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P : U Z PLAN URBANISTIC ZONAL

STRUCTURI DE CAZARE (CASE DE VACANTA)

IN JUD. BRASOV, COM. FUNDATA, SAT SIRNEA F.S. F.N.

NR. CAD. 101937 SI NR. CAD. 103912

PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE sc. 1:1000
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/1 Constructii existente

/CV Zona case de vacanta/unitati turistice (ZCV)
~ E1/E8 | Edificabilul parcelei pentru case de vacanta/unitati turistice
(Edificabilul s-a stabilit cu respectarea distantei minime intre edificabile de minim 10,00 m)

V1)) Zona de protectie a drumului care nu se va imprejmui, rezervata pentru

0 eventuala modernizare a drumului

' 1,11 Profil stradal rezervat pentru modernizarea drumului cu nr. top. 9936
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Reglementari propuse
- Regim maxim de inaltime propus

> - P+M (Hcornisa maxim 5,50 m fata de CTA, Hcoama maxim 10,50 m fata de CTA)
- Indicatori urbanistici existenti Hinax. comisa
-P.OT. =0%
-CUT.=0
- Indicatori urbanistici propusi
-P.0O.T. = 15% _1CTA
-CUT. =04 Fig. 2 - Caleul H oy cornisa
- Retragerea minima a constructiilor fata de drum este de minim 7,00 m din axul drumului existent, dar nu
mai putin de 2,50 m fata de aliniamentul propus;
- Zone verzi amenajate pe parcela de minim 50%.

- Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:
- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100mp, 2 locuri de parcare la 0
suprafata utila mai mare de 100mp la care se adauga minim un loc de parcare pentru vizitatori
- Se pot amenaja in afara edificabilului parcelei (amenajabilul parcelei) anexe, pe baza unei autorizatii
provizorii, cu urmatoarele conditii cumulate:
- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 100mp (aprox. 0,5% din suprafata parcelelor);
- sa nu depaseasca P.0.T.-ul parcelei;
- sa nu depaseasca inaltimea maxima de 3,20m (H parter);
- sa respecte Codul Civil;

Nota
- In fiecare edificabil se poate construi cate o casa de vacanta sau unitate turistica de maxim 185 mp.
- Suprafata totala construita pentru case de vacanta/unitati turistice nu va depasi 1000 mp
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) ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BRASOV

F6.

Presedinte

Nr. 22870 gin 28 1O . 2024
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 343 din M'(ﬁ- —20224

in scopul
ELABORARE P.U.Z. - STRUCTURI DE CAZARE (CASE DE VACANTR)

Ca urmare a Cererii adresate de SANDU DRAGOS GEORGE cu domiciliul in Mun. Bucuresti, sector 6, str. Valea
Argesului, nr. 2B, bl. 523bis, sc. 1, et. 3, ap. 16, telefon/fax 0749855945, e-mail contact@arhbv.ro, inregistrata
la nr. 22870, din 2024-10-03 .

Pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul Brasov, comuna Fundata, sat Sirnea sau identificat
prin Plan de incadrare in zona, Plan de situatie, Extras de Carte Funciara nr. 101937 Fundata, CF nr. 103912
Fundata

fn temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. 34090/1998, faza PUG, avizata cu Avizul Consiliului
Judetean Bragov nr. 110 din 23.12.1999 si aprobatd cu Hotararea Consiliului Local Fundata nr. 15/30.10.1999,
prelungitd prin HCL nr. 58/23.11.2023

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, sat Sirnea - conform P.U.G.

o Drept de proprietate asupra imobilului: SANDU DRAGOS-GEORGE si SANDU EUGENIA-VALENTINA -
conf, extrasului de C.F. nr. 101937 Fundata si SANDU DRAGOS~-GEORGE si SANDU EUGENIA-
VALENTINA cotad 1/2 si MUNTEANU HORIA CONSTANTIN cotd 1/4 si MUNTEANU EMILIA IOANA
cota 1/4 - conf. extrasului de C.F. nr. 103912 Fundata;

o Restrictii/regim special instituit: Terenurile sunt amplasate in extravilanul localitatii, pe teritoriul
adinistrativ al com. Fundata;

2. Regimul economic:

o Folosinta actuald: faneata extravilan S=1 548mp, conf. C.F. nr.101937 Fundata si faneata
extravilan S= 18 096mp, C1 - constructie anexa fara acte, conf. C.F. nr.103912 Fundata;

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

o Reglementari fiscale: conform Codului Fiscal;

3. Regimul tehnic:

Parcela este construibild numai daca se asigura accesul la un drum public, accesul masinilor de

interventie si numai dacd exista posibilitatea racordarii la retelele publice de echipare edilitara

existente, conform HG nr. 525/1996. i i .
Accesul se va face din drumul Varful Micului pe drumul existent, conform avizului Primariei Fundata

nr.3299/07.10.2024.
Conf. HG 525/1996:
Art. 13 "Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de

echipare edilitara ce depasesc posibilitdtile 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 executarii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.”
Art. 27 "Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica”.

Se va reglementa situatia juridica a constructiei C1 existentd pe amplasament, edificata fara acte.

4. Regimul de actualizare a documentatiei de urbanism:

Prin configuratia specificd zonei, o constructie este vizibild din toate directiile, de accea, se impune
un anumit tip de proiectare, care va avea in vedere ca viitoarele constructii sd protejeze peisajul
natural local specific si s& nu intervina invaziv asupra reliefului. in acest sens se va evita modificarea
excesiva a pantei existente si se va avea in vedere stabilirea indltimii maxime admise in raport cu o
axd paraleld la panta terenului natural.

Prin noul PUZ se va reglementa din punct de vedere al zonificarii functionale imobilul studiat, si se vor stabili
functiunile admise, admise cu conditionari si interzise. Functiunile vor fi clar delimitate intre ele si vor avea
reglementari specifice pentru fiecare subzona.

Pentru conservarea identitatii locale a satului de tip_rasfirat, numarul unitdtilor de cazare propuse va
respecta specificul rasfirat al locuintelor rurale montane precum si legislatia in vigoare referitoare la
protectia impotriva incendiilor, regimul de insorire, vizibilitate, etc. Constructiile propuse trebuie sa se integreze
coerent in aspectul general al zonei.
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Se va contura edificabilul astfel incét sé reflecte structura risipitd a satului montan si se va propune
o volumetrie care sd nu deprecieze aspectul general 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.

Avénd in vedere amplitudinea proiectului propus, pentru dezvoltarea armonioasi a_zonei si
protejarea cadrului natural, considerdm necesar ca prin noul PUZ s3 se propund o zona care si
deserveascad intregul ansamblu din punct de vedere edilitar si din punct de vedere al colectarii
selective a deseurilor.

Prin documenta;ia de urbanism s& se prevadd 20 mp spatiu verde pe cap de locuitor si un minim de 5%

spatii verzi publice conf. Legii 24/2007.

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

Conform Legii 350/2001 - actualizats, avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitdri scrise cuprinzdnd urmétoarele
elemente: a) piese scrise, constdnd in memoriu tehnic pe specialitdti care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii propuse,
indicatorii urbanistici propusi, modul de integrare a acesteia in zon&, prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii
teritoriale de referintd, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cddea in sarcina
autoritatii publice locale (dacd e cazul), propuneri privind metodele de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea
planului urbanistic zonal; b) piese desenate, constdnd in plan de incadrare in zona, 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 elaboré&rii planului urbanistic zonal, autoritatea publicd competentd stabileste urmatoarele:

e teritoriul care urmeaz3 s fie studiat, ce cuprinde zona care urmeaza sa fie reglementata prin planul urbanistic zonal si

zona de influenta a acestuia;

e pentru lucrdri 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;
categoriile functionale ale dezvoltdrii si eventualele servituti;
indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;
dotérile de interes public necesare, asigurarea accesului pietonal si carosabil, parcajelor, utilitatilor;
capacititile 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 implementarii obiectivelor de interes public si privat.

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

e etapa pregatitoare - anuntarea intentiei de elaborare;

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

® etapa aprobdrii P.U.Z. se face conf, Legii. 52/2003 - privind transparenta decizionald 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 proprietfile vecine, elemente privind volumetria, aspectul general al clidirilor in raport cu imobilele invecinate, indltimea maxima
admisd (exprimata atat in nr. de niveluri, cat si dimensiuni reale totale - in metri), POT, CUT, echiparea cu utilitdti existente, circulatia,
accese, nr. de locuri de parcare necesare investitiei,

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

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

e existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor de salubritate minima;

® prezenta unor vestigii arheologice, Autorititile abilitate elibereaz3 Certificatul de descarcare de sarcind arheologica sau

instituie restrictii prin avizul eliberat, in termen de 3 luni de la inaintarea de catre beneficiar/finantator a Raportului de
cercetare arheologicd, elaborat in urma finalizarii cercetérilor;

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

® existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau peisaje valoroase - recunoscute gi

protejate potrivit legii;

e existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecari de teren;

e cvidentierea 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 tehnicd va fi depusd pe suport de hértie (3 exemplare) si in format electronic
(pdf) iar plansa de reglementiri in format CAD (dwg, dxf) sau GIS, pe suport topo STEREO 70.

Se va prezenta o plansd separati cu propunerea volumetrica (3D) a amplasarii noilor constructii
pe teren, si se va tine cont ca volumetria obiectului de arhitecturd s& se incadreze in peisajul local si in
zona construita.

Prezentul certificat poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
ELABORARE P.U.Z. - STRUCTURI DE CAZARE (CASE DE VACANTA)

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare

si nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii.

4,0BLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

Agentia pentru Protectia Mediului Bragov, str. Politehnicii, nr.3, Bragov
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in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE(Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE, privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legitura 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 teritoriald de mediu pentru ca aceasta s& analizeze si sa decidd, 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 desfésoard 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 asigurdrii consultérii 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 competentd pentru protectia
mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaluarii
initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competents 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 lucrérilor de constructii.

in situatia in care, dup3d 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,

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE VA FI1 INSOTITA 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 funciarid de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune astfel(copie legalizata);
c) documentatia tennica - D.T., dupd caz

[] p.T.AC [] p.T.A.D [ p.T.0.E PUZ L1 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 utilitdtile urbane si infrastructura

Altele (avize amplasament)

AElectrica SA Bragov;

d2) Avize si acorduri privind
APrevenirea si stingerea incendiilor; AApararea civild; AProtectia mediului; ASanatatea populatiei;

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

AGospodarirea apelor; AR.A.G.C.P.S. - FUNDATA; AO.C.P.I. Bragov; AA.N.I.F.; AM.Ap.N. - Statul Major General, AM.A.D.R. - Directia
pentru agriculturd judeteand Brasov ; A Ministerul Culturii si Cultelor si Patrimoniului National - Directia de Culturad Brasov; AMinisterul
Economiei - Autoritatea Nationald pentru Turism;

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

f) dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe(copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate 24 luni de la data emiterii.

PRESEDINTE, ) SECRETAR,
Todoricd-Constantin SERBAN Maria DU )VEANU

ARHITECT SEF,
Adrian IBANESCU

-

L.S.

Achitat taxa de 104 lei, conform chitantei/OP nr.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de
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fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucririlor de constructii, cu modificarile si completari)

ulterioare
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA

CERTIFICATULUI DE URBANISM
NR. DIN

de la data de pana la data de

Dupd aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urménd s& obtInd, in conditille legii un alt certificat d

urbanism.
PRESEDINTE, SECRETAR,
L.S. ARHITECT SEF,
Sef serviclu:
fntocmit:

Data prelungirii valabilitatii

Achitat taxa de , conform chitantei/OP din
Transmis solicitantului la data de direct/prin postd
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr. cerere 16555
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnesti Ziua 02
" Luna 05
# - Anul 2025
Mﬂﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PR Py PENTRU INFORMARE OR8N R
IRV
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Brasov, UAT Fundata
Nr. [Nr. : . .
Crrt Nr tc:;?:;:;?ilc Nr Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 103912 18.096 Imobil imprejmuit cu gard de sarma
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
24492 / 08/08/2023
Act Notarial nr. 1313, din 07/08/2023 emis de NP Stoian Coriolan Adriana Georgeta - contract de vanzare;
B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept cumparare ca bun Al/B.7,B.8
comun, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2
1) SANDU DRAGOS - GEORGE, si sotia
2) SANDU EUGENIA-VALENTINA
7575 / 04/03/2024
Act Notarial nr. 381, din 01/03/2024 emis de NP Stoian Coriolan Adriana Georgeta, contract de donatie;
B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept donatie, ca bun Al
propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/4
1) MUNTEANU HORIA-CONSTANTIN, necasatorit
BS Intabulare, drept de PROPRIETATE- cu titlu de drept donatie, ca bun Al
propriu, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/4
1) MUNTEANU EMILIA-IOANA, necasatorita

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 103912 Comuna/Oras/Municipiu: Fundata

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
103912 18.096 Imobil imprejmuit cu gard de sarma
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

41

6a 638 103914

10gad
103913

1937 103931

103912

103968

103932

Date referitoare la teren

(':\'rfc igrsgigtljge Ul'ltarﬁ Su?r;ag?ta Tarla Parcel Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata | NU 18.096 - - -
Date referitoare la constructii
Crt Numar c%iittirnuacttiiee Supraf. (mp) Jsl;tr?cigée Observatii / Referinte
Al.l 103912-C1 constructii anexa 25 ;2*22 ﬁéingggjlt;gai)t?n (,!IE3 S?Jc;)l:rggat (g:]ez;fasur?tr:ae;g mp

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

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
fnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
1 2 1.35 2 3 20.942 3 4 1.076

4 5 1.583 5 6 6.867 6 7 10.509

7 8 9.098 8 9 6.157 9 10 8.734

10 11 10.096 11 12 2.432 12 13 9.393

13 14 8.42 14 15 5.455 15 16 4.432

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 103912 Comuna/Oras/Municipiu: Fundata

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
16 17 8.405 17 18 9.848 18 19 5.826
19 20 6.756 20 21 13.778 21 22 5.355
22 23 5.917 23 24 5.363 24 25 3.502
25 26 3.799 26 27 4.663 27 28 5.575
28 29 11.318 29 30 11.094 30 31 13.723
31 32 6.169 32 33 7.275 33 34 34.898
34 35 10.148 35 36 13.617 36 37 9.156
37 38 9.454 38 39 12.948 39 40 10.261
40 41 5.05 41 42 1.696 42 43 6.813
43 44 8.838 44 45 2.161 45 46 8.241
46 a7 9.683 47 48 12.771 48 49 6.333
49 50 7.327 50 51 9.192 51 52 8.705
52 53 14.562 53 54 9.973 54 55 14.25
55 56 9.313 56 57 10.806 57 58 5.556
58 59 5.083 59 60 11.127 60 61 2.782
61 62 12.503 62 63 9.926 63 64 8.349
64 65 7.612 65 66 12.908 66 67 7.225
67 68 12.853 68 69 5.367 69 70 9.912
70 1 9.106

*x Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*xk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generarii,
02/05/2025, 10:07

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

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

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



’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr. cerere 16556

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnesti Ziua 02

, Luna 05

e ) - Anul 2025

MLR]. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

JEENTA NATIOAAC PENTRU INFORMARE e
T

TEREN Extravilan

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:422 Sirnea
Nr. topografic:9932/2

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fundata, Loc. Sirnea

Nr. [Nr. cadastral Nr. " .
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 101937 1.548 Teren imprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

24918 /13/11/2018

Act Notarial nr. 4519,

din 12/11/2018 emis de NP CRACIUN NICUSOR, contract de vanzare cumparare;

B4

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

1) SANDU DRAGOS - GEORGE, si sotia
2) SANDU EUGENIA-VALENTINA

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 101937 Comuna/Oras/Municipiu: Fundata
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
101937 1.548
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

103912
101934

104290

101937 /

103948 § /

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ . .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata |NU 1.548 - - 9932/2

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit ¢= (m) inceput sfarsit ¢= (m)

1 2 5.05 2 3 5.347

3 4 4.532 4 5 7.923

5 6 6.168 6 7 4.876

7 8 4572 8 9 7.275

9 10 7.092 10 11 5.173

11 12 6.06 12 13 6.659
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 101937 Comuna/Oras/Municipiu: Fundata

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m) inceput sfarsit = (m)

13 14 7.323 14 15 5.906

15 16 7.863 16 17 6.136

17 18 6.357 18 19 7.371

19 20 20.942 20 21 28.577

21 22 12.377 22 1 9.365

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,

02/05/2025, 10:07

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Cod verificare EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV
sonnena Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Zarnesti

DE G ADAE 't
FUBEICITATE IMOBIEIAES

S EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nrcerere 16558

H“N“‘H ‘“ “NHNNM““H“ pentru imobilul cu IE 103912, UAT Fundata / BRASQV, - f::; gz
100188921303 Anul 2025
Teren: 18.096 mp
Teren: Extravilan
Categoria de folosinta(mp): Faneata 18096mp
Plan detaliu
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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@cjbrasov.ro, www.cjbrasov.ro ISO 9001

JUDETUL BRASOV

Directia Arhitect-sef

Serviciul Urbanism, Amenajarea Teritoriului,
GIS si Protectia Mediului

Sigilat digital de:
Judetul Brasov
Inregistrat cu: Nr. lucrare 5/6368 din
19.03.2025 / Nr. act (R1)4733 din
19.03.2025
= Data: 19.03.2025 12:34:19 (GMT+02:00)

Ca urmare a cererii adresate de Sandu Dragos George, cu domiciliul/sedi} In municipiul Bucuregti,
com. -, str. Valea Argesului, nr. 2B, bl. 523bis, sc. 1, et. 3, ap. 16, sect. 6, jud. -, telefon/fax
0749855945, e-mail -, inregistrata la nr. 3046/07.02.2025,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu

modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 1/14.03.2025

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal: Structuri de cazare, case de vacantd, satul Sirnea,
com. Fundata, generat de imobilele: terenuri in extravilan, categoria de folosinta faneata,
identificate cu extras CF nr. 101937 - nr. cad. 101937 cu suprafata de 1.548,00 mp si cu extras CF
nr. 103912 - nr. cad. 103912 cu suprafata de 18.096,00 mp,
cu respectarea urmatoarelor conditii:
1. Teritoriul care a sa fie reglementat prin P.U.Z.:
Zona ce va fi reglementata este reprezentata de terenurile inscrise in CF nr. 101937 si CF nr.
103912, cu suprafata totala de 19.644,00 mp, fiind delimitata dupa cum urmeaza:
e la nord-vest — drum Muchia Armasarului, CF nr. 104290;
¢ la sud-vest — terenuri proprietati private, extravilan;
¢ la sud-est — terenuri proprietati private, extravilan;
¢ la nord-est — terenuri proprietati private in extravilan;
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: ZVC — unitati turistice si case de vacanta.

Indicatori urbanistici propusi

¢ POTmaxim = 15%; CUT maxim = 0,40; Regim de inaltime: P+M, max. 5,50 m la cornisa de la
CTA masurata in punctul cel mai inalt al terenului si max. 10,50 m de la CTA masurata in
punctul cel mai inalt al terenului;

e Iniltimea maxima a constructiilor se calculeazi de la punctul cel mai coborit al trotuarului
perimetral pana la punctul cel mai inalt al acoperisului;

e Pentru conservarea specificului si identitatii locale de tip rasfirat, constructiile propuse trebuie
sa se integreze coerent In aspectul general al zonei; Retragerile constructiilor fata de limitele
laterale si posterioare vor fi mai mari de H/2 din indltimea la cornisa si 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 care sa ocupe
suprafata maxima rezultata din cumularea indicatorilor urbanistici maximi; in_acest sens se
va tine cont de Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural —
Zona Bran, elaborat dg OAR. cu prlylre la: specnflcul arhltectural, amplasarea cladmlor pe lot.

ri

amenajarile exterioare, indicatii de culoare s.a.

li asigurarea acceselor

Accesul la terenul reglementat se va face din drumul Muchia Armasarului, propus pentru
modernizare cu profil de 9 m, conform avizului Primariei Comunei Fundata nr. 712/13.03.2025.
Locurile de parcare se vor asigura in interiorul zonei reglementate, in afara drumului public.



CONSILIUL JUDETEAN BRASOV

B-dut! Eroilor nr. 5, Bragov, Romania, 500007
Telefon: + 40 268 410 777, Fax: +40 268 475 576
office@cjbrasov.ro, www.cjbrasov.ro

JUDETUL BRASOV

Propunerea de echipare edilitard a obiectivelor propuse se va face in conformitate cu avizul
Primiriei Com. Fundata nr. 712/13.03.2025 si cu avizele mentionate in certificatul de urbanism,
cu acordul notarial al proprietarilor terenurilor afectate de extinderea reelelor si de
modernizarea drumului de acces, daci este cazul; Alimentarea cu apa a obiectivelor propuse se va
asigura din reteaua de alimentare a comunei Fundata; se vor mentiona in piesele scrise ale PUZ-
ului categoriile de costuri ce vor cadea in sarcina initiatorului PUZ.

in zona reglementata se va asigura o zona de gospodarie-utilita{i care sa deserveasca toate
constructiile propuse din punct de vedere edilitar si din punct de vedere al colectarii selective a
deseurilor.

5. Capacitdtile de transport admise
Specifice activitatii propuse.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.
Conform Certificatului de urbanism nr. 343/28.10.2024;

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivd din procedurile specifice de informare si consultare a

publicului
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;
- Se vor pune la dispozitia publicului spre consultare documentele aferente propunerilor PUZ, prin
afisare la sediul primariei;
- Se va afiga anuntul pe panouri rezistente la intemperii, cu caracteristici stabilite prin procedurile
specifice, In loc vizibil la parcela care a generat intentia elaborérii PUZ;

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de
urbanism nr. 343/28.10.2024.

Achitat taxa de ................. lei, conform chitantei nr. .......ccccccenvennnne. (1111 RO

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin postd ladatade ...........ccceeeennne. .

Presedinte Arhitect-sef
AN Semnat digital de: #1 Semnat digital de:
2N ADRIAN-IOAN VESTEA ALEXANDRA SALISTEAN
- Aprobare Avizare
ot - 19.03.2025 12:33:39 17.03.2025 09:54:40
== (GMT+02:00) N (GMT+02:00)
[ |
Serviciul Urbanism, Amenajarea Teritoriului, | Serviciul Urbanism, Amenajarea Teritoriului, GIS
_GIS si Protectia Mediului si Protectia Mediului
/ ‘ Semnat digital de: Semnat digital de:
| DANIELA BOTOMAN ELENA-CLAUDIA URDEA
i Avizare / Intocmit
{ 14.03.2025 13:58:33 14.03.2025 13:55:37
(GMT+02:00) (GMT+02:00)




PR

:é’MC\‘\‘j S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L. Intocmire PUZ — Structuri de cazare (case de
uncivnh:33, ap.1, mun. Brasov vacanta)

155 5001:2075 i > 7

= C _}QL*ROE) 54911, J8/1750/2016 Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea f.s. f.n.
@55 TRk 0786 4139070749 855 945 nr. cad. 101937 si nr. cad. 103912
arnae:  E-mail:fcontac @§fﬁ V.ro Proiect nr. 2-28-34

MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1.Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: intocmire P.U.Z. — Structuri de cazare (case de
vacanta)

Initiator: Sandu Dragos George

Amplasament: Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea f.s. f.n.

nr. cad. 101937, nr. cad. 103912

Faza de proiectare: P.U.Z.

Numar proiect: 2-28-34

Data elaborarii: 08.2024

Elaborator: S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L

B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brasov
C.U.l. 36454911, J8/1750/2016

Tel: 0766 413 990; 0749 855 945
E-mail: contact@arhbv.ro

1.2.Obiectul lucrarii

Obiectivul Tntocmirii prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in extravilanul comunei Fundata, sat
Sirnea identificat prin C.F. nr. 101937 nr. cad. 101937 si C.F. nr. 103912 nr. cad. 103912 in
vederea construirii de case de vacanta si unitati de cazare.

> Solicitari ale temei program:
e introducerea terenurilor in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 4771 alin. 1,

3



o stabilirea de reglementari specifice caselor de vacanta/structurilor turistice;

e stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi,

e stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G.
nr. 525/1996;

e stabilirea modului de amplasare a constructjilor pe parcele.

Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata
Conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. Fundata nr. 15/30.10.1999, prelungit prin H.C.L. nr.
58/23.11.2023, terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii, se afla in extravilanul
comunei Fundata. In vecinatate se afld in curs de avizare dou& planuri urbanistice zonale
pentru construire case de vacanta/structuri turistice.

1.3. Surse documentare

> Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

Documentatia de urbanism faza P.U.G. aprobata cu Hotararea Consiliului Judetean
Brasov nr. 110/23.12.1999 si Hotararea Consiliului Local nr. 15/30.10.1999, prelungit prin
58/23.11.2023.

» Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e documentatie cadastrala - ridicare topografica

e studiu geotehnic

e studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

e studiu pedologic

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

In imediata vecinatate, la nord-vest de zona reglementats, la o distantd de
aproximativ 5 m s-a edificat o casa de vacanta cu regim de naltime P, iar la sud-vest de
zona reglementata, la o distanta de aproximativ 39 m s-a edificat o alta casa de vacanta cu
regim de inaltime P.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizare de case de vacanta/unitati
turistice.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

> Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al comunei Fundata, aprobat cu Hotararea
Consiliului Judetean Brasov nr. 110/23.12.1999 si H.C.L. Fundata nr. 15/30.10.1999,
prelungit prin H.C.L. nr 58/23.11.2023, terenurile studiate sunt situate in extravilanul
localitatii, nereglementate din punct de vedere urbanistic.
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2.2.Incadrarea in localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenurile sunt situate n extravilanul comunei Fundata, la o distanta de aproximativ
0,47 km fata de limita intravilanului localitatii.

Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urmatoarele vecinatati:

- la nord-vest: drum de acces pietruit — Muchia Armasarului identificat cu C.F.
nr. 104290;

- la sud-vest: teren identificat cu nr. cad. 103968 si teren identificat cu C.F. nr.
103511 nr. top. 9930/2 (terenuri situate in extravilan, nereglementate din punct de vedere
urbanistic);

- la sud-est: teren identificat cu C.F. nr. 102035 nr. top. 9925,9931,9933 si
teren identificat cu C.F. nr. 102697 nr. top. 9934 (terenuri situate in extravilan,
nereglementate din punct de vedere urbanistic);

- la nord-est: teren identificat cu nr. cad. 103913 si teren identificat cu nr. cad.
103931 (terenuri situate Tn extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic,
terernuri pe care s-au initiat planuri de urbanism zonal in vederea construirii de case de
vacanta/structuri turistice).

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenurile sunt situate in partea de est a comunei, la o distantd de aproximativ 1 km
de centrul acesteia, minim 0,5 km fata de magazin/supermarket, minim 0,5 km fata de
Biserica, min 7,8 km fata de Primaria Fundata.

2.3. Elemente ale cadrului natural

» Elementele cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica (relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale)

in zona perimetrului cercetat structura litologica si inclinatia mica a terenului nu sunt
favorabile declansarii unor fenomene fizico — geologice de amploare (alunecari de teren,
etc.).

Executarea unor sapaturi adanci in versantii moderat inclinati poate declanga surpari
de teren in masa depozitelor deluviale paméantoase existente spre suprafata terenului, mai
ales in perioade cu exces de umiditate, daca nu se vor lua masuri corespunzatoare care sa
asigure stabilitatea taluzelor ce se creaza.

in perioada n care s-au executat, forajele nu au interceptat infiltratii de apa la niciun
nivel. Dupa perioade cu exces de umiditate si primavara cand se topesc zapezile, infiltratii
temporare cu debit scazut de apa pot sa apara intre patura de sol vegetal si deluviile
argiloase cu permeabilitate scazuta.

Regiunea are o clima temperata de depresiune intramontana cu veri racoroase Si
ierni reci. Temperatura medie anuala este de 5°C, iar in zonele vecine se inregistreaza
valori cuprinse intre 4°C (Rucéar), 7°C (Brasov), 8°C (Campulung). in luna iulie, care este
cea mai calduroasa din an, temperatura ajunge la 25- 27°C, iar in luna ianuarie
temperatura variaza intre -10 si -15°C. Zona Bran este bogata in precipitatii, numarul mediu
al zilelor ploioase fiind de 120 zile/ an. In sezonul rece, numarul mediu de zile cu ninsoare
este de 60 zile/ an, iar grosimea stratului de zapada este de 40- 50 cm (propice practicarii
sporturilor de iarna). Vanturile predominante in zona au o viteza de 3- 5 m/s. Vanturile bat
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cu frecventa mai mare pe culoarul Rucar- Bran (Bran, Gura Soacrei) si dinspre Est
(Predelut) inregistrand 8- 10 m/s in sectorul si peste 10 m/s in sectorul montan inalt.

2.4. Circulatia

> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
In prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiata se realizeaza din drum
pietruit C.F. nr 104290: (cu latime cuprinsa intre 3,84 m - 5,00 m).

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenurile reglementate sunt proprietate privatd conform extraselor de carte
funciara anexate (C.F. nr. 101937 nr. cad. 101937 — liber de constructii si C.F. nr. 103912
nr. cad. 103912 pe care se afla o anexa parter in suprafatd construita la sol de 25 mp) si
sunt situate in extravilanul localitatii fara reglementari urbanistice.

In partea de nord si de vest a zonei reglementate, au fost executate constructii cu
destinatie de locuinte/anexe/structuri turistice.

» Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este in prezent unul redus, insa zona
este in continua dezvoltare din punct de vedere turistic.

» Aspecte calitative ale fondului construit
In vecinatatile zonei studiate, se regasesc structuri de cazare si case de vacanta, ce
au regim de inaltime cuprins intre P si P+2E+M.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regasesc in intravilanul comunei, iar
amplasamentul studiat se afla la 0,5 km de limita intravilanului localitatii.

> Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Conform studiului geotehnic, executarea unor sapaturi adanci in versantii moderat si
puternic inclinati poate declansa surpari de teren in masa depozitelor deluviale paméantoase
existente spre suprafata terenului, mai ales in perioade cu exces de umiditate, daca nu se
vor lua masuri corespunzatoare care sa asigure stabilitatea taluzelor ce se creaza.

> Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de lipsa reglementarilor urbanistice
pentru edificarea constructiilor, profilul drumului de acces si lipsa retelei de canalizare.

2.6. Echipare edilitara

> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii

(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de

transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele

alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)

In zona se afla retea de alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica, insa nu
exista retea de canalizare si de gaze naturale.
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. Principalele disfunctionalitati
Lipsa retelei de canalizare si retelei de gaze naturale.

2.7.Probleme de mediu

» Evidentierea riscurilor naturale si antropice
in vecinatatea amplasamentului, pe o distantd de 1000 m nu se regasesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Satul Sirnea este recunoscut pentru patrimoniul sau cultural si natural deosebit, care
necesita protectie si conservare (esentiala pentru mentinerea identitatii culturale si naturale
a satului Sirnea, asigurand totodatd dezvoltarea durabilda a comunitatii locale). Printre
valorile de patrimoniu remarcabile se numara: Muzeul Etnografic, Olimpic si de Arta
Contemporana "Nicolae Fruntes", Biserica Ortodoxa "Sfantul loan Botezatorul", traditiile si
obiceiuri Locale, peisajul natural si arhitectura traditionala.

2.8. Optiuni ale populatiei
In conformitate cu prevederile 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 - art. 37, publicul va fi informat si
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Fundata, aprobat cu H.C.J. Brasov
nr. 110/23.12.1999 si H.C.L. Fundata nr. 15/30.10.1999, prelungit prin 58/23.11.2023,
terenurile studiate sunt situate in extravilanul localitatii, fara reglementari urbanistice.

3.2.  Valorificarea cadrului natural

Cadrele naturale si construite care exista in zona nu vor avea de suferit ca urmare a
implementarii prevederilor prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind in armonie cu
elementele cadrului natural.

3.3. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcelele studiate se va realiza din drumul pietruit identificat cu C.F. nr.
104290, drum amenajat pentru trafic greu.

Profilul transversal al drumului modernizat este prevazut in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal tip 1

- 3,84-5,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu propusa la aceasta
etapa, cu o posibila extindere la o etapa ulterioara a profilului la 9,00 m din care partea
carosabila de 6,00 m, incadrata de doua trotuare a cate 1,50 m fiecare; Terenul ce este
rezervat pentru o posibila extindere a drumului nu se va imprejmui.

- declivitate de 1,68°(2,93%) pe o lungime de 239,00 m.



Caile exterioare de acces sgi circulatie la constructile propuse vor avea
imbracamintea destinata traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permita
accesul autospecialelor serviciilor pentru situatii de urgenta pe minimum doua (2) laturi a
fiecarei cladiri propuse.

Declivitatea terenului pana la corpurile de cladiri propuse este cuprinsa intre 2% si
13%.

Retragerea constructiilor fata de caile de circulatie este de:
- minim 7,00 m din axul drumului, dar nu mai putin de 2,50 fata de aliniamentul

propus;

Retragerea imprejmuirilor faté de caile de circulatie este de:
- minim 4,50 m din axul drumului;

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate conform
H.G. nr. 525/1996 anexa 5, in functie de specificul activitatii astfel:

- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100 mp, 2 locuri de
parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp la care se adauga minim un loc de parcare

pentru vizitatori.
Nota: Costurile aferente modernizarii drumurilor publice vor fi suportate de catre

autoritatea publica locala.

3.4. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

3.4.1. Reglementari urbanistice
In conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea
de structuri de cazare (case de vacanta). Pe parcela nr. cad. 101937 se va construi o casa
de vacanta, iar pe parcela nr. cad. 103912 se vor construi maxim 7 structuri de cazare.
Se prevede urmatoarea zona functionala:
e ZCV - zona case de vacanta/unitati turistice

3.4.2. Bilant teritorial

Existent
Nr. . % zona Suprafata % zona
Zone functionale .
crt. functionala (mp) reglementata
1 | Zona aferenta constructiilor 0.13 25
2 | Teren extravilan liber de constructii 99.87 19619
Total 100.00 19644 100.00
Propus
Nr. . % zona Suprafata % zona
Zone functionale .
crt. functionala (mp) reglementata
1 subzona fe_lferenta 15.00 2046.6
constructiilor
ZCV - Zona casa subzona aferenta spatiilor
2 | de vacanta/unitati o P 50.00 9822
e verzi private
turistice bzona aferenta
3 subzona afere 35.00 6875.4
circulatiilor private




Total ZCV - Zona casa de vacanta/unitati turistice 100.00 19644 100.00

Total 100.00 19644 100.00

3.4.3.Indicatori urbanistici

= ZCV -zona case de vacanta/unitati turistice
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.= 0%

Propus: P.O.T.max.= 15%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.UT.max.=0,4

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. P+M (Hcornisa maxim 5,50 m fata de CTA, Hcoama maxim 10,50
m fata de CTA)

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor

- minim 4,00 m; (pentru parcela nr. cad. 101937 retragerea fatd de limita laterala
din sud-vest este de minim 4,00 m, iar fata de limita laterald din nord-est este de minim
20,00 m).

- pentru parcela nr. cad. 103912 se vor respecta limitele fiecarui edificabil conform
plansei de reglementari urbanistice U2.

Retragerile minime fata de limitele posterioare ale parcelelor

- minim 3,00 m pentru parcela nr. cad. 101937.

- pentru parcela nr. cad. 103912 se vor respecta limitele fiecarui edificabil conform
plansei de reglementari urbanistice U2

Retragerea minima a constructiilor fata de drumuri:
- minim 7,00 m din axul drumului, dar nu mai putin de 2,50 fata de aliniamentul
propus;

Retragerea imprejmuirilor fata de drumuri:
- minim 4,50 m din axul drumului;

Nota:

- in fiecare edificabil se poate construi cate o casa de vacanta sau unitate turistica
de maxim 185 mp.

- suprafata totala construita pentru case de vacanta/unitati turistice nu va depasi
1000 mp.

Vor fi prevazute spatii verzi private de minim 50% din suprafata totala a terenului;
Conform H.C.L. Fundata nr. 9/23.04.2008 suprafata minima admisa pentru
construire este de 1000mp pentru persoane fizice si 2000mp pentru persoane juridice.



3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

» Alimentare cu apa

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 419 din 17.02.2025 emis de Primaria
comunei Fundata si a avizului nr. 62/16.05.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, alimentarea cu apa a constructiilor propuse se va face din reteaua publica de
alimentare cu apa existenta in comuna Fundata.

Reteaua publica existenta este situata la cca. 480 m distanta fatd de amplasamentul
P.U.Z. Se propune extinderea acestei retele cu o conducta din PEHD Dn 110 mm, L=555 m
pana la terenurile analizate. Se vor efectua bransamente de apa PEHD Dn 32-40mm
pentru fiecare parcela.

» Evacuare ape uzate menajere

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 419 din 17.02.2025 emis de Primaria
comunei Fundata, in comuna Fundata nu exista retea de canalizare.

Conform avizului nr. 62/16.05.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, pana la realizarea si punerea in functiune a retelelor de canalizare in zona, pentru
gestionarea apelor uzate menajere din amplasament se propune ca fiecare casa de
vacanta propusa sa fie echipata cu cate un bazin vidanjabil. Astfel, pe terenul identificat
prin C.F. nr. 101937 se va monta 1 bazin vidanjabil iar pe terenul identificat prin C.F. nr.
103912 se vor monta 7 bazine vidanjabile. Numarul total de bazine vidanjabile aferent
P.U.Z. este 8. Bazinele vidanjabile vor fi etanse, montate subteran, din PAFS, orizontale cu
capacitatea V=15 mc fiecare. Bazinele vor fi vidanjate periodic prin grija directa a
beneficiarului, de catre o firma specializata in astfel de servicii.

» Alimentare cu gaze naturale
In zona nu exista retea de distributie gaze naturale. Se propune incalzirea imobilelor
prin centrale termice pe lemne sau centrale electrice.

Solutia de alimentare cu energie electrica se va stabili in urma obtinerii avizului emis
de DEER.

Nota: Costurile aferente lucrarilor de extindere/realizare a retelelor edilitare vor fi
suportate de catre investitori.

3.6. Protectia mediului

Niciun aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv, pe categorii, in europubele amplasate
pe platforme in interiorul proprietatilor, de unde vor fi preluate pe baza de contract de catre
firme specializate n servicii de salubritate cu scopul de a fi transportate la rampa ecologica.

Fiecare parcela va dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal), aceasta fiind accesibila din drumul public. Platformele
vor putea deservi una sau mai multe cladiri in functie de dimensiuni si functiune. Deseurile
provenite din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare
biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si
pluviale, precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare.
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Solutile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului
apelor de suprafata sau al celor subterane.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafata, pe sol sau acviferul freatic, atat pe perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea in functiune a acestora.

Orice poluare accidentala produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la
dispecerat SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au
produs-o si inlaturarea efectelor acesteia.

In cazul instrainarii terenului, proprietariul tabular al terenurilor ce face obiectul
prezentei documentatii, sunt obligati s& comunice noilor proprietari obligatia de punere in
functiune a obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului
hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

3.7. Obiective de utilitate publica

» Tipul de proprietate a terenurilor

Terenurile reglementate sunt proprietate privata, conform extraselor de Carte
Funciara anexate (C.F. nr. 101937 nr. cad. 101937 S=1548 mp si C.F. nr. 103912 nr. cad.
103912 S=18096 mp).

= Circulatia terenurilor

Terenul rezervat pentru o eventuala modernizare a drumului va trece in domeniul
public in momentul in care va exista un proiect tehnic pentru modernizarea drumului
realizat de catre autoritatile publice locale.

Terenurile ocupate de RED proiectate 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 Brasov.

4. Concluzii, masuri in continuare

Propunerile de dezvoltare urbanistica facute prin prezenta documentatie se inscriu
in cerintele temei — program.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia
dupa aprobarea in Consiliul Local.

La Tntocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.
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B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brasov
C.U.l. 36454911, J8/1750/2016

Tel: 0766 413 990; 0749 855 945
E-mail: contact@arhbv.ro

Introducere

Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z.
reprezinta piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — construire case de
vacanta, acesta intarind si detaliind reglementarile din piesele desenate. Astfel, el cuprinde
si detaliaza prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenului, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor pe
zone.

l. Dispozitii generale
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.)

R.L.U. are rolul de a detalia sub form&a de prescriptii (permisivitati si restrictii)
reglementarile P.U.Z. ce sunt obligatorii pentru intreg teritoriul reglementat.

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
de urbanism. Toate restrictiile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala,
prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48*1 alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
transmiterea hotararii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre oficiul de

cadastru si publicitate imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor
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inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 4771, alin. 2 din
Legea 350/2001.

R.L.U. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor care nu
sunt limitative si nu pot face derogari de la normative sau legi. R.L.U. se constituie in act de
autoritate al Administratiei Publice Locale.

Conform art. 35 din Ordinul nr. 839/2009 alin. 3, in lipsa reglementarilor din
documentatiile de urbanism, in certificatul de urbanism se inscriu informatiile cunoscute de
emitent la data solicitarii depuse, extrase din Regulamentul general de urbanism - RGU -
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.

Pentru orice spetd care nu este reglementata in prezentul regulament se aplica
prevederile H.G. nr. 525/1996.

Toate restrictiile si conditiile din prezentul regulament limiteaza modul de construire
cu scopul de a proteja urmatoarele drepturi fundamentale: dreptul la mediu sanatos, dreptul
de proprietate privata, viata intima, familiala si privata in conformitate cu legislatia actuala.

Prin legislatie, conform prezentului regulament, se intelege oricare din urmatoarele:
Legi, Ordine de Ministru, Hotaréri de Consiliu Local, Normative, Hotarari de Guvern,
Constitutie.

Prin prezentul regulament se considera ca o cladire/un material se incadreaza in
cladiri/materiale permise daca respecta legislatia in vigoare.

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al
,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Legislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
e 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.
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991) republicata
si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
¢ Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea O.G. nr.
43/1997)
e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor
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e Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

e Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor

e Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate

e Legislatia complementara:

e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata

e 0O.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ

e Codul Civil

e Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata

e Prevederile O.P.A.N.T. nr.65/2013 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
eliberarea certificatelor de clasificare, a licentelor si brevetelor de turism, cu
modificarile si completarile ulterioare.

3. Domeniul de aplicare

Dreptul de construire se acorda potrivit prevederilor legale, cu respectarea
documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente.

Regulamentul Local de Urbanism aferent planului urbanistic zonal, cuprinde si
detaliazad prevederile referitoare la modul concret de utilizare a terenului, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor,
materiale si culori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile arhitectural-urbanistice ale
acestora.

in acest sens prezentul R.L.U. se aplicd pe terenurile studiate si reglementate,
situate Tn Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, inscris in C.F. nr. 101937 nr. cad. 101937
cu S=1548 mp si C.F. nr. 103912 nr. cad. 103912 cu S=18096 mp, in suprafata totala de
19644 mp.

Zona reglementatda, ce cuprinde terenurile descrise mai sus, este situata in
extravilanul comunei Fundata f.s., f.n. si este delimitata:

> la nord-vest: drum de acces pietruit — Muchia Armasarului identificat cu C.F. nr.
104290;

> la sud-vest: teren identificat cu nr. cad. 103968 si teren identificat cu C.F. nr. 103511
nr. top. 9930/2 (terenuri situate Tn extravilan, nereglementate din punct de vedere
urbanistic);

> la sud-est: teren identificat cu C.F. nr. 102035 nr. top. 9925,9931,9933 si teren
identificat cu C.F. nr. 102697 nr. top. 9934 (terenuri situate in extravilan,
nereglementate din punct de vedere urbanistic);

> la nord-est: teren identificat cu nr. cad. 103913 si teren identificat cu nr. cad. 103931

(terenuri situate in extravilan, nereglementate din punct de vedere urbanistic,

terernuri pe care s-au initiat planuri de urbanism zonal in vederea construirii de case

de vacanta/structuri turistice).
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Il. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor
1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
Art. 1. Terenuri agricole in extravilan
Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din extravilan nu este
permisa (exceptie fac amenajarile si constructile prevazute in Legea nr. 50/1991 art. 23,
alin. 4).

Art. 2. Terenuri agricole din intravilan
Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.
Prin autorizatia de construire, imobilele situate in intravilan se scot definitiv si temporar
din circuitul agricol (conform Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996).

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.
n vecinatatea amplasamentului, pe o distanta de 1000 m nu se regasesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea amplasarii constructiilor Tn zonele expuse la riscuri tehnologice, precum
si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor
asemenea lucrari de infrastructura, este interzisa.

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 (Legea 137/1995).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatji
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin documentatia de
urbanism, ca fiind zona de turism.

Art. 5. Indicatori urbanistici
Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate, dupa trasarea
topografica si intocmirea fisei bunului imobil (FBI), dupa formulele:

a)  P.O.T.=t.100 (%)
Sp

b) C.UT.= Sd
Sp
n care:
P.O.T. = procentul de ocupare al terenului
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C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului

Sc = suprafata construita la sol a cladirii

Sd = suprafata desfasurata a cladirii

Sp = suprafata parcelei (asa cum este inscrisa in cadastru).

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0%
Propus: P.O.T.max.= 15%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.=0
Propus: C.U.T.max.=0,4

Art. 6.Circulatia terenurilor

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza P.U.Z. se vor delimita si se vor trece in
domeniul public sau se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza D.T.A.C.)
conform planului vizat de SDEE Brasov.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale (art. 3 alin.1 si alin.2 din Ordinul nr.
119/2014):

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea
acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din
cladire si din locuintele invecinate;

(2)  In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta
dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai
inalte, se va intocmi studiu de Tnsorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin.

(1).

Art. 2. Amplasarea fata de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform
O.G. nr. 43/1997):
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;
b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte
instalatii sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament
in sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat.

Retragerea constructiilor fatéd de drumuri:
- minim 7,00 m din axul drumului, dar nu mai putin de 2,50 fata de aliniamentul
propus.
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Retragerea imprejmuirilor fata de drumuri:
- minim 4,50 m din axul drumului;

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructjiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelelor

- minim 4,00 m; (pentru parcela cu nr. cad. 101937 retragerea fata de limita laterala
din sud-vest este de minim 4,00 m, iar fata de limita laterala din nord-est este de minim
20,00 m).

- pentru parcela cu nr. cad. 103912 se vor respecta limitele fiecarui edificabil
conform plansei de reglementari urbanistice U2.

Retragerile minime fata de limitele posterioare ale parcelelor

- minim 3,00 m pentru parcela nr. cad. 101937.

- pentru parcela nr. cad. 103912 se vor respecta limitele fiecarui edificabil conform
plansei de reglementari urbanistice U2

Retragerile minime se vor inscrie in certificatul de urbanism emis pentru fiecare
parcela la faza urmatoare de proiectare.

Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi sau circulatji
interioare.

Edificabilul parcelei:

Amplasarea cladirilor fata de limitele parcelei defineste edificabilul parcelei ca
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este
permisa amplasarea cladirii. Acesta nu reprezinta suprafata construitd la sol a cladirii
propuse a se realiza, ci limitele in care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea P.O.T.-
ului admis.

in fiecare edificabil se poate construi cate o casa de vacantd sau unitate turistica
de maxim 185 mp.

Suprafata totala construita pentru case de vacanta/unitati turistice nu va depasi
1000 mp.

Amenajabilul parcelei:

Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la
sol a cladirii si limitele parcelei.

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatji si echipamente edilitare (racorduri si brangsamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;

e) zone plantate;

f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor

g) panouri publicitare
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h) anexe gospodaresti provizorii cu obligativitatea respectarii urmatoarelor conditii
cumulative:

- suprafata totala a tuturor anexelor sa nu depaseasca 5% din suprafata parcelei;

- Sa nu depaseasca P.O.T.-ul parcelei;

- Sa nu depaseasca naltimea maxima de 3,20m (H parter);

- sa respecte Codul Civil;

Nota: Se interzice schimbarea de destinatie a anexelor gospodaresti amplasate in
amenajabilul parcelei.

Anexele gospodaresti pot fi garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru
masini, foisor, magazie pentru ustensile de gradinarit, spatii tehnice.

Conform Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 aprobate prin
Ordinul nr. 839/2009, art. 59, anexele care nu respecta reglementarile din documentatia de
urbanism se vor desfiinta.

4, Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Toate constructiile vor avea acces
carosabil de minimum 3,50 m latime, dar nu mai lung de 25 m dintr-o strada publica; in
cazul in care lungimea accesului depaseste 25 m, acesta va avea latimea de minimum 5,50
m si va fi prevazut cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere
(H.G. nr. 525/1996, anexa 4).

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor si vor fi dimensionate conform normelor pentru trafic
greu. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Profilul transversal al drumurilor modernizate sunt prevazute in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal tip 1

Se aplica la drumul pietruit identificat cu C.F. nr. 104290:

- 3,84-5,00 m parte carosabila amenajata pentru trafic greu propusa la aceasta
etapa, cu o posibila extindere la o etapa ulterioara a profilului la 9,00 m din care partea
carosabila de 6,00 m, incadrata de doua trotuare a cate 1,50 m fiecare; Terenul ce este
rezervat pentru o posibila extindere a drumului nu se va imprejmui.

- declivitate de 1,68°(2,93%) pe o lungime de 239,00 m.

Caile exterioare de acces sgi circulatie la constructile propuse vor avea
imbracamintea destinata traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permita
accesul autospecialelor serviciilor pentru situatii de urgenta pe minimum doua (2) laturi a
fiecarei cladiri propuse.

Art. 2. Accesele pietonale

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

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu
destinatia constructiilor. Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat sa permita
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circulatia lejera catre toate intrarile si iesirile din cladiri si circulatia persoanelor cu handicap
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de
acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata
grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Costurile aferente amenajarii acceselor vor fi suportate de catre proprietarul tabular
al terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale
investitorilor interesati sau ale furnizorilor de utilitati, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente de catre
investitorii interesati.

Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafatd sau in panza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea lor in functiune.

Constructiile propuse vor fi date in folosinta concomitent cu racordarea la retelele de
alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare. Pana la executia si
punerea in functiune a retelei de canalizare apele se vor evacua in bazine betonate etans
vidanjabile cu evacaurea periodica a acestora in baza contractuala cu o societate
acreditata.

Art. 2. Proprietatea publicé asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate la serviciul
public sunt proprietate publica daca legea nu dispune altfel.

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

Costurile aferente extinderilor/realizarii retelelor edilitare vor fi suportate de catre
proprietarul tabular al terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art. 1. Inéltimea constructiilor

. max. P+M (Hcornisa maxim 5,50 m fata de CTA, Hcoama maxim 10,50 m fata de
CTA)

Indltimea minim3 a constructiilor
H minim anexe —2 m
H minim cladiri cu destinatie turistica — 3 m la cornisa

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor
Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii;
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Aspectul va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
cont de rolul social, caracterul general si particularitatile zonei.

Constructiile se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate, dar este
permis si un concept bazat pe contrast daca are la baza un studiu de fundamentare care va
face parte din documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Materialele permise sunt cele specifice constructiilor destinate zonei de turism,
materiale durabile si finisaje exterioare adecvate functiunii (ex. lemn, piatra, tencuieli
traditionale pe baza de var stins, pereti exteriori imbracati cu sindrila, avand o culoare
neutra, invelitoare din sita etc.).

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ca tip de
invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care exista studii ca ar afecta
sanatatea populatiei sau ar contraveni normativelor de calitate in constructii prin modul de
utilizare a acelor materiale pe fatade.

Nu se vor folosi pentru fatade culorile primare stridente: rosu, albastru, verde si
galben.

Nu vor fi acceptate constructii monobloc cu gabarite mari care sa ocupe suprafata
maxima rezultata din procentul de ocupare a terenului.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu functiunea, legislatia sau prezentul regulament este
interzisa.

Art. 3. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 19644 m.

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 2
loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii.

Indiferent de modificarile (dezlipire, alipire, parcelare, reparcelare) suferite de parcele
ulterior aprobarii P.U.Z se vor respecta indicatorii urbanistici stabiliti prin regulamentul local
de urbanism aferent P.U.Z. astfel: daca o constructie este edificatd pe o parte de teren
dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii
constructii.

Prin prezenta documentatie nu se propune dezmembrarea parcelei.

7. Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, mijloacelor de publicitate, spatii
verzi si imprejmuiri
Art.1. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare,
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Pentru parcarea suplimentara sau ocazionala pe parcela se pot organiza locuri de
parcare Tn amenajabilul parcelei.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate la faza
D.T.A.C., in functie de specificul activitatii astfel:

- 1 loc de parcare la o suprafata utila mai mica sau egala cu 100 mp,

- 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp la care se adauga minim
un loc de parcare pentru vizitatori.
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Art. 2. Zone verzi i plantate

Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi, avand atat rol decorativ, cat
si de protectie.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda etc. se inierbeaza si
se planteaza.

Se vor prevedea spatii verzi amenajate pe fiecare parcela:
- minimum 50%

Art. 3. Imprejmuiri

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca in cazul aspectului
exterior al constructiilor.

Este interzisa utilizarea urmatoarelor materiale pentru imprejmuirile spre strada:
azbociment, plastic ondulat, placi aglomerate din lemn, prefabricate, tabla.

Modul de realizare a imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil.

Inaltimea maxima a imprejmuirii va fi de minim 1,50m si se poate dubla cu gard viu.

lll.  Zonificare functionala
1.  Unitati si subunitati functionale
Pe terenurile reglementate se prevede urmatoarea zona functionala:

*= Zona casa de vacanta/unitati turistice - (ZCV)
Functiuni admise
— case de vacanta, pensiuni, cabane turistice, in regim de construire
discontinuu, izolat
— anexe gospodaresti (foisoare, terase acoperite, garaje, magazii, etc.)
— spatii pentru agrement, odihna, recreere.

Functiuni interzise

locuinte colective

servicii profesionale si cabinete profesionale care genereaza un trafic
important de persoane gi marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00;
activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
depozitare en-gros

statii de intretinere auto

depozitari de materiale refolosibile

platforme de precolectare a deseurilor urbane

depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice

statii de betoane

autobaze

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente

R N N 2

VRN
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— orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

— dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice).

— ferme zootehnice

— orice activitate de productie sau activitati incompatibile cu cea a activitatilor de
turism si locuinte

2. Dispozitii finale si concluzii

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti in conditiile Legii contenciosului administrativ.

La emiterea autorizatiei de construire, pe langa prevederile P.U<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>