Primaria Comunei Fundata
Data anuntului: 25.09.2024

INTENTIA DE ELABORARE A PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Denumire lucrare : P.U.Z. — CONSTRUIRE CASA DE VACANTA
Comuna Fundata, sat Sirnea, Jud. Brasov

Argumentare: Initiatorii proiectului doresc reglementarea terenului in vederea construirii
unei case de vacanta.

Initiator: Zamfir Marian
Proiectant general: S.C. THE UPGRADE S.R.L.

PUBLICUL ESTE INVITAT SA CONSULTE DOCUMENTATIA DISPONIBILA LA SEDIUL PRIMARIEI SI
SA TRANSMITA OBSERVATII S| PROPUNERI

privind etapa elaborarii propunerilor pentru planul urbanistic zonal in perioada: 25.09.2024 -
25.10.2024

Persoana responsabild cu informarea si consultarea publicului: responsabil Serviciu Urbanism
Primaria Comunei Fundata.
Adresa: Strada Principald, nr. 56, Fundata, Judetul Brasov
Telefon: 0268/236651, 0726379567
x. : 0268/238068
e-mail: primariafundata@yahoo.com

Observatiile sunt necesare In vederea elaborarii propuneriior P.U.Z.
Raspunsul la observatiile transmise va fi comunicat prin post3/ e-mail.

Etapele consultdrii publicului:

e Etapa pregatitoare

@ Etapa elaborarii propunerilor

e Etapa aprobarii P.U.Z.

e Monitorizarea implementarii P.U.Z.



Primaria Comunei Fundata
Data anuntului: 25.09.2024

ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR PLANULUI URBANISTIC ZONAL

PLAN TOPOGRAFIC
(intravilan)
Scara 1:500

Teritoriul administrativ: FUNDATA
Cod SIRUTA:

Adresa imobilului: Loc. Sirnea
Judetul: Brasov

Proprietari: Zamfir Marian
Adresa: Mun. Pitesti, Bd. Petrochimistilor,
nr. 16, Bl. B3, Sc.A, Et. 7, ap.22, jud. Arges
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Indicatori:

R.H.max. = P+M/R

H.max.cornisé = 6 m fata de CTA
H.max. = 12 m fatd de CTA

POT = 20%

CUT=04

Spatii verzi pe parcela = 30%

Argumentare: Initiatorii

7

nr.cad. 103387

care a generat PUZ

\ 59,
nricad. ! 1

P.U.Z. - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA

Comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov

+ +

121927

44
121041 4421974 nr.cad.103774

121896

121883 fi219.

Sectiune teren A- A
Sl scara 1:500 i

Elaborare P.U.Z. - Construire casa de vacanta

Comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov

LEGENDA
limite

4 [ ] limite de proprietate existente
----l limite teren care a generat P.U.Z.

P.U.Z. ,,Zona sud-vest sat Sirnea com. Fundata
- pe drumul spre satul Ciocan”

avizat cu AU nr. 171 din 24.08.2009

Indicatori:

R.H.max. = S+P+M

POT = 20%, CUT = 0,6

>

Limita teren
care a generat PUZ

3

1219.56

larum el

1,5%

8,5%

N

D

- retragere minima a constructiilor fata de drumul
public (12 m fata de axul drumului)

limita zona studiata

circulatii
I drum principal existent - DJ 730
[ ] drum servitute - accesuri pt. nr.cad. 103387

sinr.cad. 103774

acces propus

rezerva de teren lasata neimprejmuita in
vederea realizarii profilului propus pentru DJ703
in alte documentatii de urbanism aprobate

(44 mp)

[ circulatii in incinta, alei, zon& parcare
BRI alte amenajari/instalatii in incinta: platforma

tomberoane, statie de epurare

functiuni

faneata, extravilan
W/ terenuri reglementate urbanistic, in vecinatate

nr.cad.711 =

| limita edificabil

[ ] amprente constructii propuse: casa, anexe, turbina

eoliana

[0 spatii verzi amenajate n incintd

& arbori existenti

»‘- arbori propusi

Bilant teritorial mobilare propusa

S.teren 1.580,00 mp 100,00 %
S.teren rez.ervé largire 44,00 mp 2,79 %
drum public

S.construita 126,00 mp 7,97 %
S.clrculatum|nc.|nta:ale|, 350,00 mp 22,15 %
platforme, parcaje

S.spatii verzi in incinta 1.060,00 mp 67,09 %

Indici gi indicatori urbanistici maximi propusi
Zona locuintelor de vacanta

e < £ P.O.T.max. 15,00 %
: C.U.T.max. 0,30
127, R.H.max. casa de vacanta D+P
— R.H.max. anexe P
E—g Nota H.max.coama 6 m, de laCTA
Nl ’E .ag = a Plansa ,Mobilare urbanistica” are caracter orientativ, H.turbina eoliana 13 m
8 E w g& £ B avand rolul de a facilita intelegerea reglementérilor propuse. S.min.zona verde 50 % din suprafata parcelei
S E £8:8 R L -
§ e 2] §§ DJ(30 § © S ©COPYRIGHT! Acest proiect este proprietatea intelectuald a firmei THE UPGRADE S.R.L. Instrainarea, multiplicarea sau folosirea cu
=l ‘o E : = ;é g altd destinatie decat cea prevazutd in contract a planselor sau soft-ului aferente intrd sub incidenta legii dreptului de autor.
g5 gt i £ - :
: ‘;l;' THE UPGRADE S.R.L. beneficiar proiect nr-
CUI: 49158829  J8/3364/21.11.2023 i i
7m > m 6m T 7m 5 o Zamfir Marian U04/01.2024
10m scara titlu proiect faza
24m SPECIFICATIE NUME SEMNATURA Elaborare P.U.Z.
ar. 1:500 CONSTRUIRE CASA DE VACANTA P.UZ
0,5 2, JNSIERS S i sef proiect urb. Stefania Irimiea Comuna Fundata, sat Simea, jud. Brasov
carosabil existent — tat - dat fitu ol = I
roiecta X imi ata itlu plansa A lansa nr.
PROFIL 11 scara 1:250 P! urb. Stefania Irimiea ale plansa REGLEMENTARI URBANISTICE plans
propus prin PUZ ,Zon turistica” aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022 desenat urb. Stefania Irimiea iulie 2024 MOEILARE URBANISTICA u.03.2

proiectului doresc reglementarea terenului in vederea construirii unei de case

de vacanta cu regim maxim de inaltime D+P si a dotarilor complementare functionarii acesteia.

Initiator: Zamfir Marian

Proiectant: S.C. THE UPGRADE S.R.L.

PUBLICUL ESTE INVITAT SAU CONSULTE DOCUMENTATIA DISPONIBILA LA SEDIUL $I PE SITE-UL
PRIMARIEI SI SA TRANSMITA OBSERVATII §I PROPUNERI privind etapa elaborarii propunerilor planului
urbanistic zonal in perioada: 25.09.2024 - 25.10.2024

Persoana responsabila cu informarea si consultarea publicului: responsabil Serviciu Urbanism Primaria

Comunei Fundata.

Adresa: Strada Principala, nr. 56, Fundata
Telefon: 0268/236651, 0726379567

Fax: 0268/238068

E-mail: primariafundata@yahoo.com

Observatiile sunt necesare in vederea : elaborarii propunerilor P.U.Z.
Raspunsul la observatiile transmise va fi comunicat prin posta/e-mail.

Etapele preconizate pentru consultarea publicului pana la aprobarea planului:

e Etapa pregatitoare

e Etapa elaborarii propunerilor

e Etapa aprobarii P.U.Z.

e Monitorizarea implementarii P.U.Z.




ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BRASOV

Presedinte

Nr. 23467  gin
CERTIFICAT DE URBANISM
i | 62X | 18.10. -2023

in scopul
ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA SISTEM P

Ca urmare a Cererii adresate de ZAMFIR MARIAN cu domiciliul in mun. Pitesti, b-dul Petrochimistilor, nr. 16, bl.
B3, sc. A, ap.22, jud. Arges, telefon/fax - , e-mail blajaurelia84@gmail.com, inregistrata la nr. 23467, din 2023-
09-21.

Pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul Brasov, comuna Fundata, sat Sirnea sau identificat
prin Plan de incadrare in zond, Plan de situatie, Extras de Carte Funciara nr. 104002 Fundata

in temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism nr. 34090/1998, faza PUG, avizata cu Hotdrarea Consiliului
Judetean Brasov nr. 110 din 23.12.1999 si aprobata cu Hotararea Consiliului Local Fundata nr. 15/30.10.1999,
prelungita prin 51/22.11.2018

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. Regimul juridic:
o Imobilul este situat in extravilanul comunei Fundata - conform P.U.G.
o Drept de proprietate asupra imobilului: ZAMFIR MARIAN - conform extrasului de C.F. nr. 104002 Fundata;
o Restrictii/regim special instituit: Terenul este amplasat in extravilanul localitatii, pe teritoriul
adinistrativ al com. Fundata.

2. Regimul economic:

o Folosinta actuald: faneata extravilan - S=1 580 mp - conform C.F. nr. 104002 Fundata;

o Destinatia zonei - conform PUG: extravilan, fara reglementari;

o Reglementari fiscale conform Codului Fiscal.

3. Regimul tehnic:

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

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

PUZ-ul se va corela la nivel de indici urbanistici, functiune, specific, cu PUZ avizat cu aviz unic nr.
20/02.06.2022.

Accesul se va realiza din drumul comunal DC 54B, conf avizului Primariei Fundata nr.
2748/22.09.2023.

Conf. HG 525/1996

Art. 13 "Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

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

Art. 27 "Autorizarea execut#rii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica”.

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

Conform Legii 350/2001 - actualizatd, avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitdri scrise cuprinzand urmatoarele
elemente: a) piese scrise, constand in memoriu tehnic pe specialitdti care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii propuse,
indicatorii urbanistici propusi, modul de integrare a acesteia in zond, prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii
teritoriale de referinta, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina
autoritdtii publice locale (daca e cazul), propuneri privind metodele de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
planului urbanistic zonal; b) piese desenate, constdnd in plan de incadrare in zond, plan topografic/cadastral cu zona de studiu,
conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare a accesurilor si utilitatilor, a zonelor
de siguranta.

Prin avizul de oportunitate a elaborarii planului urbanistic zonal, autoritatea publicd competenta stabileste urmatoarele:

e teritoriul care urmeaza sa fie studiat, ce cuprinde zona care urmeaza sa fie reglementata prin planul urbanistic zonal si
zona de influenta a acestuia;

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

e categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;
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e indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;

e dotérile de interes public necesare, asigurarea accesului pietonal si carosabil, parcajelor, utilitatilor;

e capacitatile de transport admise in raport cu functiunile propuse si cu incarcarile estimate datorita traficului suplimentar
generat de viitoarele investitii;

e operatiuni cadastrale necesare in vederea implementérii obiectivelor de interes public si privat.

Elaborarea PUZ se va face prin informarea si consultarea publicului - obligatoriu - in urmatoarele etape:

® etapa pregatitoare - anuntarea intentiei de elaborare;

e ectapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

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

P.U.Z. se va elabora in conformitate cu legislatia in vigoare. Prin P.U.Z. se va studia regimul de aliniere
a constructiilor fatd de drumurile publice adiacente, fatd de constructiile de pe proprietdtile vecine, elemente
privind volumetria, aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate, inditimea maxima admisa
(exprimatd atat in nr. de niveluri, cat si dimensiuni reale totale - in metri), POT, CUT, echiparea cu utilitati
existente, circulatia, accese, nr. de locuri de parcare necesare investitiei.

Prin documentatia de urbanism sa se prevadd 20 mp spatiu verde pe cap de locuitor si un

minim de 5% spatii verzi publice conf. Legii 24/2007.

Aprobarea P.U.Z. se va face ulterior obtinerii acordurilor si a avizelor legale, prin H. C. L.

in Regulamentul local de urbanism aferent PUZ vor fi avute in vedere si urmédtoarele aspecte (in vederea emiterii autorizatiei de
construire):

e existenta unui risc privind securitatea, sé&ndtatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor de salubritate minima;

e prezenta unor vestigii arheologice. Autoritdtile abilitate elibereaza Certificatul de descarcare de sarcind arheologica sau
instituie restrictii prin avizul eliberat, in termen de 3 luni de la inaintarea de cdtre beneficiar/finantator a Raportului de
cercetare arheologicd, elaborat in urma finalizarii cercetarilor;

e existenta riscului de incélcare a normelor de protectie a mediului;

e existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau peisaje valoroase - recunoscute si
protejate potrivit legii;

® existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecari de teren;

e evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in considerare cu prilejul elabordrii
documentatiilor de urbanism aprobate anterior pentru teritoriul respectiv.

Documentatia tehnica va fi depusd pe suport de hartie (3 exemplare) si in format electronic
(pdf) iar plansa de reglementari in format CAD (dwg, dxf) sau GIS, pe suport topo STEREO 70.

Prezentul certificat poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA SISTEM P

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

4.0OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborérii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrérilor de constructii - de construire/desfiintare - solicitantul se
va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului :

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

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

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

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

in aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia
mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaludrii
initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului.

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

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

] o.T.AC [ | p.T.AD [ ] p.T.0.E lv| puz [] pup

w Avize solicitate pentru proiect autorizare - DTAC A Avize solicitate pentru PUZ
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d1) Avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura
Altele (avize amplasament)
AElectrica SA Brasov;

d2) Avize si acorduri privind
APrevenirea si stingerea incendiilor;
AApararea civila;
A Protectia mediului;
A Sanatatea populatiei;

d3) Avizele/acordurile specifice administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
A Dovada titlului asupra imobilului;

A Gospodérirea apelor;

AO.C.P.I. Bragov;

AAN.LF.;

AM.Ap.N. - Statul Major General;

AM.A.D.R. - Directia pentru agricultura judeteana Brasov ;

A Ministerul Culturii i Cultelor si Patrimoniului National - Directia de Culturad Brasov;
4) Studii de specialitate

AP.U.Z. - Plan Urbanistic Zonal;

A Studiu geotehnic;

A Studiu topografic - vizat OCPI;
Alte avize/acorduri

A Acordul notarial al coproprietarilor tabulari;

e) actul administrative al autoritdtii competente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de platd ale urmdtoarelor taxe(copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate 18 |uni de la data emiterii.

PRESEDINTE, SECRETAR,
Todoricé Constantin SERBAN Claudia [CRACIUN
M
ARHITECT SEF,
L.S. Adrian IBANESCU
Sef serviciu: Octavian é2
fntocmit: Alexandra Séllstean
Achitat taxa de 13 |ei, conform chitantei/OP nr. din

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

ulterioare
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA

CERTIFICATULUI DE URBANISM

NR. DIN
de la data de pana la data de
Dupé aceasta datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urménd sé obtina, in conditiile legii un alt certificat d
urbanism.
PRESEDINTE, SECRETAR,
L.S. ARHITECT SEF,

Sef serviciu:

Intocmit:

Data prelungirii valabilitatii

Achitat taxa de , conform chitantei/OP din
Transmis solicitantului la data de direct/prin posta
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conectx-

CONSILIUL JUDETEAN BRASQV
B-dul Eroilor nr. 5, Bragov, Romania, 500007
Telefon: + 40 268 410 777, Fax: +40 268 475 576
office@judbrasov.ro, www.judbrasov.ro

JUDETUL BRASOV
Directia Arhitect Sef #%a| | Sigilat digital de:
Biroul Urbanism, Amenajarea Teritoriului .crf%'-;a. 5@' | Judetul Brasoy
Ry - Inregistrat cu: Nr. lucrare 5/11884 din

\ E’E’% | 21.05.2024 / Nr. act (R1)8058 din 21,05.2024
s Data: 21.05.2024 12:42:45 (GMT+03:00)

Ca urmare a cererii adresate de Zamfir Marian, cu domiciliul/sediu} in mu
str. Petrochimistilor, nr. 16, bl. B3, sc. A, et. -, ap. 22, jud. Arges,
inregistrata la nr. 6213/13.03.2024,

'in_ Fonformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile i completarile ulterioare, se emite

nicipiul Pitesti, com. -,
telefon/fax 0741778774, e-mail -,

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 6/20.05.2024

pentru e-laborlarea Planului urbanistic zonal: Construire casi de vacanta, DC54B, com. Fundata,
generat de imobilul: teren extravilan, cu suprafata de 1.580,00 mp, categoria de folosinta faneata,

conform extras CF nr. 104002 - nr. cad. 104002, iar destinatia zonei conform PUG comuna
Fundata — teren agricol extravilan,

Cu respectarea urmatoarelor conditii:
ritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.:
Zona ce va fi reglementata este reprezentata de terenul inscris in CF nr. 104002, cu suprafata
de 1.580,00 mp si este delimitata dupa cum urmeaza:
e Jlasud-DC 54B;
® la est — terenuri private nr. cad. 103778 si nr. cad. 103387, extravilan;
¢ |a vest — zona de pensiuni turistice conform PUZ.
Zona studiata se va extinde fata de toate laturile terenului reglementat, in vederea relationarii
obiectivelor propuse cu vecinatatile.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea propusa: locuinta de vacanta.

3. Indi i urbanistici pr i

e POTmaxim = 15%; CUT maxim = 0,30; Regim de inal{ime: D+P;

e Pentru conservarea specificului si identitatii locale de tip rasfirat, constructia propusa
trebuie sa se integreze coerent in aspectul general al zonei; Retragerile faja de limitele
laterale si posterioara vor respecta Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei; Nu vor fi acceptate
constructii monobloc cu gabarite mari; i va (i i

tru incadrarea in specificul i iul rural — zona Bran, el OAR;

4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor : :
Accesul la terenul reglementat se va face din DC 54B (fost DJ 730), conform avizului

Primariei Comunei Fundata nr. 1293/25.04.2024. Locurile de parcare se vor asigura in interiorul
zonei reglementate, in afara drumului public. .

Propunerea de echipare edilitard a obiectivelor propuse se va face pe baza studiilor de
specialitate, in conformitate cu avizul Primariei Com. Fundata nr. 1293;‘_25.04.2024 si cu avizele
mentionate in certificatul de urbanism, cu acordul notarial al proprietarilor terenurilor a.fecta}e
de extinderea retelelor si de modernizarea drumului de acces, daca este Fazul; se vor mentiona in
piesele scrise ale PUZ-ului categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina initiatorului PUZ.
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CONSILIUL JUDETEAN BRASOV
B-dul Eroilor nr. 5, Brasov, Romania, 500007
Telefon: + 40 268 410 777, Fax: +40 268 475 576
office@judbrasov.ro, www.judbrasov.ro

JUDETUL BRASOV

itstile d imi

Specifice activitatii propuse.

S T RSN E AR L R PR R

: i/Avi ecifice ale organism cent I/sau teritoriale
’ Conform Certificatului de urbanism nr. 528/18.10.2023;

deriva

Informarea si consultarea publicului cu privire la propunerile PUZ-ului se fac inainte de
transmiterea documentatiei pe circuitul tehnic de avizare, conform Ordinului nr. 2.701/2010 pentru

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

planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, astfel:
- Se vor identifica si notifica proprietarii terenurilor afectate de propunerile PUZ; e
- Se vor pune la dispozitia publicului spre consultare documentele aferente propunerilor PUZ, prin

afisare la sediul primariei; :
ﬁ - Se va afisa anuntul pe panouri rezistente la intemperii, cu caracteristici stabilite prin procedurile

l ; specifice, in loc vizibil la parcela care a generat inten(ia elaborarii PUZ;
Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a Certificatului de
k) urbanism nr. 528/18.10.2023. .
KRE ....din .05, Lol 7

Achitat taxa de ...27........ lei, conform chitantei nr. ....£ 50, T SE
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin wka/la data de .:2—20‘) 05’ :

/Presedinte Arhitect-sef

&
e
O
U

Digitally signed by / Semnal digilal de:
TODORICA-CONSTANTIN SERBAN
Judetul Brasov

Funclia' Vicepresodinle

Aprobare

21,05.2024 12:41:34 (GMT+03.00)

s

A

Digitally signed by / Semnal digilal de:
ADRIAN-EMILIAN IBANESCU
Judetul Brasov

Functia: Arhitect Sel

Avizare

21.05.2024 12:00:47 (GMT+03:00)

Birou Urbanism, Amenajarea Teritoriului

Birou Urbanism, Amenajarea Teritoriului

4

Digitally signed by / Somnal digital de:

DANIELA BOTOMAN
Avizare
21,05.2024 09.10:33 (GMT+03:00)

/w&@

Digitally signed by / Semnal digital de
ELENA-CLAUDIA URDEA

Judetul Brasov

Functla: Consilier

Intocmit

20,05,2024 14:58:59 (GMT+03:00)
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MEMORIU JUSTIFICATIV

Capitolul | . INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea investitiei: P.U.Z. - CONSTRUIRE CASA DE VACANTA
Amplasament: comuna Fundata, sat Sirnea, Jud. Brasov
Beneficiar: Zamfir Marian

Nr. proiect: U04/01.2024

Proiectant general: S.C. THE UPGRADE S.R.L.

Faza proiectarii: P.U.Z.

Data elaborarii: iulie 2024

1.2. Obiectul proiectului

Obiectul lucrarii este intocmirea documentatiei care va reglementa o viitoare zona de
case de vacanta pe terenul identificat prin C.F. 104002 Fundata, urmarind conditiile impuse
prin Certificatul de Urbanism nr. 528 din 18.10.2023, emis de Consiliul Judetean Brasov.

1.3. Surse documentare

P.U.G. Comuna Fundata.

Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — Zona Bran,
intocmit de O.A.R.

Studii si proiecte de specialitate

Ridicarea topografica intocmita de ing. Blaj Aurelia, receptionata O.C.P.l. cf. P.V. nr.
4287/2023.

Studiul geotehnic intocmit de S.C. Studii Geo Margarit S.R.L., ianuarie 2024.

Documentatia pentru obtinerea avizului de amplasament faza PUZ ,Echipare edilitara —
alimentare cu energie electrica — Elaborare PUZ , Construire casa de vacanta sistem P, com.
Fundata, sat Sirnea””, elaborata de S.C. Copas Activ Energy S.R.L., mai 2024.

Capitolul Il . STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Caracteristici ale zonei. incadrare in localitate

Amplasamentul studiat se gaseste in extravilanul comunei Fundata, conform P.U.G.
Comuna Fundata si are folosinta actuala de faneata, conform C.F. nr. 104002 Fundata.

Terenul cu o suprafata de 1580,00 mp se afla pe latura de vest a satului Sirnea, comuna
Fundata, are acces direct din DJ730 (la sud) si se invecineaza cu:
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- DJ730, la sud;

- drumul de servitute cu nr.cad. 103773 care deserveste proprietatile cu nr.cad. 103387 si
nr.cad. 103774, la vest;

- proprietatile identificate cu nr.cad. 103774, nr.top. 9248/2/2, nr.cad. 711, la est.

Din punct de vedere urbanistic, zonele construite Tnvecinate se caracterizeaza prin
dispunerea imprastiata, specifica asezarilor montane, cu parcelar cu forme neregulate si
constructii izolate.

Constructiile existente Tn vecindtate sunt cu precadere case de vacanta, vile, pensiuni cu
regim de naltime care nu depaseste P+2E (3 niveluri supraterane).

Documentatii de urbanism, aprobate recent in vecinatate, la sud de terenul studiat:

PUZ ,Zona turistica”, sat Sirnea, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022
propune dezvoltarea unei zone turistice cu urmatorii indicatori urbanistici: R.H.max. = P+M/R,
H.max.cornisa = 6 m, fata de CTA, H.max. = 12 m fata de CTA, POT = 20%, CUT = 0,4, spatii verzi
amenajate pe parceld de minim 30% din suprafata.

PUZ ,,Construire case”, sat Sirnea, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr. 43 din 22.09.2022
propune parcelarea unui teren si transformarea acestuia intr-o zona de locuinte individuale cu
urmatorii indicatori urbanistici: R.H.max. = D+P+E, P+E+M, D+P+M, H.max.cornisa = 8 m,
H.max.coama = 12 m, POT = 20%, CUT = 0,5, suprafata minima amenajata pe parcela de 50%.

PUZ ,Zona turistica — construire case de vacanta”, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr.
31 din 05.08.2021 propune pentru parcelarea si functiunea propusa urmatorii indicatori
urbanistici: R.H.max. = S+P+1+M, H.max.streasina = 7 m fata de CTA, H.max.coama = 11 m fata
de CTA, POT = 25%, CUT = 1, spatii verzi private pe parcela de min. 30%.

2.2. Elemente ale cadrului natural

Informatiile din acest subcapitol sunt extrase din Studiul geotehnic intocmit de S.C. Studii
Geo Margarit S.R.L., ianuarie 2024.

Date geologice

Cercetarile geologice si geotehnice efectuate in zona au stabilit ca aici nu se gasesc goluri
carstice, hurube, zacaminte de saruri solubile, carbuni, hidrocarburi si formatiuni litologice
(mal, turba) cu efecte negative asupra constructiilor.

Date geomorfologice

Tn ansamblul s3u, terenul see prezintd inclinat si se caracterizeazi ca fiind in perfect
echilibru litostatic, stare de fapt care se va mentine cu siguranta si in viitor.

Tn consecintd, terenul din perimetrul cercetat nu va fi afectat de fenomene naturale
distructive din categoria alunecari, prabusiri, curgeri etc., asigurand garantia stabilitatii in timp
a constructiei proiectate.

Date hidrologice

Perimetrul cercetat nu este afectat de artere hidrografice, izvoare, avalanse sau torenti,
asadar din acest punct de vedere nu sunt probleme.
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Date hidrogeologice

Prima panza de apa freatica se intalneste la adancime dar terenul situandu-se la baza
pantei, apele de infiltratii sunt omniprezente, cu debite crescute dupa ploi abundente si la
topirea brusca a zapezilor.

Urmare a celor de mai sus, se recomanda ca la constructiile cu spatii subterane, pe langa
obisnuitele masuri de hidroizolare, la exteriorul imobilului pe latura dinspre amonte si pe cele
doua flancuri sa se realizeze retele de drena;.

Date geotehnice

Categoria geotehnica a amplasamentului

Avand in vedere prevederile normativului NP074/2022, categoria geotehnica in care se
incadreaza amplasamentul cercetat este 1, deci cu risc geotehnic redus.

Aceasta incadrare este orientativd; ea poate fi modificata pe parcursul etapelor de
proiectare (DTAC) de citre geolog impreuna cu proiectantulde structura.

Adancimea de inghet

Potrivit STAS 6054/77, in zona la care ne referim adancimea de inghet masoard 1,00 m,
raportata de la cota terenului amenajat exterior.

Zonarea seismica

Conform ,,Cod de proiectare seismica — Partea | — Prevederi pentru cladiri”, indicativ P100
-1/2013, pentru perimetrul cercetat se vor lua in considerare:

- valoarea de varf a acceleratiei terenului ag = 0,20 g, pentru cutremure de pamant avand
intervalul mediu de recurenta IMR = 100 ani.

- perioada de control (colt) Tc=0,7 s.

- valoarea de varf a acceleratiei terenului ag = 0,20 g.

Conditii de fundare

Terenul este omogen, fiind un teren bun de fundare, presiunea conventionala fiind de
Pconv = 260 — 300 kPa.

Pentru dimensionarea fundatiilor se vor respecta urmatoarele relatii:

- la incarcari centrice:

Pef < Pconv

P’ef max < 1,2 Pconv

- laincarcari cu excentricitate dupa o singura directie:

Pef < 1,2 Pconv in gruparea fundamentala

P’ef max < 1,4 Pconvin gruparea speciala

- laincarcari dupa ambele directii:

Pef < 1,4 Pconv in gruparea fundamentala

P’ef max < 1,6 Pconvin gruparea speciald

Conform STAS 3300/85 presiunea conventionald corespunde fundatiilor avand
adancimea Df = 2,00 m raportata de la cota terenului amenajat si |atimea B = 1,00 m.
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Pentru alte adancimi si lIatim de fundare se vor aplica corectii conform STAS 3300/2/85,
punctele B2.1, B2.2, B2.

incadrarea terenului conform TS 988

incepand de la suprafatd, terenul care urmeazd a fi excavat se incadreazd in categoria
yteren mediu” in cazul sapaturilor manuale si in categoria a Il-a in cazul executarii acestora
mecanizat.

Stratul de masa argiloasa cu pietrisuri, bolovanisuri, blocuri de calcare si gresii
incadrandu-se in categoria ,teren tare” in cazul sapaturilor manuale si in categoria a IV-a in
cazul executarii acestora mecanizat.

Considerente geotehnice pentru proiectarea cadilor de acces si platformelor de parcare

Dupa excavarea paturii de sol vegetal se poae trece la compactarea ,patului” in vederea
executarii infrastructurii, care se va realiza din pietris de rau.

Concluzii si recomandari

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Amplasamentul in cauza nu prezinta riscuri de alunecari de teren sau inundatii iar in
vecindtate nu exista obiective sau unitati industriale care ar putea genera riscuri in situatii
normale sau accidentale.

La faza DTAC, PT se vor avea in vedere un minim de masuri constructive care sa permita
preluarea Tmpingerilor sau deplasarilor neuniforme cauzate de umezirea, respectiv uscarea
terenului de fundare (avand in vedere sensibilitatea la umezire a nisipurilor argiloase) si
anume:

- conductele purtatoare de apa vor fi montate aparent pentru a se putea interveni rapid
in caz de avarii si vor fi prevazute cu racorduri elastice si etanse la traversarea zidurilor sau a
fundatiilor;

- realizarea de trotuare perimetrale etanse in jurul constructiilor, cu Iatimea de min. 1,00
m, asezate pe un strat de pamant local, cu grosimea de min. 0,20 m si panta spre exterior;

- evacuarea apelor superficiale (rigole, drenuri), pentru a se evita stagnarea apelor la
distante mai mici de 10 m in jurul constructiei;

- apele de pe acoperis vor fi colectate de jgheaburi si burlane si dirijate prin rigole
impermeabile catre un colector (sistem de canalizare etc.);

- umpluturile in jurul fundatiilor se vor executa imediat dupa ce constructia a depasit
nivelul terenului natural.

Sapaturile pentru fundatii se vor executa in ritm alert, cu sprijiniri adecvate, in perioade
lipsite de precipitatii si nu vor fi lasate deschise timp indelungat (mai ales in timpul iernii),
pentru a nu risca prabusiri ale peretilor sapaturii, datorita ciclurilor repetate de umezire-uscare
sau de inghet-dezghet.

Tn zonele cu pantd si la constructiile cu demisol/subsol, datoritd apelor de infiltratie se
recomanda realizarea de drenaje in jurul constructiilor pe latura din amonte si pe flancuri.
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Taluzurile se vor amenaja sub un unghi care sa le asigure stabilitatea, astfel ca tangenta
unghiului de finclinare fata de orizontalda sa nu depdseasca valoarea de 1/1,25 in cazul
nisipurilor prifoase sau argiloase si 2/1 .... 4/1 in cazul rocilor stancoase. In situatia ca terenul
poate fi astfel amenajat, la baza taluzurilor se vor realiza ziduri simple de sprijin.

Nu se vor amplasa constructii in albia majora (zona inundabild) si in apropierea malurilor.

Pentru fazele DTAC, PT se va elabora un studiu geotehnic specific etapei de proiectare.

2.3. Circulatia. Situatia existenta
Accesul pe terenul studiat se face in prezent din DJ730.

2.4. Echipare edilitara. Situatia existenta

Alimentare cu apa

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 1752 din 18.06.2024, eliberat de Primaria
Comunei Fundata, in vecinatatea zonei studiate exista retea publica de alimentare cu apa.

Pentru lucrarile ce se vor executa pe domeniul public al comunei Fundata, respectiv pe
drumurile locale, se va solicita acordul administratorului.

La finalizarea lucrarilor, terenurile afectate vor fi readuse la forma initiala.

Canalizare

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 1752 din 18.06.2024, eliberat de Primaria
Comunei Fundata, in Comuna Fundata nu exista retea de canalizare.

Alimentare cu energie electrica

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 7010240506385 din 25.06.2024, eliberat
de DEER - Sucursala Brasov, obiectivul nu este amplasat in zona de siguranta a retelelor
electrice de distributie publica si se incadreaza in distantele normale fata de acestea.

Amplasamentul studiat nu afecteaza instalatiile aflate in intretinerea DEER Sucursala
Brasov. LEA 0,4 kV Sirnea este la o distanta mai mare de 100 m (cf. plansei vizate de DEER
Sucursala Brasov si COR MT JT).

Conform documentatiei pentru obtinerea avizului de amplasament faza PUZ ,Echipare
edilitara — alimentare cu energie electrica — Elaborare PUZ ,,Construire casa de vacanta sistem
P, com. Fundata, sat Sirnea””, elaborata de S.C. Copas Activ Energy S.R.L., mai 2024, situatia
energeticad a zonei este reprezentata de:

- surse de energie existente: Statia Tohan 110/20/6 kV, PA1Bran;

- retele electrice de distributie existente: reteaua de 20 kV existanta — LEA 20 kV Fundata;

- posturi de transformare: PT 20/0,4 kV.

Salubritate. in Comuna Fundata exista serviciul de salubrizare al comunei.

2.5. Probleme de mediu

Prin tipul de activitate propus, directionata spre dezvoltarea sectorului de locuire, chiar
daca temporara — sezoniera, intr-o zona cu un relief si un peisaj aparte, exista riscul aparitiei
unor surse de poluare.
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Viitorii investitori au obligatia de a lua masurile recomandate sau impuse prin studiile de
specialitate si prin aceasta documentatie Tn vederea limitarii riscurilor de aparitie a unor surse
de poluare.

Se vor avea in vedere recomandarile din ,Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in
specificul local din mediul rural —Zona Bran” realizat cu ajutorul O.A.R.

2.6. Optiuni ale populatiei

Initiatorul proiectului doreste reglementarea terenului in vederea construirii ulterioare a
unei case de vacantd si a unei serii de anexe si instalatii, complementare constructiei
principale.

Pe parcursul elaborarii P.U.Z., publicul interesat va putea consulta documentatia de
urbanism si isi va putea exprima opinia in cadrul etapelor de consultare si informare, conform
prevederilor Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism.

Etapele de consultare si informare a publicului sunt urmatoarele:

- etapa pregatitoare, prin care se anunta intentia de elaborare a P.U.Z;

- etapa de elaborare a propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare;

- etapa aprobarii P.U.Z,;

- implicarea publicului in monitorizarea implementarii P.U.Z.

Observatiile si propunerile publicului sunt necesare pentru stabilirea cerintelor de
elaborare a propunerilor P.U.Z.

La finalul celor trei etape de consultare este redactat Raportul Informarii si Consultarii
Publicului Tn care se vor consemna perioadele in care aceste etape s-au desfasurat si
eventualele propuneri, observatii sau sesizari legate de elaborarea P.U.Z.

Capitolul 1ll. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Valorificarea cadrului natural
Amplasamentul studiat se gaseste pe latura de vest a satului Sirnea, comuna Fundata,
intr-o zona n curs de constituire, o zona de deal, cu o dispunere imprastiata a constructiilor.

Peisajul zonei este in schimbare, data fiind amploarea pe care o are sectorul turistic Tn
economia zonei. Astfel peisajului cultural specific, dezvoltat de economia pastorald, i se
suprapun obiecte de arhitectura contemporana care de cele mai multe ori ies in evidenta prin
gabarite ample, forme si materiale imprumutate din mediul urban sau mod de amplasare care
nu tine cont de teren si de vecinatati.

Tn vederea péstrérii si valorificdrii specificului local, in ,Ghidul de arhitecturd pentru
incadrarea n specificul local din mediul rural — Zona Bran” sunt enumerate o serie de principii
pentru dezvoltarea durabild a asezarilor umane:

- pastrarea parcelarului existent in formatul traditional;
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- Incurajarea mentinerii si reconversiei fondului construit existent;

- incurajarea folosirii tipologiilor de locuire traditionale, dar adaptate nevoilor moderne
prin cresterea nivelului de confort;

- folosirea tehnicilor si materialelor traditionale ale zonei;

- incadrarea optima Tn conditiile locale de relief si clima printr-o corecta asezare in panta,
buna orientare in raport cu punctele cardinale si vanturile dominante;

- Incadrarea armonioasa n peisaj;

- pastrarea elementelor vegetale existente (arbori izolati, hotare).

Nu se recomanda ca viitoarele constructii si amenajari sa se prezinte ca accente sau
elemente de contrast in peisaj.

Se va respecta contextul, caracterul zonei, se va avea in vedere protejarea peisajului
existent prin afectarea minima a terenului, prin protejarea vegetatiei existente si prin plantarea
de specii locale.

Pentru intretinerea unui microclimat agreabil este propusa pastrarea unei suprafete de
spatiu verde pe proprietatea privata care nu va fi mai mica de 50% din suprafata totala a
parcelei.

3.2. Modernizarea circulatiei

Accesul spre terenul studiat se realizeazd din DJ730. in prezent, profilul DJ730 este
alcatuit din: carosabil de aprox. 5,20 — 5,30 m si fasii bilaterale inierbate si plantate cu arbori,
de Iatimi variabile (intre 0,50 — 2,50 m).

Conform PUZ ,Zona turistica”, sat Sirnea, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr. 37 din
04.08.2022, pentru DJ730 este propus un profil de 10 m, fiind alcatuit din: carosabil de 6,00 m,
zone verzi bilaterale de cate 0,50 m si trotuare bilaterale de cate 1,50 m. Retragerea minima
propusa pentru viitoarele constructii este de 12 m din axul drumului public.

Prezenta documentatie preia profilul si retragerea fata de drumul public propuse prin
PUZ aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022, cu recomandarea ludrii in considerare a
specificatiilor prezentate in ,Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din
mediul rural —Zona Bran”.

Conform ,,Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural —
Zona Bran”, drumurile satesti de munte sunt utilizate simultan de oameni, biciclisti, animale,
carute, sanii si autovehicule si sunt delimitate de zone inierbate, taluzuri sau santuri deschise.

»,Se recomandd pdstrarea polivalentei drumurilor si limitarea vitezei auto, pdstrarea
retelei stradale existente si a profilelor transversale ale drumurilor.

Nu se permite Idrgirea drumurilor si crearea de trotuare supraindltate de tip urban, cu
rigole ingropate.
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Suprafetele de circulatie (drumuri sau alei publice sau private) trebuie sd fie cat mai
permeabile, cu pavaj din piatrd sau pietris de calcar, evitédndu-se folosirea betonului, asfaltului si
a pavelelor din beton.

Asfaltarea drumurilor trebuie sa se limiteze la drumurile principale si sd includd o atentd
rezolvare a pantelor drumului, scurgerii apelor pluviale, a terasamentelor. Ignorarea acestor
detalii sau rezolvarea superficiald conduce la deteriorarea rapidd a asfaltului si face extrem de
dificild folosirea drumului.

Drenajul cdilor de circulatie trebuie realizat cu santuri deschise, vegetalizate, care prezintd
urmdtoarele avantaje: incetinesc scurgerea apei, reduc riscul de inundatii si participd la
preepurarea apelor recuperate de pe drumuri (fito-epurare).

Se recomandad rezolvarea corectd a colectdrii si scurgerilor de ape pluviale, a taluzurilor,
podetelor, sprijinirilor de pe marginile drumului, parapetilor si infrastructurii drumului inaintea
lucrdrilor de finisare rutierd.

In cazul drumurilor de munte, pavarea cu piatrd spartd este mai rezistentd in timp si mai
eficientd. Elementele de sigurantd a drumului (podete, ziduri de sprijin, balustrade etc.) trebuie
realizate din materiale locale: ziddrie de piatrd naturald, contructii din lemn sau plantatii cu
scop de stabilizare a terenului.

Indiferent de modul de realizare a drumurilor, acestea se intretin periodic.

Aleile pietonale se vor pava cu materiale naturale — piatrd cioplitd de rdu sau de calcar.

Ulitele si potecile nu trebuie asfaltate sau pavate, se recomandad pietruirea sau inierbarea
lor.

Pentru plantatiile menite sd stabilizeze drumurile se recomanda specii locale.”

Parcaje si garaje

Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii sau reparatii, cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face obligatoriu in afara drumurilor publice, parcela avand
prevazute in incinta spatii de circulatie si intoarcere.

Necesarul de parcaje pentru functiunea propusa va fi calculat luand in considerare un
minim de doua locuri de parcare.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra
o distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Tn amenajarea zonelor de parcare este recomandat3 utilizarea de materiale permeabile,
ca de exemplu pavajul din piatra sau pietrisul de calcar.

3.3. Zonificare functionala
Zona studiata se va inscrie, ulterior aprobarii P.U.Z., in zona de Locuinte de vacanta, cu
regim maxim de inaltime D+P si regim de construire izolat.

Initiatorul proiectului doreste reglementarea terenului cu o suprafatda de 1580 mp in
vederea construirii ulterioare a unei case de vacanta si a unei serii de anexe si instalatii,
complementare constructiei principale si anume: o bucatarie de vara, o depozitare, un gratar
acoperit, o turbina eoliana cu o inaltime estimata la 13 m.
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Utilizari admise:

- casa de vacantd cu maxim D+P niveluri, in regim de construire izolat,

- anexe complementare casei de vacanta: depozitari, bucatarii de vara etc.,
- instalatii cu rol utilitar: gratar, turbina eoliana etc.,

- circulatii si platforme pentru parcaje, alei pietonale, realizate cu materiale permeabile,
- spatii verzi amenajate, plantatii inalte, utilizand specii locale.

Sunt interzise:

- functiuni care genereaza un trafic important de persoane;

- activitati productive poluante cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei
pentru depozitare si productie, prin deseurile produse;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente, orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

Criterii de proiectare pentru situl studiat:

- amenajarea terenului se va face intr-un mod unitar astfel incat activitatile propuse sa
beneficieze de cadrul natural, curat si linistit;

- viitoarelor constructii si amenajari vor fi adaptate la contextul existent prin dispunere,
retrageri si alinieri, volum, functiune, indicatori urbanistici, regim de inaltime, materiale;

- se va respecta contextul, caracterul zonei, se va avea in vedere protejarea peisajului
existent prin afectarea minima a terenului, prin protejarea vegetatiei existente si prin plantarea
de specii locale.

Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autorizarea executarii viitoarelor constructii se va face in conditiile respectarii
prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. si a celor inscrise in plansa
U.03.1 —, Reglementari urbanistice. Zonificare functionalad”.

Amplasarea pe lot se va face in functie de accesibilitate, pante, curbe de nivel, orientare,
insorire, curenti de aer, retrageri de la drum, distante intre cladiri, siguranta la foc si peisa;j.

Orientarea optima a cladirilor este cu fatada lunga spre sud ori sud-est si cu zonele
vitrate ferite de vantul dominant. Tn satele de pe culmi, unde sunt vanturi puternice este
intalnita organizarea sub forma de ocol inchis sau semideschis.

Amplasarea fata de drumuri. Fata de DJ730, viitoarele cladiri vor respecta o retragere de
12 m, masurata din axul drumului.

In zona de retragere este permisd amplasarea instalatiilor necesare functionarii/
conectarii la retelele edilitare publice (ex. PT, CD etc.) sau care necesita acces facil dinspre
drum (ex. bazinul vidanjabil etc.). Este permisa realizarea de platforme aferente circulatiilor,
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parcajelor sau depozitdrii pubelelor pentru colectarea deseurilor, amenajarea de spatii verzi si
realizarea de plantatii de protectie.

Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare. Amplasarea cladirilor in interiorul
parcelei.

Fata de limitele laterale ale parcelei, constructiile se vor retrage cu cel putin jumatate din
inaltimea maxima propusa, respectiv 3,00 m.

Distanta dintre cladiri este importanta in special pentru calitatea locuirii, pentru ca
unitatea de locuit sa beneficieze de lumina, intimitate si peisaj. Respectarea distantelor este
necesara si pentru a preveni propagarea incendiilor.

Intre clddirea principald si anexe se va respecta o distantd egald cu cel putin iniltimea
celei mai nalte.

Se va evita sistematizarea terenului pentru a obtine o suprafata orizontald, intrucat
implica un cost ridicat si are un efect negativ asupra peisajului.

Sistematizarea va fi minima, fara terasari excesive sau ziduri mari de sprijin.

Se vor respecta prevederile art. 613 din Codul Civil privind distanta minima pentru arbori.

Astfel, la plantarea arborilor se va tine cont de o distanta de cel putin 2 m fata de limitele
laterale, exceptand arborii sau arbustii care ating la maturitate maxim 2 m si a gardurilor vii.

Indicatorii urbanistici maximi, propusi pentru zona caselor de vacanta:

Regim de construire: izolat pe parcela.

P.O.T. max. propus =15 %,

C.U.T. max. propus = 0,30

R.H. max. casa de vacanta = D+P

Prin demisol (D) se intelege un etaj partial ingropat, perimetrul nivelului fiind ingropat cel
putin 1/3 din Tnaltimea sa libera. Demisolul se considera nivel suprateran al cladirii si se include
in calcularea coeficientilor de urbanism.

O cladire poate avea un singur demisol.

H.max.coama = 6,00 m, masurata de la cota terenului amenajat in punctul cel mai de jos
al constructiei. Prin configuratia specifica zonei, o constructie este vizibila din toate directiile,
de accea, inaltimea maxima a constructiei se calculeaza de la punctul cel mai coborat al
trotuarului perimetral (cota terenului amenajat in punctul cel mai de jos al constructiei) pana
in punctul cel mai inalt al acoperisului.

R.H. max. anexe =P

H.turbina eoliana = 13 m.

S.min. spatii verzi/parceld = 50 % din suprafata totala a parcelei.

Este obligatorie mentinerea unui minim de 50% din suprafata parcelei ca spatiu verde,
amenajat peisagistic sau natural, in vederea pastrarii modului specific de construire din zona si
a diminuarii impactului pe care viitoarele constructii il vor avea asupra peisajului existent.
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Edificabilul stabilit este limitat la un P.O.T. de max. 15 % si este retras de limitele
parcelelor si fata de drumul principal iar in aceste retrageri se pot amenaja spatii verzi cu rol de
protectie, rol estetic sau cu rolul de a incadra si de a masca elementul construit Tn peisaj.

Se vor respecta prevederile art. 613 din Codul Civil privind distanta minima pentru arbori.

Astfel, la plantarea arborilor se va tine cont de o distanta de cel putin 2 m fata de limitele
laterale, exceptand arborii sau arbustii care ating la maturitate maxim 2 m si a gardurilor vii.

in amenajarea spatiilor verzi se va avea n vedere utilizarea de material forestier si
floricol adaptat climei, care prin proprietatile lor biologice si morfologice, au o valoare estetica
si ecologica si nu afecteaza sanatatea populatiei si biosistemele existente deja in zona.

Nr.min. locuri de parcare = min. 2 locuri.

3.4. Echipare edilitara. Situatia propusa

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii la retelele de apa, electricitate si realizarea unei solutii de canalizare.

Alimentare cu apa

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 1752 din 18.06.2024, eliberat de Primaria
Comunei Fundata, in vecinatatea zonei studiat exista retea publica de alimentare cu apa.

Viitoarele constructii se vor racorda la reteua existenta.

Pentru lucrarile ce vor afecta proprietatile private se va obtine acordul proprietarilor.

Pentru lucrarile ce se vor executa pe domeniul public al comunei Fundata, respectiv pe
drumurile locale, se va solicita acordul administratorului.

La finalizarea lucrarilor, terenurile afectate vor fi readuse la forma initiala.

Canalizare

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 1752 din 18.06.2024, eliberat de Primaria
Comunei Fundata, in Comuna Fundata nu exista retea de canalizare.

Apele uzate menajere provenite de la viitoarele constructii se vor colecta intr-un bazin
etans vidanjabil.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin
jgheaburi, burlane si se vor descarca liber pe spatiul verde.

Alimentare cu energie electrica

Amplasamentul studiat nu afecteaza instalatiile aflate in intretinerea DEER Sucursala
Brasov. LEA 0,4 kV Sirnea este la o distanta mai mare de 100 m (cf. plansei vizate de DEER
Sucursala Brasov si COR MT JT).

Conform documentatiei pentru obtinerea avizului de amplasament faza PUZ ,Echipare
edilitara — alimentare cu energie electrica — Elaborare PUZ ,,Construire casa de vacanta sistem

nn

P, com. Fundata, sat Sirnea””, elaborata de S.C. Copas Activ Energy S.R.L., mai 2024, situatia
energetica a zonei este reprezentata de:

- surse de enerie existente in zona: Statia Tohan 110/20/6 kV, PA1Bran;

11
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- retele electrice de distributie existente in zona: reteaua de 20 kV existanta — LEA 20 kV
Fundata;

- posturi de transformare: PT 20/0,4 kV.

Viitoarele constructii se vor racorda la reteua existenta.

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 7010240506385 din 25.06.2024, eliberat
de DEER - Sucursala Brasov, echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr.
E02 vizat spre neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt jt, din lucrarea nr. C7/2024
intocmita de S.C. Copas Activ Energy S.R.L. si anume:

Pentru alimentarea contructiei casa de vacanta se propune extinderea retelei de
distributie JT alimentata din RED existent din zona.

Se propune proiectarea uneii Cutii de distributie (CD) amplasate pe domeniul privat cu
acces din domeniul public. Distributia energiei electrice va fi buclata cu functionare radiala. Se
va proiecta CD tip E2+1A+1M - 1buc. Alimentarea se va face cu cablu armat, conductor de
aluminiu 3x150+70mmp. Circuitele de alimentare (intrare) ale CD vor fi echipate cu
separatoare verticale NH2, actionare pol cu pol. Circuitele de iesire vor fi echipate cu
separatoare verticale NH2, actionare pol cu pol. CD va avea compartiment de masura . La CD
proiectata se va executa o priza de pamant complexa tip "2C3" , Rp < 4 ohm. Aceasta va fi
realizata din electrozi verticali din teava OI-Zn 2 1/2" (6 bucati) si platbanda OI-Zn 40x4mm

Delimitarea intre furnizor DEER Sucursala Brasov si beneficiari se va realiza la grupul de
masura.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ cat si stabilirea
sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in baza unui
studiu de solutie.

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza PUZ, se vor delimita si se vor trece in
domeniul public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC), conform
planului vizat de SDEE.

Datele energetice prezentate la faza PUZ se vor mentine si vor fi identice cu cele din
chestionarul energetic ce se va depune in vederea alimentarii cu energie electrica la faza DTAC.

Suplimentar, este propusa spre edificare si o turbinad eoliana necesara asigurarii unei parti
din energia electrica necesara functionarii casei de vacanta si anexelor.

Asigurarea energiei termice

Tnclzirea spatiilor se face cu ajutorul unei centrale termice electrice iar pregétirea apei
calde menajere se va realiza cu ajutorul unui boiler.

Salubritate

Tn Comuna Fundata exist3 serviciul de salubrizare al comunei.

Dupa obtinerea autorizatiei de construire beneficiarul are obligatia incheierii contractului
de prestare a serviciului de salubritate.

Gestiunea deseurilor rezultate
Deseurile produse in timpul executiei lucrarilor pot inseamna:
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- pamantul excavat pentru executarea fundatiilor si realizarea drumurilor de acces sau a
platformelor pentru parcaje/intoarcere. Stratul de sol fertil va fi decopertat si depozitat
corespunzator pentru a putea fi folosit ulterior la amenajarea zonelor verzi.

- deseurile nevalorificabile si nepericuloase rezultate Tn urma construirii vor fi depozitate
provizoriu pe amplasament in conditii de siguranta pentru mediu si sandtate umana si ulterior
vor fi eliminate prin depozitare finala la locul desemnat de autoritatile locale.

- deseurile valorificabile rezultate din constructie vor fi depozitate pe amplasament in
conditii de siguranta pentru mediu si sandtate umana si vor fi predate la unitati specializate in
valorificarea acestora.

Deseurile menajere, generate de utilizarea viitoarelor constructii vor fi colectate n
recipienti din PVC si vor fi eliminate prin serviciul de salubritate al localitatii, cu care
beneficiarul proiectului va incheia un contract. Se recomanda colectarea deseurilor in mod
diferentiat, prin sortare pe tipuri de materiale reciclabile si nereciclabile (separat hartie/
carton, ambalaje, sticla, plastic, resturi menajere), in concordantd cu capacitatea serviciului
local de salubritate.

3.5. Regimul juridic

n ceea ce priveste circulatia terenurilor, zona studiata fsi va pastra caracterul privat.

O suprafata de aprox. 44 mp, in imediata vecinatate a DJ730, va fi pastrata ca rezerva in
situatia necesitatii largirii sau modernizarii drumului public si va fi lasata neimprejmuita.

3.6. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categorii de costuri
ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale

Costurile privind viitoarea investitie vor fi suportate in totalitate de initiatorul P.U.Z.

Extinderea si realizarea viitoarelor retele edilitare necesare functiunii propuse intra
integral 1n sarcina initiatorului P.U.Z.

3.7. Protectia mediului

Prin tipul de activitate propus, directionata spre dezvoltarea sectorului de locuire, chiar
numai temporara sau sezonierd, intr-o zond cu un relief si un peisaj aparte, exista riscul
aparitiei unor surse de poluare.

Viitorii investitori au obligatia de a lua masurile recomandate sau impuse prin studiile de
specialitate si prin aceasta documentatie in vederea limitarii riscurilor de aparitie a unor surse
de poluare.

Se vor avea in vedere recomandarile din , Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in
specificul local din mediul rural — Zona Bran” realizat de O.A.R.

Prin prezenta documentatie s-a urmarit respectarea urmatoarelor aspecte:
- Relationarea cat mai fireasca in cadrul localitatii;
- Stabilirea unor indicatori maximi de ocupare a terenului si a unor limite maxime ale
edificabilului pentru a limita folosirea intensiva a terenului;
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- Propunerea unui procent minim destinat spatiilor verzi in vederea pastrarii modului specific
de construire din zona si a diminudrii impactului pe care viitoarele constructii 1l vor avea
asupra peisajului existent.

Capitolul IV. CONCLUZII

Propunerea de dezvoltare pentru acest teren incerca sa completeaze functiunile cu rol
turistic existente Tn zona, prin valorificarea unei resurse importante de teren si prin extinderea
utilitatilor.

Intocmit :
urb. Stefania Irimiea
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

P.U.Z. - Construire casa de vacanta
Comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov

C.F. nr. 104002 Fundata

Beneficiar: Zamfir Marian

Brasov, iulie 2024



Capitolul I. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice
care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice. ElI explica si detaliaza sub forma unor
prescriptii si recomandari Planul Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.

R.L.U. cuprinde reguli speciale de urbanism instituite in teritoriul studiat.

1.2. Baza legala a elaborarii

Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza temei de proiectare si a Certificatului
de Urbanism nr. 528 din 18.10.2023, eliberat de Consiliul Judetean Brasov.

Reglementarea tehnica a fost elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor
normative, specifice domeniului sau complementare acestuia.

Odata aprobat, R.L.U. constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

La baza elaborarii R.L.U. stau :

Legea privind autorizarea executarii constructiilor — nr. 50-1991, modificata si completata cu
Legea 261- 2009 si OG — 214-2008;

Legea fondului funciar — nr. 18-1991 republicata;

Legea cadastrului si publicitatii imobiliare — nr.7-1996;

Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica — nr. 33-1994;

Legea privind calitatea in constructii — nr.10-1995;

Ordonanta de urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului;

Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

Legea apelor nr. 107-1996;

Legea privind zonele protejate nr.5-2000;

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

Codul Civil;

Ordinul ministrului sdnatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

Regulament General de Urbanism aprobat in H.G. 525 - 27 iun. 1996;

Ordinul nr. 176/N/16 august 2000 — “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic Zonal” - GM — 010 — 2000;

Ordinul nr. 21/N/10.04.2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism — GM - 007 — 2000;

Legea 350-2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile
ulterioare;

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism.



1.3. Domeniu de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism se aplica pe terenul studiat, situat pe latura de vest a
satului Sirnea, comuna Fundata, identificat prin CF nr. 104002 Fundata.

Amplasamentul studiat se gdseste in extravilanul comunei Fundata, conform P.U.G.
Comuna Fundata, are folosinta de faneata, conform C.F. nr. 104002 Fundata, o suprafata de
1580,00 mp si ca proprietar pe Zamfir Marian.

Terenul se Tnvecineaza cu:

- DJ730, la sud;

- drumul de servitute cu nr.cad. 103773 care deserveste proprietatile cu nr.cad. 103387 si
nr.cad. 103774, la vest;

- proprietatile identificate cu nr.cad. 103774, nr.top. 9248/2/2, nr.cad. 711, la est.

Din punct de vedere urbanistic, zonele construite invecinate se caracterizeaza prin
dispunerea Tmprastiata, specifica asezarilor montane, cu parcelar cu forme neregulate si
constructii izolate.

Constructiile existente in vecinatate sunt cu precadere case de vacantd, vile, pensiuni cu
regim de indltime care nu depaseste P+2E (3 niveluri supraterane).

Documentatii de urbanism, aprobate recent in vecinatate, la sud de terenul studiat:

PUZ ,Zona turistica”, sat Sirnea, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022
propune dezvoltarea unei zone turistice cu urmatorii indicatori urbanistici: R.H.max. = P+M/R,
H.max.cornisa = 6 m, fata de CTA, H.max. = 12 m fata de CTA, POT = 20%, CUT = 0,4, spatii verzi
amenajate pe parceld de minim 30% din suprafata.

PUZ ,Construire case”, sat Sirnea, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr. 43 din 22.09.2022
propune parcelarea unui terenn si transformarea acestuia intr-o zona de locuinte individuale
cu urmatorii indicatori urbanistici: R.H.max. = D+P+E, P+E+M, D+P+M, H.max.cornisa = 8 m,

H.max.coama = 12 m, POT = 20%, CUT = 0,5, suprafata minima amenajata pe parceld de 50%.

PUZ ,Zona turistica — construire case de vacanta”, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr.
31 din 05.08.2021 propune pentru parcelarea si functiunea propusa urmatorii indicatori
urbanistici: R.H.max. = S+P+1+M, H.max.streasina = 7 m fata de CTA, H.max.coama = 11 m fata
de CTA, POT = 25%, CUT = 1, spatii verzi private pe parcela de min. 30%.

Capitolul Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENURILOR

Sectiunea 1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si
protejarea patrimoniului natural si construit

Art.1. Terenuri agricole in extravilan

Autoritatile administratiei publice vor urmari, la avizarea si la aprobarea documentatiei
de urbanism, gruparea suprafetelor de teren dedicate constructiilor, spre a evita prejudicierea
activitatilor agricole.



Terenul identificat prin CF nr. 104002 Fundata este propus introducerii in intravilan in
baza studiului urbanistic PUZ.

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu degrada terenurile din zona
limitrofa, altele decat cele prevazute in documentatie, prin depozitarea de materiale ori
deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, constructii metalice, reziduuri, resturi menajere,
gunoaie si altele asemenea.

Beneficiarul investitiei va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe
precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din
activitatea desfasurata si prin scurgeri de orice fel.

Beneficiarul investitiei va respecta conditiile si recomandarile prevazute de studiile,
avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de Urbanism.

Art.2. Resurse de apa si platforme meteorologice

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa
este interzisa cu exceptia lucrarilor de poduri, drumuri de traversare a albiilor cursurilor de apa
si a lucrarilor de poduri, drumuri de traversare a albiilor cursurilor de apa si a lucrarilor de
gospodarire a apelor. Autorizarea executarii lucrarilor prevazute mai sus este permisa numai cu
avizul institutiilor competente si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor impotriva
inundatiilor si a deteriorarii calitatii apelor.

Zona studiata nu se afla in vecinatatea unor corpuri de apa.

Alimentarea cu apa este propusd a se realiza in sistem centralizat, pentru a reduce
impactul asupra mediului.

Apele uzate menajere provenite de la viitoarele constructii se vor colecta intr-un bazin
etans vidanjabil.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin
jgheaburi, burlane si se vor descarca liber pe spatiul verde.

Constructiile realizate vor fi efectuate in baza proiectelor de arhitectura, a studiilor
geologice care se impun in aceste situatii.

Investitiile propuse prin proiect vor fi puse in functiune numai dupa realizarea sistemului
hidroedilitar de alimentare cu apa si a solutiei de canalizare ape uzate.

Art.3. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport plin — gol, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului
natural (a vegetatiei mature si sanatoase) si a echilibrului ecologic.

Amplasamentul studiat se gaseste pe latura de vest a satului Sirnea, comuna Fundata,
intr-o zona n curs de constituire, o zona de deal, cu o dispunere imprastiata a constructiilor.

Peisajul zonei este in schimbare, data fiind amploarea pe care o are sectorul turistic n
economia zonei. Astfel peisajului cultural specific, dezvoltat de economia pastorala, i se
suprapun obiecte de arhitectura contemporana care de cele mai multe ori ies in evidenta prin



gabarite ample, forme si materiale imprumutate din mediul urban sau mod de amplasare care
nu tine cont de teren si de vecinatati.

Tn vederea péstrarii si valorificdrii specificului local, in ,Ghidul de arhitecturd pentru
incadrarea n specificul local din mediul rural — Zona Bran” sunt enumerate o serie de principii
pentru dezvoltarea durabild a asezarilor umane:

- pastrarea parcelarului existent in formatul traditional;

- Incurajarea mentinerii si reconversiei fondului construit existent;

- Incurajarea foosirii tipologiilor de locuire traditionale, dar adaptate nevoilor moderne
prin cresterea nivelului de confort;

- folosirea tehnicilor si materialelor traditionale ale zonei;

- incadrarea optima in conditiile locale de relief si clima printr-o corecta asezare in panta,
buna orientare in raport cu punctele cardinale si vanturile dominante;

- incadrarea armonioasa in peisaj;

- pastrarea elementelor vegetale existente (arbori izolati, hotare).

Nu se recomanda ca viitoarele constructii si amenajari sa se prezinte ca accente sau
elemente de contrast in peisaj.

Se va respecta contextul, caracterul zonei, se va avea in vedere protejarea peisajului
existent prin afectarea minima a terenului, prin protejarea vegetatiei existente si prin plantarea
de specii locale.

Pentru intretinerea unui microclimat agreabil este propusa pastrarea unei suprafete de
spatiu verde pe proprietatea privata care nu va fi mai mica de 50% din suprafata totala a
parcelei.

Art.4. Zone construite protejate

Tn zona studiata nu exista cladiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.

Sectiunea 2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public

Art.1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Tn sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren,
nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapads,
dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin
hotarare a consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Viitoarele constructii vor respecta recomandarile studiilor geologice care se impun.

Art.2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, cu exceptia
acelora care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora,
precum si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie



electrica, gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, ale cdilor de comunicatie si a altor
asemenea lucrari de infrastructura, este interzisa.
in sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de

procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de
teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.

Zona nu este supusa interdictiei de construire nefiind identificate riscuri tehnologice.
Nu se cunosc zone expuse la riscuri tehnologice in apropiere.

Art.3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera riscuri
tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.

Pe terenul studiat nu se propun constructii cu functiuni generatoare de riscuri
tehnologice.

Functiunea propusa este de locuire sezoniera, respectiv o casa de vacanta, anexele si
obiectele edilitare necesare functionarii acesteia.

Art.4. Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, In sistem local, colectiv sau
centralizat.

Lucrdrile de santier vor incepe dupa asigurarea utilitatilor astfel incat apa pentru
organizarea de santier sa fie asigurata din reteaua de apa a localitatii.

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

Alimentarea cu apa este propusa a se realiza in sistem centralizat, pentru a reduce
impactul asupra mediului.

Apele uzate menajere provenite de la viitoarele constructii se vor colecta intr-un bazin
etans vidanjabil.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin
jeheaburi, burlane si se vor descarca liber pe spatiul verde.

Viitoarele constructii se vor racorda la reteua existenta.

Suplimentar, va fi edificata o turbina eoliand necesara asigurarii unei parti din energia
electrica necesara functionarii casei de vacanta si anexelor.

Tncdlzirea spatiilor se face cu ajutorul unei centrale termice electrice iar pregitirea apei
calde menajere se va realiza cu ajutorul unui boiler.

Dupa obtinerea autorizatiei de construire beneficiarul are obligatia incheierii contractului
de prestare a serviciului de salubritate.



Art.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea determinantad a zonei stabilita in prezenta documentatie
de urbanism, cea de locuire temporara/sezoniera, respectiv casa de vacanta.

Art.6. Procentul maxim de ocupare a terenului
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare al
terenului (P.0.T.) sa nu depaseasca limita superioara stabilita pentru zona functionala propusa:
P.O.T. max. propus =15 %.
Procentul de ocupare a terenului (P.0.T.) este raportul dintre suprafata construita la sol si
suprafata terenului x 100.
Art.7. Coeficientul maxim de utilizare a terenului
C.U.T. max. propus = 0,30

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) este raportul dintre suprafata construita desfasurata
si suprafata terenului.
Prin demisol (D) se intelege un etaj partial ingropat, perimetrul nivelului fiind ingropat cel

putin 1/3 din indltimea sa liberd. Demisolul se considerd nivel suprateran al clddirii si se include
in calcularea coeficientilor de urbanism.

O cladire poate avea un singur demisol.

P.O.T.-ul se completeaza cu C.U.T.-ul, cu regimul de aliniere si inaltime si formeaza un
ansamblu de valori obligatorii in autorizarea executarii constructiilor.

Art.8. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenurile care au fost rezervate in planurile de
amenajare pentru realizarea de lucrari publice, este interzisa.

O suprafata de aprox. 44 mp, in imediata vecinatate a DJ730 va fi lasatd neimprejmuita n
vederea realizarii unei posibile largiri a drumului, propusa in alte documentatii de urbanism
aprobate.

Capitolul Ill. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE ALE
CONSTRUCTIILOR

Sectiunea 1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale prevazute in Normele de igiena aprobate cu Ordinul
ministrului sanatatii nr. 1257/2023 pentru modificarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei aprobate prin Ordinul nr. 119/2014 si in STAS 6221 -
lluminatul natural al incaperilor.

Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale va asigura insorirea, iluminatul
natural, perceperea mediului ambiant din spatiile inchise si asigurarea cerintelor specifice



legate de functiunea cladirii.
Amplasarea pe lot se va face in functie de accesibilitate, pante, curbe de nivel, orientare,
insorire, curenti de aer, retrageri de la drum, distante intre cladiri, siguranta la foc si peisaj.
Orientarea optima a cladirilor este cu fatada lungd spre sud ori sud-est si cu zonele
vitrate ferite de vantul dominant. in satele de pe culmi, unde sunt vanturi puternice este
intilnita organizarea sub forma de ocol inchis sau semideschis.

Art.2. Amplasarea fata de drumurile publice

Accesul spre terenul studiat se realizeazd din DJ730. in prezent, profilul DJ730 este
alcatuit din: carosabil de aprox. 5,20 — 5,30 m si fasii bilaterale inierbate si plantate cu arbori,
de |atimi variabile (intre 0,50 — 2,50 m).

Conform PUZ ,Zona turistica”, sat Sirnea, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr. 37 din
04.08.2022, pentru DJ730 este propus un profil de 10 m, fiind alcatuit din: carosabil de 6,00 m,
zone verzi bilaterale de cate 0,50 m si trotuare bilaterale de cate 1,50 m. Retragerea minima
propusa pentru viitoarele constructii este de 12 m din axul drumului public.

Prezenta documentatie preia profilul si retragerea fata de drumul public propuse prin
PUZ aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022, cu recomandarea ludrii in considerare a
specificatiilor prezentate in ,Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din
mediul rural —Zona Bran”.

in zona de retragere este permisd amplasarea instalatiilor necesare functiondrii/
conectarii la retelele edilitare publice (ex. PT, CD etc.) sau care necesita acces facil dinspre
drum (ex. bazinul vidanjabil etc.). Este permisa realizarea de platforme aferente circulatiilor,
parcajelor sau depozitarii pubelelor pentru colectarea deseurilor, amenajarea de spatii verzi si
realizarea de plantatii de protectie.

Art.3. Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare. Amplasarea cladirilor n
interiorul parcelei.

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii fata
de limitele laterale si posterioare conform P.U.Z., a normelor de prevenire a incendiilor si
interventia la incendiu, a normelor sanitare privind distantele intre functiuni protejate si
functiuni generatoare de noxe si a normelor de asigurare a iluminatului natural.

Se vor respecta distantele indicate pe planul de reglementari urbanistice si pozitionarea
noilor constructii in limitele edificabilului trasat.

Amplasarea pe lot se va face in functie de accesibilitate, pante, curbe de nivel, orientare,
insorire, curenti de aer, retrageri de la drum, distante intre cladiri, siguranta la foc si peisaj.

Fata de limitele laterale ale parcelei, constructiile se vor retrage cu cel putin jumatate din
inaltimea maxima propusa, respectiv 3,00 m.

Distanta dintre cladiri este importanta in special pentru calitatea locuirii, pentru ca
unitatea de locuit sa beneficieze de lumina, intimitate si peisaj. Respectarea distantelor este
necesara si pentru a preveni propagarea incendiilor.



Intre clddirea principald si anexe se va respecta o distantd egald cu cel putin indltimea
celei mai nalte.

Se va evita sistematizarea terenului pentru a obtine o suprafata orizontala, intrucat
implica un cost ridicat si are un efect negativ asupra peisajului.
Sistematizarea va fi minima, fara terasari excesive sau ziduri mari de sprijin.

Se vor respecta prevederile art. 613 din Codul Civil privind distanta minima pentru arbori.
Astfel, la plantarea arborilor se va tine cont de o distanta de cel putin 2 m fata de limitele
laterale, exceptand arborii sau arbustii care ating la maturitate maxim 2 m si a gardurilor vii.

Sectiunea 2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art.1. Accese carosabile si pietonale

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, in mod direct sau prin intermediul servitutilor de trecere.

Accesul spre terenul studiat se realizeazd din DJ730. Tn prezent, profilul DJ730 este
alcatuit din: carosabil de aprox. 5,20 — 5,30 m si fasii bilaterale inierbate si plantate cu arbori,
de latimi variabile (intre 0,50 — 2,450 m).

Conform PUZ ,Zona turistica”, sat Sirnea, comuna Fundata, aprobat cu HCL nr. 37 din
04.08.2022, pentru DJ730 este propus un profil de 10 m, fiind alcatuit din: carosabil de 6,00 m,
zone verzi bilaterale de cate 0,50 m si trotuare bilaterale de cate 1,50 m. Retragerea minima
propusa pentru viitoarele constructii este de 12 m din axul drumului public.

Prezenta documentatie preia profilul si retragerea fata de drumul public propuse prin
PUZ aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022, cu recomandarea luarii in considerare a
specificatiilor prezentate in ,Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din
mediul rural —Zona Bran”.

Conform ,,Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural —
Zona Bran”, drumurile satesti de munte sunt utilizate simultan de oameni, biciclisti, animale,
carute, sanii si autovehicule si sunt delimitate de zone inierbate, taluzuri sau santuri deschise.

,Se recomandd pdstrarea polivalentei drumurilor si limitarea vitezei auto, pdstrarea
retelei stradale existente si a profilelor transversale ale drumurilor.

Nu se permite Idrgirea drumurilor si crearea de trotuare supraindltate de tip urban, cu
rigole ingropate.

Suprafetele de circulatie (drumuri sau alei publice sau private) trebuie sa fie cat mai
permeabile, cu pavaj din piatrd sau pietris de calcar, evitdndu-se folosirea betonului, asfaltului si
a pavelelor din beton.

Asfaltarea drumurilor trebuie sa se limiteze la drumurile principale si sd includd o atentd
rezolvare a pantelor drumului, scurgerii apelor pluviale, a terasamentelor. Ignorarea acestor
detalii sau rezolvarea superficiald conduce la deteriorarea rapidd a asfaltului si face extrem de
dificila folosirea drumului.



Drenajul cdilor de circulatie trebuie realizat cu santuri deschise, vegetalizate, care prezintd
urmdtoarele avantaje: incetinesc scurgerea apei, reduc riscul de inundatii si participd la
preepurarea apelor recuperate de pe drumuri (fito-epurare).

Se recomandd rezolvarea corectd a colectdrii si scurgerilor de ape pluviale, a taluzurilor,
podetelor, sprijinirilor de pe marginile drumului, parapetilor si infrastructurii drumului inaintea
lucrdrilor de finisare rutierd.

In cazul drumurilor de munte, pavarea cu piatrd spartd este mai rezistentd in timp si mai
eficientd. Elementele de sigurantd a drumului (podete, ziduri de sprijin, balustrade etc.) trebuie
realizate din materiale locale: ziddrie de piatrd naturald, contructii din lemn sau plantatii cu
scop de stabilizare a terenului.

Indiferent de modul de realizare a drumurilor, acestea se intretin periodic.

Aleile pietonale se vor pava cu materiale naturale — piatra cioplitd de rdu sau de calcar.

Ulitele si potecile nu trebuie asfaltate sau pavate, se recomandd pietruirea sau inierbarea
lor.

Pentru plantatiile menite sd stabilizeze drumurile se recomandd specii locale.”

Sectiunea 3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art.1. Racordarea la retelele de echipare tehnico-edilitare

Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, Tn sistem local, colectiv sau
centralizat.

Lucrarile de santier vor incepe dupa asigurarea utilitatilor astfel Tncat apa pentru
organizarea de santier sa fie asigurata din reteaua de apa a localitatii.

Alimentare cu apa.

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 1752 din 18.06.2024, eliberat de Primaria
Comunei Fundata, in vecinatatea zonei studiat exista retea publica de alimentare cu apa.

Viitoarele constructii se vor racorda la reteua existenta.

Pentru lucrarile ce vor afecta proprietatile private se va obtine acordul proprietarilor.

Pentru lucrarile ce se vor executa pe domeniul public al comunei Fundata, respectiv pe
drumurile locale, se va solicita acordul administratorului.

La finalizarea lucrarilor, terenurile afectate vor fi readuse la forma initiala.

Canalizare.

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 1752 din 18.06.2024, eliberat de Primaria
Comunei Fundata, in Comuna Fundata nu exista retea de canalizare.

Apele uzate menajere provenite de la viitoarele constructii se vor colecta intr-un bazin
etans vidanjabil.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisurile constructiilor se vor colecta prin
jgheaburi, burlane si se vor descarca liber pe spatiul verde.
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Alimentare cu energie electrica.

Amplasamentul studiat nu afecteaza instalatiile aflate in intretinerea DEER Sucursala
Brasov. LEA 0,4 kV Sirnea este la o distantda mai mare de 100 m (cf. plansei vizate de DEER
Sucursala Brasov si COR MT JT).

Conform documentatiei pentru obtinerea avizului de amplasament faza PUZ ,Echipare
edilitara — alimentare cu energie electrica — Elaborare PUZ ,,Construire casa de vacanta sistem
, elaborata de S.C. Copas Activ Energy S.R.L., mai 2024, situatia
energeticad a zonei este reprezentata de:

- surse de enerie existente in zona: Statia Tohan 110/20/6 kV, PA1Bran;

- retele electrice de distributie existente in zona: reteaua de 20 kV existanta — LEA 20 kV
Fundata;

- posturi de transformare: PT 20/0,4 kV.

Viitoarele constructii se vor racorda la reteua existenta.

Conform Avizului de amplasament favorabil nr. 7010240506385 din 25.06.2024, eliberat
de DEER - Sucursala Brasov, echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr.
E02 vizat spre neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt jt, din lucrarea nr. C7/2024
intocmita de S.C. Copas Activ Energy S.R.L. si anume:

nn

P, com. Fundata, sat Sirnea

Pentru alimentarea contructiei casda de vacanta se propune extinderea retelei de
distributie JT alimentata din RED existent din zona.

Se propune proiectarea uneii Cutii de distributie (CD) amplasate pe domeniul privat cu
acces din domeniul public. Distributia energiei electrice va fi buclata cu functionare radiala. Se
va proiecta CD tip E2+1A+1M - 1lbuc. Alimentarea se va face cu cablu armat, conductor de
aluminiu 3x150+70mmp. Circuitele de alimentare (intrare) ale CD vor fi echipate cu
separatoare verticale NH2, actionare pol cu pol. Circuitele de iesire vor fi echipate cu
separatoare verticale NH2, actionare pol cu pol. CD va avea compartiment de masura . La CD
proiectata se va executa o priza de pamant complexa tip "2C3" , Rp < 4 ohm. Aceasta va fi
realizatd din electrozi verticali din teava Ol-Zn 2 1/2" (6 bucdti) si platbanda OI-Zn 40x4mm

Delimitarea intre furnizor DEER Sucursala Brasov si beneficiari se va realiza la grupul de
masura.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in PUZ cét si stabilirea
sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in baza unui
studiu de solutie.

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza PUZ, se vor delimita si se vor trece in
domeniul public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC), conform
planului vizat de SDEE.

Datele energetice prezentate la faza PUZ se vor mentine si vor fi identice cu cele din
chestionarul energetic ce se va depune in vederea alimentarii cu energie electrica la faza DTAC.

Suplimentar, este propusa spre edificare si o turbina eoliana necesara asigurarii unei parti
din energia electrica necesara functionarii casei de vacanta si anexelor.
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Asigurarea energiei termice

Tncdlzirea spatiilor se face cu ajutorul unei centrale termice electrice iar pregitirea apei
calde menajere se va realiza cu ajutorul unui boiler.

Salubritate.

Tn Comuna Fundata existd serviciul de salubrizare al comunei.
Dupa obtinerea autorizatiei de construire beneficiarul are obligatia incheierii contractului
de prestare a serviciului de salubritate.

Art.2. Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate ale acestora se realizeaza de catre
initiatorul P.U.Z.

Investitiile propuse prin proiect vor fi puse in functiune numai dupa realizarea sistemului
hidroedilitar de alimentare cu apa si a solutiei de canalizare ape uzate.

Pentru lucrarile ce se vor executa pe domeniul public al comunei Fundata, respectiv pe
drumurile locale, se va solicita acordul administratorului.
La finalizarea lucrarilor, terenurile afectate vor fi readuse la forma initiala.

Art.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de apa desfasurate pe proprietate publica a comunei sunt proprietate publica a
comunei, indiferent de modul de finantare pentru executarea lor.

Sectiunea 4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale
constructiilor

Art.1. Parcelarea
Terenul care a generat prezenta documentatie nu va fi supus parcelarii.

Art.2. inidltimea constructiilor

Regimul maxim de inaltime a casei de vacanta va fi D+P.

Prin demisol (D) se intelege un etaj partial ingropat, perimetrul nivelului fiind ingropat cel
putin 1/3 din inaltimea sa libera. Demisolul se considera nivel suprateran al cladirii si se include
in calcularea coeficientilor de urbanism. O cladire poate avea un singur demisol.

H.max.coama = 6,00 m, masurata de la cota terenului amenajat in punctul cel mai de jos
al constructiei. Prin configuratia specifica zonei, o constructie este vizibild din toate directiile,
de accea, indltimea maxima a constructiei se calculeaza de la punctul cel mai coborat al
trotuarului perimetral (cota terenului amenajat in punctul cel mai de jos al constructiei) pana
in punctul cel mai inalt al acoperisului.

R.H. max. anexe =P

H.turbina eoliana = 13 m.

Art.3. Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executadrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
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Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Nu se recomanda ca viitoarele constructii si amenajari sa se prezinte ca accente sau
elemente de contrast in peisaj.

Se va respecta contextul, caracterul zonei, se va avea in vedere protejarea peisajului
existent prin afectarea minima a terenului, prin protejarea vegetatiei existente si prin plantarea
de specii locale.

Se vor urmari recomandadrile privind amplasarea, dimensionarea si materialele/finisajele
din ,,Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — Zona Bran”
realizat de O.A.R.

Materiale si finisaje

Se recomanda ca finisarea peretilor sa se faca utilizand materiale de provenienta locala:
tencuieli pe baza de pamant argilos, pe baza de var pasta, placari cu scandura, sindrila si sita
etc.

Se vor folosi culori neutre, de pamant sau pastelate, la finisarea fatadelor, specifice
tencuielilor si zugravelilor traditionale (pigmenti minerali).

Se interzic materialele care contin azbest, precum si materialele din polimeri. Se interzice
utilizarea zugravelilor polimerice, alchidice, ,lavabile” si cromatica puternic contrastanta.

Nu se recomanda: placarea peretilor cu tabla (simpld, cutatd, compozita etc.), utilizarea
materialelor sintetice, utilizarea materialelor industrializate.

Se interzice placarea cu materiale ceramice a peretilor exteriori, inclusiv a soclului. Placile
nu rezista la cicluri repetate de inghet/dezghet, deteriorandu-se in timp foarte scurt si de
multe ori chiar favorizand aparitia infiltratiilor.

Jgheaburile si burlanele nu vor fi stralucitoare sau realizate din materiale inadecvate, nu
se vor evidentia coloristic la nivelul constructiei si vor fi realizate din materiale adecvate
specificului local. Nu se vor folosi elemente din PVC sau polietilena.

Cosul pentru instalatia de fincalzire trebuie realizat din materiale solide, care sa
corespunda atat principiilor de rezistenta si stabilitate (in raport cu vanturile, factorii de mediu,
fncadrarea seismica), cat si protectiei la foc (exista un mare risc de incendiu Tn special in zonele
de traversare a sarpantei si, eventual, a altor elemente constructive din lemn). Partile vizibile
ale cosurilor pentru sobe, seminee sau centrale termice vor fi realizate/finisate cu piatra sau
caramida aparenta, urmarind armonizarea cu constructia, dar si integrarea in peisaj. Nu se
accepta cosurile metalice aparente.

Se va evita amplasarea antenelor pe fatadele principale si se va incerca pozitionarea lor
cat mai discret.

Anexele vor respecta aceleasi cerinte privind finisajele exterioare ca si constructia
principala.
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Acoperisul

Cel mai raspandit tip de acoperis este cel in patru ape. Sunt permise Tnsa si acoperisuri in
una sau doua ape.

Se interzic acoperisurile tip terasa.

Streasina este de obicei orizontala si continua, dar se admit, pe zona expusa vantului
dominant, prelungiri ale pantei acoperisului pana aproape de sol, sub care se pot realiza spatii
de depozitare.

Structura sarpantei va fi din lemn si va utiliza tehnologii locale sau care deriva din cele
locale, folosind oriunde e posibil materiale si mana de lucru de provenienta locala.

Tnvelitoarea se va face din materiale traditionale, pdstrand imaginea locald nealterat. Se
recomanda invelitori din sitd, sindrila sau tigla ceramica executata manual. Tiglele ceramice
potrivite zonei sunt cele tip solzi si cele cu jgheab, trase sau presate.

Sunt permise Tnvelitorile din tabla cu conditia ca acestea sa nu imite alte tipuri de
materiale (,,tigld metalica”).

Culorile invelitorilor vor fi cele specifice materialelor traditionale si nu se admit culori
stridente. Nu se recomanda combinarea pe acelasi acoperis a mai multor materiale, culori,
forme de invelitoare.

Tn acoperis sunt permise ferestrele tip lucarnd, care respectd proportiile si formele
traditionale.

Se admite utilizarea ferestrelor de mansarda cu rama de lemn.

Tn cazul timpanelor, se admit golurile, cat timp ele respectd raportul plin-gol specific
local.

Tamplaria

Este recomandata folosirea tamplariei din lemn masiv, respectand tehnicile traditionale,
sau din lemn stratificat, baituit sau vopsit, atat la ferestre cat si la usi.

Pentru a respecta cerintele actuale de eficienta energetica, se poate folosi ori tamplaria
cu alcatuire dubl3, ori cea simpla, dar cu vitraj termoizolant. Toate elementele de tamplarie se
recomanda a se realiza din lemn.

Pentru umbrirea suprafetelor vitrate, se recomanda folosirea obloanelor, storurilor sau a
mastilor de lemn specific locale, vopsite in culoarea tamplariei.

Se pot folosi si metode de umbrire de la distanta, ca streasina, porticul, vegetatia.

Tamplaria exterioara se poate vopsi in functie de specificul zonei. Se vor folosi cu
precadere pigmentii naturali. Pentru colorarea lemnului se vor folosi baiturile si lacurile
colorate care patrund in textura lemnului si lasa vizibil desenul natural al acestuia.
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Sectiunea 5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si
imprejmuiri
Art.1. Parcaje

Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrdrilor de constructii sau reparatii, cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face obligatoriu in afara drumurilor publice, parcela avand
prevazute Tn incintd spatii de circulatie, incarcare si intoarcere.

Necesarul de parcaje pentru casa de vacanta propusa va lua in considerare minim doua
locuri de parcare.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra
o distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Tn amenajarea zonelor de parcare este recomandat3 utilizarea de materiale permeabile.

Art.2. Zone verzi

Se va respecta contextul, caracterul zonei, se va avea in vedere protejarea peisajului
existent prin afectarea minima a terenului, prin protejarea vegetatiei existente si prin plantarea
de specii locale.

Pentru intretinerea unui microclimat agreabil si in vederea pastrarii modului specific de
construire din zona si a diminuarii impactului pe care viitoarele constructii il vor avea asupra
peisajului existent este obligatorie mentinerea unui minim de 50 % din suprafata parcelei ca
spatiu verde, amenajat peisagistic sau natural. Edificabilul stabilit este limitat la un P.O.T. de
max. 15 % si este retras de limitele parcelelor si fata de drumul public iar in aceste retrageri se
pot amenaja spatii verzi cu rol de protectie, rol estetic sau cu rolul de a incadra si masca
elementul construit in peisa;j.

Se vor respecta prevederile art. 613 din Codul Civil privind distanta minima pentru arbori.

Astfel, la plantarea arborilor se va tine cont de o distanta de cel putin 2 m fata de limitele
laterale, exceptand arborii sau arbustii care ating la maturitate maxim 2 m si a gardurilor vii.

Tn amenajarea spatiilor verzi se va avea in vedere utilizarea de material forestier si
floricol adaptat climei, care prin proprietatile lor biologice si morfologice, au o valoare estetica
si ecologica si nu afecteaza sanatatea populatiei si biosistemele existente deja in zona.

Art.3. Tmprejmuiri

Caracteristica Tmprejmuirilor constructiilor imprastiate este permeabilitatea vizuala
datorata delimitarii cu ajutorul gardurilor joase din lemn care nu inchid opac proprietatea
privatd de spatiul public al drumului. Tn anumite zone, delimitdrile intre pasuni se realizau cu
blocuri de piatra.

Sunt permise Tmprejmuirile transparente din fier forjat, sau semiopace, din lemn, cu
socluri din piatra care sa permita o minima comunicare intre spatiul drumului si cel al incintei.

Sunt permise imprejmuiri din piatra in zonele cu declivitate accentuata care necesita
sustinere suplimentara.

Tnaltimea maxim3 a imprejmuirii nu va depé&si 1,80 m.
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Se va pastra aspectul natural al materialelor componente in ceea ce priveste textura si
culoarea. Lemnul se poate baitui sau vopsi.

Sunt interzise culorile stridente, materialele lucioase, sidefate, elementele prefabricate
metalice, din beton sau ipsos si materialele plastice.

Se interzic gardurile din tabla vopsita, sau sarma ghimpata, precum si folosirea
suprafetelor de policarbonat, PVC sau sticla armata.

Gardurile din plasa metalica sunt permise doar ca element de sustinere pentru vegetatie.

Gardurile pot fi dublate cu gard viu. Se interzice Tnsa gardul viu monospecific de tuia,
deoarece acesta creeaza perdele opace care mascheaza peisajul. Se vor lua in considerare
utilizarea de arbusti si plantatii specifice zonei.

Capitolul Ill. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Zona studiata se va inscrie, ulterior aprobarii P.U.Z., in zona de Locuinte de vacanta, cu
regim maxim de inaltime D+P si cu regim de construire izolat.

Capitolul IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Initiatorul proiectului doreste reglementarea terenului cu o suprafata de 1580 mp, in
vederea construirii ulterioare a unei case de vacanta si a unei serii de anexe si instalatii,
complementare constructiei principale si anume: o bucatarie de vara, o depozitare, un gratar
acoperit, o turbina eoliana cu o indltime estimata la 13 m.

Utilizari admise:

- casa de vacanta cu maxim D+P niveluri, in regim de construire izolat,

- anexe complementare casei de vacanta: depozitari, bucatarii de vara etc.,

- instalatii cu rol utilitar: gratar, turbina eoliana etc.,

- circulatii si platforme pentru parcaje, alei pietonale, realizate cu materiale permeabile,
- spatii verzi amenajate, plantatii inalte, utilizand specii locale.

Sunt interzise:

- functiuni care genereaza un trafic important de persoane;

- activitati productive poluante cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul
generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei
pentru depozitare si productie, prin deseurile produse;

- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente, orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.

Criterii de proiectare pentru situl studiat:
- amenajarea terenului se va face intr-un mod unitar astfel incat activitatile propuse sa
beneficieze de cadrul natural, curat si linistit;
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- viitoarelor constructii si amenajari vor fi adaptate la contextul existent prin dispunere,
retrageri si alinieri, volum, functiune, indicatori urbanistici, regim de inaltime, materiale;

- se va respecta contextul, caracterul zonei, se va avea in vedere protejarea peisajului
existent prin afectarea minima a terenului, prin protejarea vegetatiei existente si prin plantarea
de specii locale.

Intocmit :
urb. Stefania Irimiea
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Adresa imobilului: Loc. Sirnea
Judetul: Brasov

Proprietari: Zamfir Marian

Adresa: Mun. Pitesti, Bd. Petrochimistilor,
nr. 16, Bl. B3, Sc.A, Et. 7, ap.22, jud. Arges

Legenda
kA Arbori
gard lemn
taluz
©  Statie topografica

+ Stalp electric

Inventar de coordonate pe contur
teren nr. cad.104002,
inscris in C.F.104002 Fundata

Nr.

Pct.

X Y
[m] [m]

59

440712.346 519663.323

7

440716.088 519667.783

12

440720.776 519675.475

15

440723.177 519684.362

19

440722.270 519699.917

25

440718.688 519715.591

30

440712.356 519728.601

36

440708.408 519736.133

39

440737.783 519717.894

4

440758.365 519705.796

44

440766.726 519698.773

45

440760.224 519693.425

50

440743.223 519682.764

53

440733.989 519676.551

54

440724.744 519668.584

56

440716.523 519660.117

S=1580mp

Sistem de proiectie Stereografic 1970.
Sistem de referinta Marea Neagra 1975.
Echidistanta curbelor de nivel este de 0.50 m.

Executant: ing. BLAJ AURELIA
Categoria B, seria Ro-Bv-F

BLAJ

AURELI
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Receptionat

" Prezentul document
receptionat este valabil insotit
de procesul verbal de receptie
Nr. 4287 / 2023

Data: 2023.11.0

Rodica Bodriug 12:10:26 +02'00

P.U.Z. ,Zona turistica”, sat Sirnea, com. Fundata
aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022

Indicatori:

R.H.max. = P+M/R
H.max.cornisd = 6 m fata de CTA
H.max. = 12 m fatd de CTA

POT = 20%
CUT =04

Spatii verzi pe parcela = 30%

ZT

Il
1
i
\
\
\
\
\
\
\
1
\

+ +

® 1219.27

44
1219.74
1219.41 4@

nr.cad.103774

1218.96 o
b ¥
. 2,
1218.83 219.0/
b8

41
X i22091 0 1221.04

0 1219471
0 1220.10
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Comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov
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avizat cu AU nr. 171 din 24.08.2009

Indicatori:

R.H.max. = S+P+M

POT = 20%, CUT = 0,6

nr. top. 9248/2/2

T

L imita teren
nr.cad. 103387
1217.77 care a generat PUZ
\ %39
— m— 122069
5
121vey 121990
Limitd teren - ° K 0 : 3
121766 121823 e nr.cad.711
care a generat PUZ ; 7270 : :
2 50, o—— 21900, : s
o S 0121894 Q0 1219.56
A N - 121933
V' r 9" 197\ © 1218.81 N
1218.00% &
\ 0121765 12 =R — | .
k Do | A
. 1215}\9 0121892

1217.67 o@ﬁ// 9
-

|
-+

© 1217.82

tie/

teren - spatiu verde protec

1)

=

©

N

=

©

]

®

o

DJ730 2

£ 3

e §25 5
- £ p it = = =
Qo c 2 o [N =
© = = = [} [
o E o8 0 o
= =20 ® B =
1o S = I 9] =
el Eds g | S E
w2 [ c = | @ 3 >
e | skls s | S I
Els S E RS : g gl E
== — = 0 g =7 -—

;

yar. !
05:25m;, 52-53m |
carosabil existent

PROFIL 1-1 scara 1:250
propus prin PUZ ,Zona turistica” aprobat cu HCL nr. 37 din 04.08.2022

.
S

\\

1218.70
i o

30 y b
y 1218.92
121848 | Ng.63

_— 1218.55
36
S 1218.69

©COPYRIGHT! Acest proiect este proprietatea intelectuald a firmei THE UPGRADE S.R.L. instrdinarea, multiplicarea sau folosirea cu
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LEGENDA
limite
limita zona studiata
[ | limite de proprietate existente

-II-. allln

- limite teren care a generat P.U.Z.

LU retragere minima a constructiilor fata de drumul
public

circulatii

drum principal existent - DJ 730

drum servitute - accesuri pt. nr.cad. 103387
si nr.cad. 103774

acces propus

v I

rezerva de teren lasata neimprejmuita in
vederea realizarii profilului propus pentru DJ703
in alte documentatii de urbanism aprobate
(44 mp)

functiuni

|| faneats, extravilan

|| zona locuinte de vacanta
[ 1 limita edificabil
/7 terenuri reglementate urbanistic, in vecinatate

Zona locuintelor de vacanta
Bilant teritorial existent - propus

existent propus - max.

S.teren 1.580,00 mp 1.580,00 mp 100,00 %
S.faneata 1.580,00 mp 0,00 mp 0,00 %
S.teren rezerva 0,00 mp 44,00 mp 2,79 %
largire drum public
S.construita 0,00 mp 237,00 mp 15,00 %
S.circulatii in incinta 0,00 mp 509,00 mp 32,21 %
S.spatii verzi in incinta 0,00 mp 790,00 mp 50,00 %

Indici si indicatori urbanistici maximi propusi
P.O.T.max. 15,00 %
C.U.T.max. 0,30
R.H.max. casa de vacanta D+P
R.H.max. anexe P

6 m, de laCTA
13 m

50 % din suprafata parcelei

H.max.coama
H.turbina eoliana
S.min.zoni verde

THE UPGRADE S.R.L.
CUI: 49158829 J8/3364/21.11.2023
office@theupgrade.ro
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Elaborare P.U.Z. - Construire casa de vacanta

PLAN TOPOGRAFIC Comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov
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PLAN TOPOGRAFIC
(intravilan)
Scara 1:500

Teritoriul administrativ: FUNDATA
Cod SIRUTA:

Adresa imobilului: Loc. Sirnea
Judetul: Brasov

Proprietari: Zamfir Marian

Adresa: Mun. Pitesti, Bd. Petrochimistilor,
nr. 16, Bl. B3, Sc.A, Et. 7, ap.22, jud. Arges

Legenda
Arbori
gard lemn
taluz

©  Statie topografica

+ Stalp electric

Inventar de coordonate pe contur
teren nr. cad.104002,
inscris in C.F.104002 Fundata

Nr. X Y
Pct. [m] [m]
59 440712.346 519663.323
7 440716.088 519667.783
12 440720.776 519675.475
15 440723.177 519684.362
19 440722.270 519699.917
25 440718.688 519715.591
30 440712.356 519728.601
36 440708.408 519736.133
39 440737.783 519717.894
4 440758.365 519705.796
44 440766.726 519698.773
45 440760.224 519693.425
50 440743.223 519682.764
53 440733.989 519676.551
54 440724.744 519668.584
56 440716.523 519660.117

S=1580mp

Sistem de proiectie Stereografic 1970.
Sistem de referinta Marea Neagra 1975.
Echidistanta curbelor de nivel este de 0.50 m.

Executant: ing. BLAJ AURELIA
Categoria B, seria Ro-Bv-F
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Elaborare P.U.Z. - Construire casa de vacanta
Comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov
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Elaborare P.U.Z. - Construire casa de vacanta
Comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov
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