts dati, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urménd 58 obtind, in conditiite legii un alt certificat d
urbanism.

PRESEDINTE,

LS.
o

Sef serviciu:
fntocmit:

Data prelungirii valabilitatii

Achitat taxa de , conform chitantei/OP din
Transmis solicitantului la data de direct/prin postd
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr. cerere 31637

.’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnesti Ziua 18
" Luna 08
# - Anul 2025
Mﬂﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
A PENTRU INFORMARE A et
TR A
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Brasov, UAT Fundata, Loc. Fundata
Nr. |Nr. . . .
crt Nr tc:;?:;:;?ilc Nr Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 103284 2.158 Teren neimprejmuit;
Imobil delimitat partial cu gard de sarma ghimpata.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

26453/ 25/08/2023
Act Notarial nr. 1469, din 24/08/2023 emis de NP Stoian Coriolan Adriana Georgeta, contract de vanzare; Act

Administrativ nr. 2264, din 07/08/2023 emis de Primaria comunei Fundata, adresa; Act Administrativ nr. 15,

din 27/04/2023 emis de Primaria comunei Fundata, oferta de vanzare; Act Administrativ nr. 2263, din

07/08/2023 emis de Comuna Fundata, proces verbal,

B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept cumparare ca bun
comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) SOARE ADRIAN DRAGQS, casatorit cu

2) SOARE AURELIA VALI

Al

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 103284 Comuna/Oras/Municipiu: Fundata
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
103284 2.158 Imobil delimitat partial cu gard de sarma ghimpata.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

101951 5

103283

103284

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ . .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 pasune | NU 1.079 - - R

2 faneata | NU 1.079 - - R

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 83.297

2 3 20.18

3 4 7.326

4 5 70.339

5 6 10.332
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Carte Funciara Nr. 103284 Comuna/Oras/Municipiu: Fundata

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
6 7 7.077
7 8 7.129
8 1 7.262
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*xk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
18/08/2025, 10:28

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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FOAIE DE CAPAT SI SEMNATURI

Proiect nr. 282/2024

Faza de proiectare PLAN URBANISTIC ZONAL

Titlul lucrarii ELABORARE P.U.Z. - COSTRUIRE CASA DE VACANTA
Amplasament Judet Brasov, comuna Fundata, C.F. nr. 103284

Beneficiar SOARE ADRIAN DRAGOS

Proiectantul lucrarii S.C. LARA GREEN DESIGN S.R.L.

Data 2024

COLECTIV DE ELABORARE: arh. urb. Laura DOBRESCU - Sef proiect
urb. Maria Ivascu
urb. Marius Ilie

urb. Octavian Pocriste
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BORDEROU

A - Borderou piese scrise

1. MEMORIU GENERAL
2. REGULAMENT DE URBANISM

B - Borderou piese desenate

Incadrare in teritoriu

Situatie existenta a terenului

Reglementari urbanistice — zonificare functionala
Reglementari urbanistice — circulatii
Reglementari urbanistice — retele edilitare

Reglementari urbanistice — proprietatea terenurilor

A G o

Plan ilustrativ
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MEMORIU GENERAL
PLAN URBANISTIC ZONAL

CAPITOLUL 1: INTRODUCERE

2.1 Date de recunoastere a documentatiei

¢ Proiect nr. 282/2024

¢ Denumirea lucrarii "ELABORARE P.U.Z. — Construire casa de vacantd”
e Faza PLAN URBANISTIC ZONAL

e Localitatea COMUNA FUNDATA

¢ Beneficiar SOARE ADRIAN DRAGOS

¢ Proiectant S.C. LARA GREEN DESIGN S.R.L.

2.2 Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie (la nivel de PUZ) isi propune sa detalieze PUG Comuna Fundata si
a fost necesara datorita dorintei beneficiarului acestei documentatii de urbanism de a-si folosi
dreptul de folosire asupra proprietatii.
Prezenta documentatie serveste la stabilirea regulilor de ocupare a terenului si de amplasare
a constructiilor si a amenajdrilor aferente acestora pe o suprafatd de 2.158 mp, suprafata care a
generat PUZ-ul, lotul fiind situat in extravilanul Comunei Fundata, Judetul Brasov, nr. Carte
Funciara 103284.
Pe terenul care face obiectul studiului, se propune parcelarea terenului si construire casa de
vacantd, avand regim de Tnaltime P+1E.
Realizarea obiectivelor propuse este justificata din urmatoarele puncte de vedere:
I. Valorificarea partii de nord a localitatii.
2. Terenul este amplasat in extravilanul localitatii, un areal ce se afld intr-un proce de
dezvoltare, aici regasindu-se mai multe functiuni aferente functiunii de locuit si turism.
3. Executarea constructiilor se face cu fortd de munca si materiale produse in Romania.
4. Realizarea unor constructii pe baza de proiecte tehnice intocmite de proiectanti autorizati
cu efectuarea prealabild de studii geotehnice si de mediu, respectdnd normele si normativele in

vigoare, asigurd dezvoltarea coerentd a zonei studiate.

LARA GREEN DESIGN S.R.L. 3
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1.3. Surse documentare

e Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent PUZ :
- Planul de Amenajarea Teritoriului National (P.A.T.N.), elaborat d¢ URBANPROIET
intre anii 1994-2001;

Plan de Amenajare a teritoriului Judetean Brasov;

Plan Urbanistic General Comuna Fundata;

Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — Zona Bran;

Strategia de dezvoltare a comunei Fundata 2016-2025

Studiul geotehnic intocmit de inginer de specialitate;

o Surse de informatii utilizate, date statistice

- Documentatiile cadastrale ale terenurilor studiate;

- Informatii obtinute de proiectant de la Directia Urbanism si Amenajarea Teritoriului din
cadrul Consiliului Judetean Brasov;

- Date culese de proiectant in teren.

e Baza topografica

Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo 70 nivelment Marea Neagra.

e Metodologia utilizata

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare
si continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16
august 2000. Proiectul are la baza :

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu toate modoficarile
ulterioare;

- Legea nr. 50/1991 (republicata) privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor, cu toate modoficarile ulterioare;

- Legea nr. 453/2001 care modifica si completeaza Legea nr. 50/1991;

- Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicata);

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

- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (nr. 33/1994);

- Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996) ;

- Legea privind protectia mediului (nr. 137/1995, republicata);

- Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997);

- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

LARA GREEN DESIGN S.R.L. 4
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- H.G.R. NR. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- H.G.R.. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de iginena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei ;

- Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National;

- Codul Civil;

- Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei
Mediului si al ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea
procedurilor de promovare a documentatiilor si emiterea acordului de mediu la planurile de

urbanism si de amenajarea teritoriului.
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CAPITOLUL 2: SITUATIA EXISTENTA

2.1. Incadrare in teritoriu si in localitate

Situat in zona de sud-est a Transilvaniei, pe cursul mijlociu al Oltului, in interiorul arcului
carpatic, Judetul Brasov ocupa, din punct de vedere fizico-geografic, cea mai mare parte a
depresiunilor Brasov si Fagaras. Pozitia sa in partea centrala Romaniei, la imbinarea a doua mari
lanturi muntoase: Carpatii Orientali si Carpatii Meridionali, face ca judetul Brasov sa se invecineze
cu alte 8 judete: Arges, Dambovita, Prahova, Buzau, Covasna, Harghita, Sibiu si Mures.Comuna
Fundata este situatd la 6 km nord de Brasov (pe drumul judetean DJ 103), la poalele dealului
Lempes (704 m), in regiunea istorica Tara Barsei. Suprafata judetului este de 5.363 km?, respectiv
2,2% din suprafata tarii, cu o densitate a populatiei de 110,7 loc./km?, peste media pe tara de 90,3
loc./km?, ocupand astfel pozitia a saptea pe tara la acest indicator.

Comuna Fundata este situatd in centrul tarii, la extremitatea sudica a judetului Brasov, in
bazinul ce se desfasoara intre masivele Bucegi si Piatra Craiului, in culoarul Rucar- Bran. Ea ocupa
nivelurile superioare ale platformei branene (1200-1300m) si este cea mai inaltd asezare carpatica
romaneascd, cu locuinte situate la peste 1300 metri altitudine si chiar 1400 metri altitudine. De
asemenea, comuna face parte din micro-regiunea Bran, ce se afld localizata in partea sudica a
judetului Brasov, la granita dintre judetele Brasov, Arges si Dambovita. Alaturi de comunele Bran
s1 Moieciu, comuna Fundata formeaza arealul geografic numit zona Bran.

Din punct de vedere administrativ, comuna Fundata este alcatuitd din satele Fundata, Sirnea
s1 Fundatica. Satul Fundata este resedintd de comund. Vecinii sunt urmatorii:

e La N: satul Pestera (comuna Moieciu);

e La S: satul Ciocan (comuna Dambovicioara, judet Arges);
e La E: satele Moieciu de Sus si Cheia (comuna Moieciu);
e V: Valea Urdii si podul Dambovitei.

Principala cale de acces in comuna Fundata este drumul national DN 73, comuna aflandu-
se pe una dintre cele mai vechi cdi de acces intre cele doud provincii romanesti Transilvania si
Tara Roméneasca, urmand Depresiunea Tarii Barsei cu Rucar — Dragoslavele.

Terenul se afla in extravilanul localitatii Fundata si se invecineaza cu:
e N-V — drum, domeniu public;
e N-E — teren prorprietate privatd — NC 103285;
e S-V —teren prorprietate privata, nr. top. (8770, 8771, 8772/2, 78775)/1/3;
e S-E — teren prorprietate privata, nr. top. (8770, 8771, 8772/2, 78775)/2.
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Potrivit reglementarilor Planului Urbanistic General al Comunei Fundata, terenul in

suprafata de 2.185 mp se afla in extravilanul localitatii.
2.2 Elemente ale cadrului natural

Comuna Fundata face parte din regiunea istorica si etnografica din sud-estul Transilvaniei
numitd Tara Barsei (in germand Burzenland, maghiard Barcasag) sau, geografic, Depresiunea
Curburii Carpatice.

Caracteristicile generale ale acestui teritoriu se regasesc si pe teritoriul comunei Fundata.
2.2.1 Relieful

Relieful comunei este destul de variat, cotele cele mai joase scazdnd sub 800 metri
altitudine, in timp ce cotele cele mai inalte tind spre 2000 metri altitudine. Punctul cel mai inalt
locuit este dat de pasul Giuvala, aflat pe teritoriul satului Fundata, care este situat la 1235metri
altitudine.

2.2.2 Conditiile climatice

Clima din comuna Fundata este una temperat-continentald, specifica asezarii georgrafice a
Romaniei pe continentul european si relieful m untos in care este pozitionatd. Valorile medii ale
temperaturii aerului in cursul anului cunosc o amplitudine anuald de 18,9°C la statia Fundata.
Media temperaturii aerului anuale se situeaza in jurul valorii de 4-5°C. numarul mediu anual al
zilelor de vari cu temperaturd maximi este de 20-0 la Fundata. In comparatie cu aceste datee,
temperaturile medii anuale din Romania oscileaza intre 22°C si 24°C in timpul verii, respectiv intre
-3°C 51 -5°C, in timpul iernii.

2.2.3 Conditii hidrologice

Reteaua hidrologica este slab reprezentata si inegal repartizatd. Comuna fundata este
strabatuta de paraurile Fundatica (afluent al raului Dambovita), Sirnea si Rogozu (afluenti ai raului
Zbarcioara), care nu reprezintd un important potential hidroenergetic.

Precipitatiile sunt abundente, mai ales primavara si toamna, cu o medie anuala de 1200
ml/an. Aceste valori ale preciitatiilor se situeaza in trendul national caracteristic zonelor montane,
ce are valori ridicate, cuprinse Intre 1000 ml/an si 1400 ml/an. Predominarea precipitatiilor sub
forma solida atrage dupad sine cresterea grosimii stratului de zdpada si a duratei mentinerii lui
(aproximativ 140-200 zile).

2.2.4 Biodiversitatea
Flora este cea specificd zonei montane si sub-montane si cuprinde palnte ocrotite prin lege

precum bujorul galben, garofita Pietrii Craiului, stngele voinivului.

LARA GREEN DESIGN S.R.L. 7

C.U.1.44637758, J40/12728/2021 - sector 5,Bucuresti e-mail: office@my-greenwall.com
Tel mobil: 0769381708 Web: www.my-greenwall.com



PROIECT NR. 282 /2024

Fauna este reprezentatd de animale caracteristice zonelor temperat continentale, precum
lupi, ursi, vulpi, mistreti, caprioare, viezuri, jderi, cocosul si gdinusa de munte, pastravi.
2.3 Consideratii asupra amplasamentului
Amplasamentul viitoarei propuneri formata din casd de vacantd, se afld in extravilanul
localitatii Fundata, judet Brasov si nu prezinta reglementari.
Terenul este proprietate privatd, liberd de sarcini, ale Soare Adrian Dragos si Soare Aurelia
Vali. Terenul studiat are numar cadastral 101710, iar drepturile de proprietate asupra lui sunt
inscrise in Cartea Funciara.
Regimul economic al terenului este repreentat de folosinta actuald, pdsune extravilan
(1,079 mp) si faneata extravilan (1.079 mp).
Accesul in zona se face din drumul national DN 73, aflat in partea de vest a prorprietatii,
la o distanta de aproximativ 2,5 km. Suprafata studiata prin PUZ este de 2.158,00 mp.
2.4 Circulatii
Echiparea teritoriului comunei Fundata cu retele de cdi rutiere adecvate reprezinta un
aspect important pentru realizarea unui profil turistic. Construirea unui drum asfaltat si adoptarea
unor mijloace moderne de transport nu afecteaza traditiie, obiceiurile sau spiritualitatea comunei.
Acestea pot fi dezvoltate, conservate si transmise generatiilor viitoare.
Reteaua de drumuri care strabate couna Fundata este alcatuita dintr-un drum national, trei

drumuri judetene si trei drumuri comunale.

DENUMIRE Lungime pe teritoriul | Legatura intre localitata

comunei

5 km Brasov — Fundata — Pitesti
5,5 km Sirnea — Ciocan, jud. Arges
6,5 km Fundata — Fundatica

3 km Sirnea — Fundata

21,4 km Fundata
10,5 km Fundatica

Drumul national si drumurile judetene se afla intr-o stare relativ bund. Drumurile

comunale, cele forestiere si intravilane necesitd modernizari. Totalul drumurilor din comuna este

de 70,90 km, dintre acestea preponderente sunt drumurile de pamant si cele pietruite, in defavoarea
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celor asfaltate. Din aceste date se poate constata nevoia de asfaltgare a drumurilor judetene si de
pietruire a drumurilor comunale, pentru a se realiza o infrastructurd rutiera adecvatd tuturor
functiunilor existente.

Amplasamentul viitoarei case de vacanta se afla la o distanta de aproximativ 2,5 km
de drunul national principal ce striabate comuna, fiind delimitat pe partea nord-vestica de
un drum de exploatare.

2.5 Intravilan existent. Bilant teritorial existent

Potrivit Planului Urbanistic General al al comunei Fundata nr. 34090/1998, avizat cu
Hotédrarea Consiliului Judetean Brasov nr. 110/23.12.1999 si aprobat cu HCL Fundata nr.
15/30.10.1999, prelungit prin 51/22.11.2018, terenul se afla in extravilanul localitatii in cazua.
Folosinta acutuald a terenului n cauza este: pasune extravilan, pe o suprafata de 1.079,00 mp si

faneatd extravilan, pe o suprafatd de 1.079,00 mp.

COEFICIENTI URBANISTICI COMFORM SITUATIE EXISTENTA

UTR P.O.T. existent C.U.T. existent | R.h. existent H existent

Terenul se afli in extravilan si este liber de constructii, deci nu prezintd coeficienti urbanistici

Zona de studiu se caracterizeaza ca fiind o zona in curs de dezvoltare, in aproprierea

terenului studiat fiind amplasate cladiri destinate turismului, in regim izolat.

2.6 Zone expuse la riscuri naturale
Analiza efectuata la nivel judetean, pe baza datelor obtinute de la Comisia Judeteand de
Apirare Impotriva Inundatiilor, a alunecirilor de teren sau a cutremurelor de pamant, rezulti
urmatoarele:
- nu exista zone afectate de inundatii datorate revarsarii unui curs de apa;

- nu exista zone expuse alunecarilor de teren cu caracter potential.

Amplasamentul viitoarei constructii nu este supusa la riscuri naturale previzibile.
2.7 Echiparea edilitara

2.7.1 Alimentarea cu apa potabila
Sursa de apa a comunei Fundata este sursa subterand, formatd din 2 izvoare de captare.
Reteaua de apa deserveste aproximativ 96% din gospodariile comunei. Fiind amplasat in

extravilanul localitatii, amplasamentul studiat nu este deservit de retea de alimentare cu apa.
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2.7.2 Canalizarea apelor uzate menajere
In prezent, comuna nu dispune de o retea de canalizare, care sa colecteze atat apele uzate
menajere, care provin de la populatie, cat si apele uzate aferente activitatilor economice. Pentru

imbunatatirea infrastructurii de canalizare este nevoie de realizarea unei retele de canalizare.

2.7.3 Alimentarea cu energie termica

Comuna Fundata beneficiazd de o retea de alimentare cu energie eletcrica, fiind de folos
unui numar de 394 de gospodarii, reprezentand 100% din totalul gospodariior din comuna.
2.7.4 Alimentare cu gaze naturale

In ceea ce priveste alimentarea cu gaze naturale, comuna nu dispune in prezent de
infrastructura necesara.

2.7.5 Alimentarea cu energie electrica

Localitatea este alimentatd din statii de transformare racordate la Sistemul Energetic
National. Liniile de medie tensiune ce deservesc localitatile sunt de tip aerian si subteran. Pentru
pozarea liniilor aeriene de medie tensiune se utilizeaza stalpi de beton tip CONEL - medie
tensiune. Reteaua locala de distributie de joasa tensiune (0,40 kV) este de tip aerian si subteran (in
zona centrald a localitatilor). Alimentarea acestei retele se face din posturi de transformare

racordate la reteaua de distributie de medie tensiune.

2.8 Probleme de mediu

Comuna Fundata tinde sd se dezvolte si sd devind un important punct turistic pe harta
judetului Brasov. Din aceastd cauza, este nevoie ca mediul inconjurdtor sa beneficieze de o
protectie si de o atentie speciald din partea autoritatilor, deoarece starea acestuira afecteaza in mod
direct viata si sanatatea populatiei.

Calitatea globala a mediului inconjurator din teritoriul administrativ a comunei Fundata
este apreciatd ca buna, calificativ rezultat din Tnsumarea valorilor calitatii aerului, apei, solului si
fondului forestier.

Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa
coordonare a factorilor poluanti atat in teritoriul administrativ, cat si in cadrul localitatilor, tinandu-
se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare.
2.8.1 Calitatea aerului

Sursele de poluare ale aerului sunt surse mobile cum ar fi circulatia auto/feroviara, in
special de-a lungul marilor artere. Traficul rutier intens si aglomerarile de masini in spatii

insuficient amenajate influenteaza negativ calitatea aerului.
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In acest moment, arderea combustibililor fosili (carbune, produse petroliere) in surse
stationare, respectiv in locuintele si unele dotdri. este raspunzatoare de incarcarea atmosferei cu
un complex de poluanti gazosi si solizi (S02, NO, CO, CO2, cenusa si zgura).

In concluzie, sunt necesare masuri pentru reducerea sau eliminarea nocivitatilor direct la
sursa.

2.8.2 Calitatea apei

Sursele de poluare in zona cursurilor de apa se referd in mod special la utilizatorii care pot
afecta calitatea apelor de suprafata si subterane, prin evacuarea apelor uzate mai mult sau mai putin
epurate.

2.9 Disfunctionalitati
Analiza multicriteriald a situatiei existente a pus in evidentd urmatoarele disfunctionalitati,
care reclama solutii de eliminare sau remediere:
e Lipsa retelei de canalizare si gaze naturale;
e Starea drumurilor necurespunzatoare in comuna, necestand masuri ce implica
modernizarea;
e Nivelul de dezvoltare economica destul de redus.
in mod special in zona studiati disfunctionalititile specifice sunt :

- dotari edilitare insuficiente;

- starea drumurilor, care necesita modernizari si reparatii pentru a fi aduse la nivelul
cerintelor.

2.10 Necesitati si optiuni

Prin documentatie se propune rezolvarea disfunctionalitatilor specifice zonei studiate si
anume :

- modernizarea si amenajarea drumurilor existente;

- crearea unei infrastructurii edilitare locale la nivelul standardelor internationale.

2.11 Concluzii din documentatii deja aprobate

Din punct de vedere functional,

e cf. PUG COMUNA FUNDATA, zona este amplasata in extravilanul localitatii Fundata si
nu prezintd coeficienti urbanistici, iar accesul pe parceld se realizeaza de pe drumul de
exploatare, aflat in partea de N'V.

In zona, functiunea predominanti este turismul. Regimul de iniltime in zona de studiu este

unul potrivit unitatilor de cazare, In sistem colectiv.
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CAPITOLUL 3: PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Terenul care a generat documentatia are o suprafata de:

Siot = 2.158,00 din acte

3.1 Prevederi ale Planului Urbanistic General

3.1.1 Alegerea amplasamentului
Amplasamentul 1n cauza are suprafata de 2.158,00 mp si se afld in extravilanul Comunei
Fundata. Criteriile avute in vedere pentru amplasarea viitoarei locuinte au fost:
- amplasamentul este situat in extravilanul asezarii, iar directia de dezvoltare in aceasta zona
este una rezidentiald/turistica;
prin propuneri de planuri urbanistice, care cu ajutorul lor sa se ofere comunei o dezvoltare
coerentd si omogena.

Planul Urbanistc General al localitatii nu reglementeaza suprafata de teren studiata.

3.2 Valorificarea cadrului natural

In zona studiata, precum si in apropierea ei nu existi zone declarate monumente ale naturii
sau rezervatii naturale care sa implice restrictii de construire.

Prin realizarea viitoarei locuinte de vacanta se va incerca pastrarea cat mai mult cu putinta
a vegetatiei existente in zona, totodatd, se vor infiinta noi plantatii pentru a crea un ambient placut

la nivelul propunerii.
3.3 Organizarea circulatiei

Accesul se va face din drumul Popuu, conform avizului Primariei Fundata nr.
2926/06.10.2023. Pornind de la cerinta Legii nr. 43/1975 si a Ordinului Ministerului
Transporturilor nr. 50/1998 care prevede pentru drumuri platforme minimale si avand in vedere
necesitatea preluarii circulatiei pietonele si a asigurarii unui traseu pentru retele, accesul la
constructia propusa se va realiza din drumul adiacent existent ce se va moderniza, iar pentru acest
lucru va fi necesara cedarea unei suprafete de teren citre domeniului public.

Astfel, strada propusa va avea un profil de 9,00 m — reprezentand 7,00 m carosabil (3,50
m/bandd) si 1,00 m spatiu pietonal pe de o parte si de alta a circulatiei auto.

Parcarea autovehiculelor se va realiza pe parceld. Conform Ghidului de arhitectura pentru

incadrarea in specificul local din mediu rural zonele de parcare trebuie realizate din pietris
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compactat (criblura spartd) din materiale locale (calcar). Sunt interzise pavelele de beton si zonele

asfaltate. Parcarile vor fi integrate in vegetatie si nu vor fi marcate cu vopsele.
3.4 Zone functionale propuse. Situatia terenului reglementat
Prin Planul Urbanistic Zonal se propune reglementarea terenului in suprafata de 2.158,00
mp. Totodata, prin acesta se prevede 20 mp spatiu verde pe cap de locuitor, precum si un minim
de 5% spatii verzi publice conform Legii 24/2007.
Astfel, este necesar ca din suprafata totala de teren, sa se cedeze domeniului public:
e 107,9 mp, reprezentand suprafata de teren pentru asigurarea a spatiului verde public
(5%), si
e 56,16 mp, reprezentdnd suprafata de teren necesar a fi cedatd pentru largirea
prospectului stradal.
Astfel, suprafatd rdmasa (1.993,94 mp) este destinatd casei de vacanta propuse 1n regim
izolat. Coeficientii propusi prin Planul Urbanistic Zonal tin cont de recomandarile Ghidului de

arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediu rural, $i sunt urmatorii:

REGLEMENTARI CONFORM P.U.Z.

UTR P.O.T. maxim C.U.T. maxim R.h. maxim H maxim

Llv 20% 0,2 P 4,00 (streasina)

Functiunea principala pentru zona studiata este cea de locuire temporara — casd de vacanta.

Pe terenul studiat se doreste realizarea P.U.Z. — CONSTRUIRE CASA DE
VACANTA, conform Certificatului de Urbanism nr. 536/25.10.2023.

Pentru amplasamentul studiat se propune urmatoarea unitate teritoriala de referintd: UTR
- L1v — subzona locuire individuala de vacanta. Se va avea in vedere:

e (Construtia propusa trebuie sa incadreze in caracterul specific zonei, respectand Ghidului de
arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediu rural, pentru zona Bran,;

e Parcela este construibila numai daca se asigura accesul la un drum public, accesul masinilor
de interventie si numai dacd existd posibilitatea racordarii la retelele publice de echipare
edilitara existente, conform HG nr 525/1996;

e Prin documentatia de urbanism se va prevede 20 mp spatiu verde pe cap de locuitor si un

minim de 5% spatii verzi publice, conform Legii 24/2007.
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UTR: L1v — subzona locuire individuala de vacanta

H max.= 4,00 m la cornisa
POT max =20 %
CUT max = 0,2 ADC/mp teren

Incadrarea lucrarilor

- categoria “C” de importanta, conform HGR nr. 766/1997;

- clasa "[II" de importanta, conform normativ P100-2006.
3.5 Echiparea edilitara

3.5.1 Alimentarea cu apa potabila

Alimentarea cu apa se va realiza din reteaua publicd de alimentare cu apa, in momentul
extinderii.

Necesarul de apa va asigura :

- alimentarea cu apa potabila a locuitorilor;

- udatul spatilor verzi.

3.5.2 Canalizarea apelor uzate menajere si pluviale

Apele uzate menajere vor fi evacuate printr-un bazin vidanjabil.

Apele de ploaie vor fi preluate de pe suprafata acoperisurilor prin burlane de unde se scurg
liber la suprafata terenului prin rigole.

Panta naturala a terenului permite scurgerea apelor pluviale.

3.5.3 Alimentare cu gaze naturale

Nu exista retea de alimentare cu gaze naturale.

Sistemele de incdlzire folosite vor fi eficiente termic si energetic, in conformitate
standardele de mediu. In zonele in care nu sunt disponibile ca sursi de energie termici gazele
naturale, este necesard utilizarea centralelor cu combustibil solid regenerabil (biomasa si/sau
combustibil rezultat in urma reciclarii).

Materialele combustibile disponibile local se pot Tmparti in doud categorii: materiale
lemnoase (deseuri de lemn, rumegus, cazatura de lemn masiv in paduri, resturi de lemn) si materiale
nelemnoase (cerealiere sau de origine organica).

3.5.4 Alimentarea cu energie electrica
Pentru noii consumatori se poate realiza bransarea la reteaua existentd prin extinderea

acesteia in sistem L.E.A., in masura 1n care reteaua existenta o permite, si cu acordul detinatorului.
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Solutia de alimentare cu energie electricd va trebui sa aiba In vedere o serie de considerente
obligatorii pentru a asigura un serviciu energetic performant si sigur.

3.5.5 Telecomunicatii

Reteaua locala se va extinde si la viitoarele locuinte.
3.5.6 lluminatul public
Va fi prevazut iluminat stradal amplasat pe drumul propus.
3.6 Protectia mediului
Impactul investitiei asupra mediului este reprezentat de impactul ce are loc in timpul
constructiei viitoarei case de vacantd. Acesta fiind unul limitat, va produce o categorie de impact

precum: praf, zgomot, vibratii. Aceste efecte sunt temporare.
3.6.1 Poluarea aerului

Calitatea aerului va fi usor afectatd de functionarea masinilor si utilajelor care sunt utilizate
in constructii. Pe parcursul executiei constructiei se propaga in aer praf, pulberi de ciment, posibil
mirosuri nepldcutre, etc.

3.6.2 Poluarea sonora

Sursele de poluare sonord la viitoarele locuinte provin din transportul rutier produs in
timpul ruldrii autovehiculelor, semnalizarea acustica, etc.

3.6.3 Poluarea apei de suprafatd a panzei de apa freatica

Lucrarile din proiect nu afecteaza calitatea fizicd, radiologia a apei de suprafata si a panzei
freatice.
3.6.4 Poluarea solului

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente

Definitor la impactul asupra solului:

- evitarea poludrii cu substante petroliere sau alte substante nocive;

- pentru lucrarile ce se executd, depozitarea materialelor de constructii se va face in spatii
clar delimitate, fara a se recurge la distrugerea solului;

- amenajarea cailor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea limitarii tasarii
si distrugerii solului.
3.6.5 Deseurile

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente viitoarelor constructii

In timpul acestei faze o mare cantitate de deseuri va rezulta din constructia santierului, din

santierele provizorii de montaj, precum si din materialele de constructii ramase.
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Deseurile rezultate in timpul constructiei trebuie evacuate catre statia de transfer Rasnov,
care mai departe, acestea vor fi transfertae prin intermediul unor utilaje de specialitate catre rampa
de reziduuri din municipiul Brasov. In ceea ce priveste deseurile, pe teritoriul comueni Fundata
existd o groapd de gunoi neomologatd, situata pe platoul Giuvala. Nu existd o retea de colectare a
deseurilor menajere sau industriale pe teritoriul comunei.

Faza de exploatare a viitoarelor locuinte

Deseurile rezultate In timpul exploatarii, dupd o prealabild sortare, se vor depozita in euro
pubele asezate pe o platforma betonata special amenajata, si trebuie evacuate catre statia de transfer
Rasnov 1n baza unui contract de prestari servicii.

3.6.6 Afectarea biodiversitatii

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente viitoarelor constructii

In timpul fazei de constructie, activitatile desfisurate pentru constructia casei de vacanti
nu constituie o sursa de poluare, iar lucrarile ce se executa sunt de durata medie.

3.6.7 Arii protejate
In zona ce dispune de amplasarea viitoarelor constructii nu se regisesc arii naturale

protejate.

3.6.8 Organizarea sistemelor de spatii verzi

Amenajarea curtilor si gradinilor va incerca sa integreze cat mai bine casa in peisaj si in
specificul local. Intre strada si casa plantatiile vor fi ,,transparente”; nu trebuie sa mascheze peisajul
si nici sa creeze zone de umbrire intensiva. Plantatiile de gard viu din rdsinoase monospecifice
(tuia, molid etc.) sunt interzise, deoarece aceste specii creeaza perdele opace, care mascheaza
peisajul. Pentru delimitarea proprietatii, se recomanda plantatiile mixte de gard viu din specii
locale de foioase.

De asemenea, prin documentatia de urbanism se va prevede 20 mp spatiu verde pe cap de
locuitor si un minim de 5% spatii verzi publice conform Legii 24/2007.
3.7 Proprietatea asupra terenurilor

Pentru zona propusd in suprafatd de 2.158 mp s-au identificat urmatoarele tipuri de
proprietate asupra terenurilor:

- terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice;

- terenuri ce intentioneaza a fi trecute Tn domeniul public in scopul:

o asigurarea unei suprafete de 5% pentru spatii verzi publice;
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o modernizarii drumului de acces catre proprietate, pentru asigurarea unui profil de

9,00 m.
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CAPITOLUL 4: CONCLUZII. MASURI iN CONTINUARE

Obiectivul documentatiei nu se inscrie in propunerile Planului Urbanistic General al
comunei Fundata. Astfel, acesta va deveni o masura prioritara pentru dezvoltarea localitatii intr-
un mod eficient si coerent.

Prin realizarea lucrarii se urmareste respectarea dreptului asupra proprietdtii a
beneficiarului si valorificarea potentialului zonei, respectand coeficientii urbanistici si configuratia
arhitectural-urbanistica propusa in conformitate cu Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in
specificul local din mediu rural — Zona Bran.

Realizarea viitoarelor locuinte se poate face etapizat, conform unui program de etapizare a
proiectului care se va stabili impreuna cu beneficiarul lucrarii.

Prezenta documentatie a fost elaborata tinind seama de solicitarile beneficiarului.

Pentru concretizarea reglementarilor prevazute sunt necesare, in continuare, urmatoarele
masuri:

e realizarea documentatiei de investitie pentru obiectivul — construire locuinta de vacanta, pe
baza unui program dezvoltat;

e autorizarea executdrii in zond a constructiilor inscrise conditiilor de functionalitate
prevazute;

e respingerea unor solicitari de construire in zond, neconforme cu prevederile prezentului

PUZ.

in concluzie, se soliciti emiterea autorizatiilor in vederea intocmirii documentatiilor
necesare pentru Planul Urbanistic Zonal - ”Construire locuinta de vacanta”, amplasat in judetul

Braso, Comuna Fundata, identificat nr. CF 103284 Fundata.

intocmit,

lect. dr. arh. urb. Laura DOBRESCU
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent Planului Urbanistic Zonal

CAPITOLUL 1: INTRODUCERE

1.1 Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de amplasare a constructiilor
pe teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal, in suprafata de 2.158.00 mp.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executiilor
constructiilor In limitele teritoriului studiat in P.U.Z..

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru CONSTRUIRE CASA DE VACANTA,
de pe teritoriul Comunei Fundata din judetul Brasov.

Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale si se
aprobd impreund cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 —
Legea amenajarii teritoriului si urbanismului cu toate modificarile ulterioare.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor
modificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o si documentatia
initiala.

1.2 Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii Regulamentului de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, sta
Regulamentul General de Urbanism, ale caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile
specifice zonei studiate.

Regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specififce sau
complementare documentului. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism se vor prelua
prevederile cuprinse in documentatiile de urbanism si in proiectele de specialitate intocmite

anterior sau concomitent cu elaborarea PUZ-ului.

1.3 Domeniul de aplicare al Regulamentului Local de Urbanism

Prevederile cuprinse an Regulamentul Local de Urbanism se aplica pe orice categorii de

terenuri, atat in intravilan, cat si in extravilan, in limitele teritoriului studiat prin PUZ. Pentru
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usurarea aplicabilitatii, terenul studiat iIn PUZ a fost Tmpartit Tn unitati teritoriale de referinta
(UTR), cu prescriptii specifice.

UTR-ul este o reprezentare conventionald cuprinzand o zona cu functiune predominanta,
cu omogenitate teritoriala si functionald, delimitata in general prin axele strazilor principale si/sau

limitele naturale sau cadastrale.

Regulamentul Local de Urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local si constituie

act de autoritate al administratiei publice locale.
Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute de lege.

Pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, se va avea 1n vedere:

- pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit, precum si
depistarea si diminuarea surselor de poluare in scopul Tmbunatatirii factorilor de mediu
conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea patrimoniului construit;

- protejarea zonelor cu valoare arheologica, ambientald, peisagistica, ecologica si sanitara.
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CAPITOLUL 2: REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

Cladirile de orice natura, drumurile, retelele edilitare, amenajarile exterioare, imprejmuirile
etc se vor realiza numai in intravilanul aprobat al localitatii, in baza certificatelor de urbanism si
autorizatiilor de construire eliberate conform prevederilor prezentului Plan Urbanistic Zonal.

La eliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verifice:

- dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului;

- inscrierea functiunii solicitate in functiunea dominantd a zonei in care urmeaza sa se
amplaseze cladirile;

- respectarea conditiilor impuse prin certificatul de urbanism emis anterior;

- existenta tuturor pieselor scrise si desenate prevazute de Ordinul nr.1943/2001 al
M.L.P.A.T. de aplicare a Legii nr.50/1991 modificata si completatd, in documentatia de executie;

- respectarea aliniamentelor, distantelor, regimului de inaltime, POT-ul si CUT-ul,

prevazute in documentatie;

respectarea executarii cladirilor si amenajarilor din materiale durabile;

asigurarea bransdrii cladirilor la retelele edilitare;

asigurarea parcajelor necesare conform P132-93;

asigurarea platformelor de intoarcere;

Cladirile pot avea subsol, cota +0,00 fiind situate la min. +0,30 m peste cota terenului
sistematizat.

Toate cladirile vor fi prevazute cu fundatii la min. 1,20 m adancime, cu respectarea
recomandarilor avizului geotehnic anexat.

2.1 Reglementari privind pastrarea integralitatii mediului si protejarea patrimoniului
natural §i construit

Utilizarea functionala a terenurilor se reprezintd grafic in documentatiile de urbanism prin
plansa 3: Reglementari urbanistice — Zonificare functionald.

Pentru asigurarea accesului la cursurile de apa si la lucrdrile hidrotehnice, in scopul
mentinerii integritdtii albiilor minore pentru efectuarea interventiilor operative In situatii
exceptionale, in jurul lacurilor naturale sau artficiale, barajelor si prizelor, precum si celorlalte
lucrari hidrotehnice, se instituie zone de protectie conform Legii apelor nr. 107/1996 — Anexa 2.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care, prin amplasament, functiune,

volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport gol — plin, materiale
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utilizate, invelitoare, paletd cromatica, etc.- depreciaza valoarea peisajului este interzisa (art.8 din
R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotarare a consilliului judetean, se face cu
avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate Ministerului Culturii.

Autorizarea constructiilor in zona sau vecinatatea siturilor arheologice se va face numai
dupa descarcarea acestuia de sarcini specifice si numai cu avizul prealabil al Directiei pentru

Cultura, Culte si Patrimoniu Cultural al judetului Brasov.

Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona, prin activitati de salubrizare care vor fi
de natura sd nu creeze probleme de sdnatate, poluarea mediului sau sa degradeze cadrul ambietal
si imaginea civilizata.

2.2. Reglementari privind siguranta constructiilor si apararea interesului public

La stabilirea conditiilor de construibilitate se au in vedere, 1n afara criteriilor urbanistice,
si conditiile sanitare.

Parcelele sunt considerate direct construibile daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

a) Conditii generale:

Este necesar accesul carosabil la un drum public sau privat; instalatia pentru canalizare se
poate amplasa la cel putin 10 m de ferestrele oricdrei camere de locuit din locuinta proprie sau
locuintele invecinate sau de orice put/fantana; putul forat (fantana) se poate amplasa la minim 10
m de orice posibild sursd de poluare iar apa va fi utilizatd in scop potabil numai cu aviz sanitar.

b) Conditii specifice urbanistice:
Indicii P.O.T. si C.U.T.

Procentul de ocupare a terenului — P.O.T. reprezinta raportul dintre suprafata ocupatai la
sol ( construitd) si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare — C.U.T. reprezintd raportul dintre totalul ariei construite
desfasurate si suprafata terenului considerat.

Valorile mentionate in documentatiile de urbanism sunt maxime. Ele se stabilesc in mod
diferentiat in functie de parcelar, regim de inaltime, echipare tehnico- edilitara etc.

2.3 Reglementari privind amplasarea si retragerile minime obligatorii ale constructiilor
2.3.1 Orientarea fata de punctele cardinale
Amplasarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de

orientare fata de punctele cardinale.
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Pentru constructiile de locuinte se recomandad evitarea orientdrii pe partea de nord a
dormitoarelor.

2.3.2 Amplasarea fata de drumuri publice
Accesele la drumurile publice, se pot realiza, pentru mai putin de patru loturi destinate

locuintelor unifamiliale, direct sau prin servitute. Servitutea de trecere trebuie sa aiba o latime
minima de 3,50 m.

Pentru parceldrile Tn adancime, incluzand mai mult de patru loturi de locuinte fara acces
direct la drumul public, parcelarea se poate face, in baza unei documentatii de urbanism aprobate,
cu creerea de drumuri care fie vor fi cedate la domeniul public, fie vor fi administrate in sistem
privat, potrivit legii. Accesele carosabile pentru functiunile de servire publicad se pot face numai
direct din drumuri publice.

Amplasarea constructiilor si autorizarea acestora in zona de protectie a drumurilor se poate
face cu avizul administratorului acestuia.

2.3.3 Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Aliniamentul fatd de drumurile de exploatare va fi de minim 4,50 m din ax. Amplasarea

locuintelor se face cu o retragere fata de aliniament de minim 5,0 metri.
Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartindnd domeniului public si cele apartindnd

domeniului privat.

Regim de aliniere — linia constructiilor care urmareste fronturile construite ale cladirilor.
Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmatoarele situatii:
- pe aliniament;
- retras de la aliniament.

2.3.4 Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei
Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii distantelor minime

obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei, prevazute in documentatiile
urbanistice, conform art. 24 — R.G.U. si Codului Civil.

Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parceld. Distante minime obligatorii
Distantele dintre cladirile alaturate, pe aceeasi parcela, trebuie sd fie suficiente pentru a

permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare,astfel incat sa
nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminare naturald, insorire, salubritate, securitate in caz

de seism etc.
Distantele minime acceptate sunt egale cu jumatate din Tnéltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalte (H/2), dar nu mai putin de 5,00 m.
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Distanta fatd de limitele de proprietate se masoara pe linia perpendiculara de la cel mai
apropiat punct al casei pe limita proprietatii. Distanta fata de constructiile Invecinate se masoara
intre cele mai apropiate doua puncte ale fiecdrei constructii.

Dacd imprejurul cladirii nou propuse nu este nimic construit, se respecta distantele fata de
limitele laterale. Daca insa exista constructii, se respecta n primul rand distanta dintre cladiri, in
concordantd cu functiunile lor (locuire, turism). Distanta dintre clddiri este importanta in special
pentru calitatea locuirii. Fiecare constructie va putea beneficia de peisaj, lumina si intimitate.
Respectarea distantelor este necesara si pentru a preveni propagarea incendiilor.

2.4. Reglementari cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
2.4.1 Drumuri si accese
Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri
latime dintr-o circulatie publicd in mod direct. Organizarea circulatiei se va face in conformitate
cu propunerile din documentatia urbanistica P.U.Z.
In cazul reparceldrilor cu mai mult de patru parcele dezvoltate in adancime accesul

carosabil principal se poate solutiona cu fundaturi dupa cum urmeaza:
e cele cu o lungime de 30,00 m - o singura banda de 3,50 m latime;

e cele cu o lungime de maximum 100,00 m - minimum 2 benzi (total 7,00 m), cu

trotuar cel putin pe o latura si supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat.

In spiritul principiilor de conservare a specifiului local, in zoni se recomandi pastrarea
polivalen tei drumurilor si limitarea vitezei auto.
2.5. Reglementari privind echiparea tehnico- edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la reteaua de electricitate.

Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare; in cazul alimentarii cu apa in sistem
propriu se va obtine avizul autoritdtii competente care administreaza resursele de apd. Nu sunt
admise closetele uscate.

Se va asigura posibilitatea racordarii la sistemele de alimentare cu gaze si
telecomunicatii.

Este interzisa scurgerea burlanelor pe trotuare (sau in spatiul rezervat realizarii acestora),
fara asigurarea evacudrii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe

terase, pentru a se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.
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2.6. Reglementari privind forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
2.6.1 Regimul de inaltime

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de Tndltime prevazut

in documentatiile urbanistice.

Prin configuratia specifica zonei, o constructie este, de obicei, vizibild din toate directiile.
De aceea, indltimea maxima a constructiei se calculeaza de la punctul cel mai coborat al trotuarului
perimetral pana la punctul cel mai nalt al acoperisului.

2.6.2 Aspectul exterior al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat functiunii specifice dar cu conditia realizarii unor
ansambluri compozitionale care sa {ind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al
zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate. Se
recomanda acoperisurile tip sarpanta.

Pentru conservarea specificului si intarirea identitétii locale se recomanda o atenta studiere
a formelor locale; de asemenea, se recomanda evitarea adoptarii stilurilor, formelor, elementelor
decorative sau materialelor de constructie emblematice pentru alte zone din tara.

Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei. Garajele sau alte corpuri de cladire vizibile din circulatiile publice se
vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala.

2.7. Reglementari privind amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
2.7.1 Parcaje

Pentru locuintele individuale se prevede cel putin un loc de parcare la fiecare unitate
locativa in interiorul lotului. Parcajele vor fi configurate spatial in conformitate cu Normativul
departamental pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane — P132/1993 (si proiect nr.
6970/N/1992 — URBANPROIECT) si cu respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 — R.G.U.

Parcajele aferente locuintelor individuale se vor asigura in vecinatatea cladirilor destinate
dotarilor (pentru personal si beneficiarii serviciilor) in incinta lotului.

2.7.2 Spatii verzi si plantate

Amenajarea curtilor si gradinilor va incerca sa integreze cat mai bine casa in peisaj si in
specificul local. Intre strada si casa plantatiile vor fi ,,transparente”; nu trebuie si mascheze peisajul
si nici sa creeze zone de umbrire intensiva.

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu

un gard viu de 1,20 metri Tnaltime.
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Pe suprafetele plantate se vor folosi specii de plante autohtone. Specii recomandate:

- foioase: fag, frasin, tei, carpen, mesteacan, salcie, prun etc.

- raginoase: brad, molid, larice, douglas, pin etc.

- arbusti: corn, soc, lemn cainesc, sorb de munte, alun, prun, méaces, salcie etc.

2.7.3 Imprejmuiri

In cazul satelor brinene, peisajul specific este definit de deschideri largi in care elementul
natural domind, cu constructiile imprastiate fard o ordine aparentd. Drumul serpuieste urmand
curbele de nivel iar proprietitile sunt imprejmuite cu garduri joase din lemn. In timpul iernii, cdnd
vegetatia este desfrunzitd, mediul construit devine si mai vizibil. Aceasta ,,permeabilitate vizuala”
se datoreaza Tn mare masurd modului traditional de delimitare a proprietétilor, prin imprejmuirea
cu garduri joase de ,,razlogi” sau din ,,tambre”, care permit trecerea privirii si nu delimiteaza opac
spatiul public al drumului de cel privat, al proprietatilor individuale.

Plantatiile de gard viu din rasinoase monospecifice (tuia, molid etc.) sunt interzise, deoarece
aceste specii creeaza perdele opace, care mascheaza peisajul. Pentru delimitarea proprietatii, se
recomanda plantatiile mixte de gard viu din specii locale de foioase. Inaltimea gardului viu nu va
depasi 1,50 m la stradd. Spre sud se recomanda foioase, care permit Insorirea caselor pe timpul

iernii.
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CAPITOLUL 2: ZONIFICARE FUNCTIONALA

Prin destintia unui teren sau a unei constructii se Intelege modul de utilizare a acestora,
conform functiunii prevazute in reglementdrile cuprinse in Regulamentele Locale aferente

planurilor de urbanism.

Pentru pentru amplasamentul studiat se propune unitatea teritoriala de referinta:

UTR L1y — subzona locuintelor individuale de vacanta

REGLEMENTARI CONFORM P.U.Z.

UTR P.O.T. maxim C.U.T. maxim R.h. maxim H maxim

Llv 20% 0,2 P 4,00 (streasina)

UTR L1v - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE DE VACANTA

SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA

01. UTILIZARI ADMISE
= Locuire individuala cu regim permanent sau sezonier;
= Spatii verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului;
= Spatii libere pietonale.
02. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
= Dotari pentru turism rural: pensiuni, mic comert, servicii de alimentatie publica
= Mici ateliere pentru mestesuguri locale;
= Constructii pentru productia agricola traditionala, specifica zonei;
= Echipamente edilitare necesare zonei rezidentiale si compatibile cu locuirea;
= Se admit alte utilizari care nu genereaza transporturi grele, nu atrag mai mult de 3 autoturisme
concomitent, nu creeaza riscuri pentru sanatate sau disconfort.
03. UTILIZARI INTERZISE
= Oricare alte utilizdri decat cele prevazute la articolele 1 s1 2;
= Constructii destinate cresterii intensive de animale;
= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente;
= Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.
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SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
04. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Dimensiunile minime ale parcelelor pentru a putea fi construite:
* minim 500 mp pentru case de locuit, anexe si extinderi ale constructiilor;
% minim 1000 mp pentru case de vacanta;
Raportul dintre laturilor terenului nu trebuie sa fie mai mic de 1/3.
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
a) sa aiba front la strada;
b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egald cu 15 m;
¢) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;
d) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 500 m.
= Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate mai sus, se va elabora un P.U.D. prin care se va evidentia modalitatea de conformare
la prevederile prezentului regulament privind utilizarea func;ionalé, amplasarea, echiparea si
a terenurilor;
= Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.
05. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
= Amplasarea constructiilor pe lot se va face cu pastrarea organizarii si ierarhizdrii specifice pe
parceld a constructiilor, asigurandu-se coerenta propunerii si integrarea volumelor in imaginea
generald perceputa la nivelul strazii
= In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fati de aliniament pe cel putin patru
parcele aldturate si Tnvecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage cu
aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate;

» [n situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 5,00 m de la aliniament;

06. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
= Qrice constructie va fi amplasata fata de limita laterala a proprietdtii invecinate la o distantd de
cel putin jumatate din inaltimea ei si nu mai putin de 3,00 m;

= Exceptii se pot admite in urmatoarele cazuri:
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%+ cand constructiile formeaza la strada un front continuu, accesul pe parcela facandu-se prin
ganguri sau pasaje special amenajate.

¢ cand constructiile sunt cuplate pe latura lungd a vecinatatii

¢ cand constructiile sunt prevazute prin proiect sa functioneze dependent de proprietatea

vecind, fard a se aduce prejudicii reciproce prin crearea unui spatiu comun

X/
°e

cand constructiile reprezintd anexe functionale, iar amplasarea lor este corelatd cu anexe
similare ale proprietatii vecine, caz in care constructiile nu pot depasi indltimea de 2,50 m.
= cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egala cu inaltimea
cladirii, dar nu mai putin decat 5,00 m.
07. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR PE ACEEASI PARCELA
= Distanta minima dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin decat
10,00 m.
08. ACCESE SI CIRCULATII
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Se recomanda ca drumurile de acces pe proprietati sa fie imbunatatite pentru a permite
o deservire corecta;
= De reguld, pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil.
Accesul carosabil va avea latimea de maxim 3,00 m;
= Aleile si terasele trebuie pavate cu tehnici si materiale locale (pietris, piatrd etc). Se va evita
folosirea pavelelor si a suprafetelor betonate sau asfaltate..
09. PARCAREA/GARAREA AUTOVEHICULELOR
= Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
= Zonele de parcare trebuie realizate din pietris compactat (criblura spartd) din materiale
locale (calcar). Sunt interzise pavelele de beton si zonele asfaltate. Parcérile vor fi integrate
in vegetatie si nu vor fi marcate cu vopsele, ca in mediul urban.
= Necesarul de parcaje:
Locuinte individuale:
a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;
b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.
= Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.
10. INALTIMEA MAXIMA A CONSTRUCTIILOR

= Regimul de inaltime maxim admis este de un nivel suprateran (parter);
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= Totalizat, regimul de inal{ime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (D/S+P, P)
(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter).
= [naltimea maxima admisa a cladirilor, masurati la cornisd nu va depasi 4,00 m;
= inélgimea maxima la coama, masuratd in punctul cel mai inalt al terenului, va fi de: 7,00 m
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei; Cladirile noi si extinderile cladirilor existente
trebuie sa se integreze coerent 1n aspectul general al zonei, prin adaptarea formelor la specific;
= Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuire sezoniera.
= Nu se admit jocuri in acoperis, mai multe ape, pante diferite, diferente de nivel la coama, forme
provenite din alte zone sau asa-zis ,,moderne”;
= Invelitoarea se va face din materiale traditionale, pastrind imaginea locald nealterati. Se
recomanda nvelitori din sitd, sindrild sau tigla ceramica executata manual.
= Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona;
= Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei;
= (Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.
12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
= Utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice;
= In lipsa retelelor de api si canalizare, se vor aplica solutii locale — individuale sau colective —
de epurare a apei. Apele epurate se vor folosi pentru irigatii
= Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine;
= Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire;
= Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
13. SPATII VERZI SI PLANTATE
= Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 50% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd);
= Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.
14. TMPREJMUIR]

= Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire;
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= Se recomandd modul traditional de delimitare a proprietatilor - prin imprejmuirea cu garduri
joase de ,,razlogi” sau din ,,tambre”, care permit trecerea privirii si nu delimiteaza opac spatiul
public al drumului de cel privat, al proprietatilor individuale;
= Se va pastra aspectul natural al materialelor componente in ceea ce priveste textura si culoarea;
= Portile imprejmuirilor situate n aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
SECTIUNEA 111: POS/B[L]TAV,T] MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

P.O.T. maxim = 20%
16. COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

C.U.T. maxim = 0,2.

INTOCMIT,
lect.dr.arh.urb. Laura DOBRESCU
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ZVOLTARE SPATIALA

Municipiul Brasov, se gaseste
in zona central-estica a
Romaniei, la poalele varfului
Tampa. De asemenea,
teritoriul administrativ al
orasului este incadrat in
partea sudica a Depresiunii
Brasovului, la contact cu
rama muntoasa.

Comuna Teliu este situata in
estul Municipiului Brasov la
aproximativ 47 km, legatura
dintre acestea fiind
reprezentata de drumul
national/european
DN73/E574.

Capacitatea turisticd a zonei

se afld in plind dezvoltare prin;

extinderea retelei de
infrastructura, reabilitarea
fondului construit si
diversificarea ofertei de
servicii turistice. Apropierea
de Brasov, peisajul natural si
relieful muntos existent
reprezintd potentialul de
extindere a serviciilor
turistice in comuna, care

implicd dezvoltarea:js

utilitatilor si imbunititirea
calitatii locuirii.

Comuna Fundata este situata
in centrul tarii, la extremitatea
sudicd a judetului Brasov, in
bazinul ce se desfasoara intre
masivele Bucegi si Piatra
Craiului, in culoarul Rucar-
Bran.

Comuna Fundata face parte
din micro-regiunea Bran, ce
se afla localizata in partea
sudicd a judetului Brasov, la
granita dintre judetele
Brasov, Arges si Dambovita.

Alaturi de comunele Bran siijm

Moieciu, comuna Fundata
formeaza arealul geografic
numit zona Bran.

iterenului de studiu fatd de
municipiului Brasov, acesta
:este localizat in partea de sud-
ivest, ficand parte din comuna
i Fundata.

iPrin apropierea fatd de un

iintr-un proces de dezvoltare ,
iaspect ce este intdlnit cu
ipreponderentd in cadrul
isubzonelor ce sunt situate in
i cazul de fata, intr-o zona cu un
@ puternic caracter turistic
:(masivele Bucegi si Piatra
:Craiului, in culoarul Rucar-
i Bran).

iComuna Fundata ocupi
inivelurile superioare ale
iplatformei branene (1200-
:1300m) si este cea mai inaltd
tagezare carpaticd romaneasci,
i cu locuinte situate la peste 1300
imetri altitudine si chiar 1400
i metri altitudine.

iZona in care se regaseste
amplasamentul este
egadd icaracterizatd de diferitele
" ' : . icategorii de folosintd a
terenurilor - padure,
N pasuni/fanete, terenul fiind
B8 regisit in extravilanul comunei.

Moieciu
X de Sus
Dambovicioara B : Fundata

:de peisajul natural existent.
 Situatia existentd a subzonei

i caracterizatd de relief, o zona

i aflatd la cea mai mare altitudine
:din Romania.

icentru urban, arealul se afla

\ gfmprejurimile sunt reprezentate [

iunde este amplasat terenul este |

ipitoreascd, fiind localitatea _.

FU NDATA!

‘i?lcadrarc in teritoriu. Imagine satelit
:In ceea ce priveste incadrarea | !

-

gARifundata Cheile Gran‘ét_fal

teren ce a
generat P.U.Z.

JUDETUL BRASON,

teren ce a

generat P.U.Z.

<

Comuna Fundata, Judet Brasov

B /q/ / ,,)’4;!:
- regimul j

Fiscal.

uridic

Imobilul este situat in extravilanul comunei Fundata, conform PUD.
Drept de proprietate asupra imobilului: Soare Adrian Dragos si Soare Aurelia Vali, conform extrasului CF
nr. 103284 Fundata.

- regimul economic

Folosinta actuala: pasune extravilan - S=1.079 mp, faneata extravilan S=1.079 mp, S totala=2.158 mp
conform CF 103284 Fudata.
Destinatia zonei conform PUG: extravilan, fara reglementiri. Reglementari fiscale conform Codului

- regimul tehnic

Prin PUZ se vor incadra constructiile propuse in caracterul speciic al zonei. Parcela este construibila numai
dacd se asigurd accesul la un drum public, accesul masinilor de interventie si numai dacd exista
posibilitatea racordarii laretelele publice d echipare edilitara existente, conform HG nr. 525/1996.

Accesu se va face din drumul Popii, conform avizului Primariei Fundata nr. 2926/06.10.2023.
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STUDIU DE OPORTUNITATE Comuna FUNDATA, judet Brasov

P.U.Z C.F. nr. 103284 Fundata
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Comuna FUNDATA, judet Brasov

P.U.Z. C.F. nr. 103284 Fundata
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