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MEMORIU DE PREZENTARE

— PREZENTAREA INVESTITIEI

1. INTRODUCERE

1.1. DATE GENERALE

Denumirea lucririi: INTOCMIRE PUZ - FUNCTIUNI MIXTE: LOCUINTE, CASE DE
VACANTA SI SERVICII TURISTICE
(conform C.U. nr. 75/ 06.02.2025)

Amplasament: CF. 104064 si 104068, FUNDATA, jud. BV
Beneficiar: BADEA MARCELA

Proiectant general:  S.C. SANNIS Concept Design S.R.L.
Arh. Sansebes Georgeta
Dr. Arh. Sansebes Radu-Mihai
Arh. Bereczk Lorand Alexandru

Numar proiect: 8/2025

Faza: P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)

1.2. OBIECTUL LUCRARII
Solicitari ale temei program

Se soliciti PLAN URBANISTIC ZONAL pentru introducere in intravilan si
schimbarea categoriei de folosinta a terenului din faneata, in zone reglementate pentru
functiuni mixte de locuire, case de vacanta, servicii turistice si dotari aferente pe terenul situat
in Comuna Fundata, judetul Brasov, apartinand beneficiarului BADEA MARCELA.

Beneficiarul doreste sa reglementeze din punct de vedere urbanistic parcelele cu
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functiuni de locuire, case de vacanta, servicii turistice in conformitate cu exigentele actuale
pentru viitoarele interventii.

Zona studiatd in proiect se afla partial in intravilanul si partial in extravilanul localitatii
Fundata fiind formata din 2 parcele proprietate privata a persoanei fizice conform tabel CF cu
suprafata totala reglementata de 5550 mp, la care se adaugd un teren domeniu public al
Primariei Fundata cu suprafata de aproximativ 137 mp cu destinatia de drum public — acces.

Se va reglementa inclusiv domeniul public aferent strazii adiacente terenului. Zona de
studiu aferenta PUZ se va extinde cu 20 m fatd de zona reglementata pentru tratarea relatiilor
cu vecinatatile.

Prin P.U.Z. se va urmari fundamentarea urmatoarelor aspecte:

= Determinarea conditiilor pentru construirea obiectivelor noi si va contine

elemente urbanistice care vor sta la baza Intocmirii documentatiilor pentru
obtinerea Autorizatiilor de Construire pentru fiecare obiect mentionat in
documentatia urbanistica in faza P.U.Z.;

= Delimitarea zonelor care trebuie sa fie reglementate;
= Stabilirea de functiuni si reglementari specifice pentru teritoriul studiat;

= Relationarea functionald cu zonele invecinate si cu localitatea, studierea
traficului in zona;

= Rezolvarea acceselor carosabile si pietonale si racordarea la reteaua stradala
din zona;

= Integrarea si armonizarea noilor constructii cu cadrul natural si construit
existent;

= Circulatia juridicd a terenurilor;

= Echiparea cu utilitati edilitare a ansamblului si a parcelelor rezultate;

= Stabilirea indicilor de utilizare ai terenului;

= Stabilirea de aliniamente, alinieri constructii, retrageri fatd de vecinatati,

= Stabilirea regimului de indltime.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Baza proiectarii

In conformitate cu Ordonanta de Guvern nr. 27 din 27.08.2008, articolul 32 (1) privind
modificarea si completarea Legii 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
este necesar intocmirea unui P.U.Z. (plan urbanistic zonal) in baza unui aviz prealabil de
oportunitate.

Documentatiile pe baza cérora s-a intocmit P.U.Z:

o

o

o

o

Tema de proiectare intocmita de cétre beneficiar;

Certificatul de Urbanism nr. 75 din 06.02.2025 emis de catre CJ Brasov;
Avizul de oportunitate nr. 7/04.08.2025 emis de cétre CJ Brasov;
Extrasele CF 104064 si CF 104068;
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o Legeanr. 350/2001 actualizata,

o Legeanr. 50/ 1991 actualizata;

o Legeanr. 24 / 2007 actualizata;

o Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119 /2014;

o Regulamentul General de Urbanism aprobat de H.G.R. nr. 525 / 1996 si Ghidul de
aplicare al R.LU. aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21 / N/ 10.04.2000;

© HGnr. 43/ 1997 privind regimul drumurilor;

© Documentare la fata locului;

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

o Reglementdrile cuprinse in Planul Urbanistic General (P.U.G.) si R.G.U. aferent
P.U.G. Fundata, aprobat cu hotararea Consiliului Local Fundata;

© Plan de Amenajarea Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov, proiect elaborat de cétre
Institutul de Proiectare din cadrul Universitatii de Arhitecturd si Urbanism Ion
Mincu Bucuresti, proiect nr. 14 /2002,

o Strategia de dezvoltare a Regiunii Centru, din cadrul Planului de Dezvoltare
Regionald 2007-2013;

© Planului National de Dezvoltare 2007-2013;

o Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana (S.I.D.U.) ale Zonei Metropolitane
Brasov 2030;

©  Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — ,,Zona
Bran” realizat de OAR.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Ridicare topografica pe coordonate STEREO 70 Marea Neagra cu situatia actuala';
— Studiul geotehnic;

— Studiu de alimentare cu energie electrica (se va intocmi ulterior avizului de
oportunitate);

— Studiu arheologic (se va intocmi ulterior avizului de oportunitate);

— Studiu aviz Apele Romane (se va intocmi ulterior avizului de oportunitate).

' avizata de catre Oficiul Judetean de Cadastru si Publicitate imobiliara Brasov pentru zona studiata
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— MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEIL:

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona Bran este in acest moment un pol de atractie turistica cu o notorietate aflatd in
crestere, atat datorita castelului Bran (care este un obiectiv important mai ales pentru turistii
strdini) cat si peisajului natural si cultural pitoresc.

Asezarile s-au format in timp, printr-un proces organic, creandu-si o identitate proprie.

Specificul unei zone se refera la acel caracter definitoriu, usor de identificat, ilustrat
intr-o anumita unitate in diversitate. Peisajul cultural al zonei s-a conturat ca expresie a
interactiunii dintre factorul uman si cadrul natural.

Potential de dezvoltare
potential natural foarte ridicat;

teren liber neexploatat;

— posibilitatea echiparii cu utilitati prin extinderea retelelor existente;

accesibilitate din punct de vedere al circulatiei carosabile si pietonale;

zona cu mare potential turistic;

necesitatea unor functiuni complementare in zona.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul studiat este situat in extravilanul comunei Fundata, cu accesul indirect din
DN73 / E574 ce strabate de-a lungul localitatea, si direct din drumul ce face legitura cu
localitatea CF 104128. La momentul actual drumul necesita lucrari de interventie si
modernizare (extinderea profilului stradal).

Accesibilitate

Legatura intre zona studiata si restul localitatii se realizeaza prin reteaua de drumuri
care se descarca in DN 73, drum identificat prin CF 104128. Zona se mai numeste si ,,Gura
Plaiului”, in vecinatate cu Manastirea Ortodoxa Sfanta Treime® si complexul turistic Cheile
Gradistei (Arena Biatlon si Alpin Coaster). Drumul de acces este Drumul lui Ghica, in
prelungirea drumui Roia de jos, realizat prin programul PNDL, finalizat in anul 2022. Drumul
are un profil de 8,00m format din 2 benzi de cate 3,00m pentru circulatie auto si trotuare
bilaterale de 1,00m.

2 Adresa: Strada Principald 119a, Fundata 507070
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Delimitare conform Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — ,,Zona Bran” realizat de OAR:

ZONA BRAN

Fig. 12: Sat de tip adunat - de-a lungul drumului
- sat Moeciu de Jos, com. Moeciu

SC SANNIS SRL

Fig. 13: Sat de tip adunat - de
vale - sat Simon, com. Bran

frcin Pos -

Fig. 14: Harta - satele Branului, ,Asezdrile brdnene: satul, gospodaria,

locuinta”, studiul etnologic publicat de loan Praoveanu.

1.1 Structura administrativ-teritoriala

Prezentul ghid a fost elaborat pentru zona etnografica Bran.
Aceasia zona este alcatuita din 12 sate arondate, potrivit
reorganizarii administrative din anul 1968, celor trei comune:
Comuna Bran cu satele: Poarta, Sohodol, Predelut, Simon;
Comuna Moeciu cu satele: Moeciu de Jos, Moeciu

de Sus, Cheia, Pestera, Magura;

Comuna Fundata cu satele: Fundata, Sirnea, Fundatica.

1.2 Delimitarea geografica

Zona etnograficd Bran este situata in culoarul Rucér-Bran, o prelungire
a depresiunii Tara Barsei, pana la contactul cu zona Muscel, pe
culmea muntelui Giuvala, aflat in hotarul satului Fundata.

1.3 Tipologia asezarilor

Tn functie de factorul geografic (relief, clima) si de factorul economic
(ocupatiile Iocuitorilor(); determinat, in mare masura, de resursele naturale,
asezarile branene au evoluat, sub raport morfologico-structural, de la
satul de tip risipit (toate satele branene), cu gospodéarii imprastiate

pe tot hotarul satului, spre satul rasfirat ﬁSohodoI, Predelut, Fundata,
Sirnea, Pestera, M3gura); odatd cu dezvoltarea economica prin
amplificarea schimbului de marfuri si aparitia instalatiilor de tehnica
populara pentru prelucrarea materiilor prime - lana si lemnul, actionate
de forta apei, asezarile branene evolueaza spre tipul de sat adunat, de
vale (cele de pe viile Moeciu, Simon, Poarta) si de-a lungul drumului
de legétura dintre Brasov si Gampulung Muscel, de la intrarea in Bran
pana la Fundata (satele Sohodol, Poarta, Simon, Moeciu de Jos).
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Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii
in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general, local

Pe teren nu se afla constructii.

Categoria de folosinta a terenului de faneata, nu mai serveste intereselor beneficiarilor,
dar nici zonei.

Functiunea de locuinte, functiuni turistice si functiuni complementare locuirii se
potrivesc mai bine zonei si a rezultat in urma unei analize independente, coroborate cu
strategia de dezvoltare a comunei, dovada fiind multitudine de conversii de acest tip.

Terenul aflat in proprietatea beneficiarilor are o suprafatd de S = 5550 mp < 1 ha si
este Inregistrat in urmatoarele extrase de carte funciara:

Nr. |Nr. Top / Suprafata| Categoria de| Intravilan Observatii

Crt. |Nr. C.F. | din CF (mp) folosinta

1 104064 1056 faneata partial | 667 mp intravilan, 389

extravilan

2 104068 4494 faneata nu

3 104128 137 drum partial| Doar suprafata dintre
parcelele CF 104064 si
104068

TOTAL: 5687 din care 5550 mp proprietate privata

La cele 2 CF-uri se adauga un teren domeniu public al Primariei Fundata cu suprafata
de de aproximativ 137 mp — drum public adiacent.

Cele 2 parcele provin din dezmembrarea a 2 parcele mai mari:

— Suprafata de 4494 mp din imobilul inscris in CF 103873 provenit din CF 186
Fundata, nr. top. 8260/a/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/ 1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1
cu suprafata initiala de 12973 mp;

— Suprafata de 1056 mp din imobilul inscris in CF 103796 provenit din CF 186
Fundata, nr. top. 8260/a/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/ 1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1
cu suprafata initiala de 3680 mp.

Suprafata care a generat PUZ este de S = 5550 mp.
Suprafata pentru care se intocmeste PUZ este de S = 5550 mp.

Suprafata analizata in PUZ pentru relatia cu vecinatatile este de S = 18530 mp.
Delimitarea terenului studiat

Terenul cu CF nr. 104064 se invecineaza astfel:
— spre nord se invecineaza cu Teren Statul Roman, prin Primaria Fundata - CF

S.C. SANNIS Concept Design S.R.L. 8/34



186 FUNDATA;

— spre nord se invecineaza cu teren al persoanei juridice Cheile Gradistei SRL -
Nr. cad. 102582 - CF 102582 FUNDATA;

— spre sud se invecineaza cu drum (acces) teren domeniul public Nr. cad. 104128
- CF 104128 FUNDATA, Proprietar Comuna Fundata;

— spre vest se invecineaza cu teren proprietate privata a persoanei fizice Tofan
Niculina - Nr. cad. 104067 - CF 104067 FUNDATA.

Terenul cu CF nr. 104068 se invecineaza astfel:

— spre nord se invecineazd cu drum (acces) teren domeniul public Nr. cad.
104128 - CF 104128 FUNDATA, Proprietar Comuna Fundata;

— spre est se Invecineaza cu Teren Statul Roman, prin Primaria Fundata - CF 186
FUNDATA;

— spre nord se Invecineaza cu teren proprietate privata al persoanelor fizice
Duicu Gheorghe si Duicu Mihaela - Nr. cad. 102583 - CF 102583 FUNDATA

— spre sud se invecineaza cu Teren Statul Roman, prin Primaria Fundata - CF
186 FUNDATA;

— spre vest se Tnvecineaza cu teren proprietate privata a persoanei fizice Tofan
Niculina - Nr. cad. 104067 - CF 104067 FUNDATA.

Cooperare in domeniul edilitar

Exista retele edilitare pe strada principala si exista posibilitatea extinderii acestor
retele. Detaliile tehnice si informatiile se vor completa conform avizelor de amplasament
emise de catre furnizori.

Solutiile se vor integra in planul de reglementari edilitare.

Servirea cu institutii de interes local
Functiunea dominanta a zonei este de locuire (locuinte individuale).

In zona lipsesc functiuni complementare necesare unui cartier precum: functiuni
comerciale, de cult, Tnvatamant, sanatate, sport, alimentatie publicd, insa exista un flux de
investitii in domeniul turismului, localitatea fiind tot mai cautata de la an la an.

Zone protejate

Terenul nu se afla in interiorul unei zone construite protejate sau in vecinatatea unei
zone naturale protejate. Terenul fiind in extravilan, se va intocmi studiu arheologic pentru
identificarea posibilelor vestigii din sol (daca este cazul).

Terenul se afla in afara zonelor construite in stil traditional, fiind inconjurat de teren
liber sau parcelari noi, recent realizate, cu putine constructii deja edificate.

Constructiile noi se vor realiza conform Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in
specificul local din mediul rural — ,,Zona Bran” realizat de OAR:
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— PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA:

23. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Valorificarea cadrului natural

Terenul studiat este de forma neregulata delimitat de vecinatati, drum si cadrul natural.
Este usor accesibil din str. principala — CF nr. 104128 si legédtura indirecta cu DN 73.

Terenul studiat este denivelat cu panta de la nord la sud (inalt la sud), determinat si de
vaile de scurgere a apelor. Peisajul oferd posibilitatea unei amenajari sustenabile, fiecare
element fiind studiat in relatie cu cadrul natural si contextul local.

Pentru valorificarea cat mai eficientd a cadrului natural la executarea constructiilor si a
cailor de acces se propun urmatoarele:

— drumul de acces modernizat sa respecte cat mai mult traseul actual;

— spatiile verzi de la interiorul parcelei vor avea o pondere mai mare, prin stabilirea
unor procente de ocupare ale terenului conforme normelor turistice;

— organizarea circulatiei cu accent pe organizarea fluxurilor pietonale - interventiile
fiind dedicate pietonilor, impun o vitezd mai micd de parcurgere a zonei si
indeamna la observarea cadrului natural.

Date geomorfologice geologice

Zona amplasamentului in studiu este situatd pe treapta mediand a Depresiunii
Brasovului. Datele se vor completa din studiul geotehnic.

Adancimea de inghet

Adancimea maxima de inghet a terenului natural din zona studiata, de care trebuie sa
se tind seama la proiectarea fundatiilor, conform STAS 6054-77 este de -1.00m raportata la
cota terenului natural.

Intensitatea seismica

Conform normativului P100-1 / 2013 privind proiectarea antiseismicd a constructiilor,
perimetrul cercetat se Incadreaza in zona caracterizata prin coeficientul ag = 0.20 g. Din punct
de vedere al perioadelor de colt Tc = 0.7 sec.

Conditii generale de fundare
La proiectarea cladirilor se vor lua in calcul urmatoarele date:

» Cota de fundare se va da in functie de natura terenului, minim de la cota -1,10 m
C.TN. (C.T.A.) in jos;

» Fundatiile se vor proteja cu trotuare de garda;

» Cota £0,00m a fiecarei cladiri se va corela cu C.T.A. a zonei si a strazii.
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Riscuri naturale

La elementele constructiilor supuse actiunii umiditatii terenului se vor prevedea
izolatii hidrofuge. Se va asigura colectarea si evacuarea apelor provenite din precipitatii si
topirea zdpezilor din zona constructiilor, prin masuri adecvate (trotuare de garda, rigole,
drenaje, pante corespunzatoare, etc.).

Aceste elemente sunt caracteristice documentatiilor tehnice si vor fi tratate in detaliu la
etapele DTAC / PAC si DT/ PT.

2.4. CIRCULATIA

Accesul si circulatia in zond sunt asigurate de drumul cu CF 104128 si indirect de DN
73. Zona de studiu aferenta PUZ se va extinde cu 20 m fata de zona reglementatda pentru
tratarea relatiilor cu vecinatatile.

Pe tronsonul de drum adiacent aplasamentului studiat se va lua in calcul un profil de
9,00m format din 2 benzi de cate 3,00m pentru circulatie auto si trotuare bilaterale de cate
1,50m latime.

Identificare principalelor deficiente ale traficului in zona

Drumul din aceastd zond prezintd probleme din punct de vedere al infrastructurii:
drumuri in curs de amenajare, lipsa Tmbracamintii asfaltice, lipsa trotuarului pietonal.

[luminatul insuficient pe timp de noapte si profil neconform reprezintd un alt pericol
care poate duce la accidente.

In prezent, localitatea Fundata nu dispune de spatii si alei special amenajate pentru
biciclete.

Accesul si circulatia in zona (nivel macro) sunt asigurate de drumul national DN 73 /
E574 si apoi dinspre localitate spre parcelele studiate pe drumul cu CF 104128. Drumul
necesita modernizare si adoptarea unui profil corespunzator.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul studiat este situat in extravilan/partial intravilan al localititii Fundata —
categoria de folosinta - faneata.

Principalele disfunctionalitati ale zonei ce pot fi rezolvate prin reglementari PUZ

— Fiind teren situat partial in extravilan, sunt necesare reglementari urbanistice unitare si
detaliate privind regimul de construire - risc de ocupare a terenurilor neconform;

— Drumurile existente, in mare parte, nu sunt amenajate si modernizate;

— Nu s-a executat o sistematizare a terenului si o amenajare peisajerd, si exista riscul
ocupdrii necontrolate.
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2.6. ECHIPAREA EDILITARA

In zona amplasamentului exista utilititile: apa, canalizare, energie electrica.
Informatiile privind posibilitatea de racordare si reglementari pentru solutii tehnice se
vor detalia dupd obtinerea avizelor de utilitati si intocmirea studiilor de specialitate.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

In prezent, in zona amplasamentului studiat nu exista probleme deosebite legate de
protectia mediului. Prin amenajarile care urmeazd a se face se urmareste si inlaturarea
efectelor activitatilor umane necontrolate asupra terenurilor.

Fondul construit existent, in zonele adiacente, este reprezentat de locuinte la sud-est.

Pe amplasamentul studiat se propun functiuni de locuire, turism, functiuni
complementare locuirii (comert, prestari servicii, alimentatie publicd), ce nu intra in conflict
din punct de vedere al functionalitatii cu zonele adiacente.

Relatia cadru natural — cadrul construit

In perimetrul analizat, nu exista valori de patrimoniu natural care sd necesite masuri
speciale de protectie. In perimetrul studiat nu existd elemente ale cadrului construit care
necesitd masuri de protectie si conservare.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Prin documentatia PUZ se va intocmi studiu ce se va aviza de catre Serviciul de
Gospodarirea Apelor — Apele Romane ce va evidentia masurile de protectie necesare ce aduc
un motiv suplimentar de oportunitate a interventiei.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice
locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei

Initiatorul proiectului, In calitatea sa de beneficiar, este direct interesat de intocmirea
prezentei documentatii P.U.Z. in vederea stabilirii conditiilor necesare pentru eliberarea
autorizatiilor de construire pentru viitoarele amenajari si constructii ce urmeaza a se amplasa
in zond. Aceasta intentie va fi adusd la cunostinta publicului in publicatiile media locale, pe
amplasament si la avizierul primariei localitatii Fundata.

Zona oferd un suport ideal pentru dezvoltare, ce are rolul de a exploata eficient
caracterul actual al acestei zone transformand-o intr-un pol turistic contemporan cu spatii si
dotari reprezentative.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin documentatia P.U.Z. se propune amenajarea terenului in vederea construirii unor
cladiri cu destinatia locuinte, case de vacanta, functiuni turistice.
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— OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Terenul pentru care se intocmeste PUZ este de S = 5550 mp, conform extraselor CF
din tabelul de mai sus, si este proprietatea doamnei Badea Marcela.

Terenul care se va analiza la etapa PUZ este de S = 5687 mp, inslusiv drumul adiacent,
precum si studierea impactului si a relatiei cu vecinatatile.

Categoria de folosinta actuala a terenului - faneata.

Terenul se afla in zona construita protejata de arhitectura din mediul rural —
»Zona Bran” Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul
rural — ,,Zona Bran” realizat de OAR.

Misiunea zonelor protejate este aceea de a conserva cadrul natural si cultural, care in
ansamblul sdu conferd identitate locului si locuitorilor, la randul lor responsabili de
transmiterea acestei mosteniri catre viitor.

TIPOLOGIA GOSPODARIILOR

1. Gospodaria cu curte inchisa si Intarita (gospodairia cu ocol intirit) este cel mai
reprezentativ tip de gospodarie specific satului branean.

Acest tip de gospodarie s-a nascut ca urmare a necesitatilor economice locale si de
securitate a bunurilor materiale, precum si a adaptdrii la conditiile de mediu. Populatia din
zonele forestiere de deal si de munte, prin specificul ocupatiilor traditionale si prin
imprejurdrile in care le desfasoara, a aflat in aceastd gospodarie tardneasca cu curte inchisa si
intdrita o forma adecvata de arhitecturd, care raspundea nevoilor sale. Acestea sunt amplasate
pe platouri mai inalte, Insorite si sunt specifice tipului cel mai arhaic de asezare, de tip risipit,
situate pe inaltimi, cum este cazul satelor Moieciu de Sus, Sohodol, Pestera, Fundata, partial
Simon, Poarta etc. Gospodariile sunt construite pe fata muntelui sau a dealului, pentru a
alterna cu usurintd culturile agricole montane cu pasunile si chiar cu fanetele, urmand ca de pe
pantele neinsorite, mai umede, sa obtind recolte abundente de fan. Amplasarea s-a facut pe
coaste, acestea fiind neinundabile si in general ferite de umezeala, orientarea fiind catre sud si
sud-est.

Gospodaria cu ocol se Tmparte in cateva subtipuri si variante In functie de tipul de
ocupatie al oamenilor:

* gospodaria cu sura;
* gospodaria cu crosnie (adapostul pentru vite).

Diferentierea consa in faptul cd la casele cu crosnie nu intalnim sura si invers, la cele
cu surd lipseste crosnia.

2. Gospodaria pe trei laturi

Pe masura utilizarii noilor materiale de constructie (mai Intdi in cuprinsul
aglomerarilor mai mari de gospodarii) precum si disparitiei cauzelor initiale care le-au
generat, gospodariile cu curte Inchisa si Intdrita suferd schimbari sensibile pe plan morfologic
si structural, pana la parasirea sistemului insusi. Astfel se dezvolta tipul de gospodarie
deschisa, cu casa si anexele dispuse pe trei laturi, respectiv pe doud laturi. La drum dispare
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polatra cu poarta principala si se construiesc un gard din uluci si scandurd (tambre) si o poarta
simpla pentru accesul carului/carutei.

3. Gospodaria pe doua laturi

Acest tip este mai putin raspandit avand in componentd pe cele doua laturi
perpendicular pe linia drumului, in mijlocul proprietatii, casa de o parte, si o altd casd cu
crosnie si sura sau grajdul de cealalta.

crosnie
P8
T
W
N
graid
Fig. 28, 29: Gospodarie cu ocol iniarit, ca
satul Pestera, comuna Moeciu.
J | | ==
I | I |
polatrd
casa mare grajcul vitslor
Ll |
] cune crosnie
tinda ' aria guni
-
casa grajdul oilor
polatra
T

Fig. 30, 31: Gospodarie cu ocol intdrit, casa cu crosnie;
satul Poarta, comuna Bran.

I?Ig 32, 33: Gospodarie cu ocol intarit, casa fard crosnie;
satul Sohodol, comuna Bran.
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casa mare I tinda | casa
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grajdul vacilor surd grajdul oilor
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Flg .3'8, 39: Gospodérié pe trei laturi, alcatuita din casa (fara
crosnie, cu foisor), surd si polatrd; sat Predeluf, comuna Bran.

4. Gospodaria cu curte deschisa

cotet pt. porci

ra

cuplor pt. paine

bucétarie

batatura L

crosnie

Fig. 40 4 1 Gospodane pe Ife! Iatun a
crosnie si anexe gospodaresti; sat Mégura, comuna Moeciu.

Reprezinta tipul predominant in toate satele branene, generalizat in cursul secolului
XX. Se intdlnesc mai multe variante, clasificate in functie de cele doua componente de baza

ale gospodariei — locuinta si adapostul pentru vite - s1 anume:

e casa cu crosnie;

* casa cu crosnie si grajd separate;

* casa cu surd;

* casa fara crosnie sau fara grajd.

celar I grajd < l crosnie

casa

tinda
mare

gl

bucatarie

casa

sala

pﬂspa

Fig. 45, 46: Gospodarie cu curte
deschisa - casa cu grajd si celar;
satul Fundata, comuna Fundata.

5. Gospodaria cu casa pe doui nivele

Fig. 47, 48: Gospodérie cu curte deschisa - casa
cu crosnie; satul Cheia, comuna Moeciu.

H
I crosnie

celar

casa tinda

Fig. 49, 50: Gospodérie cu curte deschisa - casa
cu crosnie si sald cu decor traforat, inchisa cu
geamlic; satul Fundata, comuna Fundata.

Aceasta se inscrie de fapt in categoria gospodariei cu curte deschisd, cu deosebirea ca

S.C. SANNIS Concept Design S.R.L.

15/34



aici casa este dezvoltata pe indltime. Acest tip este specific pentru arhitectura in panta, unde
temelia formeaza un spatiu inchis, utilizat ca si pivnita si/sau grajd.

camerd de tinda casd mare

locuit :J
celar césuta grajd sala
i : 3 ; PLAN ETAJ

casa mare

grajd pentru oi camera de

B e

N

PLAN PARTER

PLAN ETAJ

Fig. 53, 54: Casé pe doud nivele; Fig. 55, 56, 57: Casd pe doud nivele;
satul Simon, comuna Bran. satul Moeciu de Jos, comuna Moeciu.

6. Adaposturile temporare

Acestea reprezintd o componentd importantd si distinctd a gospodariei traditionale
branene. Cele mai multe se intdlnesc pe ambii versanti ai satului Moeciu de Sus. Aceste
»hodai” au fost folosite fie in exclusivitate pentru vite si fin, fie ca locuintd in timpul
recoltatului fanului dar le intdlnim si pe cele care contin spatii distincte pentru cele doud
utilizari: camera de locuit si surd cu grajd.

7. Instalatii de tehnica populara si ateliere mestesugaresti

In zona Branului gisim urmitoarele tipuri de instalatii de tehnicd populara si ateliere
mestesugdresti: gater, moara de apa, piua de prelucrare a fibrelor, véltoare pentru ingrosatul si
spalatul textilelor, darac pentru scarmanatul lanii si masind de tors, ateliere de tamplarie,
ateliere de fierarie, ateliere de tesut etc.
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Fig. 62, 63: Stina (complex pastoral);
sat Moeciu de Sus, comuna Moeciu.
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Fig. 65, 66: Hodaie si hoddita cu functiile inifiale de locuinta
temporara si adapost pentru vite; sat $f'mon, comuna Bran.

Zz70

4,
R
C_1
pdkvadiribvel

198 | %
i)

Z30

Volumele acceptate vor fi simple, iar planurile predominant rectangulare, conform
tipologiilor locale. Se acceptd abateri de la forma in plan, cat timp aspectul general al
constructiei se Incadreazd in specificul local. Acestea vor fi argumentate prin studiul de
amplasament, cerut la Anexa 1.

Traveile de fatada vor fi gandite conform specificului local.
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3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Trecerea in intravilan se realizeaza prin etapa PUZ si implicd modernizarea drumului,
stabilirea unor indici urbanistici specifici zonei functionale si organizarea spatiilor intr-o
forma coerenta.

Zona studiata / adiacenta terenului are functiunea dominanta de locuire (la sud-vest) si
teren extravilan - faneata.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Situatia juridica a terenurilor va fi reglementata prin acte juridice ce vor avea la baza
documentatii topografice si reglementarile urbanistice din prezentul proiect.

Pentru propunerile de conversie urbana si remodelare a zonei s-au avut in vedere
urmatoarele criterii:

— Respectarea, cat mai mult posibil, a limitelor de proprietate existente;

— Propunerea de dezmembrare care are ca scop configurarea drumurilor ce vor deveni
domeniu public are caracter de obligativitate;

— Modernizarea infrastructurii rutiere;
— Implementarea unor standarde moderne de locuire;
— Profile stradale adaptate nevoilor contemporane;

— Masuri de protectie impotriva apelor si alunecarilor de teren.

Se propune reinterpretarea elementelor traditionale locale si edificarea unor constructii
noi cu design contemporan, reconstructia si revitalizarea unor simboluri locale specifice
zonel.

Zona se dezvolta treptat intr-un nou centru turistic. Functiunea turistica va incuraja
vizitarea localitdtii si va crea un flux corespunzator de vizitatori, intre Brasov si localitate,
prin intermediul retelei carosabile publice.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Posibilitatile de valorificare a cadrului natural
Potentialul natural al zonei este dat de:

— terenul accidentat pe directia nord-sud,
— accesibilitatea (drum intre parcele);
— lipsa functiunilor complementare;

— potential natural si comercial/turistic.
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Organizarea circulatiei auto, modernizarea si completarea arterelor de circulatie

Organizarea circulatiei se fundamenteazd pe caracteristicile traficului actual si de
perspectiva.

Amenajarea carosabilului Tnseamna modernizarea strazii prin adoptarea unui profil
corespunzator.

Prin proiect se propune modernizarea strazii la doua benzi de circulatie de cate 3,00 m,
cu trotuare bilaterale de 1,50 m — domeniul public. Latimea totala a drumului va fi de 9,00m.

Toate strazile vor avea Tmbracaminte de asfalt, racordate la reteaua stradala existenta.

> Pe latura de est s-a propus realizarea unui drum de legatura infundat ce deserveste o
parcela pentru o locuinta de vacanta / functiune turistica;

Accese carosabile

Spre incintele proprietatilor accesul se realizeaza direct din strada, prin intermediul
sectoarelor cu bordura de acces.

Circulatia pietonala

Fluxul pietonal va fi asigurat prin trotuare stradale asfaltate, adiacente strazilor, cu o
latimea de minim 1,50 m pe ambele sensuri.

Spatii verzi adiacente drumului

Intreaga suprafatd de teren ramasa liberd va fi considerata si amenajatd drept spatiu
verde. Aceasta va fi Tnsdmantata cu iarba / gazon, asigurdndu-se in prealabil stratul vegetal
corespunzator, dupa sistematizarea verticala propusa.

Profile transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru arterele de circulatie

In profil longitudinal drumurile vor fi astfel proiectate incat pantele sa asigure dirijarea
apelor meteorice spre rigole si canale.

Ca regula generald, in profil transversal s-a propus realizarea unei parti carosabile de
minim 6,00 m aviand doud benzi de circulatie cu pante transversale ce asigurd dirijarea,
colectarea si descarcarea apelor de suprafata si trotuare bilaterale.

PROFILUL 1-1
Caracteristic pentru strada principala cu CF 104128
- sens dublu de circulatie -

Consta in (profil preluat din PUZ aprobate in zona):
© 2 benzi de circulatie de 3,00 m, cate una pe fiecare sens, pentru circulatie auto;

o trotuare stradale, adiacente strazii, bilaterale cu latimea de 1,50 m;
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PROFILUL 2-2

La interior, doar cu rol informativ
- acces parcela / fundatura -

Consta in:

o alee semicarosabila cu circulatie de 5,00 m, pentru circulatie auto si pietoni;

Amenajarea accesului poate avea si alta configuratie, dar trebuie sa tina cont de:

© panta mare a terenului;

o realizarea unei alei semicarosabile, cu circulatie de minim 3,50 m pentru circulatie
auto si circulatie de minim 1,50 m pentru pietoni;

o realizarea unei zone largite de intoarcere;
o realizarea unui tronson largit care sa permita depasirea de minim 5,00 m lungime.

Acesta este profilul generic de la interior, este prezentat doar cu rol informativ si
pentru stabilirea unui cadru coerent de dezvoltare.

Sistematizare verticala

Elaborarea fazei D.T. / P.T. (documentatie tehnica / proiect tehnic) va necesita analiza
lucrarilor de sistematizare verticald, caracterizate prin adaptarea corecta a constructiilor la
teren. La elaborarea solutiilor de sistematizate verticala se va avea in vedere urmatoarele
aspecte:

e stabilirea unor cote verticale, pentru obiectivele propuse, corelate cu cotele terenului
existent;

e asigurarea pantelor necesare dirijdrii, colectdrii si evacudrii apelor de suprafata.

Parcari
Parcarea autoturismelor se va face:
» pe platforme de parcare la nivelul solului;
» 1n parcari subterane sub constructiile propuse la subsol.

Parcarea auto se va face In afara drumurilor publice, in interiorul parcelei/zonei
functionale studiate, sau grupate pe o platforma amplasata in lungul drumului pe zona
carosabild acolo unde sunt prevazute in proiect.

Structura rutiera
Sistemul rutier pentru drumuri va fi dimensionat in faza de proiect tehnic.

Documentatia va fi elaborata In concordanta cu reglementarile din legislatia privitoare
la incadrarea si proiectarea cailor de comunicatie rutierd si a angajarii vehiculelor pe
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drumurile publice si incinte economice, precum si cu respectarea Legii nr. 50 / 1991
actualizatd privind autorizarea executarii constructiilor.

Pentru zonele de parcari si circulatii pietonale se vor adopta solutii de pavare
ecologica: pavaje permeabile, dale de gazon, piatra naturala, pavaje inerbate.

— INDICATORII PROPUSI;

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Suprafata terenului detinuta de beneficiari este de 5550 mp.

Suprafata terenului ce se va studia prin PUZ = 5687 mp.

Suprafata terenului reglementata prin PUZ este de 5550 mp.

REGLEMENTARI SPECIFICE:

. ZL - ZONA LOCUINTE

Functiunea dominantd: zona locuinte cu functiuni si dotari caracteristice locuirii;
Localizare: parcela CF 104064;

Regim de indltime maxim: S/D+P+E+M;

POT max. = 20%;

CUT max. =0,8;

[naltimea maxima: 11 m

Minim 30% din suprafata terenului va fi teren liber amenajat ca spatiu verde.

Suprafata minima parceld: 1000 mp.

Functiuni / utilizari admise, compatibile cu functiunea dominanta:

= ocuire

= anexe gospodaresti (garaj, magazie unelte de gradinarit, foisor, etc.);
= echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

= spatii verzi amenajate;

=  mobilier urban (locuri de joaca pentru copii, spatii de agrement i sport).

Functiuni / utilizari admise cu conditioniri, compatibile cu functiunea dominanta:

o Se pot propune locuinte cu partiu obisnuit, locuinte cu partiu special care includ
spatii pentru profesiuni liberale;
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o Se pot propune spre amenajare cladiri (locuinte individuale izolate sau cuuplate)
conform specificului localitatii sau reinterpretarea elementelor traditionale in stil
contemporan.

o Se va tine cont de Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local
din mediul rural ZONA BRAN, elaborat de OAR.

o Mansarda se poate organiza in spatiul rezultat pe maxim un nivel - acolo unde este
specificat, in volumul acoperisului, cu respectarea normativului de amenajare a
mansardelor, prin amenajarea unor apartamente tip penthouse cu scara interioara,
cu acces de la etajul anterior.

© Pentru constructiile propuse se impune protejarea fundatiilor si eventualul nivel
subteran cu hidroizolatie daca studiul geotehnic identifica ape in subsol;

o Forma acoperisului respecta specificul local, astfel ca nu se vor accepta constructii
cu pante mici.

o Fundatiile si dimensionarea constructiilor din aceasta zona vor tine cont de natura
terenului in panta.

II. ZT - ZONA FUNCTIUNI TURISTICE

Functiunea dominanta: zona functiuni turistice, functiuni complementare, comert
prestari servicii, subzona mixta cu functiuni si dotari caracteristice turismului;

Localizare: parcela CF 104064;

Regim de indltime maxim: S/D+P+E+M

POT max. = 20%;

CUT max. =0,8;

Inaltimea maxima: 11 m

Minim 30% din suprafata terenului va fi teren liber amenajat ca spatiu verde.

Suprafata minima parcela: 2000 mp.

Functiuni / utilizari admise, compatibile cu functiunea dominanta:
= turism;
= comert;
= alimentatie publica;
= prestdri servicii specifice turismului;
= case de vacantd, locuinta administrator;
= anexe gospodaresti (garaj, magazie unelte de gradindrit, foisor, etc.);
= echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

= spatii verzi amenajate;
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= Jocuri de joaca pentru copii;
= gpatii de agrement si sport;

= servicii profesionale nepoluante.

Functiuni / utilizari admise cu conditioniri, compatibile cu functiunea dominanta:

o Se va tine cont de Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local

din mediul rural ZONA BRAN, elaborat de OAR.

o Alimentatia publicd se admite amplasarea doar la parterul constructiilor cu

conditiile asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului si zgomotului;

o Servicii profesionale nepoluante - se interzice amplasarea atelierelor poluante;

o Constructii cu destinatia de sport si agrement, sali cu aparate de forta si alergare,

bazin de inot, spa si masaj;

o Spatii comerciale tip: mini-market (de mici dimensiuni) — maxim 100 mp ACD;

o Pentru constructiile propuse se impune protejarea fundatiilor si eventualul nivel

subteran cu hidroizolatie daca studiul geotehnic identifica ape in subsol;

o Forma acoperisului respecta specificul local, astfel ca nu se vor accepta constructii

cu pante mici;

© Mansarda se poate organiza in spatiul rezultat pe maxim 2 nivele - acolo unde este
specificat si pentru spatiile cu functiuni complementare, in volumul acoperisului,
datorita latimii mai mari, cu respectarea normativului de amenajare a mansardelor,
prin amenajarea unor apartamente tip penthouse cu scara interioara, cu acces de la

etajul anterior.

o Fundatiile si dimensionarea constructiilor din aceasta zona vor tine cont de natura

terenului in panta.
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REGLEMENTARI GENERALE:

Functiuni interzise pentru zonele si subunitatile aferente - pentru ZL, ZT:

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

» activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
sau prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie ori prin deseurile produse;

Y

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

A\

constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor pentru organizarea de santier,
pe durata existentei santierului,

depozitare de orice tip;

depozitari de materiale refolosibile si platforme de pre-colectarea deseurilor;
Spatii comerciale medii sau mari;

Statii de intretinere auto;

surse de poluare chimica;

YV V.V V V VY

lucrari de terasamente care pot afecta amenajarile din spatiile adiacente.

Prin Regulamentul prezentului P.U.Z. se interzice amplasarea obiectivelor care prin
natura lor produc poluare de orice fel.

Nu se vor accepta constructii cu pante mici ale acoperisului si elemente nespecifice
zonei.

REGLEMENTARI CIRCULATII SI SPATII VERZI:

Toatd suprafata rdmasd liberd dupa amplasarea constructiilor si circulatiilor va fi
amenajatd ca spatiu verde. Spatiile verzi vor fi in procent de minim 30% din suprafata
terenului. Aceasta constituie zona libera aferenta fiecare zone functionale.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar mpiedica
realizarea constructiilor.

III. Zona circulatii — modernizare strada principala, carosabil si pietonal

Zona de circulatii se compune din drumuri carosabile si pietonale.

Se propune modernizarea drumului actual (fara categorie) la strada de categoria a I1l-a
cu doua benzi de cate 3,00 m, cu trotuare bilaterale, rigole si zid de sprijin (daca este cazul) de
minim 1,50 m latime.

Acces:
Spre incintele proprietatilor, accesul se realizeaza direct din strada, prin intermediul
sectoarelor cu bordurd de acces si amenajare de podete, prevazute cu pante proiectate care sd
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asigure dirijarea colectarea si descarcarea apelor de suprafata spre zonele verzi.

Circulatia pietonala:
Fluxul pietonal va fi asigurat prin trotuare stradale asfaltate, adiacente strazilor, cu o

latime de minim 1,50 m. In incinta proprietdtilor, circulatia pietonald se va realiza prin
sectoare pavate.

Parcari

Parcarea autoturismelor se va face in garaje amplasate la parterul sau demisolul /
subsolul constructiilor si pe platforme de parcare.

Accesele in incinte se vor face: direct din drum prin intermediul sectoarelor cu bordura
de acces sau prin strada/fundatura de acces propusa.

In profil longitudinal strizile vor fit astfel proiectate incat pantele si asigure dirijarea
apelor meteorice spre rigole si canale.

Locurile de parcare se vor dimensiona astfel incat sa respecte:
= pentru locuinte/apartamente cu 3 camere cu o suprafatd desfasurata de pana la
100 mp se va asigura minim un loc de parcare;

= pentru locuinte/apartamente cu mai mult de 3 camere cu o suprafatd
desfasurata mai mare de 100 mp se vor asigura minim 2 locuri de parcare;

= pentru spatiile cu functiuni complementare se va asigura minim 20% locuri
suplimentare pentru vizitatori (minim 1 loc de parcare);

= pentru spatiile comerciale se vor prevedea 1/2 locuri de parcare raportate la
numarul de angajati (minim 2 locuri de parcare);

= pentru spatiile cu functiunea de comert si alimentatie publicd se vor prevedea

suplimentar 1/4 locuri de parcare raportate la numarul clientilor estimati
(minim 3 locuri de parcare);

Acestea se vor detalia la etapele viitoare, dupa consultarea avizelor de specialitate.

Mobilierul urban

Fac parte din categoria mobilier urban: banci, cosuri de gunoi, corpuri de iluminat,
jardiniere, cabine telefonice, bariere si stilpi de delimitare a carosabilului de pietonal,
chioscuri, tonete, corpuri si panouri de afisaj, alte sisteme de transmitere a mesajelor
publicitare (bannere), panouri de directionare etc. Mobilierul urban poate fi format si din
mobilier pentru locurile de joaca pentru copii si platformele pentru sport.

Zona verde — teren liber amenajat

Fara a fi clar definita ca zona functionala ,,zona verde”, terenul liber de constructii,
amenajat ca spatiu verde va fi de minim 30% din suprafata fiecarui lot si are ca finalitate
asigurarea calitatii factorilor de mediu si a starii de sanatate a populatiei. Terenul amenajat ca
spatiu verde va avea o configuratie compacta.

Administrarea spatiilor verzi prevazuta in prezenta documentatie, revine in intregime
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proprietarului sau administratorului terenului, cu respectarea prevederilor actelor normative in
vigoare.

Toata suprafata ramasa libera dupa amplasarea constructiilor si circulatiilor va fi
amenajata ca spatii verzi.

Se recomandd, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de
intretinere, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice specifice.

Pentru protectia si conservarea spatiilor verzi, persoanele fizice sau juridice au
urmatoarele obligatii:

— sanu depoziteze deseuri, pe spatiile verzi;
— sarespecte regulile de protectie impotriva incendiilor pe spatiile verzi;
— sanu produca taieri neautirizate de arbori;

— sa asigure protectia si conservarea spatiilor verzi pentru mentinerea si dezvoltarea
functiilor de protectie a mediului si a calitatii vetii;,

Alti indici urbanistici si reglementari:

Regimul de aliniere

Regimul de aliniere este limita conventionald stabilitd prin regulamentele locale de
urbanism ce reglementeaza modul de amplasare al constructiilor prin stabilirea unei distante
intre fronturile construite si un reper existent (aliniamentul stradal, axul strazii, limita
trotuarului, alinierea fatadelor existente, imprejmuirile etc.).

In zona nu exista o aliniere a constructiilor bine definita, caracteristica zonei fiind
»case imprastiate”. Amplasarea constructiilor este determinata de mai multi factori (destinatie,
relief, orientare fata de punctele cardinale, accesibilitate).

Retragerile si regimul de aliniere sunt prevazute pe plansa de reglementari si in
profilele stradale. In zonele destinate reorganizarii circulatiei se vor prevedea retrageri de
minim 5,00 m pentru constructiile noi.

Retragerea constructiilor se impune astfel pentru:
» Evitarea efectului de tunel dat de inaltarea constructiilor aliniate la strada;

» Crearea de spatii verzi plantate, alveole cu vegetatie si mobilier urban —
pastrarea sau plantarea de vegetatie de aliniament;

» Crearea unui culoar pentru asigurarea utilitatilor;

> 1In profil transversal, alinierea / amplasarea constructiilor se va face astfel
incat 1ndltimea constructiei sd nu depdseasca distanta masuratd, pe
orizontald, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus, conform art. 23, paragraf (2) din Regulamentul
General de Urbanism;

> Inaltimea maxima a cladirii masurata la nivelul terenului la cornisa va
respecta inaltimea maxima prevazuta prin indicii prezentati la zonificarea
functionala.
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Amplasarea in interiorul parcelei

Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului Civil, de 2,00m, daca pe fatada respectivd sunt prevazute ferestre si 0,60 m,
daca pe fatada respectiva nu sunt ferestre;

In functie de numarul de constructii care se vor amplasa in interiorul parcelei se vor
respecta:

~  Normele de insorire si iluminat natural - respecta aliniatul (1) al art. 3 al ordinului nr.
119 / 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sandtate publicd privind mediul de
viatd al populatiei, si anume “amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa
asigure insorirea acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a
incaperilor de locuit din clidire si din locuintele invecinate” si aliniatul (2) — “In
cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la
alin. (1)”.

~ Retragerile minime obligatorii: 5,00 m fata de aliniamentul reglementat prin prezentul
PUZ;

Imprejmuiri

e Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public, acolo unde se impun, vor fi
transparente, dublate de gard viu, cu o inaltime de maxim 1,80 m, cu un soclu de
maxim 60 cm din piatra sau beton mozaicat;

e Imprejmuirile dinspre vecini vor fi opace cu inaltimi de maxim 2,00 m;

e In toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei cu vedere la strada;
Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor;

e Imprejmuirile vor fi supuse autorizarii in aceleasi conditii cu cladirile.

Insorirea constructiilor

Analizarea insoririi se face pe baza unui studiu specific a partilor umbrite si insorite
ale constructiei, perioada de insorire precum si umbra purtatd a constructiei fata de cladirile
invecinate.

Actiunea bactericida si antirahiticd a razelor soarelui este eficientd cand fatadele
constructiei sunt expuse radiatiilor solare timp de 2-3h /zi la solstitiul de iarna.

Lumina solara primita de o constructie poate fi:

* directa

* difuza

» reflectata (neglijabila 1n calculul insoririi)
Lumina directa si difuza asigurd iluminatul natural.

Lumina difuza este constantd, vine din toate directiile si este In functie de suprafata
vizibila a boltii ceresti.

Asigurarea duratei de insorire se face prin orientarea, distantarea si dimensionarea
corectd a constructiei.
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Durata minima de insorire in cadrul orientarii Nord-Sud este de 1% h la solstitiul de

iarnd pentru cladirile de locuit si 1h. pentru celelalte cladiri.

BILANT TERITORIAL pentru suprafata studiata S = 0,55 ha

Nr crt ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
mp % mp %
1 ZL - ZONA LOCUINTE - - 1004 95,08
Regim de indltime: S/D+P+E+M
POT max. = 20%;
CUT max. =0,8;
Inaltimea maxima: 11 m
Zona verde amenajata minim 30% din
suprafata parcelei.
Suprafata minima parcela: 1000 mp.
Circulatii (suprafata de teren ce va
trece in domeniul public pentru 52 4,92
modernizare drum.
Total suprafata parcela CF 104064, 1056 100 1056 100
Fundata
2 ZT - ZONA FUNCTIUNI - - 4420 98,35
TURISTICE
Regim de inaltime: S/D+P+E+M
POT max. = 20%;
CUT max. =0,8;
Inaltimea maxima: 11 m
Zona verde amenajata minim 30% din
suprafata parcelei.
Suprafata minima parcela: 2000 mp.
Circulatii (suprafata de teren ce va
trece in domeniul public pentru 74,00 1,65
modernizare drum.
Total suprafata parcela CF 104068, 4494 100 4494 100
Fundata
3 TOTAL ZONA 5550 100 5550 100
REGLEMENTATA IN PUZ
Total suprafata de teren ce va trece in domeniul public pentru modernizare drum: 126mp
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Echiparea cu utilitati:
Se va studia posibilitatea extinderii retelelor de utilitati (apa, canalizare, energie
electrica, telecomunicatii) pana la obiectivele propuse.

Studii si avize:
Se vor intocmi studii adiacente, dintre care mentionam:
— studiu topografic;
— studiu geotehnic;
— studiu de alimentare cu apa si canalizare (necesar avizului SGA);
— studiu de alimentare cu energie electrica.

Aceste studii se vor completa in etapele viitoare cu studii privind utilizarea de energii
alternative, alimentare cu gaze naturale si pentru introducerea retelelor de comunicatii.

Se vor intocmi documentatiile pentru obtinerea avizelor si acordurilor cerute prin
certificatul de urbanism si se vor introduce in documentatie conditiile si restrictiile impuse
prin aceste avize.

3.7. GOSPODARIE COMUNALA, PROPUNERI PENTRU DEPOZITAREA SI
EVACUAREA DESEURILOR

Deseurile care fac obiectul planurilor de gestionare a deseurilor sunt:

— deseuri menajere rezultate in urma activitatilor casnice (resturi alimentare);
— deseuri vegetale rezultate din Intretinerea zonelor verzi amenajate;
— ambalaje (sticle si pungi de plastic, cutii de aluminiu, etc.);
— deseuri din constructii si demolari rezultate In perioada executiei;
Chiar daca o parte din deseurile mentionate mai sus sunt biodegradabile, prin procesul
de putrefactie zona poate deveni un pericol bacteriologic. De asemenea depozitarea improprie
a deseurilor afecteazd negativ mediul si imaginea ansamblului.

In zona nu exista deseuri periculoase.
In prezent, nu existd o statie de sortare a deseurile menajere.

Se propune amenajarea de platforme de colectare selectiva a deseurilor in containere
ingropate, amplasate in apropierea cdilor de acces, In zone usor accesibile, protejate cu
perdele de vegetatie, conform normelor in vigoare.

3.8. MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI SI PROTECTIE SANITARA.
MASURI DE PREVENIRE SI STINGERE A INCENDIILOR

3.8.1. Sursele de poluanti si protectia factorilor de mediu
In prezent, zona nu prezinti surse majore de poluare.

Masurile de protectie se vor completa o data cu inceperea demersurilor de avizare si
obtinere a avizelor: DSP, SGA si Mediu, pentru care este necesar obtinerea avizului de
oportunitate.

Surse de poluanti pentru sol si subsol nu existd, toate constructiile fiind obligatoriu
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aliniate normelor existente.

Emisii de poluanti in aer si protectia calitatii aerului:

- Evacuarea gazele arse provenite de la centralele termice proprii se face in atmosfera,
noxele continute de gazele de ardere dupa patrunderea in atmosferd si dispersia lor
incadrandu-se in limitele admise pentru concentratiile din aer si de la sol.

- Viitorii investitori au obligatia sa ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de
poluare, de orice naturd conform Legii Protectiei Mediului.

- Investitorii au urmatoarele obligatii:

= sanu desfasoare activitati poluante in zona;
= 53 ia toate masurile pentru a elimina orice sursd de poluare;

= apele uzate menajere sunt evacuate in canalizarea menajera. Toate constructiile

vor fi obligatoriu racordate la retelele de canalizare ce vor fi extinse pentru a
servi nevoilor intregului amplasament;

= depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, pe platforme dedicate,
respectand toate normele sanitare;

= se vor organiza suprafete pentru spatii verzi prin plantarea de copaci, arbusti,
gard viu, inierbare si aliniamente plantate de protectie pe minim 30% din
suprafata terenului — tot ceea ce poate contribui la o agrementare a zonei, o
utilizare maxima a terenului existent. Toatd suprafata de teren ramasd libera
dupa amplasarea constructiilor si a circulatiilor va fi amenajata ca zona verde.

3.8.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale. Masuri P.S.1.

Amplasarea constructiilor si a amenajarilor se va face pe baza unor studii
geotehnice care sa determine conditiile de amplasare, fundare.

La proiectare se vor respecta normativele specifice de prevenire a incendiilor,
Normativul P118 /99, Ord. 60/ 97; Ord. 87 / 2001; Ord. 775 / 98.

Categoria de importanta a cladirilor cu functiunea de locuinte este “C” (importanta
normald) si,,D” (importanta redusd).

Clasa de importantd a cladirilor cu functiunea de locuinte va fi ,,III” (importanta
normald) si IV (importanta redusad).

Categoria de importantd a cladirilor si clasa de importantd a cladirilor cu
functiunea complementara se stabileste conform cu Hotararea nr. 766/1997 pentru
aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii, publicatd in Monitorul
Oficial, Partea I nr. 352 din 10 decembrie 1997.

Proiectarea si executia instalatiilor vor respecta prevederile si prescriptiile tehnice
de specialitate, astfel incat sa fie exclusd initierea de incendii datorita instalatiilor:

- instalatiile de apa — canal, conform Normativ 1-9; NP-086 / 2005;
- 1instalatiile electrice — conform Normativ I-7; NP-DPE-01 / 2004.

Se va asigura circulatia si interventia masinilor speciale in caz de incendiu sau
pentru salvarea persoanelor afectate in pericol, iar evacuarea lor trebuie sd se
desfasoare fara obstacole, pe distante cat mai scurte.
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— Riscul de incendiu in astfel de zone este mic datoritd reglementarilor detaliate si a
vecinatatii factorilor de control. Constructiile noi vor fi astfel executate incat sa
corespunda nivelurilor criteriilor de performanta stabilite In proiect: riscului de
incendiu, rezistentd la foc, preintampinarea propagarii incendiilor, comportarea la
foc, stabilitatea la foc, etc.

— Pentru prevenirea si stingerea incendiilor se prevede echiparea cu retea de hidranti
stradali.

- Masurile de protectie se vor completa o data cu inceperea demersurilor de avizare
si obtinere a avizelor, pentru care este necesar obtinerea avizului de oportunitate.

3.8.3. Gospodarirea deseurilor

- Din activitatea desfasuratd rezultd doar deseuri menajere, constituite din resturi
menajere, hartie, carton. Deseurile menajere se colecteaza in containere metalice
sau de plastic si vor fi ridicate periodic si transportate de céitre o firma de
salubritate, pe baza de contract.

- Deseurile se vor colecta selectiv in pubele separate pe categorii.

— Pe spatiul public se vor amplasa de asemenea cosuri de gunoi pentru vizitatori /
pietoni, prin corpuri de mobilier urban individuale sau amplasate pe stalpii de
iluminat. Se recomanda selectarea pe categorii de deseuri si folosirea unor culori
care sa nu afecteze vizual — specifice zonei.

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Tipuri de proprietate asupra terenurilor

Suprafata de teren ce face obiectul acestui PUZ este proprietate privata a persoanei
fizice Badea Marcela, la care se adauga un teren domeniu public al Primariei Fundata cu
suprafata de aproximativ 137 mp — drum CF 104128.

Situatia juridica a terenurilor va fi reglementata prin acte juridice ce vor avea la baza
documentatii topografice si reglementarile urbanistice din prezentul proiect PUZ.

Terenul aflat in proprietatea Primariei Fundata, se va moderniza si va avea destinatia
drum, aflat in domeniul public.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Categorii principale de interventie, care sia sustind materializarea programului de
dezvoltare

Planul Urbanistic Zonal aprobat devine instrumentul tehnic in activitatea Consiliului
Local Fundata, pe problemele legate de gestiunea si dezvoltarea urbanisticd a localitatii. Pe
baza acestuia se elibereaza certificate de urbanism si autorizatii de construire.

Categoriile principale de interventie sunt structurate si precizate de-a lungul
materialului prezentat privind organizarea urbanisticd, zonificarea functionald a teritoriului,
dezvoltarea activitdtilor ~economico-sociale, echiparea tehnico-edilitara, inlaturarea
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disfunctionalitatilor, relatiile In teritoriu si investitiilor publice. Acestea reprezintd masuri de
canalizare a eforturilor in vederea materializarii programului de dezvoltare.

Prioritéti de interventie:

— reglementarea circulatiei;

— stabilirea aliniamentelor;

— echiparea cu utilitati;

— executarea de constructii si amenajari propuse.

Terenul studiat fiind proprietatea particulara a persoanelor juridice, investitiile sunt
sustinute financiar de citre proprietarii tabulari ai terenurilor. Pentru obtinerea autorizatiei de
construire se vor realiza lucrarile necesare de extindere a retelelor de utilitati si trama stradala.

Zona va deveni un punct de interes turistic cu acces indirect dinspre Aeroportul
International Brasov-Ghimbav si viitoarea autostrada, in legatura cu dotarile existente.

Constructiile propuse prin acest PUZ, vor avea un procent de ocupare al terenului mic,
pentru a permite o amenajare peisagera specifica unor constructii moderne de nivel premium,
cu spatii verzi amenajate, locuri de joacd pentru copii si zone de agrement si sport. Regimul
de inaltime si procentul de ocupare al terenului sunt o propunere pentru etapa aviz de
oportunitate si se vor studia mai in detaliu la etapa urmatoare de intocmire si avizare PUZ.

Se doreste o organizare a spatiilor pe verticala (deci, o ridicare a regimului de ndltime
al cladirilor), pentru a elibera cat mai mult din teren pentru functiuni recreative si amenajari
peisagere.

Restrictiile date de panta terenului au determinat forma actuald a amenajarii.
Aprecieri ale elaboratorului PUZ, asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Pentru detalii suplimentare si o buna intelegere a solutiei prezentate la faza PUZ s-au
realizat detalii cu ilustrarea de tema aferentd propunerilor. O atentie deosebitd se va rezerva
imaginii generale astfel Incat amenajdrile si finisajele constructiilor noi propuse sa fie in
armonie cu zona si cadrul natural si peisajul construit.

Este necesara o conlucrare optima intre investitori, autoritati si proiectanti astfel incat
zona sa capete rapid contur si sa se poata transforma intr-un factor de dezvoltare care, in final
sd asigure o evolutie armonioasa, coerenta a intregului spatiu.

Se vor realiza procedurile de informare si consultare a populatiei in etapele:
pregatitoare, elaborarea propunerilor supuse spre avizare precum si in etapa finala.

Constructiile vor fi placate cu piatra + lemn si constituie o reinterpretare a elementelor
de design traditional manifestate pe plan local, reinterpretarea surilor traditionale sasesti.
Amenajarea se afla in afara zonelor centrale, traditionale sau a zonelor protejate, astfel ca nu
perturba specificul local.

Marea majoritate a spatiilor vor servi functiunea de locuinte folosite preponderent in
scop turistic, dar si functiuni specifice complementare.
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— CATEGORIILE DE COSTURI

Planul de actiune pentru implementarea investitiillor propuse prin planul de
urbanism

Conform art. 18, alin. 3 din Ordinul nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350 / 2000 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, evidentiaza
categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor
cadea in sarcina autoritatii publice locale, precum si etapizarea realizarii investitiilor.

Etapizarea lucrarilor de implementare a investitiei dupa aprobarea PUZ:

» lucrari cadastrale de dezlipire a suprafetelor de teren necesara modernizarii
drumurilor si pentru crearea circulatiilor interioare;

» lucrari de extindere a retelelor edilitare din zona pe baza unor documentatii
tehnice avizate conform legislatiei in vigoare;

» lucrari de proiectare, avizare si executie a obiectivelor de investitii propuse.

Terenul studiat fiind proprietate particulara, investitiile vor fi sustinute financiar din
bugetul privat al beneficiarului.

Drumurile publice si lucrdrile la retelele publice sunt responsabilitatea administratiei
locale, oportunitatea investitiei fiind hotarata in consiliile locale si aprobate in bugetele anuale
ale institutiei.

Drumurile si retelele din interiorul perimetrului PUZ, fiind pe proprietate privata,
realizate pentru interese private se vor amenaja pe cheltuiala beneficiatului investitiei.

Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de catre
beneficiar/proprietar — Badea Marcela.

Toate costurile legate de realizarea investitiilor vor fi suportate de beneficiar/proprietar
/investitor.

Prezenta documentatie vizeaza si terenuri din domeniul public - drumul.

Dupa obtinerea avizului de oportunitate se vor nainta studii si documentatii pentru
obtinerea de avize si acorduri pentru definitivarea acestor informatii.

Prezenta documentatie nu are termen de valabilitate, insd perioada estimatd de
implementare a investitiilor are in vedere o perioada de 5 ani cu posibilitate de prelungire.
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Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri

ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale.

Categorii de costuri

Responsabil

A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatilor tehnico economice

Al. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de intocmire
PUZ pentru zona analizata.

Fonduri private

A2. Studii de teren (topo, geo, etc.), Documentatie tehnica
pentru obtinerea autorizatiei de construire, Proiect tehnic, detalii
executie, liste cantitati, caiete sarcini, Expertize, Verificari de proiect,
obtinerea avizelor si acordurilor, consultanta si asistenta tehnica si
Cheltuieli pentru pregitirea documentelor privind aplicarea
procedurii pentru atribuirea contractului de lucrari si a contractelor
de servicii de proiectare pentru investitii private.

Fonduri private

B. Cheltuieli pentru amenajarea terenului:

B1. Amenajarea terenului; Amenajare accese, circulatii
carosabile si pietonale in incintd; Drenarea terenului (daca este
necesar); Amenajari pentru protectia mediului pentru investitii
private.

Fonduri private

C. Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului:

C1. Cheltuieli pentru extinderea retelei de alimentare cu apa
si canalizare in baza unui proiect de specialitate, Cheltuieli pentru
retele electrice In baza unui proiect de specialitate, conform solutie
stabilitd de administratorul de retele; Cheltuieli pentru retele gaz in
baza unui proiect de specialitate, conform solutie stabilitd de
administratorul de retele pentru investitii private.

Fonduri private

D. Cheltuieli pentru investitia de baza:

D1. Constructii si instalatii, Utilaje, Dotari si organizare de
santier pentru investitii publice realizate pe domeniul privat

Fonduri private

Urmatoarea faza de proiectare va fi cea de demarare a proiectului P.U.Z. pentru care
este necesar avizul de oportunitate. Dupd aprobarea in Consiliul Local Fundata a prezentului
P.U.Z., se vor obtine Certificate de Urbanism pentru categoriile de lucrari necesare investitiei.

Intocmit,
dr.arh. Radu-Mihai Sansebes

Sef proiect,
arh. Georgeta Sansebes
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I. DISPOZITII GENERALE:

1. ROLULR.L.U.

a) Regulamentul local de urbanism aferent prezentului P.U.Z. prezinta sistemul unitar de
norme tehnice si juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice:

explicd si detaliazd sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic
Zonal 1n vederea urmadririi si aplicdrii acestuia;

cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat;

impreund cu partea desenatd, studiile si partile caracteristice, odatd aprobat
constituie un instrument administrativ de organizare a teritoriului considerat.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII:

a) Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza:

Reglementarile cuprinse in Planul Urbanistic General (P.U.G.) si R.G.U. aferent
P.U.G. Fundata, aprobat cu hotararea Consiliului Local Fundata;

Certificatul de Urbanism nr. 75 din 06.02.2025 emis de catre CJ BRasov;

Avizul de oportunitate nr. 7 din 04.08.2025 emis de catre CJ Brasov;

Ridicare topografica pe coordonate STEREO 70 Marea Neagra cu situatia actuald';
Extrasele CF 104064 si CF 104068;

Tema de proiectare intocmita de beneficiar;

Conditiile din avizele cerute prin Certificatului de Urbanism.

b) Reglementarea tehnica este elaboratd in conformitate cu prevederile legale ale
normativelor specifice domeniului sau in complementare a acestuia.

C) La baza elaborarii R.L.U. mai stau:

Plan de Amenajarea Teritoriului Judetean (P.A.T.J.) Brasov, proiect elaborat de
catre Institutul de Proiectare din cadrul Universitatii de Arhitecturd si Urbanism
Ion Mincu Bucuresti, proiect nr. 14 / 2002;

Strategiei de dezvoltare a Regiunii Centru, din cadrul Planului de Dezvoltare
Regionalad 2007-2013;

Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (S.I.D.U.) ale Zonei Metropolitane
Brasov 2030;

Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — ,,Zona
Bran” realizat de OAR.

Documentare la fata locului.

1 avizatd de catre Oficiul Judetean de Cadastru si Publicitate imobiliara Brasov pentru zona studiata
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d) Baza legala:

Legea nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 373 din 10 iulie 2001, cu
completarile si modificarile ulterioare;

Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 933 din 13 octombrie
2004, cu completarile si modificarile ulterioare;

Regulamentul General de Urbanism aprobat de H.G.R. nr. 525 / 1996 si Ghidul de
aplicare al R.LU. aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21 / N / 10.04.2000;

Ghidul M.L.P.A.T. privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
planului urbanistic zonal (indicativ GM-010-2000);

Ordinul nr. 119 din 04.02.2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, cu
completarile si modificarile ulterioare;

Legea nr. 24 din 15 ianuarie 2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor
verzi din intravilanul localitatilor, publicata Tn Monitorul Oficial al Romaniei la 10
Noiembrie 2009, cu completarile si modificarile ulterioare;

Legea nr. 135 / 2014 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 753 din 16
octombrie 2014.

3. DOMENIUL DE APLICARE:

a) Regulamentul local de urbanism aferent PUZ se aplica in proiectarea si realizarea
tuturor constructiilor si amenajarilor amplasate pe orice teren reglementat de PUZ.

b) Proiectul este initiat de catre BADEA MARCELA pentru intocmire PLAN
URBANISTIC ZONAL — FUNCTIUNI MIXTE: LOCUINTE, CASE DE VACANTA SI
SERVICII TURISTICE, pentru teren situat in COMUNA FUNDATA, JUD. BRASOV, CF.
104064 si 104068.

C) Prin HCL-ul de aprobare documentatia PUZ devine document administrativ.

IL. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Sect. 1.

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit:

a. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan
este permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege si de prezentul regulament.

b. Dupa aprobare PUZ, terenul arabil situat in extravilan localitatii, pe teritoriul administrativ
al comunei Fundata, va fi inclus in intravilanul localitatii.
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c. Conform legii, prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot
definitiv din circuitul agricol.

d) Masurile stabilite de acest regulament urmaresc extinderea intravilanului si
actualizarea reglementarilor pentru zona cu functiune turistice.

Sect. 2.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Art. 1. Asigurarea echiparii edilitare

a) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun

eqe w e

publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul
de stat este interzisa.

b) Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil,
prin contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.

C) Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor din avize.

d) Autorizarea executarii constructiilor se va realiza doar daca este asigurata
infrastructura edilitara.

Art. 3. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

a) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd In prezenta
documentatie de urbanism.

Art. 4. Indicii de ocuparea ai terenului

a) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a
terenului si coeficientul de utilizare sd nu depdseasca limita superioara stabilitd prin prezenta
documentatie.

b) Indicii urbanistici pentru obiectivele propuse:
Procentul de ocupare al terenului: POT max. = 20%;
Coeficientul de utilizare al terenului: CUT max. =0,8.

Art. 5. Lucrari de utilitate publica

a) In prezenta documentatie de urbanism nu sunt prevazute functiuni publice.

b) Domeniul public este alcatuit din bunurile prevazute la art. 136 alin. (3) din
Constitutie, din cele stabilite in anexele nr. 2-4 si din orice alte bunuri care, potrivit legii sau
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prin natura lor, sunt de uz sau de interes public.

ITII. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Sect. 1.

6. Reguli de amplasare si de retrageri minime obligatorii

Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

a) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale.

b) Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se face, in conformitate cu
prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

> asigurarea nsoririi;

> asigurarea iluminatului natural;

> asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii.

Art. 2. Amplasarea fata de drumurile publice

a) Autorizarea executdrii constructiilor este permisa cu respectarea regimului de aliniere
propus si respectarea normelor legislative 1n vigoare.

b) Lucrdrile si constructiile care prezinta riscuri in realizare si exploatare se vor autoriza
cu avizul Administratorului de Drumuri.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament / axul strazii

a) Prin aliniament se intelege limita intre domeniul privat si domeniul public.

b) Cladirile vor fi amplasate in interiorul zonei edificabile, la distantele prevazute pe
plansa de reglementari si in profilul stradal 1-1.

c) Drumurile de la interiorul parcelei au rol informativ.

d) In profil transversal, alinierea constructiilor se va face astfel incit inaltimea

constructiei sd nu depdseasca distanta masuratd, pe orizontald, din orice punct al cladirii fata
de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Art. 4. Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca se respecta:
 distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

» distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri, conform avizului de amplasare in parcela
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ISU sau a conditiilor din scenariul de siguranta la incendiu de la etapa DTAC;
« alte distante de protectie impuse prin avizele sau autorizatiile de specialitate.

b) Amplasarea in interiorul parcelei fatd de limitele laterale ale proprietatii se va face
tinand cont concomitent de prevederile Codului Civil, corelat cu respectarea normelor de
insorire si iluminat natural si a distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu si
cu reglementdrile din prezenta documentatie de urbanism.

C) Retragerile impuse fatd de limitele laterale si posterioare ale terenului au un caracter
minimal pentru realizarea cerintelor de asigurare a confortului urban.

d) Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului Civil, sunt de 2,00m daca pe fatada respectiva sunt prevazute ferestre si de
0,60m daca pe fatada respectiva nu sunt ferestre.

e) Toate constructiile se vor amplasa in interiorul zonei edificabile. Retragerile si regimul
de aliniere sunt prevazute pe plansa de reglementari si in profilele stradale.

f) Obiectivele propuse se vor retrage minim 5 m fata de limita de proprietate cu drumul;

g) Distantele minime si conditiile de protectie specifice (DSP, SGA, ISU, etc.) se vor
impune prin documentatii de autorizare, conform legislatiei, ce se vor mentine pe toatd durata
de activitate.

Art. 6. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

a) Distanta minimala intre constructiile de pe aceeasi parceld este jumatatea indltimii
constructiei celei mai 1nalte, dar nu mai mica de 3,00 m.
b) Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face tinand cont de normelor de

insorire si iluminat natural si a distantelor minime necesare conform gradului de rezistenta la
foc si al clasei constructiei.

Sect. 2.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 1. Accese carosabile
a) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea de

acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

b) Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

C) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei eliberata
de administratorul acestora.

d) Accesele si parcajele nu trebuie sa fie obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere In permanenta.
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Art. 2. Accese pietonale

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

b) Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat s permita si circulatia persoanelor cu
handicap ce folosesc mijloace specifice de deplasare.

Sect. 3.

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare tehnico-edilitara

a) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
racordarii la retelele de utilitati.

b) Pentru retelele publice de echipare tehnico-edilitard se va asigura servitute de trecere.

Art. 2. Realizarea de retele edilitare

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, dupa caz.

b) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publicd se suportd in
intregime de investitor sau de beneficiar.

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

d) Autorizarea executiei constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea in prealabil, a
obligatiei efectuarii in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de catre
investitorii interesati.

e) Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitarda publicd se suporta In
intregime de investitor sau de beneficiar.

f) Montarea retelelor edilitare se executd in varianta de amplasare subterand, fard
afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor
tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitdti a retelelor edilitare subterane.

g) Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativd a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, Tn scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea

h) Solutiile tehnice ale bransamentelor retelelor edilitare vor tine cont de conditiile
avizelor de la etapa PUZ.
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Art. 3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
a) Retelele de apd, canalizare, drumurile publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica daca legea nu dispune altfel.

b) Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului daca legea nu dispune altfel.

Sect. 4.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

Art. 1. Parcelarea

a) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete in doud sau mai multe loturi
distincte in vederea realizdrii de noi constructii.

b) Prin prezentul proiect nu sunt prevazute lucrari de parcelare sau comasare.

C) In viitor dezmembrarea este permisa in maxim 3 parcele numai daca pentru loturile
rezultate se respecta cumulativ urméatoarele conditii:

— forma si dimensiunile parcelei sd permitd amplasarea uneia sau mai multor constructii
cu functiuni / utilizari admise, compatibile cu functiunea dominanta;

— respectarea aliniamentelor si a alinierilor impuse;
— respectarea indicilor de ocupare ai terenului prevazuti in prezenta documentatie;
— accesibilitate la cdile de comunicatii si la retelele tehnico-edilitare;

— fiecare lot s aiba acces direct sau prin servitute.

Art. 2. Inilltimea constructiilor

a) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise in
regulament.

b) Se va pastra indltimea maxima existenta reglementata in zona prin PUG.

C) Regim de indltime maxim: (S/D +) P+ E + M, indltimea maxima = 11 m.

Art. 3. Aspectul exterior al constructiilor

a) Autorizarea executarii constructiilor noi este permisd numai daca se respecta legislatia
in vigoare si reglementarile din prezentul regulament.

Sect. 5.
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10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Art. 1. Parcaje
a) Parcarea auto se va face in afara drumurilor publice, grupate pe platforme acolo unde

sunt prevazute in proiect.

b) Necesarul de locuri de parcare se va stabili, raportat la numarul de utilizatori si spatiul
construit conform normelor in vigoare.

Art. 2. Spatii verzi
a) Autorizatia de construire va contine obligatia crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si capacitatea constructiei.

b) Pentru constructiile propuse se vor prevedea spatii verzi, avand atat rol decorativ cat si
rol de protectie (bariera fonicd, vizuala si contra noxelor, dupa caz).

c) Autorizatia de construire va contine obligatia realizarii suprafetelor verzi plantate de
minim 30 % din suprafata terenului.

Art. 3. imprejmuiri

a) Este permisd autorizarea Imprejmuirilor necesare delimitarii parcelelor spre strada si
dintre proprietatile vecine.

b) Imprejmuirile se vor realiza cu proces verbal de granituire stabilit intre vecini.

c) Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public, acolo unde se impun, vor fi cu o

indltime de maxim 2,00 m si cu un soclu de 60 cm din piatra sau beton mozaicat.

d) Se recomanda imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii
parcelelor spre strada.

e) Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.

IV. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Art. 1. Unitati si subunitati functionale

Zona analizata (reglementata anterior) 1si pastreaza functiunile initiale

Se solicitai PLAN URBANISTIC ZONAL pentru extinderea intravilanului si
actualizarea reglementarilor pentru zona cu functiune de locuit si prestari servicii turistice pe
terenul situat 1n intravilanul comunei Fundata, apartindnd beneficiareit BADEA MARCELA

Beneficiarul doreste sa reglementeze din punct de vedere urbanistic terenul ce-l detin
in conformitate cu exigentele actuale pentru viitoarele interventii.

Se propun urmatoarele zone functionale:
I. ZL - ZONA LOCUINTE
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I. ZT - ZONA FUNCTIUNI TURISTICE

Art. 2. Bilant Teritorial
BILANT TERITORIAL pentru suprafata studiata S = 0,55 ha

Nr ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
ert mp % mp %
1 - - 1004 95,08

71 - ZONA LOCUINTE
Regim de inaltime: S/D+P+E+M
POT max. =20%;

CUT max. =0,8;

Inaltimea maxima: 11 m

Zona verde amenajata minim 30% din
suprafata parcelei.

Suprafata minima parcela: 1000 mp.

Circulatii (suprafata de teren ce va trece 52 4,92
in domeniul public pentru modernizare
drum.
Total suprafata parcela CF 104064, 1056 100 1056 100
Fundata

° ZT - ZONA FUNCTIUNI i i 4420 98,35
TURISTICE

Regim de indltime: S/D+P+E+M
POT max. = 20%;

CUT max. =0,8;

Inaltimea maxima: 11 m

Zona verde amenajata minim 30% din
suprafata parcelei.

Suprafata minima parcela: 2000 mp.

Circulatii (suprafata de teren ce va trece 74,00 1,65
in domeniul public pentru modernizare
drum.

Total suprafata parcela CF 104068, 1494 100 4494 100

Fundata

3 |TOTAL ZONA 5550 100 5550 100
REGLEMENTATA IN PUZ

Total suprafata de teren ce va trece in domeniul public pentru modernizare drum: 126mp
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Art. 3. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

Suprafata terenului detinuta de beneficiari este de 5550 mp.
Suprafata terenului ce se va studia prin PUZ = 5687 mp.

Suprafata terenului reglementata prin PUZ este de 5550 mp.

REGLEMENTARI SPECIFICE:

- ZL-ZONA LOCUINTE

Functiunea dominanta: zona locuinte si case de vacanta, cu functiuni si dotari
caracteristice locuirii;

Localizare: parcela CF 104064;

Regim de inadltime: S/D+P+E+M

POT max. = 20%;

CUT max. =0.8;

Iniltimea maxima: 11 m

Minim 30% din suprafata terenului va fi teren liber amenajat ca spatiu verde.

Suprafata minima parcela: 1000 mp.

Functiuni / utilizari admise, compatibile cu functiunea dominanta:
> locuire

> anexe gospodaresti (garaj, magazie unelte de gradinarit,
foisor, etc.);

> echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
> spatii verzi amenajate;

> mobilier urban (locuri de joaca pentru copii, spatii de
agrement si sport).

Functiuni / utilizari admise cu conditionari, compatibile cu functiunea dominanta:
> Se pot propune locuinte cu partiu obisnuit, locuinte cu partiu special care includ

spatii pentru profesiuni liberale;

> Se pot propune spre amenajare cladiri (locuinte individuale izolate sau cuplate)
conform specificului localitatii sau reinterpretarea elementelor traditionale in stil
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contemporan.

> Se va tine cont de Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local
din mediul rural ZONA BRAN, elaborat de OAR.

> Mansarda se poate organiza in spatiul rezultat pe maxim un nivel - acolo unde este
specificat, in volumul acoperisului, cu respectarea normativului de amenajare a
mansardelor, prin amenajarea unor apartamente tip penthouse cu scara interioara,
cu acces de la etajul anterior.

o Pentru constructiile propuse se impune protejarea fundatiilor si eventualul nivel
subteran cu hidroizolatie daca studiul geotehnic identifica ape in subsol,

o Forma acoperisului respecta specificul local, astfel ca nu se vor accepta constructii
cu pante mici. Acolo unde normele o impun sau unde se adopta o alta abordare
stilistica se vor realiza etaje retrase si acoperisuri terasa.

o Fundatiile si dimensionarea constructiilor din aceasta zona vor tine cont de natura
terenului in panta.

- ZT - ZONA FUNCTIUNI TURISTICE

Functiunea dominanta: zona functiuni turistice, functiuni complementare, comert
prestari servicii, subzona mixta cu functiuni si dotari caracteristice turismului;

Localizare: parcela CF 104064;

Regim de 1ndltime: S/D+P+E+M

POT max. = 20%;

CUT max. =0,8;

Inaltimea maxima: 11 m

Minim 30% din suprafata terenului va fi teren liber amenajat ca spatiu verde.

Suprafata minima parceld: 2000 mp.

Functiuni / utilizari admise, compatibile cu functiunea dominanta:

> turism;

> comert;

> alimentatie publica;

> prestari servicii,

> locuire - locuinte de vacantd, locuintd administrator (cu
conditia ca functiunea turistica sa fie complementara
locuirii);

> anexe gospodaresti (garaj, magazie unelte de gradinarit,
foisor, etc.);
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> echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
> spatii verzi amenajate;

> locuri de joaca pentru copii;

> spatii de agrement si sport;

> servicii profesionale nepoluante.

Functiuni / utilizari admise cu conditionari, compatibile cu functiunea dominanta:

> Se va tine cont de Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local
din mediul rural ZONA BRAN, elaborat de OAR.

> Alimentatia publicd se admite amplasarea doar la parterul constructiilor ZT cu
conditiile asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului si zgomotului;

> Servicii profesionale nepoluante - se interzice amplasarea atelierelor poluante in
zona de locuit sau la distante mai mici de 15m fata de locuinte;

> Constructii cu destinatia de sport si agrement, sali cu aparate de forta si alergare,
bazin de inot, spa si masaj;

> Spatii comerciale tip: mini-market (de mici dimensiuni) — maxim 100 mp ACD;

o Pentru constructiile propuse se impune protejarea fundatiilor si eventualul nivel
subteran cu hidroizolatie daca studiul geotehnic identifica ape in subsol;

o Forma acoperisului respecta specificul local, astfel ca nu se vor accepta constructii
cu pante mici. Acolo unde normele o impun sau unde se adopta o alta abordare
stilistica se vor realiza etaje retrase si acoperisuri terasa.

o Mansarda se poate organiza in spatiul rezultat pe maxim 2 nivele - acolo unde este
specificat si pentru spatiile cu functiuni complementare, in volumul acoperisului,
datorita latimii mai mari, cu respectarea normativului de amenajare a mansardelor,
prin amenajarea unor apartamente tip penthouse cu scara interioara, cu acces de la
etajul anterior.

o Fundatiile si dimensionarea constructiilor din aceasta zona vor tine cont de natura
terenului in panta.
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REGLEMENTARI GENERALE:

Functiuni interzise pentru zonele si subunitatile aferente - pentru ZL, ZT:

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

o activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat sau prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie ori prin
deseurile produse;

o anexe pentru cresterea animalelor pentru productie;

o constructii provizorii de orice naturd, cu exceptia celor pentru organizarea de
santier, pe durata existentei santierului;

o depozitare de orice tip;

o depozitari de materiale refolosibile si platforme de pre-colectarea deseurilor;
e Spatii comerciale medii sau mari;

o Statii de intretinere auto;

o surse de poluare chimica;

o lucrari de terasamente care pot afecta amenajarile din spatiile adiacente.

Prin Regulamentul prezentului P.U.Z. se interzice amplasarea obiectivelor care prin
natura lor produc poluare de orice fel.

Nu se vor accepta constructii cu pante mici ale acoperisului si elemente nespecifice
zonei. Acoperisul terasa se accepta pentru constructiile care prevad masuri PSI si / sau
normativele nu recomanda solutia acoperisului mansarda.

REGLEMENTARI CIRCULATII SI SPATII VERZI:

Toata suprafata ramasa libera dupa amplasarea constructiilor si circulatiilor va fi
amenajatd ca spatiu verde. Spatiile verzi vor fi In procent de minim 30% din suprafata
terenului. Aceasta constituie zona libera aferenta fiecare zone functionale.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar Tmpiedica
realizarea constructiilor.

III. Zona circulatii — modernizare strada principala, carosabil si pietonal

Zona de circulatii se compune din drumuri carosabile si pietonale.

Se propune modernizarea drumului actual (fara categorie) la strada de categoria a Ill-a
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cu doua benzi de cate 3,00 m, cu trotuare bilaterale, rigole si zid de sprijin (daca este cazul) de
minim 1,50 m latime.

Acces:

Spre incintele proprietatilor, accesul se realizeaza direct din strada, prin intermediul
sectoarelor cu bordurd de acces si amenajare de podete, prevazute cu pante proiectate care sd
asigure dirijarea colectarea si descarcarea apelor de suprafata spre zonele verzi.

Circulatia pietonala:

Fluxul pietonal va fi asigurat prin trotuare stradale asfaltate, adiacente strazilor, cu o
latime de minim 1,50 m. In incinta proprietatilor, circulatia pietonald se va realiza prin
sectoare pavate.

Parcari

Parcarea autoturismelor se va face in garaje amplasate la parterul sau demisolul /
subsolul constructiilor si pe platforme de parcare.

Accesele in incinte se vor face: direct din drum prin intermediul sectoarelor cu bordura
de acces sau prin strada/fundatura de acces propusa.

in profil longitudinal strizile vor fit astfel proiectate incat pantele si asigure dirijarea
apelor meteorice spre rigole si canale.
Locurile de parcare se vor dimensiona astfel incat sa respecte:

— pentru locuinte/apartamente cu 3 camere cu o suprafatd desfasurata de pana la
100 mp se va asigura minim un loc de parcare;

— pentru locuinte/apartamente cu mai mult de 3 camere cu o suprafatd
desfasurata mai mare de 100 mp se vor asigura minim 2 locuri de parcare;

— pentru spatiile cu functiuni complementare se va asigura minim 20% locuri
suplimentare pentru vizitatori (minim 1 loc de parcare);

— pentru spatiile comerciale se vor prevedea 1/2 locuri de parcare raportate la
numarul de angajati (minim 2 locuri de parcare);

— pentru spatiile cu functiunea de comert si alimentatie publicd se vor prevedea
suplimentar 1/4 locuri de parcare raportate la numadrul clientilor estimati
(minim 3 locuri de parcare);

Acestea se vor detalia la etapele viitoare, dupa consultarea avizelor de specialitate.

Mobilierul urban

Fac parte din categoria mobilier urban: banci, cosuri de gunoi, corpuri de iluminat,
jardiniere, cabine telefonice, bariere si stalpi de delimitare a carosabilului de pietonal,
chioscuri, tonete, corpuri si panouri de afisaj, alte sisteme de transmitere a mesajelor
publicitare (bannere), panouri de directionare etc. Mobilierul urban poate fi format si din
mobilier pentru locurile de joaca pentru copii si platformele pentru sport.
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Zona verde — teren liber amenajat

Fara a fi clar definita ca zona functionala ,,zona verde”, terenul liber de constructii,
amenajat ca spatiu verde va fi de minim 30% din suprafata fiecarui lot si are ca finalitate
asigurarea calitatii factorilor de mediu si a starii de sanatate a populatiei. Terenul amenajat ca
spatiu verde va avea o configuratie compacta.

Administrarea spatiilor verzi prevazuta in prezenta documentatie, revine in intregime
proprietarului sau administratorului terenului, cu respectarea prevederilor actelor normative in
vigoare.

Toata suprafata ramasa libera dupa amplasarea constructiilor si circulatiilor va fi
amenajata ca spatii verzi.

Se recomandd, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de
intretinere, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice specifice.

Pentru protectia si conservarea spatiilor verzi, persoanele fizice sau juridice au
urmatoarele obligatii:

- sanu depoziteze deseuri, pe spatiile verzi;
- sarespecte regulile de protectie impotriva incendiilor pe spatiile verzi;
- sanu produca taieri neautirizate de arbori;

- sa asigure protectia si conservarea spatiilor verzi pentru mentinerea si dezvoltarea
functiilor de protectie a mediului si a calitatii vetii;

V. DISPOZITII FINALE

Art. 1. Autorizarea directa:

a) Pentru obiectivele propuse in prezenta documentatie P.U.Z. eliberarea autorizatiilor de
construire se face in baza proiectelor intocmite in faza P.A.C. / D.T.A.C. (extras din P.T. /
D.T) urmate de faza de proiect tehnic cu detalii de executie.

Art. 2. Implementarea investitiilor propuse

a) Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin planul de
urbanism® evidentiaza categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si
categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritdtii publice locale, precum si etapizarea
realizarii investitiilor.

b) Terenul studiat fiind proprietatea particulara a persoanelor fizice si juridice, investitiile
particulare sunt sustinute financiar de catre proprietarii tabulari ai terenurilor.

d) Dupéd aprobarea in Consiliul Local Fundata a prezentului PUZ, se vor obtine
Certificate de Urbanism pentru categoriile de lucrdri necesare investitiei.

2 conform art. 18, alin. 3 din Ordinul nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 350 / 2000 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism,
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e) In functie de interesele beneficiarului se pot realiza una sau mai multe obiective, in
etape diferite:

« eventuale operatiuni cadastrale necesare investitiilor;

o intocmirea si aprobarea documentatiilor de aprobare a lucrdrilor, obtinerea

autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate;

« extinderea retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate (daca este cazul);

e amenajarea acceselor noi;

« realizarea investitiei noi, finalizata prin receptii;

 intabularea constructiilor noi.

1) Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de catre
beneficiar/proprietar - BADEA MARCELA.

1) Toate costurile legate de realizarea investitiilor vor fi suportate de beneficiar/proprietar
/investitor - BADEA MARCELA sau persoanele care dobandesc dreptul asupra acestui teren.

Art. 3. Litigii

a) Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti in conditiile legii.

Art. 4. Anexele regulamentului

a) Plansele, planurile si toate partile desenate reprezinta suportul grafic al prescriptiilor
din prezentul regulament.

Intocmit,
Dr. Arh. Radu-Mihai Sansebes

Sef proiect,
Arh. Georgeta Sansebes
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-l 3. | Teren liber neamenajat 5550 100 - -
TOTAL ZONA REGLEMENTATA PRIN PUZ 5550 100
A LEGENDA
LIMITE:
- m ] imita suprafata pentru care se intocmeste PUZ, m EDIFICABIL
conform C.U. si extrase C.F.
s s s = Limita zona studiata pentru corelarea cu vecinatatile / SUPRAFATA DE TEREN CE VA TRECE IN PROPRIETATEA
. S . o _ . - pentru modernizare drum (126 mp)
] e— A liniament - Limita dintre proprietatea privata si domeniul public CIRCULATIL
e e Aliniere constructii '
Nrcad 104066 . . N
) e e Refragere fata de vecinatati m DRUMURI SI CAI DE ACCES EXISTENTE
FUNCTIUNI: DRUMURI SI CAI DE ACCES PROPUSE
e I:I (INDEZVOLTARE)
= %g‘i é%?ﬁ;ﬂ?ﬂipgg%/%) DAL [  CIRCULATII PIETONALE PROPUSE
POT = max. 20%: CUT = max, 0,80 (TROTUARE ADIACENTE DRUMURILOR)
fndltimea maxima: 11 m .
Spatii verzi = min. 30% din suprafata parcelei. VECINATATL:
Suprafata minima a parcelei: 1000mp I:I LOCUINTE INDIVIDUALE EXISTENTE
ZT - ZONA FUNCTIUNI TURISTICE INTRAVILAN conforn PUG
Regim de indltime: (S/D)+P+M; ———  TERENLIBER
POT max. =20%; CUT =max. 0,3; -~ -1 CATEGORIA DE FOLOSINTA: FANEATA
= nltimea maxima: 11 m; EXTRAVILAN
Spatii verzi = min. 30% din suprafata parcelei.
- Suprafata minima a parcelei: 2000mp
//\ - v N v : - N v N
<’104CKD CZ’;\ v v v v v '
o LT T T s SUPRAFATA TERENULUI PENTRU CARE SE INTOCMESTE P.U.Z. = 5550 mp
i s e VERIFICATOR/
[ s v v e W' EXPERT NUME SEMNATURA CERINTA REFERAT/ EXPERTIZA NR/DATA
B e K 4 -
e v 5.C. SANNIS CONCEPT DESIGN SR L. BADEA MARCELA NR. PR.
sl ot ] B ) ] CIF 21341453 10817392007 cu domicilul in sr. Cernei, nr. 6, bl. E11B, sc. A, ap. 14, 872025
o) 4] Bl 2 Tel 0368002231 0721379926 Email: sansebesradumiai@yahoo com tel. 0785129129
TSNNSO RS NS s sl DENUMIRE PROTECT: PLAN URBANISTIC ZONAL
S —— N SPECIFICATIE NUME SEMNATURA | SCARA | FUNCTIUNI MIXTE: LOCUINTE, CASE DE PUZ
. VACANTA SISERVICII TURISTICE
SEF PROIECT arh. Sansebes G. 1500 AMPLASAMENT: Comuna Fundata, Sat Fundata, Jud. Brasov
. PROIECTAT arh. Sansebes R.M. 03,2005 DENUMIRE PLANSA: U 02
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