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PROIECT: PUZ - Construire casa - tip duplex

Declaratie pe proprie raspundere

Subsemnata Gherasim Georgiana, in calitate de beneficiar al proiectului PUZ
- Construire casa - tip duplex (Introducere teren in intravilan pentru construire
locuinte individuale pe teren proprietate) amplasat in Judetul Brasov, Comuna
Fundata, Extravilan, nr. cad. 104239 declar pe proprie raspundere ca am fdacut,
impreuna cu echipa de proiectare SC AEVUM ARCHITECTURE SRL si cu ing. Filip
Andrei Marian, toate demersurile posibile pentru a identifica vecinul din vestul
terenului studiat prin PUZ pentru a facilita procesul de consultare a populatiei cu
scopul emiterii raportului de informare a publicului necesar pentru PUZ.

Astfel, s-au intreprins urmatorii pasi:

1.

Am cautat in baza de date digitald a OCPI vecinii ale caror carti
funciare sunt actualizate in format digital, unde nu am gasit cartea
funciara a vecinului din vestul terenului.

. Am solicitat schita de carte funciara veche pentru a identifica numarul

topografic al acelui vecin, de unde am constatat ca terenul respectiv are
nr. topografic 8895.

. Am fost in arhiva de la OCPI Brasov pentru a identifica numdrul de carte

funciara al acelui numar topografic, dar nu am gdsit nimic despre acel
numar topografic.

. Am constatat impreund cu cei de la OCPI Brasov ca nu s-au realizat

operatiuni cadastrale pe terenul mentionat mai sus de zeci de ani.

In urma celor prezentate mai sus, Tn imposibilitatea de a identifica si contacta
vecinul vestic, solicit inceperea procesului de consultare a populatiei pentru PUZ
fara acesta.

Semnat beneficiar PUZ,
Gherasim Georgiana

Georg ia na Digitally signed by

Georgiana Gherasim
Date: 2026.09.09

Gherasim 08:33:01 +03'00"



— ! NR.
—_— BENEFICIARIE: Gherasim Georgiana si Gherasim Ilie PROIECT:
e\ 05/06.2026

PROIECT: PUZ - Construire casa - tip duplex

o ) . DATA:
(Introducere teren in intravilan pentru construire ;
4202603581507 | CUI 54804640 locuinte individuale pe teren proprietate) RIS EH26
= aevum.arch.office@gmail.com .
@9 AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna Fundata, FAZA.
© 0746 600 990 Extravilan, nr. cad. 104239

PUZ - Construire casa - tip duplex (Introducere
teren in intravilan pentru construire locuinte
individuale pe teren proprietate)

e BENEFICIAR
Gherasim Georgiana si Gherasim llie

e PROIECTANT
S.C. AEVUM ARCHITECTURE SRL

e« DATA ELABORARII
IUNIE 2026




o \
J2026035915007 | CUI 54804640

= aevum.arch.office@gmail.com

© 0744 600 990

NR.

BENEFICIARE Gherasim Georgiana si Gherasim Ilie PROIECT:
05/06.2026

PROIECT: PUZ - Construire casa - tip duplex DATA:

(Introducere teren in intravilan pentru construire lunie 2026

locuinte individuale pe teren proprietate)

AMPLASAMENT: Judetul Brasov. Comuna Fundata, FAZA:

Extravilan, nr. cad. 104239 PUZ

BORDEROU
Piese Scrise

o Memoriu tehnic explicativ
. Regulament local de urbanism
° Plan de actiune pentru implementarea investitiilor
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Plansa U1 Situatia existentd 1:500
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A. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

Denumirea lucrdrii: PUZ - Construire casa - tip duplex (Introducere
teren in intravilan pentru construire locuinte individuale pe teren
proprietate)

Beneficiar: Gherasim Georgiana si Gherasim llie
Proiectant general: S.C. AEVUM ARCHITECTURE S.R.L.

Data elaborarii: IUNIE 2026
B. ETAPIZAREA REALIZARII INVIéSTITIILOR

In functie de interesele beneficiarului, se pot realiza una sau mai multe
constructii, in etape diferite. Etapele de baza sunt:

‘intocmirea si aprobarea PUZ

-obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate

-extinderea retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate

-construirea cailor de circulatie auto si pietonale de pe proprietate

-realizarea investitiei, finalizatd prin receptii

- intabularea constructiei /constructiilor

Dupa aprobarea fazei PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a
investitiei, reprezentate de asigurarea cailor de circulatie/acces in terenul studiat.
Va fidemarat procesul de autorizare a proiectelor aferente imobilelor propuse.

Vor fi elaborate proiectul de executie, respectiv proiectul tehnic, faza DTAC si
detaliile de executie, cu respectarea reglementarilor si normelor tehnice si
juridice, precum si a prevederilor prezentului PUZ,

In zona studiata exista obiectivele de utilitate publica prezentate pe plansa
U4- Proprietatea asupra terenurilor (Dimensionarea si studierea in detaliv al
extinderilor va fi realizata la faza DTAC, conform unei documentatii realizate de
un proiectant de specialitate). Extinderile retelelor edilitare vor intra in grija
beneficiarului. Lucrdrile de constructii si instalatii vor fi executate Tn baza
autorizatiei de construire, de catre antreprenor.

La finalizarea lucrarilor, acestea vor h receptionate, Tn conformitate cu
autorizatia de construire.

In cadrul etapei de executie a lucrarilor, sub supravegherea dirigintelui de
santier, se vor intocmi actele privind calitatea lucrarilor de constructii.
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Pentru punerea in functiune, vor fi obtinute de catre investitor toate
autorizatiile necesare.

Cedarea oricdrei suprafete de teren pentru modernizare cale de acces va fi
realizata doar dupd receptia imobilelor propuse prin prezentul PUZ sau la
momentul modernizarii caii de acces.

C. CATEGORII DE COSTURI

Toate costurile legate de realizarea investitiei (precum cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor  tehnico-economice, pentru  elaborareo
documentatiilor de proiectare, intocmire PUZ, studii de teren, topo, geo, hidro,
etc.), proiect tehnic, detalii executie, liste cantitati, caiete sarcini, expertize,
verificari de proiect, pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica, pentru
consultantd, pentru obtinerea avizelor si acordurilor, pentru realizarea investitiei,
pentru sistematizarea / amenajarea terenului, amenajarea cdilor de acces -
circulatii carosabile si pietonale si de biciclete in incinta, amenajari pentru
protectia mediului, pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului, pentru
extinderea retelei de alimentare cu apa si canalizare in baza unui proiect de
specialitate) vor fi suportate de investitor.

Nu sunt necesare lucrdri care sa conditioneze investitia care sa fie realizate
din fonduri publice.

Costurile pentru lucrdrile de modernizare/realizare a drumurilor publice din
proprietatea Primariei Comunei Fundata nu vor fi suportate in niciun fel de
investitor.

D. ALTE CATEGORII DE COSTURI
Nu este cazul.
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VOLUMUL | - MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrdrii: PUZ - Construire casa - tip duplex (Introducere
teren in intravilan pentru construire locuinte individuale pe teren
proprietate)

Beneficiar: Gherasim Georgiana si Gherasim llie
Proiectant general: §.C. AEVUM ARCHITECTURE S.R.L.
Data elaborarii: lunie 2026

1.2. OBIECTUL PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea, cu introducerea in
intravilan a terenului prin Planul Urbanistic Zonal (PUZ) pentru construirea unui
imobil pentru locuire pe un teren proprietate privata situat in extravilanul comunei
Fundata. Scopul PUZ-ului este de a stabili reglementari urbanistice clare pentru
dezvoltarea coerenta si sustenabild a zonei, In concordanta cu directiile de
dezvoltare actuale si viitoare ale comunei Fundata.

Documentatia justiicd necesitatea introducerii terenului In intravilan prin
integrarea propunerii in contextul construit existent, caracterizat prin locuinte
individuale recente, si demonstreazd compatibilitatea functionala a investitiei
propuse cu vecindtdtile. De asemenea, sunt analizate aspecte legate de regimul
juridic, economic si tehnic al terenului, de conditiile de construire si accesibilitate,
precum siimpactul asupra zonei adiacente.

Amplasamentul studiat, in suprafatd de 2700.0 mp nu este reglementat, fiind
aflat in extravilan. Se doreste introducerea in intravilan si reglementarea acestuia,
cuincadrarea in UTR 1 - Zona locuinte individuale.

Prin planul urbanistic zonal se urmadreste realizarea unei compozitii coerente
din punct de vedere urbanistic si configurarea unei estetici a ansamblului
compozitional n zona studiatd si optimizarea utilizdrii resurselor de teren,
corelatd cu stabilirea de reglementdri specifice functiunilor din cadrul zonei
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studiate, Tn scopul asigurdrii unui echilibru permanent intre modul de valorificare a
acestora si conditiile de protectie a mediului natural, in conceptia dezvoltarii
durabile a teritorivlui si a localitatilor. Se urmdreste completarea tesutului
rezidential existent si optimizarea utilizarii terenurilor aflate la limita actualului
intravilan, contribuind la o dezvoltare coerenta, controlatd si echilibrata a
localitatii Fundata. Introducerea terenului in intravilan reprezinta o etapd fireasca
in evolutia acestei zone, care a cunoscut Tn ultimii ani o crestere constantd a
fondului construit si a infrastructurii edilitare.

Amplasamentul propus beneficiazd de acces la drumuri publice existente
precum si de posibilitati de racordare la retelele edilitare (energie electrica, apa,
canalizare, gaze naturale), ceea ce asigurd conditiile optime pentru realizarea
investitiei.

Prin reglementarile urbanistice propuse, documentatia contribuie la
dezvoltarea echilibratd a zonei, asigurand o integrare armonioasd a noii
constructii Tn peisajul local si Tn cadrul natural, cu respectarea principiilor de
dezvoltare durabila si a caracterului rezidential al localitatii.

Obiectul P.U.Z. se constituie intr-un studiu ce urmareste analiza situatiei
existente, potentialului de dezvoltare urbanistic al zonei si posibilitati de
organizare functionald, volumetrica si tehnica a zonei.

PUZ-ul, ca fazd premergdtoare proiectului de investitie, va constitui prin
propunerile prezentate, documentatia de urbanism ce va sta la baza intocmirii
D.T.A.C. (extras din D.P.TH.), care va prelua elementele din reglementarile
aprobate.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Planul urbanistic zonal se elaboreaza conform Ghidului Metodologic
GM-010-2000, elaborat de URBANPROIECT Bucuresti si avizat de catre MLPTL.
Acesta reprezintd o etapd obligatorie si de importantd majord in ansamblul
documentatiilor de urbanism, alaturi de Planul Urbanistic General (PUG-ghid
aprobat cu ordinul M.L.P.T.L. nr. 13 N/1999) si de Planul Urbanistic de Detaliu
(PUD-ghid aprobat cu ordinul M.L.P.T.L. nr. 37 N/2000).

Planul urbanistic zonal are in vedere datele si propunerile din documentatiile
de urbanism si amenajarea teritoriului elaborate anterior, si anume Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetului Brasov si Planul Urbanistic General al Comunei
Fundata.
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Pentru fundamentarea planului urbanistic zonal si realizarea functiilor de
coordonare a dezvoltdrii urbanistice sunt necesare studii de fundamentare.

Studiile de fundamentare a propunerilor din P.U.Z. reprezintd analiza
problematicii teritoriului aferent zonei sau localitatii, pe domenii, prin lucrari de
specialitate, pentru aceasta fiind necesare urmatoarele documentatii:

. Acord geotehnic

¢ Planuri topografice scara 1:1000; 1:2000; 1:500
o Avize de la detinatorii de utilitati din zona.

o Date statistice

o Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanisticd a zonei

Zona studiatd se afld intr-un proces continuu de dezvoltare urbanistica,
caracterizat prin aparitia de constructii noi cu functiunea de locuire si prin
promovarea mai multor documentatii de tip Plan Urbanistic Zonal (PUZ), avizate
si aprobate n ultimii ani. Pe baza acestor reglementari urbanistice au fost emise
autorizatii de construire pentru imobile de locuinte individuale, ceea ce confirma
interesul crescut pentru valorificarea terenurilor din aceastd zona si consolidarea
caracterului rezidential al localitatii. Dezvoltarea se realizeaza treptat, ntr-un
mod coerent, contribuind la extinderea controlatd a intravilanului si la integrarea
noilor investitii In structura urband existenta.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Comuna Fundata este situatd in centrul tarii, la extremitatea sudicd a judetului
Brasov, in bazinul ce se desfasoara intre masivele Bucegi si Piatra Craiului, in
culoarul RucdarBran. Ea ocupd nivelurile superioare ale platformei branene
(1200-1300m) si este cea mai Tnaltd asezare carpaticd romdneascd, cu locuinte
situate la peste 1300 metri altitudine si chiar 1400 metri altitudine. Suprafata
totald a comunei este de 3681 ha, dupd cum se precizeaza in Documentul
Institutului National de Statisticd din anul 2008, referitor la suprafata fondului
funciar. Comuna Fundata face parte din micro-regiunea Bran, ce se afla localizata
in partea sudica a judetului Brasov, la granita dintre judetele Brasov, Arges si
Dambovita. Alaturi de comunele Bran si Moieciu, comuna Fundata formeaza
arealul geografic numit zona Bran.
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s Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona studiata se afld in partea central-nordica a comunei Fundata, in nordul
satului Fundata si prezintd un caracter predominant rezidential, rezultat al
dezvoltarii continue a fondului construit. In ultimii ani, localitatea a cunoscut o
dinamicd accentuatd de dezvoltare, determinatd de dezvoltarea turismului.
Evolutia zonei s-a realizat in mod organic, prin construirea de locuinte individuale
si unitati turistice. Terenurile libere din zond reprezintd rezerva de dezvoltare
rezidentiald a localitatii, iar infrastructura edilitard este in curs de extindere,
asigurand conditiile necesare pentru continuarea procesului de construire.

ePotential de dezvoltare

Zona studiatd impreuna cu terenurile invecinate, aflate atat in proprietate
privatd, cat si publicd, constituie un areal in curs de dezvoltare. Zona studiata
prezintd un potential semnificativ de dezvoltare datoritd amplasdrii favorabile in
subzona Bran si a cadrului natural atractiv. Caracteristicile terenului si contextul
existent sustin posibilitatea dezvoltarii de functiuni rezidentiale sau recreative,
intr-un mod echilibrat si integrat in peisajul local.

3. INCADRAREA IN LOCALITATE

o Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii:

Zona studiatd se afla in extravilanul localitatii Fundata, UAT Fundata, find
pozitionat la nord de limita intravilanului, conform plansei UO.

o Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general:

Terenul studiat este amplasat in Judetul Brasov, Comuna Fundata, Extravilan,
nr. cad. 104239, conform planului de incadrare in zona.

Terenul studiat este neconstruit, avand o forma de patrulater neregulat, cu
accesul din zona nordica prin drum Paicel, nr. cad. 102438, cale de acces
prevdzutd cu imbrdcdminte provizorie - pietris/pamant, aceasta fiind propusa
spre modernizare.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona beneficiaza de alimentare cu
energie electrica si alimentare cu apa.

Institutiile de interes general (primarie, statie pompieri, politie) se afla in zona
centrala a comunei Fundata, la o distantd de aproximativ 2.30 km de terenul
studiat.
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3.1 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

. Descrierea geo-morfologica

Relieful comunei este destul de variat, cotele cele mai joase scdzdnd sub 800
metri altitudine, in timp ce cotele cele mai inalte tind spre 2000 metri altitudine.
Punctul cel mai inalt locuit este dat de pasul Giuvala, aoflat pe teritoriul satului
Fundata, care este situat la 1235 metri altitudine. Reteaua hidrografica este slab
reprezentata si inegal repartizatd. Comuna Fundata este strabatuta de paraurile
Fundatica (afluent al raului Dédmbovita), Sirnea si Rogozu (afluenti ai raului
Zbarcioara), care nu reprezintd un important potential hidroenergetic. Clima din
comuna Fundata este temperat-continentald, specificd asezarii geografice a
Romdniei pe continentul european si reliefului muntos Tn care este pozitionata.
Valorile medii ale temperaturii aeruluiin cursul anului cunosc o amplitudine anuala
de 18,9°C la statia Fundata. Media temperaturii aerului anuale se situeaza in jurul
valorii de 4-5°C. Numdarul mediu anual al zilelor de vara cu temperaturd maxima
este de 20-0O la Fundata. In comparatie cu aceste date, temperaturile medii
anuale din Romania oscileaza intre 22°C si 24°C in timpul verii, respectiv intre
-3°Csi -5°C, In timpul iernii.

Precipitatiile sunt abundente, mai ales primavara si toamna, cu o medie
anuala de 1200 milimetri/an. Aceste valori ale precipitatiilor se situeaza n trendul
national caracteristic zonelor montane, ce are valori ridicate, cuprinse intre 1000
milimetri/an si 1400 milimetri/an(conformhttp://ro.wikipedia.org/wiki/Clima
Rom%C3%A2niei). Predominarea precipitatiilor sub forma solidd atrage dupa
sine cresterea grosimii stratului de zapadd si a duratei mentinerii lui (aproximativ
140-200 zile). Acest fapt explica existenta unor aniin care iarna dureazd mai mult
de sase luni. Prima ninsoare se inregistreaza la mijlocul lunii octombrie in zonele
mai joase, ea devenind din ce in ce mai timpurie in raport cu cresterea altitudinii.
Frecventa calmului are o valoare medie de 11% la statia Fundata. In ceea ce
priveste intensitatea (viteza) medie a vantului, ea creste cu altitudinea, variind n
functie de directia lui. Solurile sunt de tip podzolic, saracacioase si subtiri, ceea ce
face ca seceta sa se instaleze repede in conditiile in care nu ploud cateva
saptdmani. Flora este cea specificd zonei montane si sub-montane si cuprinde
plante ocrotite prin lege, precum bujorul galben, garofita Pietrii Craiului, sdngele
voinicului. Fauna este reprezentatd de animale caracteristice zonelor
temperat-continentale, precum lupi, ursi, vulpi, mistreti, cprioare, viezuri, jderi,
iepuri, cocosul si gdinusa de munte, pdstravi.
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o Concluzii extrase din Avizul Geotehnic Preliminar:

In conditiile date, terenul indeplineste conditiile de stabilitate si inundabilitate
optime.

Proiectarea finald se va realiza in baza unui studiu geotehnic elaborat in acest
scop, conform NP 074-2022, care va cuprinde informatii suplimentare asupra
terenului de fundare. Nivelul de investigare se va stabili in functie de obiectivele
propuse a fi realizate pe amplasament si implicatiile de natura geotehnica a
executiei si exploatarii acesteia.

. Riscuri naturale

Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente ale unor fenomene
de instabilitate. Prin urmare, elementele de geomorfologie observate si analizate
pe teren, conferd zonei investigate, un caracter stabil din punct de vedere
geodinamic fard a se impune necesitatea efectudrii unor analize de stabilitate
detaliate.

Elementele hidrologice si geomorfologice identificate pe amplasament nu
descriu pentru suprafata de teren investigatd un risc de inundare a zonei ca
urmare a revarsarii unui curs de apad si/ sau a scurgerilor masive de pe torenti,
ceea ce confirma caracterul favorabil al terenului pentru construirea unor locuinte
individuale.

3.2. CIRCULATIA

Caile de circulatie existente in zond, identificat in principal ca drum Paicel, nr.
cad. 102438 sunt prevazute cu imbracdminte provizorie - pietris/pamant pana la
iesirea in strada principala DJ730A. Totodata, calea de acces este
subdimensionata si necesita o sistematizare pentru a i modernizata la standardele
cerute.

Din punct de vedere al circulatiei se constatd urmatoarele disfunctionalitati:

- Calea de acces prezinta imbracdminte provizorie de pietris/pamant.

- Calea de acces este subdimensionata

- Lipsa trotuarelor pietonale
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3.3. OCUPAREA TERENURILOR

Asa cum s-a aratat in capitolele anterioare, zona este situatd in extravilanul
localitatii Fundata, UAT Fundata. In prezent, pe amplasamentul cu o suprafata de
2700.00 mp in acte si 2700.00 mp masurat, nu exista constructii permanente.

o Relationdri intre functiuni:

Fondul construit existent in zona analizatd este constituit din locuinte
individuale, cea mai apropiata locuinta individuala aflandu-se la o distanta de
52.5 m fatd de limita de proprietate.

Terenul se afla amplasat in zona central-nordica a teritoriului administrativ al
UAT Fundata.

Amplasamentul are urmatorii vecini:

- la N - Cale de acces nr cad 102438

- la E - Teren proprietate privata a pers. fizice - nr cad 104240

- la S - Teren proprietate privata a pers. fizice - nr cad 104240

- la V - Teren proprietate privata a pers. fizice

Accesul auto si pietonal la terenul studiat se va asigura din str. nr cad 102438,
conform plansei de Reglementdri Urbanistice.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Din analiza efectuata asupra terenurilor invecinate, rezultd ca zona are un
grad de ocupare redus.

Fondul construit existent Tn zona, aflat la distanta minima de 52,5 m fata de

limita de proprietate, este constituit din:
- Locuinte individuale P/P+1E/P+M/P+IE+M aflatd in stare buna;

Aspecte calitative ale fondului construit:

Din punct de vedere estetic zona nu este afectata.

Asigurarea cu servicii g zonei, in corelare cu zonele vecine:

Terenul beneficiaza de retelele de energie electricd, retele de alimentare cu
apa, acestea fiind propuse spre extindere.

Asigurarea cu spatii verzi:

Asigurarea cu spatii verzi se realizeaza prin plantarea spatiilor libere ramase
neconstruite.

Existenta unor riscuri naturale In zonga studiatd sau in zonele vecine:

Zona studiata nu este supusa riscurilor naturale si antropice (inundatii sau
viituri de apa din precipitatii, alunecdri de teren) in conditiile actuale date.
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Principalele disfunctionalitati:
- In zona exista terenuri neconstruite cu potential de valorificare.

3.4. ECHIPAREA EDILITARA

@ ALIMENTAREA CU APA

Reteaua publica de alimentare cu apa este prezenta in zona studiata, find
accesibild de pe DJ730A, dar continuand si catre terenul studiat.

. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Reteaua publica de alimentare cu energie electrica este prezenta i
apropierea terenului si a caii de acces.

® GAZE NATURALE

Nu este cazul.

o CANALIZARE

Nu este cazul.

Principalele disfunctionalitati:

- Necesitatea extinderii retelelor edilitare pentru echiparea terenului
studiat si necesitatea suplinirii lipsei canalizarii si a alimentarii cu gaz natural.

3.5. PROBLEME DE MEDIU

. Relatia cadru natural - cadru construit:

Cadrul natural este definit de: clima, vant, hidrologie, relief, vegetatie/ fauna.
Cadrul construit este alcatuit din: constructii cu functiuni diverse, circulatii, instalatis
edilitare, etc. Cadrul construit este influentat de cadrul natural prin: diferente de
temperaturd, circulatia aerului, circuitul apeiin natura: ploaie/ zapadad, umiditate,
cursuri de apd, apd freatica, pozitia vdilor si colinelor, prezenta plantatiilor.
Cadrul natural este influentat de cadrul construit prin: constructiile de locuinte si
cele ce adapostesc servicii/ functiuni, realizarea strazilor si trotuarelor, executia
retelelor edilitare, in plus producandu-se zgomot si poluare. Cele doua sunt strans
legate intr-o relatie de interdependentd, putdndu-se astfel influenta reciproc, de
aceea este necesard pastrarea unui echilibru in relatia dintre cadrul natural si cel
construit,

In zona studiatd, cadrul neconstruit (neamenajat) este predominant fata de
cel construit (amenajat).

Terenul pe care se doreste amplasarea functiunilor propuse, beneficiazd de o
pozitie favorabila, prin accesibilitate si orientare.
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. Aer

Prezenta vegetatiei atenueaza poluarea aerului din zonda, a noxelor si
pulberilor provenite din traficul auto de pe drumurile de acces.

- Apa

Agresivitatea sulfaticd si magneziana asupra betoanelor, respectiv @
metalelor este slabd sau chiar absentd, deoarece pe amplasamente si in
vecinatatile zonei nu sunt surse generatoare de reziduuri chimice.

. Sol

In prezent, nu se inregistreaza poluari ale solului. Nu au fost depistate
depozitdri necontrolate de degeuri care sa producd un impact negativ asupra
factorilor de mediv (apa, aer si sol) datorita efectului lor conjugat ecologic si
economic.

- Nivel fonic

Ca si aerul, singurul poluator fonic usor identificabil este traficul auto scazut din
zona. Valorile inregistrate se inscriu in valorile admise (pdna la 60 dB).

- Concluzii

Din analiza factorilor de mediu si a cadrului natural rezulta ca:

- zona nu este poluatg;

- microclimatul este foarte potrivit pentru activitdtile ce se preconizeaza a se
desfasura.

In ceea ce priveste factorii antropici ai climei - nu se realizeaza defrisari,
irigatii si desecari, poluarea fiind evitata prin plantatii de aliniament si prin plantari
ample in zonele de parc. Nu sunt identificati factori ecologici, capabili de a
influenta viata organismelor din zona, amplasamentul fiind localizat la distante
considerabile fata de zone de biodiversitate. Factorii abiotici nu prezinta efecte
deosebite, aerul, apa, lumina, caldura, umiditatea si vantul incadrandu-se in limite
normale. Totodatd, factorii geomorfologici sunt prielnici dezvoltarii obiectivului
propus, altitudinea reliefului, inclinarea si expunerea favorizand amplasarea
propunerii urbanistice, precum factorii edafici, reprezentati de solul cu
proprietatile sale fizice chimice si biologice. In ceea ce priveste factorii biotici,
localizarea amplasamentului la o distantd considerabila fatd de posibilele
biotopuri prezente n zona fac improbabila afectarea negotiva de catre solutia
urbanisticd propusd, biodiversitatea prezenta fiind nealteratd.

Prin proiectarea atentd a fiecarui obiectiv si exploatarea la maximum a
potentialului natural, se pot crea spatii reprezentative, bine racordate la cadrul
natural existent.
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® Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

In zona studiatd nu sunt evidentiate riscuri naturale si antropice daca se
respectd coeficientii urbanistici pe amplasament (conf. P.U.Z.), pe proprietatile
limitrofe (conf. P.U.G.), sunt respectate recomanddrile de sistematizare si daca se
pastreaza functiunile propuse prin P.U.Z.

N Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona:

Caile de acces sunt lipsite de perdelele vegetale de aliniament/ protectie,
fapt ce creste posibilitatea poludrii (zgomot, noxe). Prezenta echipamentelo
edilitare din zond nu prezintd riscuri pentru zona.

= Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie:

In zond nu exista valori de patrimoniu ce necesitd protectie.

o Evidentierea potentialului balnear si turistic - nu este cazul.
3.6. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Organele administratiei publice locale cat §i populatia impun dezvoltarea
zonei studiate cu functiuni de locuire si servicii, considerate ca fdcand parte dintr-o
zona economicd de dezvoltare, oferind multiple avantaje atat investitorilor cat si
primariei.

Oportunitatea principald o reprezintd pozitia amplasamentuluiintr-o zona cu
acces usor la facilitatile principale ale Comunei Fundata, aflat la o distanta de
aproximativ 2.3 km de terenul studiat. De asemenea o componentd importantc.
este si prezenta in zond a retelelor edilitare. De asemenea, va trebui ca
reglementdrile acestei lucrari sa {ind cont si de lucrdrile anterior elaborate,
beneficiarul asumandu-si raspunderea de a construi conform cu documentatiile
avizate.
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4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
4.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Din studiile de fundamentare elaborate anterior si concomitent cu PUZ actual,
se desprind urmatoarele concluzii:

- Pe terenul studiat se va putea construi in conformitate cu acordul
geotehnic intocmit. Se vor gasi solutii pentru bransarea la retelele existente in
zona.

Disfunctionalitati constatate pe situl studiat:

- Terenuri neconstruite, spatii goale neamenajate

- Calea de acces prezinta Tmbrdcaminte provizorie de pietris/pamant.

- Calea de acces este subdimensionata

. Lipsa trotuarelor pietonale

. Necesitatea extinderii retelelor edilitare pentru echiparea terenului

studiat si necesitatea suplinirii lipsei canalizarii si a alimentarii cu gaz natural.
4.2. PREVEDERI ALE PUG

Nu existd prevederi in PUG pentru acest teren, intrucat in prezent se afld in
extravilan.

4.3 . VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul prezintd o varietate de elemente naturale care pot fi
valorificate: perspective spre dealurile invecinate si zona montana, elemente ce
pot concura la o arhitecturd organicd, mulata pe teren, cu multe gradini si
deschideri spre naturd. Pentru o mai bund insorire si compensare a deficitului
termic, cladirile vor trebui orientate pe cat posibil nord-est - sud-vest.

Formele si proportiile constructiilor propuse vor pune accent pe conservarea
si valorificarea specificului local si pe relatia constructiilor propuse cu terenul Tn
pantd. Se vor cauta acele conformari care presupun un minim de excavatii si un
minim de deplosare de pamant Tn vederea realizarii constructiilor. Se va evita
realizarea unor subsoluri adanc decupate in teren si se va opta pentru asezarea in
trepte.

Constructiile propuse vor tine cont de Ghidul de arhitectura pentru incadrarea
in specificul local din mediul rural intocmit de OAR pentru zona Bran.
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Acoperisul va fi cat mai simplu, cu pante egale. Nu se admit jocuriin acoperis,
mai multe ape, pante diferite, diferente de nivel la coama.

Este interzisd modelarea semnificativa a terenului care depreciaza aspectul
zonei prin realizarea de umpluturi care sa ridice nivelul terenului peste nivelul
vecinatatilor sau prin s@paturi care pot produce destabilizari ale terenului. Zidurile
de sprijin vor i minime si vor fiimbracate in vegetatie sau cu materiale naturale. Se
recomanda Tmprejmuirea cu vegetatie, acoperirea teraselor cu iarba sau cu
materiale naturale.

4.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Terenul studiat prezinta acces din calea de acces drum Paicel, nr. cad. 102438
in partea nordica. Calea de acces este propusa spre modernizare la un profil
stradal cu doua sensuri de circulatie de 6.0 m carosabil si cate un trotuarde 1.5 m
pe fiecare parte.

In interiorul terenului studiat au fost dispuse cate doua locuri de parcare per
lot conform cerintelor din RGU pentru functiunile propuse ce vor fi accesate prin
calea de acces publica.

Concomitent cu propunerea de strazi, se va realiza si reteaua de iluminat
stradal, precum si trotuarele pentru circulatia pietonilor de-a lungul strazii.

Nu se va permite amplasarea de locuri de parcare supraterane aflate la o
distanta mai mica de 5 m fatd de ferestrele camerelor de locuit, conform Ordinului
Nr. 19 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, art 4, punctul c. In zonele n care
distanta dintre cladire si locurile de parcare este mai mica decat 5 m vor fi
amenajate spatii ce nu au destinatia de camere de locuit: bucatarii, bai, balcoane,
etc.

Se vor reduce pe cat posibil suprafetele asfaltate in zona parcarilor si se vor
adopta solutii de pavare ecologica, inclusiv pentru aleile pietonale, cum ar fi:
pavaje permeabile, dale de gazon, piatra naturala, pavaje cu iarba armata, etc.
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4.5. ZONIFICARE FUNC]'IONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI

Bilantul teritorial total teren suprafata studiata:

TERENURI OCUPATE CU CONSTRUCTII PERMANENTE _' 0.00 m? 0,00%
TERENURI OCUPATE CU PLATFORME 0.00 m? 0,00%
TERENURI NEAMENAJATE 2700.00 m2 100,00%
TOTAL TEREN | 2700.00 m2 100,00%
TERENURI OCUPATE CU CONSTRUCTII PERMANENTE 405.00 m2 15.00 %
TERENURI OCUPATE CU PLATFORME 945.00 m2 35.00%

din care terenuri cedate pentru modernizare drum 124.40 m2 6.04%
TERENURI AMENAJATE - ZONE PLANTATE 1350.00 m2 50.00%

Regim de inaitime
S/D+P+M
UTR1 " Hstr. Hcoama

5.5m Nnom

Zona locuinte delaC.T.A. delaC.T.A.
individuale . _
$:2700.0m? | ik | B30

Terenul cu o suprafata de 2700,00 mp ce prezinta o inclinatie descendentd
de la sud spre nord, face obiectul PUZ-ului si este in proprietatea beneficiarilor
prin CVC nr. 110/08.05.2025. Conform inscrisurilor din extrasul de carte funciard
pentru terenul studiate, acesta prezinta categoria de folosintd faneata in
suprafata de 2700 mp. Pentru acest teren nu existd reglementari urbanistice
aprobate prin PUG Fundata, propundandu-se reglementarea acestuia si
introducerea in UTR 1 - Zona locuinte individuale.

Posibilitatea de dezvoltare a acestei zone este incontestabild. Se propune
crearea unui tesut construit controlat si specific densificat conform subzonei locale,
impreund cu extinderea a cladirilor printr-un procedeu controlat de dezvoltare
spatiala repartizat cu respectarea indicatorilor urbanistici POT (15%) si CUT
(0,30), obtindndu-se astfel un efect pozitiv de evolutie complexd in acord cu
potentialul economic, social, cultural si teritorial.

Terenul va fitncadratin UTR 1 - Zona locuinte individuale.
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Pentru UTR 1 - Zond locuinte individuale:

Indltimea la streasina sau atic a cladirii va i cea prevazuta prin plansa de

reglementari:
- Maxim 5.5 m la streasind/atic de la CTA si maxim 11.0 m la coama de la CTA
, corespunzdtoare unui regim maxim de indltime de S/D+P+M, masurdndu-se de
la punctul cel mai coborat al trotuarului perimetral pana la punctul cel mai inalt al
acoperisului.

In culoarele rezervate retelelor electrice, ndliimea se subordoneaza
normelor specifice, daca este cazul.

Se va avea in vedere stabilirea Tnaltimii maxime admise n raport cu o axa
paralela la panta terenului natural.

Prin mansarda (M), se intelege nivelul locuibil din spatiul sarpantei, cuprins
intre Tnvelitoare si ultimul nivel al unei cladiri, care asigurd respectarea cerintelor
de siguranta, protectie si confort necesare locuirii, cu indltimea libera minima de
1,20 m si cu suprafata construita de maximum 70% din suprafata ultimului nivel;
Mansarda se considerd nivel suprateran al cladirii si se includein calcularea POT
si CUT; Prin demisol (D) se intelege un nivel partial ingropat, in cazul construirii
specifice in zona; Din perspectiva securitdtii la incendiu, in raport cu normativul
P18-2025, demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei atunci cand
pardoseala lui este situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator, cu
amplasatad sub nivelul terenului si se include Tn numarul de niveluri supraterane; Pe
terenurile Tn pantd, demisolul este considerat nivel suprateran atunci cand are
indeplinita conditia de suprateran pe 50% sau mai mult din perimetru; Subsolu.
este nivelul construit al constructiei avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului
(carosabilului) adiacent cu mai mult de jumdtate din ndliimea lui libera;
Subsolurile se includin numdrul nivelurilor subterane ale constructiei.

- Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T. va i de 15%.

- Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T. va fi de 0.30.

Regimul de aliniere este conform reprezentadrii pe plansa U2 Reglementari
urbanistice si anume:

Regim de aliniere principal
- regimul de aliniere principal este pozitionat la o distantd de 10.00 m fata
de aliniament catre drum conform plansei de reglementari urbanistice.

- regimul de aliniere este pozitionat la o distantd de 14.50 m fata de axul caii
de acces propusa spre modernizare drum Paicel, nr cad. 102438.
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Regim de aliniere lateral:

- regimul de aliniere lateral stanga este pozitionat la o distantd de 8.00 m
fata de limita parcelei pentru lotul 2

- regimul de aliniere lateral stanga este pozitionat cuplat pentru locuinte
cuplate sau la o distanta de 5.00 m fata de limita parcelei pentru lotul 1

- regimul de aliniere lateral dreapta este pozitionat la o distantd de 8.00 m
fatd de limita parcelei pentru lotul 1

- regimul de aliniere lateral dreapta este pozitionat cuplat pentru locuinte
cuplate sau la o distanta de 5.00 m fata de limita parcelei pentru lotul 2

Regim de aliniere posterior:

- regimul de aliniere posterior este pozitionat la o distantd de 8.00 m fata de
limita de proprietate conform plansei de reglementari urbanistice.

Volumetria propusd va trebui sa se dezvolte in dialog direct cu volumele ce
caracterizeaza morfologia zonei studiate, arhitectura si estetica constructiilor vor
trebui sa se integreze in contextul urbanistic dat de ansamblul construit si se va
adapta topografiei terenului. Conformarea constructiilor se va realiza pe baza
criteriilor stabilite in plansa U2 in care s-au prevdzut regimul de aliniere propus,
regimul de construire si inaltimea maxima admisa.

Amplasarea cladirilor se va realiza conform Ordinului Nr. 119 din 4 februarie
2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate publica privind mediul
de viata al populatiei, art 3, alin. 1.

Retragerile de la aliniament sunt admise in limita ariei construibile delimitata
de regimul de aliniere prevazut in planga U2.

Cladirile propuse vor fi concepute pentru a raspunde necesitatilor impuse de
functiunea propusd, Tn conformitate cu normele specifice si la standardele de
confort actual.

4.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

9 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Asigurarea utilitatilor se realizeaza de la retelele edilitare stradale, cladirea
propusd urmand sa se alimenteze la aceste retele pe masura solicitarilor.

e ALIMENTAREA CU APA

Debitul de apd potabila necesar satisfacerii conditiilor igienico-sanitare
pentru locuinte, se va determina conform STAS 1478/90 si STAS 1343/89.
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Alimentarea cu apd potabila pentru asigurarea conditiilor igienico - sanitare
pentru proprietari si igienizarea spatiilor se va face prin extinderea si bransarea la
reteaua publica, existenta in zona invecinata cu acces din DJ730A si prin calea de
acces drum Paicel

La limita proprietatii propuse, se va amplasa un camin de apometru pentru
contorizarea consumului de apa.

. CANALIZARE

Imobilele propuse se vor racorda la doua bazine vidanjabile propuse pe
proprietate, cate unul pentru fiecare lot sau eventual, in urma unui acord, la v
singur bazin vidanjabil, daca este posibil acest lucru din punct de vedere tehnic.
Canalizarea se va efectua in sistem separativ: ape uzate si ape pluviale.

De pe suprafetele betonate apele pluviale conventional curate vor fi dirijate
spre spatiile verzi care inconjoarad incinta si absorbite de aceasta.

Debitele calculate pentru evacuarea apelor uzate menajere se vor stabili
conform STAS 1846-83. 5

. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Zona studiata va fi alimentatd cu energie electrica de la reteaua aflata de-a
lungul cdii de acces pentru zona studiata.

Se va lua in calcul si necesarul pentru iluminatul exterior.

Solutia de racord la reteaua electrica se va stabili de cdtre proiectantii de
specialitate. . 5

. ALIMENTAREA CU CALDURA

Alimentarea cu caldurd a cladirilor propuse se va realiza independent ct.
pompd de caldura.

e ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Nu este cazul.

® GOSPODARIA COMUNALA

Indepdartarea si neutralizarea deseurilor menajere se va realiza prin contracte
individuale. Platforma de gunoi este prevdzutd in spatiul special amenajat,
conform plansei U2. Punctele de gunoi vor fiinconjurate de ziduri de 1.8 m inaltime
cu acoperis si usi din grilaj metalic ventilat sau vor i amplasate in europubele ce
vor fi preluate in mod des si regulat de cdtre operatorul de indepdrtare a
deseurilor. Locul de amplasare a depozitelor de degeuri menajere se va alege
astfel Tncat sa nu produca disconfort vecinilor, sa nu impurifice sursele locale de
apa, conform Ordinului Nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena si sandtate publica privind mediul de viata al populatiei, art 4,punctul
a.
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4.7 . PROTECTIA MEDIULUI

Diminuar ang la eliminar rselor oluare (emisii, deversdri):

Proiectul de plan integreaza considerentele de mediu din perspectiva
dezvoltarii durabile. Noile functiuni din zona studiatd vor avea caracter nepoluant,
luandu-se toate masurile pentru eliminarea poludrii de tip apd - aer - sol.

a)Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor: Nu este cazul;

b)Natura cumulativa a efectelor: Nu este cazul;

c)Natura transfrontiera a efectelor: Nu este cazul;

d)Riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu:

Proiectul de plan prevede realizarea in zona de amplasament a unei functiuni
care nu prezintd risc pentru sandtatea umana sau pentru mediul Tnconjurdtor.
Titularul proiectului de plan are obligatia respectdrii conditilor impuse de
autoritatile avizatoare, de studiile intocmite pentru caracterizarea zonei.

e)Marimea si spatialitatea efectelor:

Functiunea propusa pe amplasament nu are efecte semnificative asupra
mediului si asupra sanatatii populatiei din zond;

f)Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil afectat, data de:

-Caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: Nu este cazul,

-Depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: Nu este
cazul;

-Folosirea terenului in mod intensiv: Nu este cazul

g)Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au statut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international: Nu este cazul

Proiectul de plan propune realizarea unor functiuni cu impact redus asupra
mediului, respectiv realizarea unor imobile cu destinatia de locuire.

. APE

Pentru perioada executiei constructiilor propuse

Apele de suprafata sau subterane ar putea fi poluate de scurgeri accidentale
de produse petroliere din rezervoarele camioanelor sau a utilajelor terasiere ce
vor fi folosite la executia proiectului. In acest sens, echipele de lucru vor avea in
dotare truse de interventie rapida ce contin materiale de tip absorbante si care,
imprastiate imediat peste petele de ulei sau benzind reduc considerabil riscul
poluarii apelor.

Pentru perioada de functionare a obiectivelor

Indepartarea apelor uzate menajere si industriale se face numai prin reteaua
de canalizare a apelor uzate: instalatii proprii pentru colectarea, tratarea si
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evacuarea apelor uzate, care se vor executa si exploata in asa fel incat sa nu
constituie un pericol pentru sanatate.

Protectia apelor de suprafatd si subterane urmadresc mentinerea i
ameliorarea calitatii §i productivitatii naturale ale acestora, in scopul evitarii unor
efecte negative asupra mediului, sanatatii umane si bunurilor materiale.

Pentru protectia calitatii apelor se impune respectarea standardelor de emisie
si de calitate a apelor.

Ape de suprafatd - se propune sistematizarea verticald a terenului astfel incat
apele meteorice sa se evacueze rapid.

Apele subterane - In cazul prevederii de subsoluri sunt necesare masuri de
hidroizolare a acestora, cu costuri suplimentare.

Sistematizarea verticald a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor
meteorice de pe acoperisuri si de pe terenul amenajat sa se faca catre un sistem
centralizat de canalizare - santuri de scurgere a apelor pluviale de-a lungul
drumurilor - fara sa afecteze proprietatile invecinate.

o AER

Pentru perioada de executie a proiectului, principalele surse de poluare ale
aerului sunt pulberile sedimentabile si praful, rezultate din activitatile de constructii
cat si din activitatile de transport ale deseurilor nerecuperabile. Pentru a evita
degajarea prafului in aceste conditii se va stropi cu jeturi de apa sub presiune
praful rezultat.

Pentru reducerea gradului de poluare din noxele degajate de autovehicule se
va urmadri utilizarea acestora numai in stare perfecta de functionare. Sursele de
poluare ale aerului pe perioada de functionare a obiectivelor vor fitraficul auto.

Prezenia unei perdele de vegetatie inaltd va atenua poluarea aerului din
zona, a noxelor si pulberilor provenite din traficul auto de pe drumurile de acces.

Sunt prevazute spatii verzi de-a lungul zonelor carosabile, in vederea
reducerii poludrii in zond, reprezentate atat de plantatii de aliniament, cat si de
spatiile plantate ce delimiteazd si umbresc zonele de parcare supraterana.

Atmosfera este cel mai larg vector de propagare a poludrii, noxele evacuate
in ea afectand direct si indirect, la micd si mare distantd, atét elementul uman, cat
si celelalte componente ale mediului natural si artificial (construit).

Traficul auto-rutier va reprezenta principalul poluator al aerului. Poluantii
evacuati de autovehicule Tsi aduc un aport substantial la formarea poluantilor
secundari (ozon si alti oxidanti fotochimici), acidifierea mediului, modificarea
conditiilor meteorologice (scaderea vizibilitatii, cresterea frecventei si persistentei
cetii, etc.), precum si la formarea ozonului fotochimic.
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Autovehiculele elibereaza in atmosferd prin gazele de esapament oxizi de
carbon (CO, CO2), oxizi de azot (NO si NO2), pulberi, hidrocarburi partial nearse
cancerigene, compusi organici volatili (aldehide, acizi organici), precum si
cantitati de plumb (Pb).

Avand insa in vedere totusi frecventa redusa a circulatiei autovehiculelor n
zond putem spune ca acest fapt este irelevant in procesul de poluare.

Activitatile specifice nu induc noxe si substante poluante.

Masuri pentru protectia aerului:

Calitatea aerului trebuie mentinutd la cote superioare prin controlarea
emisiilor de substante rezultate In urma arderii combustibililor folositi pentru
incalzire.

. SOL

Masuri de reducere a degradarii solului:

- deseurile rezultate, respectiv deseurile menajere, deseuri reciclabile
(lemn, materiale plastice, cauciuc, metale, dupd caz), cele rezultate din constructii
etc., vor fi colectate selectiv si depozitate provizoriu in containere sau pe
platforme special amenajate, pentru ca ulterior sa fie predate agentilor economici
autorizati pentru activitatea de salubrizare sau colectare/transport a deseurilor;

- mentinerea zonei de lucru in stare de curatenie, in special pentru a evita
antrenarea deseurilor de catre apele meteorice sau curenti de aer;

- mentinerea tuturor mijloacelor auto, utilajelor si echipamentelor, T
perfectd stare de functionare; se va interveni imediat ce se observa scdpari
accidentale de combustibil sau uleiuri minerale, cu materiale absorbante
corespunzdtoare,

. NIVELUL FONIC

Principala sursa de poluare fonica din zona este traficul auto.

Se considerd ca nu vor fi surse semnificative care sa impund mdsuri speciale de
protectie pe perioada functiondrii obiectivului. Se va urmari permanent
incadrarea in normele din standardele in vigoare.

Pentru evitarea potentialului disconfort si pentru imbundtatirea aspectului
estetic, se recomanda infiintarea unei perdele de vegetatie spre zonele de locuinte

Prevenirea producerii riscurilor naturale:

In zona studiatd nu se cunosc situatii ce pot genera riscuri naturale. La
realizarea investitiei trebuie respectate prevederile din acordul geotehnic cu
privire la sistematizarea verticald si orizontala, si distantele intre constructii
conform P.U.Z.
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Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor
meteorice de pe acoperisuri si de pe terenul amenagjat s se efectueze catre un
sistem centralizat de canalizare - santuri de scurgere a apelor pluviale de-a lungul
drumurilor - fara sa afecteze proprietatile invecinate.

De asemenea drumurile vor avea imbracdminti §i profiluri transversale
corespunzdtoare pentru o buna utilizare si pentru o bund scurgere a apelor
meteorice.

Epurarea si preepurarea apelor uzate:

Evacuarea apelor uvzate se realizeaza astfel: apele uzate menajere de |
grupurile sanitare vor fi colectate prin tuburi PVC si dirijate spre reteaua de
canalizare proprie propusd, apele pluviale (potential curate) sunt colectate de pe
platforme si dirijate catre bazinul de retentie, iar cele impurificate sunt evacuate
dupa ce sunt trecute prin deznisipatoare si separator de hidrocarburi.

Depozitarea controlatd a deseurilor:

Deseurile menajere obtinute se vor depozita in locul amenajat din cadrul
incintei, se vor ridica periodic si se vor transporta de catre SC SALUBRIS SA la
groapa de gunoi a orasului, Tn baza unui contract individual incheiat.

Recuperarea terenurilor degradate, consoliddri de maluri, plantari de zone
verzi:

In zona nu exista terenuri degradate sau a caror maluri trebuie consolidate.
Organizarea sistemelor de spatii verzi:

~

In imediata apropiere a zonei studiate nu existd spatii verzi amenajate de tip
parc public.

Protejarea bunurilor de patrimoniu. instituirea de zone protejate:

Zona studiata nu dispune de bunuri de patrimoniu si nu trebuie instituita nici o
zona de protectie.

Refacere peisagisticd si reabilitare urbang:

Toate spatiile libere dintre constructii vor fi inierbate, iar in zona spativlui de
protectie a drumurilor se vor planta arbori, ce vor constitui perdeaua de protectie
a acestora.

Valorificar ntialului turistic si balnear:

In zona studiatd nu se evidentiaza vreun potential turistic si/ sau balnear.

Eliminarea disfunctionalitatilor din _domeniul cdilor de comunicatii si al
retelelor edilitare major

Disfunctionalitatile din domeniul cailor de comunicatii (circulatie) pot fi
eliminate prin:

- mentinerea intr-o perfecta stare de functionare a mijloacelor de transport,
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- controlul nivelului de zgomot al autovehiculelor,

- refacerea (unde este cazul) siintretinerea carosabilului,

-realizarea si intretinerea perdelelor vegetale de aliniament si plantarea de
specii cu frunze persistente care sa asigure protectie tot timpul anului.

Una din disfunctionalitatile din domeniul retelelor edilitare majore poate f
eliminata prin realizarea ingropatd a retelelor aeriene existente (daca este
posibil). .

4.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

L n
lucrarii, categoria de interes, suprafata sau lungimea lucrdrii):

In zona studiata exista urmatoarele obiective de utilitate publica:

Nr. | Obiective de utilitate publica Categoria | Suprafata/
de interes |lungimea lucrdrii

] Modernizarea cailor de circulatie din Local aprox. 860 m
zona - Drum Paicel, nr cad. 102438

Extinderea retelelor edilitare - Local aprox. 60 m
Alimentare cu energie electrica

Extinderea retelelor edilitare - Local aprox. 90 m
Alimentare cu apa

Enuntarea obiectivelor de utilitate publica este facuta si prin tabel pe plansa
U4 - Proprietatea asupra terenurilor. Dimensionarea si studierea n detaliv a
extinderilor va fi realizata la faza DTAC, conform unei documentatii realizate de un
proiectant de specialitate.

interes national, judetean. local: terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice
sau juridice):

In zond se maiintalnesc urmdtoarele tipuri de proprietati:

- Calea de acces, proprietate publica

- terenuri proprietate privata.

Pe terenul studiat nu se intdlnesc cazuri de ocupare abuziva a terenului.
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. Circulatia terenurilor intre detindtori, in vederea realizdrii obiectivelor

propuse. terenuri ce se intentioneazd a

fi trecute in proprietatea publica sau

(v

I fl

destinate concesiondrii sau schimbului:

- Se propune cedarea suprafetei de 124.4 mp pentru modernizarea cdii
de acces Drum Paicel, nr cad. 102438. Cedarea se va realiza conform planului de
actiune pentru implementarea investitiilor.

5. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

. Inscrierea amenajdrii si_dezvoltdrii urbanistice propuse a zonei in
prevederile P.U.G.:

Nu este cazul, teren aflat in extravilan.

- Categorii_principale de interventie care sd sustind materializarea
programului de dezvoltare:

In zona studiata este oportund introducerea de noi functiuni prin propunerea
de noi imobile rezolvate functional conform noilor cerinte ale populatiei, care sa
sustind programul de dezvoltare al comunei.

. Prioritati de interventie:

Prioritatile de interventie sunt legate de: caile de circulatie (mentenanta
acestora), retelele edilitare (extinderea celor existente) si mdsurile de protectie ale
mediului (perdele de protectie).

. Aprecieri elaboratorului asupra pr rilor avansate, restrictii:

Dezvoltarea acestui proiect va atrage investitii in infrastructurd si va stimulc
economia locald prin crearea de noi locuri de munca Tn domeniul constructiilor,
amenajdrilor interioare si serviciilor de ntretinere. Odatd finalizat, imobilul va
genera oferta care sa satisfaca cererea pentru locuire din zona. Aceastd crestere
a activitdtii economice va contribui la dezvoltarea sustenabild a zonei si va sprijini
antreprenoriatul local.

De asemeneaq, investitia va spori valoarea terenurilor si a proprietatilor din
apropiere, consolidand atractivitatea zonei pentru noi proiecte de dezvoltare
imobiliara. Prin integrarea unor solutii de constructie eficiente energetic si
sustenabile, proiectul va reduce costurile operationale pentru locatari si va
contribui la un mediu construit mai rezilient.

Aceasta dezvoltare va contribui la sporirea veniturilor bugetare prin taxe si
impozite locale, facilitdnd investitiile ulterioare n infrastructurad, utilitati si servicii
publice.




NR.

e | BENEFICIARI: Gherasim Georgiana si Gherasim llie PROIECT:
05/06.2026

PROIECT: PUZ - Construire casa - tip duplex

(Introducere teren in intravilan pentru construire Iun?:;g:Qt.‘)
J2026035915007 | CUI 54804640 locuinte individuale pe teren proprietote)
= oevum.arch.office@gmail.com AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna Fundata, FAZA:
Extravilan, nr. cad. 104239 ]
© 0746 600 990 Memoriu de prezentare PUZ Paging |

In plus, proiectul va stimula activitatea economica pe termen lung prin
crearea unui ecosistem urban functional, in care spatiile de locuire se Tmbina
armonios cu cele comerciale si de servicii.

La nivel social, dezvoltarea imobilului va imbunatati calitatea locuirii prin
oferirea unor spatii moderne, adaptate cerintelor actuale de confort si eficienta
energetica. Proiectul va contribui la densificarea controlatd o zonei si la
optimizarea utilizarii terenului.

Dezvoltarea acestui proiect va sprijini coeziunea sociald, oferind oportunitati
de interactiune si dezvoltare a unui mediu locativ echilibrat.

De asemeneaq, investitia va sprijini dezvoltarea economica sustenabila prin
integrarea unor tehnologii moderne si eficiente energetic. Prin utilizarea unor
solutii ecologice, imobilul va contribui la protejarea mediului si la reducerea
costurilor operationale pe termen lung. Acest aspect va incuraja si alte afaceri din
zona sa adopte practici sustenabile, ceea ce va avea un impact economic pozitiv
asupra intregii comunitati.

Avand in vedere pozitia amplasamentului intr-o zond construitd, se impun o
serie de masuri pentru obtinerea unei zone functionale unitare si bine structurate
prin:

- tratarea cu cea mai mare atentie si rezolvarea corecta a circulatiei auto
si pietonale in zona;

- tratari arhitecturale de asemenea manierd incat sa se pund in valoare
perspectivele favorabile catre zona studiata;

- rezolvarea unitara a intregii zone studiate si articularea corecta la
zonele inconjuratoare;

- analizarea atenta si conformarea la cote inalt calitative a spatiilor
create;

- tratarea unitard a ansamblului din punct de vedere functional si plastic;

- folosirea de materiale de buna calitate, cu texturi si culori armonios
studiate, in vederea integrdrii in dominanta arhitecturala a zonei.
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. Indicarea lucrdrilor _necesare a i elaborate ulterior: detalierea

propunerilor in alte studii (P.U.D.): proiecte prioritare de
realizar iectivel ial In domeniul interesul
etapelor viitoare. actori implicati. atragerea de fonduri, etape de realizare,
programe de investitii:

investitii, care sa asigure

~

Dupa aprobarea P.U.Z., daca se doreste modificarea reglementarilor cu
privire lo accesele auto si pietonale, retragerilor fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, conformarii arhitectural - volumetrice, modului d¢
ocupare a terenului, designului spatiilor publice, dupad caz, reglementdarilor
cuprinse in ilustrarea urbanistica, parte integrantd din documentatia de urbanism
(conform art. 32, alin. 5a din Legea 350 din 2001 cu completdarile si modificarile
ulterioare) si procentul de ocupare a terenului (conform art. 48, alin. 2 din Legea
350 din 2001), se poate intocmi un Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D).

Tntocmilf? 7 ~_._Coordonator Urbanism,
Arh. Andrian Razvan G. S Ach. Dimitriv Elena
Lr// J{’:: s = :"' \'Q‘\
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VOLUMUL Il - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ
CAPITOLUL | - DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1. Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de
reglementari, la nivelul zonei studiate prin PUZ, avand menirea de a realiza
aplicarea principiilor directoare Tn materia urbanismului, a conduce la
dezvoltarea complexa, strategicd a zonei, In acord cu potentialul localitdtii si in
interesul general, urmdrind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat
si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

2. Regulamentul Local de Urbanism, aferent PUZ, cuprinde si detaliaza
prevederile Planului Urbanistic Zonal referitoare la modul concret de utilizare a
terenurilor,precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor
construite, amenajarilor si plantatiilor.

3. Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent
dispozitile Regulamentului Local de Urbanism, n scopul asigurarii calitatii
cadrului construit, amenajat si plantat, pentru imbunatatirea conditiilor de viata si
dezvoltarea echilibratd a zonei si a localitatii si pentru respectarea interesului
general al tuturor membrilor comunitatii locale.

4.  Prescriptile cuprinse in RLU sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face
obiectul PUZ.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

. Prezentul regulament de urbanism a fost elaboratin baza:

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului
Urbanistic Zonal, stau:
» Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R.525/ 1996 cu
modificarile si completarile ulterioare,

. Ghidul de elaborare si aprobare a Regulamentelor Locale de Urbanism -
GMOO07/ 2000, aprobat prin Ordin M.L.P.A.T. 21/ N/ 2000,
» Ghidul de elaborare a continutului cadru al Planului Urbanistic Zonal -

GMOI10/ 2000, aprobat prin Ordin M.L.P.A.T. 176/ N/ 2000,
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® prevederile cu caracter de reglementare cuprinse in Regulamentul General
de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al comunei Fundata.
3. DOMENIUL DE APLICARE
1. Elementele de regulament ale planului urbanistic zonal, se refera exclusiv la

terenul situat in extravilanul comunei Fundata ce se constituie ca obiect pentru PUZ
- Construire casa - tip duplex (Introducere teren in intravilan pentru construire
locuinte individuale pe teren proprietate). si se aplica unitatilor teritoriale d.
referinta delimitate pe planul de reglementari ce face parte integranta din
prezentul regulament.

2. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi
aplicate prevederile prezentului Regulament, asigurandu-se impunerea cerintelor
necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

3. La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura
respectarea tuturor legilor aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii
speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii
de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor
lua  masuri  pentru  asigurarea securitdfii si sandtatii oamenilor, pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectiie a mediului, de protectie fatd de
riscurile naturale de inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si
conservarea patrimoniului construit, natural ori peisagistic protejat, pentru
protejarea vestigiilor arheologice.

CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI §I
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL $1 CONSTRUIT

1. Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este
permisd pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu
respectarea conditiilor impuse de lege.

2. Utilizarea functionald a terenurilor s-a reprezentat grafic in P.U.Z. prin
plansa U2 - Reglementari Urbanistice.
3. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care prin amplasament,

functiune, volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport
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gol - plin, materiale utilizate, invelitoare, paletd cromatica, etc. - depreciaza
valoarea peisajului, este interzisa.

2. REGULI PENTRU ASIGURAREA PROTECTIEI SANITARE A ZONEI:

1. Colectarea siindepadrtarea reziduurilor si protectia sanitard a solului:

° Indepartarea apelor uzate - menajere si industriale se va face printr-o retea
de canalizare a apelor uzate.
o Este interzisa raspandirea neorganizata direct pe sol (curti, gradini, strazi,

locuri riverane, etc.) sau in bazinele naturale de apd a apelor uzate menajere si
industriale. Este interzisa deversarea apelor uzate in zona de protectie sanitard a
surselor si a instalatiilor centrale de alimentare cu apa.

o Precolectarea reziduurilor menajere, stradale se face in recipiente acoperite
si mentinute in bund stare, amplasate in conditii salubre, in spatii special
amenajate. Administrarea locald va asigura precolectarea si evacuarea
reziduurilor stradale.

o Sistemul individual de indepdrtare a reziduurilor menajere este permis
numai Tn localitdii rurale, cu conditia prevenirii dezvoltarii insectelor si
rozatoarelor. Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va alege
astfel Tncat sa nu produca disconfort vecinilor si s nu polueze sursele locale de
apaq. ‘

2. Aprovizionarea cu apa potabila constructiilor:

Pentru aprovizionarea cu apa potabila a populatiei se pot folosi:

© Surse subterane - ce indeplinesc conditiile de calitate din Standardul de Stat
- Apa potabila

o Surse de suprafata - ce indeplinesc conditiile de calitate din Standardul de
Stat - Apa potabila - categoria | de folosinta si numai dupd tratare - apd
potabila.

Sursele, constructiile si instalatiile centrale de alimentare cu apd potabild si
retelele de distributie se vor proteja prin instituirea:

° Zonelor de protectie sanitara cu regim sever

e Zonelor de restrictie conform reglementarilor in vigoare

Asigurarea unor cantitati minime de apd potabild pentru a satisface nevoile
gospodaresti si publice:

° 501/ om/ zi - instalatii locale

o 100 |/ om / zi - instalatii centrale



NR.

! . BENEFICIARI: Gherasim Georgiana si Gherasim llie PROIECT:
: 05/06.2026
———

PROIECT: PUZ - Construire casa - tip duplex

(Introducere terenin intravilan pentru construire IunIi)éA-Qrg:26
J2026035915007 | CUI 54804640 locuinte individuale pe teren proprietate) A
= qevum.arch.office@gmail.com AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna Fundata, FAZA:
Extravilan, nr. cad. 104239
© 0746 600 990 Regulament Local de Urbanism Paging |
° In caz de calamitate trebuie asigurat un necesar minim de apd potabila

corespunzdtor unui consum de 12 ore.

- Distributia apei trebuie sa fie continua.

- Se interzic racorduri, comunicatii si legaturi ale retelei de apa potabila cu
retele de apa destinate altor scopuri.

3.  SALUBRITATE - GENERALITATI

1. Atat Tn scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul aparar;
interesului public se pune tot mai accentuat problema imbunatatirii serviciului de
salubritate.

2. Astfel, se vor cauta soluiii de amplasare eficientd o platformelor
gospoddresti sau de suplimentare a celor existente, pozitionarea judicioasda de
containere si recipiente, eventual cu sortare prealabila.

3. Colectarea deseurilor menajere si stradale se va face la nivel de zong,
subzona sau gospodadrie individuald prin pubele moderne, cu rotile sau cu saci din
material plastic.

4.  Solutionarea problemelor legate de salubrizare se face in functie de
zonificarea functionala prevazutd in documentatiile urbanistice.
5. La pozitionarea si dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in

vedere normele si actele normative Tn vigoare precum si caracterul zonei.
Masurile de salubrizare ale localitatii nu vor afecta urbanistic, functional si
compozitional cadrul construit.

6. Se vor evita de asemenea, depozitdrile intGmpldtoare ale gunoiului, mai
ales in zonele reziduale, zonele verzi plantate, protejate Tn albiile apelor, etc. In
caz contrar se vor lua masurile necesare, faptele in cauza fiind sanctionate drastic
conform legilor in vigoare.

7. Interventiile serviciului de salubritate vor urmari corelarea orelor de
depozitare si colectare cu orele in care proprietarii sunt prezenti la domiciliu.
8. De asemenea, activitatile de salubrizare vor fi efectuate astfel incat sa nu

creeze probleme de sdndtate, poluarea mediului sau sa degradeze imaginea
ansamblului.

9. Asigurarea serviciului de salubritate va fi urmarita Tndeaproape,
aducdndu-i-se imbundtdtiri prin adoptarea solutiilor rezultate in urma studiilor
recente sau aplicand experienta tarilor avansate.
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4. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

1. Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la
riscuri naturale cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor
acestora este interzisd conform articolului 10 din R.G.U.

2.  Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice
precum si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu
energie electrica, conductelor de gaze, canalizare, cdilor de comunicatie si altor
asemenea lucrari de infrastructurd este interzisd. Fac exceptie constructiile si
amenajdrile care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea
efectelor acestora conform articolului 11 din R.G.U.

3. Autorizarea executarii constructiilor generatoare de riscuri tehnologice se va
face in baza prevederilor articolului 12 din R.G.U.

4.  Asigurarea echipdrii tehnico - edilitare in localitate se va face conform
articolului 13 din R.G.U.

5. Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu conditia asigurdrii
compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei
conform articolului 14 din R.G.U.

6.  Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu conditia respectadrii
indicilor maximi admisi ai P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin documentatiile de urbanism
si precizatiin Certificatul de urbanism (vezi art. 15 si Anexa nr. 2 din R.G.U.)

7. Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publicd se va face In baza
documentatiilor de urbanism aprobate si conforme cu art. 16 din R.G.U.

5. REGULI DE AMPLASARE/DIMENSIONARE CONSTRUCTII S| RETRAGERI
MINIME OBLIGATORII

1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomanddrilor de orientare fatd de punctele cardinale conform anexei nr. 3 din

R.G.U.

2. Autorizarea executadrii constructiilor in zona drumului public se poate face cu
avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei publice pentru:
o Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de

intretinere si de exploatare;
° Parcaje, garaje si locuinte;
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. Conducte de alimentare cu apd si de canalizare, sisteme de transport gaze,

titei sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii ori
alte instalatii ori constructii de acest gen.

3. In sensul prezentului Regulament, prin zona drumului public se ntelege
ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie.
4. Conformitatea volumetricd se realizeaza prin observarea, aplicarea si

respectarea valorilor maxime ale indicilor urbanistici, adicd a procentului de
ocupare a teritorivlui si a coeficientului de utilizare a terenului, precum si a
regimului maxim de ndltime, asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentu
regulament pentru fiecare unitate teritoriala de referinta.

5. Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului si
regimul de Tndltime caracterizeazd constructia. Fiecare dintre aceste valori
trebuie sa fie cel mult egald cu valoarea maximd stabilitd prin prezentul
regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite prin prezentul regulament sa
conducd la posibilitatea unei constructii de a atinge in mod simultan valorile
maxime permise. Constrangerea data de catre cei doi indici urbanistici impreuna
cu regimul de Tnaltime este una rezultantd prin restrictionarea simultana si comuna
conform valorilor maxim admise.

6. Autorizarea  executdrii constructiilor se face cu respectarea regimului
maxim de Tndltime, respectiv a indltimii maxime admise, stabilite Tn cadrul
reglementdrilor privind unitdtile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul
Regulament. In situatiile Tn care se prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si
o indltime maxim admisd, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

7. In conditile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa
realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de
necesitatile tehnice si functionale.

8.  In cadrul reglementarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se
masoard de la cota terenului natural, Tnainte de executarea lucrarilor de
construire, Tn punctul cel maiinalt al terenului natural din zona pe care urmeaza sa
se construiasca cladirea. Punctul cel maiinalt al terenului natural din zona pe care
urmeaza sa se construiasca cladirea va fi baza planului paralel cu terenul natural
ce se va ridica la naltimea maximd permisa la streasina/atic sau coama, daca
este specificat, prin unitatea teritoriald de referintd. Toate stresinile/aticele sau in
cazurile in care exista reglementari specifice, coamele cladirii trebuie sa se
incadreze in planul paralel cu terenul natural rezultat.
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AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FA]'A DE ALINIAMENT

1. Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditiile respectdrii regimului
de aliniere prevazut in documentatiile de urbanism si stabilitad prin Certificatul de
urbanism, conform art. 23 din R.G. U,

o Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartindnd domeniului
public si cele apartindnd domeniului privat (linia gardului, a lotului, etc.)

o Regim de aliniere - linia constructiilor care urmareste fronturile construite ale
cladirilor

2. Regulile de amplasare fatd de aliniament se aplicd tuturor nivelurilor
supraterane ale cladirilor, inclusiv, demisolurilor si partilor subsolurilor care
depdsesc cota exterioard amenajatd a terenului pe aliniament. Aceasta regula se
aplica si pentru alinierea principala fata de drumuri private.

3.  Pentru fiecare situatie In parte, se va asigura coerenta fronturilor stradale Tn
functie de situatia vecindatatilor si a caracterului general al strazii.

DISTANTE MINIME OBLIGATORII FA]'A DE LIMITELE LATERALE $I FA]'Z\ DE
LIMITA POSTERIOARA A PARCELEI

1. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca se respecta
distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare conform
Codului Civil:

o 2,00 m - daca sunt ferestre;

E 0,60 m - dacd nu sunt ferestre,

precum si dacad sunt asigurate distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri ( vezi art. 24 din
R.G.U.)

2.  Se recomandad evitarea aparitiei de noi calcane din considerente estetice si
economice.

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR PE ACEEASI PARCELA. DISTANTE MINIME
OBLIGATORII

]. Distantele intre cladirile nealdturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie
suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul
mijloacelor de salvare, astfel incat sd nu rezulte nici un inconvenient legat de
iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate In caz de seism.
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2. Conditile de amplasare a cladirilor in interiorul parcelei sunt precizate in

cadrul reglementdrilor unitatilor teritoriale de referintd cuprinse in prezentul
regulament.

3. Orice derogare de la prevederile prezentului reguloment privind
amplasarea cladirilor unele fatd de altele n interiorul aceleiasi parcele se
stabileste pe bazd de Planuri Urbanistice de Detaliuv (PUD), daca prevederile
privind unitatea teritoriald de referinta nu dispun altfel.

6. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII.

1. Parcela este construibila numai dacd are asigurat un acces carosabil de
minim 4,0 m latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor.

2.  Accesul in spatiile cu functiuni publice se va face cu trepte, cat si cu rampe ce
vor asigura interventia mijloacelor de stingere a incendiilor, dar si a persoanelor
handicapate;

3.  Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca:
. exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute,

conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere
aincendiilor (veziart. 25 dinR.G.U.)

g se asigurd accese pietonale corespunzdtoare importantei si destinatiet
constructiei ( vezi art. 26 din R.G.U.)
4. In sensul prezentei reguli, prin accese pietonale se intelege caile de acces

pentru pietoni, dintr-un drum public, direct sau prin servitute de trecere legal
instituita, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si
orice cale de acces public pe terenuri proprietate publicd sau, dupa caz,
pe terenuri proprietate privatd grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legii sau obiceiului.

5. Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fatd de drumurile
publice se va face conform actelor normative care statueaza direct sau indirect
acest domeniu: Normativul departamental pentru elaborarea studiilor de
circulatie din localitati si teritoriul de influenta - C 242 /1993.

6. Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din
documentatia urbanistica P.U.G. sau P.U.Z., dupa caz.
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7. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de

parcare, se emite numai dacd existd posibilitatea asigurdrii acestora in interiorul
parcelei pentru care se solicitd autorizatia de construire.

8.  In cazul imposibilitatii tehnice a asigurdrii, in interiorul parcelei, a spatiilor de
parcare prevazute prin prezentul Regulament, sau in cazul existentei unor restrictii
privind realizarea de spatii de parcare, se va dovedi asigurarea parcajelor in
conformitate cu prevederile din cadrul reglementdrilor unitatilor teritoriale de
referintd cuprinse Tn prezentul Regulament.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA.

1. Lucrarile de imbunatdtire, extindere sau mdrire de capacitate a retelelor
edilitare se vor realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime,
dupad caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale;
2.  Retelele tehnico - edilitare aflate in serviciul public, sunt proprietate publica
a orasului sau judetului, dacd legea nu dispune altfel.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare existente si se vor cauta
solutii pentru a suplini lipsa unor retele;
3. Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea
apelor meteorice de pe acoperisuri, copertina si de pe terenul amenajat sa se faca
catre un sistem intern de canalizare - fara sa afecteze proprietatile invecinate;
4. Se va acorda o atentie speciald problemelor vizuale ridicate de transportul
energiei. Nu se admite sa fie vizibile retele de gaze naturale, de termoficare sau
electrice aeriene;

5. Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decat in zonele
anexe, inaccesibile publicului larg si numaiin nise.
6.  Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor,

presupun cheltuieli de echipare edilitard ce depdsesc posibilitatile financiare si
tehnice ale investitorilor interesati sau ale furnizorilor de utilitati este interzisa.

7. Se admit solutii de echipare edilitard in sistem individual, doar daca retelele
edilitare sunt Tn faza de proiect sau nu sunt fezabile din punct de vedere tehnic sau
financiar.

8. Insensul prezenteireguli, prin solutii de echipare edilitard in sistem individual
se intelege asigurarea utilitatilor si serviciilor edilitare prin constructii si/sau
instalatii realizate si exploatate pentru un imobil sau un grup de imobile.



NR.

\ / BENEFICIARE Gherasim Georgiana si Gherasim llie PROIECT:
= \ 05/06.2026

PROIECT: PUZ - Construire casa - tip duplex

(Introducere teren in intravilan pentru construire Iun?:g'gzé
J2026035915007 | CUI 54804640 locuinte individuale pe teren proprietate)
= oevum.arch.office@gmail.com AMPLASAMENT: Judetul Brasov, Comuna Fundata, FAZA:
Extravilan, nr. cad. 104239
© 0746 600 990 Regulament Loccl de Urbanism Pcgina |
9. Autorizarea executdrii  constructiilor, altele decat cele aferente

infrastructurii  edilitare, in zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente
sau propuse, este interzisa.

10. La elaborarea documentatiilor de urbanism de tip PUD se va tine seama de
conditiile impuse de operatorul de servicii pentru extensiile, mdrirea capacitatii
sau inlocuirea retelelor de apa-canal.

II.  Se va urmadari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in
refeaua publica de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, se recomanda
realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si evaporar.
naturald a apelor pluviale la nivel de parceld. De asemenea se recomanda
limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin  asfaltare, betonare sau alte
invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurdrii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural.

12. Fiecare parceld va dispune de o platformd sau de un spatiu interior
destinate colectarii deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite
colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum public. Platformele
vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune
cu caracter privat/individual sau public/colectiv.

13. Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista
posibilitatea racorddrii de noi consumatori la retelele existente de apa, la
instalatiile de canalizare si de energie electrica.

14. De la dispozitile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul
administratiei publice locale, pentru locuinte individuale, in urmdtoarele conditii:

(a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului;

(b) beneficiarul se obliga sa se racordeze constructia, potrivit regulilor impuse
de consiliul local, la reteaua centralizata publicd, atunci cand aceasta se va
realiza.

15.  Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile
alin. (13) cu avizul organelor administratiei publice competente, daca
beneficiarul se obligd sa prelungeascd reteaua existentd, atuncicdnd aceasta
are capacitatea necesard, sau se obligd fie sd madreascd capacitatea
retelelor publice existente, fie sd construiasca noi retele.

16. Lucrdrile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta
in Intregime de investitor sau de beneficiar.

17. Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu
sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea
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operativd a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul
executdrii lucrdrilor de interventie la acestea.

18. Extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele
construite, indiferent de natura ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute
publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare la aceste retele, in limita
capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricarei persoane care
poate dovedi un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe
cheltuiala sa nu are posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, in
limita capacitatii retelei, fiind insd recunoscut dreptul sdu de a obtine o plata
proportionald cu costul dovedit al lucrdrii suportate de el, dacd nu existd
prevedere contrard, ori lucrarea nu devine proprietate publica / a furnizorului de
utilitati.

8. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII.

1. Se vor mentine parcelele actuale, in special in zonele unde dimensiunile
loturilor si trama stradala determind carcaterul specific al zonei.
2.  In caz de reparcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incat sa

permita amplasarea cladirilor in bune conditii (orientare, insorire, vanturi
dominante, etc.) si cu respectarea reglementarilor din PUZ.

3.  Se considera parcele construibile doar parcelele ce au o suprafata de minim
1000 mp pentru persoane fizice si 2000 mp pentru persoane juridice conform
HCL nr 9/2008 emis de Primaria Comunei Fundata.

4.  Aceste conditii se aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate cat si
celor cu forme geometrice neregulate.

5. Aspectul exterior al constructiilor: Autorizarea executdrii constructiilor este
permisa numai daca aspectul exterior nu depreciaza cu aspectul general al zonei.
6.  Prescriptile vor urmari armonizarea constructiilor noi ce cele invecinate
(hnisaje, ritmari plin - gol, registre, regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul
acoperirii si al invelitorii, etc..), Tmbunatatirea aspectului compozitional si
arhitectural prin folosirea de materiale noi si moderne, racordarea functionala
intre cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu caracter public.
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9. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA SPATII VERZI $1 IMPREJMUIRI
1. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii

plantate, in functie de destinatio si de capacitatea constructiei, conform
specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul unitatilor teritoriale de referinta
cuprinse in prezentul Regulament.

2. Vegetatia naltd maturd va fi protejata si pastratd, conform conditiilor
prevazute la nivelul unitatilor teritoriale de referinta. Proiectele pentru autorizarea
lucrarilor de construire (DTAC) vor cuprinde in planul de situatie pozitia exacta.
esenta si circumferinta trunchiului pentru arborii maturi existenti pe parcela,
inclusiv a celor propusi pentru taiere, precum si pozitia exacta si esenta pentru
arborii propusi spre plantare prin proiect. Prin arbori maturi se intelege,
in sensul prezentului regulament, arborii a cdror trunchi, masurat la 1 m deasupra
solului, are o circumferinta egald sau mai mare decat 50 cm.

3.  Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al cladirilor.

4., Nu se admite folosirea sub nici o forma a materialelor improprii: sarma
ghimpata, etc.

5. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fdard a afecta
spatiul public.

6. Se pot adopta, acolo unde este cazul, solutii de imprejmuire prin folosirea
elementelor de mobilier urban (jardiniere, banchete, panouri publicitare, etc.).

7. Se recomandd ca indiferent de solutiile adoptate, acestea sa faca obiectui

proiectelor de specialitate intocmite de arhitecti peisagisti, ce vor fi supuse
aprobadarilor legale.
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CAPITOLUL Il - ZONIFICARE FUNC]'IONALI\

Terenul studiat ce face obiectul PUZ-ului are o suprafata de 2700.0 mp.

Conform documentatiilor de urbanism, PUG Fundata, terenul se afla in
extravilanul comunei Fundata, nefiind reglementat. Se doreste reglementarea
acestuia prin introducerea acestuia in UTR 1 - Zona locuinte individuale.

Reglementdrile propuse se pot studia si in plansa aferentd Regulamentului
Urbanistic.

Pe baza acestui regulament se vor elibera autorizatii de construire.

CAPITOLUL IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE )
SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

UTR1 - Zond locuinte individuale

ARTICOLUL1- UTILIZARI ADMISE

1.1 Inzona PUZ - ului se permit urmatoarele functiuni:
® Locuinte individuale, izolate

Locuinte individuale, cuplate

Dotdri complementare locuirii

Anexe gospodaresti

Spatii tehnice pentru functiunile propuse

Parcaje la sol

Amenajari exterioare

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI PERMISE CU CON DITII
2.1. Inzona PUZ - ului se permit urmatoarele functiuni cu conditii:

o Se admit functiuni complementare locuirii, care nu genereaza zgomot,
vibratii etc (servicii nepoluante)
® Anexe gospoddresti pentru activitati agricole la nivel de gospoddrie

(addaposturi de animale, depozite de produse agricole, sere, s.a.) vor fiamplasate
la minim 10,0 m de locuintd, cu conditia respectarii normele in vigoare
privind sdndtatea populatiei, sanitar veterinare si siguranta alimentelor,
mediu, dupa caz.
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ARTICOLUL 3 - INTERDICTII DE UTILIZARE
3.1. Seinterzic urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

° orice functiuni, cladiri si amenajari care contravin normelor de protectie
stabilite pe plan local.

. activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

. functiuni de depozitare si comert en gros, indiferent de gabaritul acestora;

. lucrari de terasamente si sistematizare verticald de naturd sa afecteze
amenajdrile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;.

o orice functiuni/activitati nu sunt prevazute ca fiind permise sau permise cu
conditii.

SECTIUNEA 1l - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFORMARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

4.1. O parceld se considera construibila daca Tndeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

° Are o suprafata de minim 1000 mp pentru persoane fizice si 2000 mp
pentru persoane juridice conform HCL nr 9/2008 emis de Primaria Comunei
Fundata.

o Exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute,
conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere
a incendiilor si se asigurd accese pietonale corespunzatoare importantei si
destinatiei constructiei. Prin accese pietonale se intelege cdile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, direct sau prin servitute de trecere legal instituita,
care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale
de acces public pe terenuri proprietate publicd sau, dupd caz, peterenuri
proprietate privatd grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau
obiceiului.

4.2. Nu se recomanda compartimentarea terenului in parcele minime construibile.
4.3. Parcelele trebuie sa aibe forme regulate, fiind recomandat ca partile laterale
perpendiculare pe strada sau pe circulatia pietonala majora.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[Z\ DE ALINIAMENTE

5.1. Regimul de aliniere al constructiilor este reprezentat in plansa de
reglementari cu linie rosie si are urmatoarele distante:

Regimul de aliniere principal fata de aliniament va fi conform plangei de
reglementari urbanistice si anume:
Regim de aliniere principal
- regimul de aliniere principal este pozitionat la o distanta de 10.00 m fata
de aliniament catre drum conform plansei de reglementari urbanistice.
- regimul de aliniere este pozitionat la o distantd de 14.50 m fata de axul cai
de acces propusa spre modernizare drum Paicel, nr cad. 102438.

5.2. Cladirile pot avea “iesinduri” (console, etc.) sau retrageri locale in functie de
studiul volumelor construite in limita aliniamentelor propuse in plansa de
regulament U2.

5.3. In situatiile in care existd retrageri unitare (aceeasi retragere fatd de
aliniament pe cel putin doud parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu
parcela in cauzd), cladirile se vor retrage cu aceeasi distanta fatd de aliniament
ca si cladirile alaturate.

5.4. In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fata de ambele laturi ale
parcelei care se invecineaza cu spatiul public sau cu drumuri.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATIU\ DE LIMITELE LATERALE $I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

6.1. Regimul de aliniere al constructilor este reprezentat in plansa de
reglementari cu linie rosie si are urmatoarele distante:

Regim de aliniere lateral:

- regimul de aliniere lateral stanga este pozitionat la o distantd de 8.00 m
fata de limita parcelei pentru lotul 2

- regimul de aliniere lateral stanga este pozitionat cuplat pentru locuinte
cuplate sau la o distanta de 5.00 m fata de limita parcelei pentru lotul |

- regimul de aliniere lateral dreapta este pozitionat la o distanta de 8.00 m
fata de limita parcelei pentru lotul 1

- regimul de aliniere lateral dreapta este pozitionat cuplat pentru locuinte
cuplate sau la o distantd de 5.00 m fatd de limita parcelei pentru lotul 2
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Regim de aliniere posterior:
- regimul de aliniere posterior este pozitionat la o distantd de 8.00 m fata de
limita de proprietate conform plansei de reglementari urbanistice.

6.2. Cladirile dispuse izolat se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu
minim jumatate din inaltimea la cornisd dar nu mai putin de 5,0 m.

6.3. In toate cazurile se va avea in vedere respectarea de conditiilor de protectie
obligatorii fatad de incendiu conform PlI8 in varianta in vigoare la emiterea
certificatului de urbanism si HG 571/2016 si alte norme tehnice specifice care
suprascriv aceste norme sau reglementeazd suplimentar din orice alte conditii
necesare.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

7.1. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela vor respecta
prevederile continute n plansa U2 - Plansa Reglementari Urbanistice care face
parte integranta din prezentul Regulament.

7.2. Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate
din indltimea la cornisd a cladirii celei mai nalte dar nu mai putin de 3.0 m (cu
respectarea distantelor minime legale conform normativelor specifice).

7.3. Anexele gospodaresti pot fi alipite intre ele sau de constructiile avénd
functiunea de locuire cu conditia respectdrii normelor de sdndtatea populatiei,
protectie la incendiu si sanitar-veterinare.

7.4. Anexele gospoddresti care constituie surse de poluare vor fi amplasate la
minim 10.0 m de locuinta, cu respectarea distantelor prevdzute in normele de
sdnatatea populatiei si sanitar-veterinare in vigoare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $1 ACCESE

8.1. Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista
posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute de trecere
legal instituitd, conform destinatiei constructiei. Accesul carosabil pe parcela va
avea o latime de minimum 4 metri;

8.2. Amenagjarea accesului la proprietate din zona drumurilor publice se vor
realiza In conformitate cu avizul administratorului drumului.
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8.3. Accesul administratorilor infrastructurii tehnico-edilitare la echipamente si
instalatii se va face direct din domeniul public sau Tn  conformitate cu
conditiile specifice de acces la proprietati stabilite prin legislatia specifica.
Echipamentele si instalatiilor vor fi astfel amplasate incat sa nu stanjeneascd
circulatia pietonald si auto.

8.4. Spatiile publice vor fi amenajate astfel incat sa corespunda cerintelor
de deplasare referitoare la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati, persoanele
cu mobilitate redusa, inclusiv pentru cei care folosesc scaune cu rotile; in toate
cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare.

8.5. Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor
produce nicio modificare la nivelul trotuarului aferent drumului public/privat, cu
exceptia tesiturii bordurii.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

9.1. Stationarea vehiculelor se va face exclusiv in interiorul parcelei.

9.2. Necesarul locurilor de parcare va fi de doua locuri de parcare per unitate
locativa.

9.3. Infrastructura aferenta va fi dimensionata conform NP24/2022 sau a
normativelor mai actuale ce suprascriu acest normativ.

9.4. Stationarea autovehiculelor atat in timpul lucrarilor de construciii si instalatii
cat siin timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice.

9.5. Zonele de parcare cu mai mult de 3 locuri de parcare vor avea plantat cel
putin un copac la 3 locuri de parcare si vor fi dotate cu mobilier pentru deseuri.
9.6. Se vor reduce pe cat posibil suprafetele asfaltate in zona parcarilor si se vor
adopta solutii de pavare ecologica, inclusiv pentru aleile pietonale, cum ar fi:
pavaje permeabile, dale de gazon, piatra naturala, pavaje cu iarba armata, etc.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

10.1. Tnél;imeo la streasind sau atic a cladirii va fi cea prevazuta prin plansa de
reglementari:

s Maxim 5.5 m la streasina/atic de la CTA si maxim 11.0 m la coama de la CTA
, corespunzatoare unui regim maxim de naltime de S/D+P+M, masurdndu-se de
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la punctul cel mai coborat al trotuarului perimetral pana la punctul cel maiinalt al
acoperisului.

10.2. In culoarele rezervate retelelor electrice, inal{imea se subordoneaza
normelor specifice, daca este cazul.

10.3. Se va avea in vedere stabilirea Tnaltimii maxime admise in raport cu o axa
paralela la panta terenului natural.

10.4. Prin mansarda (M), se intelege nivelul locuibil din spatiul sarpantei, cuprins
intre invelitoare si ultimul nivel al unei cladiri, care asigurd respectarea cerintelor
de sigurantd, protectie si confort necesare locuirii, cu inaltimea libera minima d.
1,20 m si cu suprafata construitd de maximum 70% din suprafata ultimului nivel,
Mansarda se considera nivel suprateran al cladirii si se includein calcularea POT
si CUT; Prin demisol (D) se intelege un nivel partial ingropat, in cazul construirii
specifice n zona; Din perspectiva securitatii la incendiu, Tn raport cu normativul
P118-2025, demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei atunci cand
pardoseala lui este situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator, cu
amplasatd sub nivelul terenului si se include Tn numarul de niveluri supraterane; Pe
terenurile in pantd, demisolul este considerat nivel suprateran atunci cand are
indeplinitd conditia de suprateran pe 50% sau mai mult din perimetru; Subsolul
este nivelul construit al constructiei avand pardoseala situatd sub nivelul terenului
(carosabilului) adiacent cu mai mult de jumatate din Tndltimea lui libera;
Subsolurile se includin numdarul nivelurilor subterane ale constructiei.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

N.1.Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii,
raspunzdnd exigentelor actuale ale arhitecturii si va fi subordonat cerintelor si
prestigiului investitorilor si zonei.

11.2. Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu vecinatatile imediate.
1.3. Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu
fatada principala.

11.4. Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi strdine zonei, pastise, imitatii de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor.

11.5. Formele si proportiile constructiilor propuse vor pune accent pe conservarea
si valorificarea specificului local si pe relatia constructiilor propuse cu terenul in
pantd. Se vor cauta acele conformari care presupun un minim de excavatii si un
minim de deplasare de pamant in vederea realizdrii constructiilor. Se va evita
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realizarea unor subsoluri adanc decupate in teren si se va opta pentru asezarea in
trepte.

1.6. Constructiile propuse vor tine cont de Ghidul de arhitectura pentru
incadrarea in specificul local din mediul rural intocmit de OAR pentru zona Bran.
1.7. Acoperisul va fi cat mai simplu, cu pante egale. Nu se admit jocuriin acoperis,
mai multe ape, pante diferite, diferente de nivel la coama.

11.8. Este interzisd modelarea semnificativa a terenului care depreciazd aspectul
zonei prin realizarea de umpluturi care sa ridice nivelul terenului peste nivelul
vecinatatilor sau prin sdpdturi care pot produce destabilizari ale terenului.
Zidurile de sprijin vor i minime si vor fi imbracate in vegetatie sau cu materiale
naturale. Se recomanda imprejmuirea cu vegetatie, acoperirea teraselor cu iarba
sau cu materiale naturale.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

12.1. Autorizarea executarii constructiilor este conditionatd de asigurarea
racordarii si/sau bransdrii acestora la retelele existente de apaq, la instalatiile de
canalizare si de energie electricd sau in lipsa acestora, asigurarea unor solutii de
echipare 1n sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a
mediului, pana la realizarea retelelor/instalatiilor centralizate.

12.2.Este interzisd realizarea racordarii la reteaua publicd de apa in lipsa
bransamentului la reteaua publica de canalizare sau in lipsa unei solutii locale de
tratare a apelor uzate menajere prin statii de epurare sau fose etanse vidanjabile
cu o capacitate minimad de 2,0 mc.

12.3. Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzisa.

12.4. Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul
imprejmuirii; Prescriptiile se aplica in mod corespunzator si retelelor de gaze
naturale.

12.5. Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor,
presupun cheltuieli de echipare edilitard ce depdsesc posibilitatile inanciare si
tehnice ale investitorilor interesati, detindtorilor de retele/instalatii ori ale
administratiei publice locale, este interzisa.

12.6. Constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectare a apelor pluviale
conform prevederilor din Codul Civil privind picatura stresinii; Se vor realiza
jgheaburi/rigole la sol, sub stresini, pentruindepdrtarea apelor pluviale.

12.7. Se interzice montarea pe faioda cdtre stradd a echipamentelor de
climatizare, a tubulaturii de evacuare a gazelor arse si a antenelor TV;
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12.8.Gospoddria va fi prevazutd cu o platforma sau cu un spatiu interior
destinat colectarii deseurilor menajere; In cazul in care se utilizeaza platforme
publice comune destinate depozitarii recipientelor de colectare selectivd a
deseurilor menajere, acestea vor i amenajate la distantd de minimum 10,0 m
de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite siimpermeabilizate. Imprejmuirea
va fiopaca pana la indltimea de 1,40m si transparenta peste cota de 1,40m.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

13.1. Suprafetele libere si plantate vor respecta bilantul teritorial propus si vor
ocupa minim 50% din suprafata.

13.2.Terenul ramas liber in urma retragerii fatd de aliniament va fi tratat ca si
gradind de fatada in proportie de minim 40% si va i amenajat cu vegetatie.

13.3. Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100mp.

13.4. In zonele de versanti se recomanda plantarea cu specii de arbori si pomi
fructiferi care prin forma raddcinilor favorizeaza stabilizarea versantilor, conform
unui aviz de specialitate.

13.5. Receptia constructiei este conditionatd de existenta unui numar de minim 6
arbori si/sau pomi, plantatiin interiorul parcelei.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

14.1. Tmprejmuirile spre drumul public sau privat vor avea maxim 1,50 m din care
un soclude 0,3 m.

14.2. Gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe o indltime de 2,20 m din
materiale corespunzdtoare sau elemente de vegetatie, in functie de optiunile
proprietarilor.

14.3. Nu se admite utilizarea sub nici o forma a sdrmei ghimpate sau a
imprejmuirilor continui din ziddrie sau beton armat.

14.4. Autorizarea executarii imprejmuirilor este permisd numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al
zonei.

14.5.Este interzisa utilizarea de materiale plastice (policarbonat, plexiglas, pvc,
$.0.);

14.6.Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
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'I4.7.Tmprejmuiri|e parcelelor de colt vor fi obligatoriu transparente pentru
asigurarea vizibilitatii.

14.8.Portile de acces pe parceld se vor deschide spre interiorul parcelei sau in
planul imprejmuirii.

14.9.Realizarea Tmprejmuirii pe limita de proprietate se va face in conformitate cu
Codul Civil, cu acordul vecinului.

14.10.Imprejmuirea spre spatiul public si/sau drumuri va fi prevazutd cu nise
dedicate pentru amplasarea contoarelor.

SECTIUNEA III: POSIBILITI\]’I MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (POT)

15.1. Procentul de Ocupare a Terenului va fi:
» POT =15%

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

16.1. Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi ;
® CUT = 0.30 mp/mp ADC

ARTICOLUL 17 - MODIFICARI ALE PUZ

17.1. Orice modificare a PUZ - ului se face numai Tn cazuri bine justificate, prin
reactualizarea sa si numai prin avizarea si aprobarea noii teme de proiectare de
catre Consiliul Judetean Brasov, respectiv Consiliul Local Fundata, cu acordul scris
al proiectantului PUZ-ului initial.
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SECTIUNEA IV

ARTICOLUL 18 - RECOMANDARI SPECIALE PENTRU DE'[INATORII DE TERENURI
SAU IMOBILE IN ZONA PUZ - ULULI.

18.1. Se vor intocmi studii geotehnice si planuri topografice vizate OCPI pentru
toate lucrarile de constructii.

18.2. Se vor urmari actiunile ce urmaresc protectia mediului si se vor sanctiona
drastic incalcarile normelor de protectie a mediului natural si construit.

SECTIUNEA YV

ARTICOLUL19 - UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
19.1. Se propune o singura unitate teritoriala de referinta:
UTR 1 - locuinte individuale

Tntocml Coordonator Urbanism,
Arh. An Razvan G. Arh Dimitriu Elena
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