Judetul Brasov
Comuna FUNDATA
Str. Principala, nr. 56, 507070, CUI 4777280
Tel.: 0268 236 651; fax: 0268 238 068;

e-mail primariafundata@yahoo.com

NR. 3365/17.11.2025

ANUNT
PRIVIND ELABORAREA UNUI PROIECT
DE HOTARARE

In conformitate cu prevederile art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionala in administratia publica, cu modificarile si completarile
ulterioare, se aduce la cunostinta publica:

Primarul comunei Fundata, dl. Marian Florin PATEA, initiaza urmatorul proiect de
hotarare:

- privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) - ,Construire case de vacanta” teren
extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134,
beneficiar Cilin Citilin

Prezentul anunt este insotit de textul complet al proiectului de hotarare.
Procedura de dezbatere publica: 30 de zile lucratoare - termen 05.01.2025

Proiectul de hotarare va fi afisat la sediul Primariei comunei Fundata, din comuna
Fundata, sat. Fundata nr. 56, jud. Brasov, si publicat pe site-ul Primariei comunei
Fundata - http://primariafundata.ro/ .

Cei interesati pot transmite in scris propuneri sau opinii cu privire la proiectul de
hotarare mai sus mentionat, prin fax la numarul 0268-238068 sau in format electronic
la adresa: primariafundata@yahoo.com, pana la data de 05.01.2025.

Primar, A ‘\‘.\ Secretar,
Patea Marian Florin [ o AL Preda Nicoleta Daniela
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ROMANIA
JUDETUL BRASOV

PRIMARUL COMUNEI FUNDATA

PROIECT de HOTARARE NR. 70
din 17.11.2025

- privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) - ,,Construire case de vacanta” teren
extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134,
beneficiar CALIN CATALIN

Consiliul Local Fundata, judetul Brasov, intrunit in sedinta din data de -

1.Avand in vedere:
- cererea inregistrata cu nr. 3362 din 17.11.2025, inaintata de catre CALIN CATALIN, prin care
solicita aprobarea documentatiei tehnice PUZ - ,Construire case de vacanta”, teren extravilan in
comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov;
- Avizul nr. 69/04.11.2025, emis de Consiliul Judetean Brasov, pentru aprobare documentatiei
PUZ - ,Construire case de vacanta”, initiator Calin Catalin.
- PUZ - ul - ,Construire case de vacanta”, teren extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud.
Brasov, identificat prin CF nr. 102134, beneficiar Calin Catalin.

2.Tinand cont de:
- proiectul de hotarare si referatul de aprobare al primarului, inregistrat cu nr. 3359/17.11.2025;
- raportul de specialitate nr. 3364/17.11.2025;
- avizul favorabil al comisiei de specialitate nr. 1 din cadrul Consiliului local al comunei Fundata.

3.Vazand prevederile :
- prevederile art. 25, art. 47, art. 56 din Legea 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare;
- prevederile Legii nr. 50/1991, republicata si actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii;
- realizand publicarea anunfului prin afisare la sediul Primariei in spatiul accesibil publicului si pe
site, in contextul prevederilor art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in
administrafia publica;

In temeiul art. 129, alin (6), lit. ¢), art 139 alin 3), lit. e) si art. 196 alin (1) lit a) din OUG nr.
57/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE :

Art. 1 Se aproba Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) - ,,Construire case de vacanta”, teren
extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134, in suprafata
totala de 15.630 mp, conform anexei la prezenta hotarare, parte integranta a acesteia.



Art. 2 Terenul apartinand beneficiarului Calin Catalin, asa cum a fost definit in articolul
anterior, va face parte din intravilanul comunei Fundata, judetul Brasov incepand cu data
prezentei hotarari.

Art. 3 La realizarea lucrarilor in zona se vor respecta toate prevederile PUZ-ului aprobat si
toate conditiile impuse prin avizele eliberate de detinatorii de retele si utilitati publice.

Art. 4 Prezenta hotarare se comunica Institutiei Prefectului-Judetul Brasov, primarului
comunei Fundata, beneficiarului Calin Catalin si se aduce la cunostiinta publica prin grija
secretarului comunei Fundata.

Initiator,
Primarul Comunei Fundata
Patea Marian Florin

Avizat,
Secretar general — Preda Nicoleta Daniela
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ROMANIA
JUDETUL BRASOV

PRIMARUL COMUNEI FUNDATA

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) - ,,Construire case de
vacanta” teren extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov, identificat
prin CF nr. 102134, beneficiar CALIN CATALIN

Nr. 3359 din 17.11.2025

Prezentul referat de aprobare are la baza prevederile art. 6 alin. (3), art. 29 alin. (1) lit.
c) si alin. (3) si art. 30 alin. (1) si (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
reprezentand instrumentul de prezentare si motivare a proiectului Hotararii Consiliului Local — -
privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.)- ,Construire case de vacanta” teren extravilan
in comuna Fundata, sat Simea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134, beneficiar Calin
Catalin.

Motivul emiterii proiectului de hotarare:

_ cererea inregistrata cu nr. 3362 din 17.11.2025, inaintata de catre CALIN CATALIN,
prin care solicita aprobarea documentatiei tehnice PUZ - ,Construire case de vacanta’, teren
extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov,

- Avizul nr. 69/04.11.2025, emis de Consiliul Judetean Brasov, pentru aprobare
documentatiei PUZ - ,Construire case de vacanta”, initiator Calin Catalin.

- PUZ - ul - ,Construire case de vacanta”, teren extravilan in comuna Fundata, sat

Sirnea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134, beneficiar Calin Catalin.

- prevederile art. 25, art. 47, art. 56 din Legea 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd si actualizata, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii;

Masuri de implementare
Documentatia fiind completa, se nainteaza spre analiza si aprobare Consiliului Local.
Punerea in aplicare a hotararii va avea loc imediat, fara a fi necesaré o perioada suplimentara.
Fatd de cele prezentate, a fost elaborat proiectul de hotarare anexat, pe care il supun spre
aprobare.

Fatd de cele de mai sus, {inand seama de importanta sa, va rog sa analizati i sa
hotarati asupra proiectului Hotarérii Consiliului Local - privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal
(P.U.Z.)- ,Construire case de vacanta” teren extravilan in comuna Fundata, sat Simea, jud.
Brasov, identificat prin CF nr. 102134, beneficiar Calin Catalin.

Anticipand solicitudinea dumneavoastra, va multumesc si va rog sa primiti stimati
consilieri locali, expresia consideratiei mele,




Judetul Brasov
Comuna FUNDATA
Str. Principala, nr. 56, 507070, CUIL 4777280
Tel.: 0268 236 651; fax: 0268 238 068;

e-mail: primariafundata@yahoo.com

RAPORT DE SPECIALITATE
la Proiectul de Hotéirire
privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.)- ,,Construire case de vacanta” teren
extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134,
beneficiar Calin Catalin

Nr. 3364 din 17.11.2025

Conform art. 136 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, pentru fiecare proiect de
hotarare se intocmesc rapoarte de specialitate de catre compartimentele de resort din cadrul aparatului
de specialitate al primarului, astfel s-a procedat la intocmirea prezentului raport dupa cum urmeaza:

Avand in vedere urmatoarele:

_ cererea inregistrata cu nr. 3362 din 17.11.2025, inaintata de catre CALIN CATALIN, prin care
solicita aprobarea documentatiei tehnice PUZ - ,Construire case de vacanta®’, teren
extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov;,

- Avizul nr. 69/04.11.2025, emis de Consiliul Judetean Brasov, pentru aprobare documentatiei
PUZ - ,Construire case de vacanta’, initiator Calin Catalin.

- PUZ - ul - Construire case de vacanta’, teren extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea,

jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134, beneficiar Calin Catalin.

- Raportul informarii si consultarii publicului cu privire la Elaborare PUZ ,Construire case de vacanta”
teren extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134, beneficiar
Calin Catalin, inregistrat cu nr. 2624/10.09.2025, intocmit conform Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie
2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului pentru aprobarea "Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amanjare a
teritoriului si de urbanism"

- prevederile art. 25, art. 47, art. 56 din Legea 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare, conform carora :
"ART. 25

(1) Consiliul local coordoneazd si rdaspunde de intreaga activilale de urbanism desfdsuratd pe teritoriul
unitéifii administrativ-teritoriale §i asigurd respectarea prevederilor cuprinse in documentatiile de amenajare a
teritoriului si de wrbanism aprobate, pentru realizarea programului de dezvoliare wrbanisticd a localitatilor
componente ale comunei sau orasului.

(2) Consiliul local coopereazd cu consiliul judetean si este sprijinit de acesta in activitatea de amenajare a
teritorivlui i de wrbanism. .............

i



Judetul Brasov
Comuna FUNDATA
Str. Principala, nr. 56, 507070, CUI 4777280
Tel.: 0268 236 651; fax: 0268 238 068;

e-mail: primariafundata@yahoo.com

ART. 47

(1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare specificd, prin care se
coordoneazd dezvoltarea urbanisticd integratd a unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad vidicat de
complexitate sau printr-o dinamicd wrband accentuatd. Planul urbanistic zonal asigurd corelarea programelor
de dezvoltare urband integratd a zonei cu Planul urbanistic general.

(2) Planul urbanistic zonal cuprinde reglementdri asupra zonei referitoare la:

a) organizarea retelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanisticd in functie de caracteristicile structurii urbane;
¢} modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;
¢) statutul juridic si circulatia terenurilor;
A protejarea monumentelor istorice si servitufi in zonele de protectie ale acestora"

- prevederile Legii nr. 50/1991, republicati si actualizati, privind autorizarea exccutirii lucririlor de
constructii;

propun aprobarea emiterii unei hotarari de consiliu local

- privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) - ,Construire case de vacanta” teren
extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov, identificat prin CF nr. 102134,
beneficiar Calin Catilin

Faté de cele de mai sus, {indnd seama de importanta sa, se emite prezentul RAPORT FAVORABIL,

Intocmit,
Secretar general - Nicoleta Daniela PREDA

Q




ARHITECTURA = URBANISM
Brasov str. Tralan nr 44, bl. 44, ap 107 tel 0740/047036 e-mail Imarh_ba@yahoo.com

PUZ
CASE DE VACANTA

URBANISM
ARH. MARIUS LUNGU

CALIN CATALIN / nr CAD 102134 Sat Simea Com FUNDATA  /  Prnr 53/2024
P.U.Z ex. 1
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BORDEROU

PIESE SCRISE

FOAIE DE CAPAT
BORDEROU

MEMORIU GENERAL
REGULAMENT URBANISM

= L2 by =

PIESE DESENATE

INCADRAREA IN TERITORIU SC1:5000 A,

1.

2. ZONIFICARE FUNCTIONALA EXISTENTA SC 1: 500 Ao
3. ANALIZE FUNCTIONALE SC 1: 2500 Ags
4.  STRATEGIA DE DEZVOLTARE SPATIALA SC 1: 500 Ags
5. PROPUNERE URBANISTICA REGLEMENTARI SC 1: 500 Ags
6. REGLEMENTARI TEHNICO EDILITARE PROPUSE SC 1: 500 Ags
7. PROPRIETATE TERENURI, OBIECTIVE UTILITATE PUBLICA SC 1: 500 Ay,

Inftocmit
Arh. Marius LUNGU

P.U.Z CONSTRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundata sepfembiie 2024 I
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MEMORIU GENERAL

Denumirea lucrarii: Plan urbanistic de zona pentru construire case de vacanta
Beneficiar: Calin Catalin

Adresa: Sat Sirnea nr CAD 102134,— Comuna FUNDATA

Nr. proiect : 53 /10.09.2024

Proiectant: SC STUDIO P& L SRL

Urbanism : Arh. Marius Lungu

Faza de proiectare : Plan urbanistic zonal

1.1 Obiectul lucrarii

Documentatia propune rezolvarea problemelor functionale, tehnice si estetice
din zona studiata, in corelare cu cadrul natural si cu prevederile Planului Urbanistic
General elaborat de catre S.C. PROIECT BRASOV S.A. si aprobat cu H.C.L. nr. 15
/1999 si prelungita valabilitatea cu HCL 51/2018, emise de Priméaria Comuna
Fundata.

Planul Urbanistic Zonal(P.U.Z.) se va elabora impreuna cu un regulament de
aplicare, in care se vor prevede reglementari, prescriptii $i recomandari cu privire la
modul de autorizare a oricarui fel de lucrare executata in aceasta zona. Acesta a
fost comandat de catre persoana fizica Calin Catalin.

Problemele principale urmarite de proiect sunt:

- organizarea arhitectural urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasarii noilor
constructii;

- integrarea noilor constructii cu cadrul natural;

- organizarea circulatiilor auto si pietonale , asigurarea unei legaturi fluente cu
restul localitatii;

- completarea infrastructurii tehnico — edilitare.

Planul urbanistic de zona a fost cerut de catre Consiliul Judetean, prin
certificatul de urbanism nr 109 din 11.04.2024.

1.2 Surse de documentare
- P.U.G. Fundata sat Sirnea, Regulament de Urbanism ;

P.U.Z CONSIRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundarta septernbiie 2024 2
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- Ghidul de arhltectura pentru mcad rea in specificul local din mediul rural —
zona Bran elaborat de OAR
- Ridicarea topografica la scara 1:500 elaborata de P.F.A. Vlad Mihail Cornea
- Studiul geotehnic elaborat de S.C. GEOMONT TA S.R.L. ;

- Vizite la fata locului.

Cap.ll STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. incadrarea in localitate

Prin planul urbanistic general, si studiile ulterioare s — au stabilit limitele
teritoriului intravilan al localitatii , precum si zonele functionale.

Zona studiata in cadrul prezentului proiect este amplasata in extravilanul
localitatii Sirnea in partea de est a localitatii pe dealul Butestilor, la aproximativ 250
m fatd de limita intravilanului( in linie dreapta) si 847 m fata de drumul asfaltat
existent, drum amplasat la limita intravilanului conform PUG existent.

2.2. Analiza situatiei existente

2.2.1. Aspecte generale

Terenul care a generat prezenta documentatie este in suprafa de 10.719 mp
si este proprietatea persoanelor fizice Calin Catalin si Calin Adina Roxana.
conform extras CF nr 102134. Suprafata zonei studiate este de 15.630 mp.

Terenul ce a generat documentatia PUZ are o forma neregulata si este
delimitat la nord de drumul Dealul Butestilor in latime de 4,00 m, pe latura de vest
de o gospodarie(locuitd+ activitdti de crestere animale) amplasata in extravilan iar
pe celelate laturi este delimitat de parcele cu folosinta faneata.

Terenul care face obiectul planului urbanistic zonal are folosinta de faneata si
este amplasat pe varful dealului cu acces din partea de jos. Terenul este in panta
cu pante de pana la 30 %, avand o forma de movila . Diferenta de nivel dintre
drumul de acces si partea de sus a terenului este de 6,50 m.

Pe teren exista o sura amplasata la aproximativ 50 m fata de drumul existent.
Pe zona limitrofa drumului de acces terenul este cu panta accentuata pana la zona
de varf( unde existd o mica zona de platou), pe celelate laturi terenul are pante mai
moi si accesibile .

Pe latura de nord adiacent drumului existent existd o vale impadurita. Pe
teren, limitrof surei, exista cativa arbori. De asemenea vegetatie inalta exista si pe
latura de est a proprietatii.

2.2.2. Analiza geotehnica
a)Cadrul natural
Date geologice - geomorfologice

P.U.Z. CONSTRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundarta sepfermbrie 2024 3



Amplasamentul in studiu este SItuat ‘in dartea nord- vestica a culoarului
tectonic intramontan Bran — Rucar, pe un teren in panta, cu inclinari diferite (de la
slab inclinat la moderat inclinat), dezvoltat la altitudini cuprinse in jurul cotelor
altimetrice de 1180.30 m si 1188.30 m.

Formele de relief sunt dezvoltate in aceastd zona a culoarului pe
conglomerate masive, cretacice cu intercalatii de gresii dispuse in bancuri de
diferite grosimi.

in urma proceselor de alterare si dezagregare a rocii de baz3, spre suprafata
terenului s-a format o cuverturd deluviald mai putin consolidata, constituita
predominant din terenuri argiloase si nisipoase cu fragmente de pietrig incluse in
masa lor.

Date hidrologice — hidrogeologice

Apa subterana in versanti, apare sub forma de infiltrati de panta, dupa
perioade cu exces de umiditate. Acestea se scurg, spre baza versantului, pe
suprafata stratelor coezive.

in perioada in 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.

Date Climatice

Regiunea are o clima temperata de depresiune intramontana cu veri raco-
roase si ierni reci. Temperatura medie anuala este de 5°C, iar in zonele vecine se
inregistreaza valori cuprinse intre 4°C (Rucar), 7°C (Brasov), 8°C (Campulung). In
luna iulie, care este cea mai calduroasa din an, temperatura ajunge la 25- 27°C, i
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 za-
pada este de 40- 50 cm (propice practicarii sporturilor de iarnd). Vanturile predomi-
nante in zona au o viteza de 3- 5 m/s.

Vanturile bat cu frecventd mai mare pe culoarul Rucar- Bran (Bran, Gura
Soacrei) si dinspre Est (Predelut) inregistrand 8- 10 m/s in sectorul de deal si peste
10 m/s in sectorul montan inalt.

b) Date geotehnice

Stratificatia terenului

Forajele executate pe amplasamentul in studiu au pus in evidenta
urmatoarea succesiune litologica:

e Sub patura de sol vegetal, de 0.20 m grosime, a fost intalnit un strat de nisip
argilos, de culoare cafenie, aflat in stare consistentad, cu grad de umiditate
variabil (de la umiditate medie la umed), cu rare fragmente de roci de mici
dimensiuni intercalate in masa lui.

P.U.Z CONSTRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundata seplfembiie 2024 4



TECTURA
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Valorile orientative ale caracteristicilor de rezistenta pentru nisipuri argiloase
consistente sunt urméatoarele: greutatea volumica (y) = 19.5 kN/m?, unghiul
de frecare interna (@) = 24°, coeziunea (c) = 10 kPa. Valorile orientative de
calcul pentru modulul de deformatie liniara E sunt cuprinse intre 11.000 Si
14.000 kPa (terenuri cu compresibilitate medie).

e in continuare, de la adancimile de 1.50- 2.60 m, a fost intalnit un strat de
nisip prafos, de culoare galbuie, cu indesare medie, cu fragmente de roci de
dimensiuni mici si medii incluse in masa lui.

e De la adancimile de 2.70- 3.80 m fatd de cota terenului natural, s-a intalnit
zona de alterare a rocii de baza constituita din fragmente de roci (gresii) cu
interspatiile umplute cu nisipuri prafoase.

Adancimea maximd de inghet a terenului natural din zona perimetrului n
studiu, de care trebuie sa se tind seama la proiectarea fundatiilor, conform STAS
6054-85 este de 1.20 m.

Incadrarea in zone de risc natural

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 declansa
surpari de teren in masa depozitelor deluviale pamantoase existente spre suprafata
terenului, mai ales in perioade cu exces de umiditate, dacd nu se vor lua masuri
corespunzatoare care sa asigure stabilitatea taluzelor ce se creaza.

Recomandari privind adancimea si sistemul de fundare

Luand in considerare conditiile naturale mai sus mentionate, la proiectarea
constructiilor se vor lua in calcul urmatoarele date:

Se poate funda in stratul format din nisip argilos, consistent, cu rare
fragmente de roci de mici dimensiuni, incepand de la adancimea de 1.30 m fat& de
cota terenului natural.

Adancimea minima de fundare este impusé de adancimea maxima de inghet
a terenului natural.

Evaluarea presiunii conventionale si a capacitatii portante

Valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde pentru fundatii avand
latimea talpii B = 1.00 m.

Valoarea presiunii conventionale va fi cuprinsa intre 200 si 250 kPa in functie
de consistenta terenului de fundare.

PU.Z CONSIRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundara sepfermnbrie 2024 5
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Se vor prevedea lucrari de colectare si evaduare ale apelor provenite din
precipitatii si topirea zapezilor (santuri si rigole cu pante corespunzatoare ce si
asigure scurgerea apelor, etc.).

Se vor executa lucrari de protejare a taluzurilor ce se creaza.

Recomandari pentru asigurarea stabilitatii si imbunatétirii terenului
e Locuintele vor fi amplasate in zonele in care terenul este slab inclinat.

e La elementele constructilor supuse actiunii umiditatii terenului se vor
prevedea izolatii hidrofuge.

e Se va asigura colectarea si evacuarea apelor de precipitati din zona
constructiilor, prin masuri adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane
racordate la rigole de scurgere, etc.). Mentionam c& acumularea apelor in
zona fundatiilor incastrate in terenuri coezive cu permeabilitate scdzuta poate
determina aparitia fenomenelor de igrasie si diminuarea calitatilor geotehnice
ale terenului, ceea ce poate determina aparitia unor tasari diferentiate, ce pot
afecta structura de rezistenta a constructiilor.

o Datoritda prezentei terenurilor cu caracteristici geotehnice diferite, se
recomanda intarirea si rigidizarea partii inferioare a constructiilor.

e Se vor executa lucrari de protejare a taluzurilor ce vor fi create si raman ,la
zi", pentru evitarea fenomenelor de eroziune si de pierdere a stabilitatii. In
terenuri pamantoase, protejarea taluzurilor se face prin lucrari de natura
biologica si caroiaje.

2.2.3. Caile de comunicatie

Drumul Dealul Butestilor ,care asigura accesul, are o latime de 4,00 m si are
acces la drumul Varful Micului amplasat in intravilanul localitatii, drum asfaltat cu o
latime de 4,00 m si care face legatura cu restul satului. Distanta de la terenul
studiat pana la drumul asfaltat este de 847 m. Terenul care a generat documentatia
este amplasat la o cota aproximativ egald cu cea a drumului asfaltat, drumul de
acces fiind pe coama dealului.

2.2.4. Analiza fondului construit

In prezent pe teren existd o surd din lemn, traditionald folositd pana in
prezent la cresterea animalelor.

Localitatea Sirnea este o localitate de tip risipit astfel ca exista foarte multe
constructii amplasate in extravilanul localitétii.

Constructiile limitrofe zonei sunt gospodarii (locuinte + activitati agricole si
pentru cresterea animalelor) si case vacanta / pensiuni ,amplasate in intravilanul
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existente este P — P+1+M. in imediata aproplere sunt constructii tradltlonale (
gospodarii cu curte deschisa , cu decor traforat si geamlac) si construct,u modeme.
Majoritatea sunt in stare buna, functionale, realizate din materiale durabile.

2.2.5. Echiparea edilitara

2.2.5.1. Cursuri de apa

Terenul nu este afectat de cursuri de ap3, acesta este amplasat pe zona de
varf a coamei.

2.2.5.2. Alimentare cu apa

Localitatea Sirnea are retea de distributie apa potabila. La aproximativ 600 m
exista o retea de distributie apa potabild conform aviz 4038 /11.12.2024 eliberat de
Primaria Comunei Fundata.

2.2.5.3. Canalizare

Zona ce face obiectul acestei documentatii nu are retele de canalizare
conform aviz 4038 /11.12.2024 eliberat de Primaria Comunei Fundata. Apele uzate
menajere provenite de la constructiile existente sunt colectate in fose septice
vidanjabile amplasate pe fiecare proprietate in parte.

Apele pluviale se scurg liber la nivelul solului.

2.2.5.4. Gaze naturale
Nu exista retea de distributie gaze natural in zona.

2.2.5.5. Alimentarea cu energie electrica

Terenul este traversat de la vest la est de o retea electricd aeriana LEA 0,23
kv, care are un culoar de protectie si interdictie de construire de 1.00 m fata de
axul acesteia. Constructile din imediata apropiere sunt racordate la reteaua
electrica de 0,23kv existenta.

La aproximativ 660 m exista o retea de distributie electrica de 20kv cu acces
din drumul existent de acces.

2.2.5.6. Retele telefonie
Nu exista retele de telefonie fixa in zona.

2.2.6. Probleme de mediu

2.2.6.1. Relatia cadru natural - cadru construit
Localitatea Sirnea este de tip risipit, constructiile existente in zona sunt
departate unele de altele. Cea mai apropiata constructie de terenul studiat este la
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aproximativ 25,00 m si are functiunea de locyinta/gospodarie . Constructiile
existente se integreaza in peisajul natural.

2.2.6.2. Riscurile naturale si antropice
Pe terenul studiat nu exista riscuri naturale( alunecari de teren) si nici riscuri
antropice. In prezent utilizarea terenului este de faneata.

2.2.6.3. Puncte si trasee din sistemul cailor de comunicatie si din categoriile
edilitare ce reprezinta riscuri pentru zona

Terenul studiat este traversat de reteaua electricd LEA 0,23 kv. Aceasta este
executata conform normelor in vigoare astfel incat sa nu prezinte riscuri.

2.2.6.4. Valori de patrimoniu
Nu este cazul.

2.2.6.5 Potentialului balnear si turistic

Localitatea Sirnea este o localitate de munte si prezinta interes turistic , astfel
in imediata apropiere existd constructii turistice cu functiuni de locuire sezoniera(
case de vacanta) si pensiuni turistice.

2.2.7. Prevederi PUG Comuna Fundata , sat Sirnea ,

Conform PUG aflat in vigoare terenul este amplasat in extravilan. Pentru
zonele de locuinte si functiuni complementare amplasate in intravilan se prevad
urmatoarele:

- constructii pentru dotari specifice de turism, agrement odihna( vile, case de
vacanta terenuri de tenis, etc);

- lucrari tehnice pentru circulatii rutiere, accese, profilele pentru cai de
circulatie secundard vor avea partea carosabila de 3,50 m, acostamente si
rigole(1,75m) si trotuar de minim 0,75 m ;

- retagerea fata de aliniamentul strazii minim 6,00 m;

- retragerea fata de limitele laterale minim 4,00 m

- pentru zonele cu structurd risipita, de la caz la caz, POT si CUT se
stabileste prin PUZ sau PUD;

- regim maxim de indltime P+1+M.

2.2.8. Prevederi ale Ghidul de arhitecturd pentru incadrarea in specificul local
din mediul rural — zona Bran elaborat de OAR

Functiuni permise
- locuinte cu regim permanent sau sezonier;

PU.Z. CONSTRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundaia seplemnbirie 2024 8
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- dotari pentru turism
publica (restaurante, baruri);

- mici dotari pentru prestari servicii si cultura;

- mici birouri administrative sau bancare;

- mici ateliere pentru mestesuguri locale;

- constructii pentru productia agricola traditionald, specifica zonei.

Functiuni interzise

- constructii industriale, chiar daca nu produc noxe;

- constructii sau extinderi pentru depozitare care nu servesc direct activitatilor
comerciale sau mestesugaresti locale;

- constructii destinate cresterii intensive de animale.

Dimensiunile minime ale parcelelor pentru a putea fi construite

- minim 500 mp pentru case de locuit, anexe si extinderi ale constructiilor;

- minim 1000 mp pentru case de vacantg;

- minim 2000 mp pentru pensiuni, hoteluri si alte constructii cu destinatie
speciala;

- raportul dintre laturilor terenului nu trebuie sa fie mai mic de 1/3

Amplasarea pe lot va tine cont de tipologia locald si se va face in functie de
accesibilitate, pante, curbe de nivel, orientare, insorire, curenti de aer, prezenta
unui curs de apa, alinieri, fronturi, retrageri de la stradad/ulitd, numar de cladiri
amplasate pe lot si distantele dintre acestea (ierarhizare), siguranta la foc si nu in
ultimul rand, de peisaj.

Amplasarea in raport cu limita proprietatilor

-orice constructie va fi amplasatd fatd de limita laterald a proprietatii
invecinate la o distanta de cel putin jumatate din indltimea ei si nu mai putin de 5
m.

Construirea pe teren in panta

- pentru realizarea unei constructii, e preferabil ca terenul sa nu aiba o panta
mai mare de 46% (25°). Optim este terenul care are cel putin 20% din suprafata
plana sau cu panta de maximum 15% (10°);

- 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.

POT,.CUT, regim maxim de indltime

- POT (procentul de ocupare a terenului) - se va incadra intre 20-30%, in
functie de localitate si de specificul tesutului din care face parte amplasamentul
(risipit, rasfirat sau adunat);

- CUT (coeficientul de utilizare a terenului) - se va incadra intre 0.27-0.5 %, in
functie de localitate si de specificul tesutului din care face parte amplasamentul
(risipit, rasfirat sau adunat). In calculul CUT nu intrd pivnita si spatiul tehnic,
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amplasate la subsol sau la demisol, demisolul /avand maxim 1,8 m suprateran).
CUTmaxim= 0.27% in zone de culme, cu parcele peste 1000mp;

-Regimul maxim de inaltime: S/D + P + M (subsol sau demisol + parter +
mansarda); Inaltimea maxima la streasina va fi de 5,5 m, masurata in punctul cel
mai inalt al terenulw inaltimea maxima la coamé&, méasurata in punctul cel mai inalt
al terenului, va fi de: -11 m (in cazul invelitorilor cu panta de 45 — 60°); -12,5 m (in

cazul invelitorilor cu panta de 60 — 70°).

2.2.9. Disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati sunt:

- nu exista reglementari pentru zona studiata ;
- drumul de acces este in latime de 4,00 m;

2.2.10. Necesitati si optiuni

Prin dorinta proprietarilor de terenuri de a construi locuinte de vacanta se va
opta pentru urmatoarele:

- functiunea dominantd a zonei va fi pentru casa de vacanta, optional se
poate folosi si functiunea de turism , spatii cazare si functiuni conexe;

- constructiile nou proiectate se vor realiza in armonie cu cadrul natural si cel
construit;

- organizarea circulatiei auto si pietonale se va face cu respectarea
configuratiei terenului;

- se vor moderniza drumurile existente.

Cap.lll_STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL —
URBANISTICA, CATEGORII DE INTERVENTIE, REGLEMENTARI

3.1. Descrierea solutiei de organizare arhitectural-urbanistica

Principalele criterii de organizare arhitectural-urbanistica a zonei au fost:

- incadrarea in zona a noilor amenajari sa se faca armonios cu spatiul
inconjurator,;

- organizarea si dimensionarea circulatiei carosabile si pietonale, ce face
legatura cu zonele limitrofe;

- completarea infrastructurii tehnico-edilitare .

3.1.1. Cadrul natural/Analiza terenului

Terenul este in forma de movila, laturile de nord( drum acces) si vest sunt pe
curbd de nivel amplasate in partea de jos, partea de sus a terenului fiind in
interiorul parcelei. Conform analizei efectuate asupra terenului , din studiul efectuat
asupra pantelor terenului , rezulta ca terenul are o conformatie neregulata,astfel:
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- zona adiacenta drumului de acces este c'u pante accentuate de pana la 30
%, pante constante pana in varf;

- pe latura de vest in apropierea surei existente se formeaza o vale cu
pante moi care urca de la vest la est si de la nord la sud cu pante
cuprinse intre 5-15 % ;

- 1n partea de sus este 0 mica zona de platou cu pante de pana la 5 %:

Astfel rezulta ca terenul ( cu exceptia zonei limitrofe drumului de acces) nu
prezinta probleme deosebite de construire.

Din plansa mai sus amintita se observa ca zona fara probleme deosebite
pentru construire ocupa 88% din suprafate terenului studiat iar pe restul de 12%
este zona cu pante accentuate de panala 30 % .

Terenul este amplasat pe varful dealului si are deschideri spre privelisti
deosebite( Muntii Bucegi, Masivul Piatra Craiului si culoarul Rucér Bran) .

3.1.2. Propunere de dezvoltare arhitectural-urbanistica

Pe teren se doreste realizarea unor case de vacantd de mici dimensiuni si
care sa se integreze armonios cu spatiul inconjurator.

Pentru o rezovare coerentd a problemelor ahitectural - urbanistice de
integrare a noilor constructii cu cadrul natural existent, factor dominant puternic, se
propune o retea stradala care sa se subordoneze acestuia.

Dupa efectuarea studiului pantelor amintit, precum si analizarea traseului
optim din punct de vedere tehnic si economic se propune realizarea unui drum
interior , fara a se interveni brutal in teren(taluzurile sau zidurile de sprijin nu
depasesc 1,00 m). Drumul va avea o pantd de maxim 8% si va prelua o diferenta
de nivel de 7,00 m , realizdndu-se astfel accesul pana in partea de sus a acestuia
intr-un mod facil. Miscarile de terasamente care se vor efectua pentru realizarea
drumului propus nu vor afecta geografia terenului.

Drumul interior se va racorda la drumul existent in coltul din nord vest dupa
care va parcurge un traseu pe curba de nivel, adiacent limitei de proprietate din
vest de 50,00 m, dupa care va incepe sa urce spre centrul terenului unde se va
realiza un loc de intoarcere. In zona unde drumul incepe sa urce s-a realizat o
interesectie unde drumul continud adiacent limitei de proprietate din vest si face
acces la o parcela de teren nou proiectata.

S-a analizat si posibilitatea de parcelare a terenului studiat astfel ca au
rezultat 7 parcele cu suprafata minima > 1.000 mp destinate construirii de case de
vacanta si o parcela de mici dimensiuni ce vor avea utilizare comuna , constituita
ca zona de deservire din punct de vedere edilitar si de colectare selectiva a
deseurilor.

Parcelele construibile vor avea acces doar din drumul interior nou proiectat.
Acestea vor avea suprafete cuprinse intre 1002 mp si 1852 mp. Parcelele vor fi
numerotate Tn felul urmator :
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- parcela1, 2 s3 vor f| adlacente drumulu emstent

- parcela 4 va fi pacela amplasata in interior;

- parcelele 3, 6 si 7 vor fi parcelele adiacente laturii din sud;

- parcela( nr 8) atribuitd zonei de deservire locala va fi amplasata intre cele

doua brate ale drumului interior;

Parcelele traversate de LEA 0,23 kv si afectate de restrictia acesteia vor fi
parcele de dimensiuni mai mari ( suprafete cuprinse intre 1522 mp si 1852 mp) .

Pentru amplasarea construciiilor s-a avut in vedere si pantele terenului astfel
ca pentru zonele unde pantele sunt mai mici de 15 % constructiile vor avea un
regim de inaltime P+1+M iar pentru zonele unde pantele sunt mai mari de 15%
constructiile vor avea un regim de inaltime D+ P +M. inaltimea acestora nu va fi
mai mare de 10,00 m , masurat de proiectia coamei la terenul natural. Pe fiecare
parcela construibila in parte se va realiza maxim o constructie.

Pentru a se pastra caracterul risipit al localitatii se va avea in vedere ca
ocuparea terenului sa fie mica cu spatii largi intre constructii astfel incat cadrul
natural sa fie dominant. De asemenea se va acorda o atentie amenajarilor spatilor
verzi interioare , imprejmuirilor precum si materialelor folosite.

3.2. Organizarea circulatiei

3.2.1. Caile de comunicatie- profiluri transversale

Accesul de la drumul Varful Micului si restul localitétii se va face pe drumul
public existent numit Dealul Butestilor . Drumul Dealul Butestilor se va moderniza si
se vor lati la 8,00 m cu parte carosabila de 6,00 m si trotuare bilaterale de 1,00 m
pe ambele sensuri conform proiectelor Primériei Fundata. Pentru realizarea
Acesteia o fasie de teren in suprafatd de 203 mp va trece in domeniul public al
comunei Fundata .

Drumul interior propus se va racorda la drumul public existent. Acesta va fi
un drum infundat cu loc de intoarcere, in Iatime de 4,00 m, cu cu o singurad banda
semicarosabila de 3, 50 m latime si o rigola de 0,50 m. Adiacent drumului interior
se vor prevedea zone de supralargire precum si un loc de intoarcere dimensionat
pentru autoutilitare cu lungime de maxim 7,00 m. Drumul interior nu va fi public.

Drumul interior, alveolele de intalnire si locul de intoarcere se va proiecta
conform normelor pentru trafic greu.

Dimensionarea formelor geometrice ale intersectiilor se va face conform cu
normativul pentru amenajarea la acelasi nivel a intersectiilor de drumuri publice,
indicativ C.178/1986 si STAS 1848-1,2,3 4.

Arterele nou proiectate vor avea o imbracaminte asfaltica, ca de altfel si
trotuarele adiacente.

Modernizarea drumurilor publice precum si accesul la acestea a fost solicitat
prin avizul de oportunitate nr 6/05.10.2023 si avizul Primariei Comuna Fundata nr
2698/02.10.2023
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3.2.2. Parcaje

Pentru fiecare constructie se va asigura minim 2 locuri de parcare amplasate
in interiorul parcelei.

3.2.3. Sistematizare verticala

In perimetrul zonei sunt necesare o serie de masuri si lucrari care se asigure:

- declivitati acceptabile pentru accese locale la constructii;

- scurgerea apelor de suprafata sa se faca in mod continuu, fara zone
depresionare intermediare;

Apele pluviale de pe drumul interior se vor prelua prin rigole deschise si se
vor dirija catre vaile existente.

3.3. Zonificare functionala
Asa cum se prezinta situatia in plansa de reglementari A-05 in zona se
disting :- ZF 02 terenuri agricole;
ZF11 zona locuinte;
ZF06 Cai de comunicatie
ZF18 zona deservire locala;
ZF02 Fond forestier.

ZONE FUNCTIONALE oxlont propus _
mp Yo mp Yo
1. | ZFO3 Terenuri agricole 14.715 94,0 3.985 254
2. | ZF11 Zona locuinte 0 0 9341 59,8
3. | ZF18 Zona deservire locala 0 0 245 1,7
4. | ZF06 Cai de comicatie 488 3,2 1.621 19,3
5. | ZF02 Fond forestier 438 2,8 438 2,8
TOTAL 15.630 100 15.630 100
Din care, teren ce genereaza PUZ:
Zone functionale Existent Propus
mp % mp %
ZF11 Zona locuinte/ case de vacanta| 0 0 9326 87,0
constructii 1401 13.1
circulatii 1618 15,1
zone verzi 6322 58,9
ZF18 Zona deservire locala 0 0 260 24
ZF06 Cai de comunicatie 0 0 1133 10,6
ZF03 Terenuri agricole 10719 100 0 0
TOTAL TEREN 10719 100 10719  100,0
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3.4. Regimul de inaltime J;L.._,_.,___,_m s

a.Zona le locuinte Wi s A,
Regimul de inaltime propus pentru noile constructii va fi in felul urmator:

In functie de pantele terenului constructiile vor avea un regim de inaltime
D+P+M sau P+1+M. Indltimea constructilor nu va depasi 10,00 m la coam3
masurat fata de proiectia acesteia la terenul natural. Inaltime la cornisa nu va fi mai
mare de 7,00 m masurata din aval.

b. Zona de deservire locala

Constructile se vor realize ingropat, semiingropat sau regim parter cu o
inaltime maxima de 3,00 m( adapost containere deseuri , post transformare).

3.5. Regimul de aliniere
Pentru conservarea caracterului risipit va fi un regim minim de aliniere.

3.6. Modul de amplasare in interiorul parcelei
a.Zona de locuinte
in interiorul parcelel se vor respecta urmatoarele reguli :
- fata de drumul existent constructiile se vor retrage la minim 6,00 m fata de
aliniament sau 10,00 m fata de axul drumului
- fata de limitele laterale ale terenului constructiile se vor retrage minim 6,00
m, suplimentar pentru parcela nr. 7 constructia se vor retrage la 9,50 m
fata de limita de proprietate din vest;
- fatd de drumul interior constructiile se vor retrage minim 5, 50 m fata de
acesta sau minim 7,50 m fata de ax;
- In interiorul parcelei constructule se vor amplasa unele fatd de altele la
15,00 m;
Pe parcelele alaturate se va avea in vedere ca distanta intre constructii sa nu
fie mai mica de 15,00 m.
b. Zona de deservire locala
Nu s-a prevazut un edificabil si retrageri ale constructiilor, acestea se vor
amplasa in interiorul parcelei conform normelor functionale si tehnice.

Edificabilul parcelei precum si retragerile sunt prezentate in plansa A05.

3.7. Modul de utilizare a terenului

Pentru determinarea modului de utilizare a terenului s- au calculat valori
privind procentului de ocupare a terenului P.O.T. si coeficientul de utilizare al
terenului C.U.T.

P.O.T.max =supr. construita/supr. teren
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a.Zona le locuinte
P.O.T.max = 15% } |
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E0 Wrpn semem— |

CUT.max=04

Suprafata maxima construitd a unei constructii individuale va fi de 150mp(
suprafata calculata la parcela minima de 1000mp). Suprafata maximé desfasurata
a unei constructii individuale va fi de maxim 400 mp.

In situatia in care doud constructii sau mai multe ulterior se vor extinde,
suprafetele maxime construite si desfasurate vor respecta regullile pentru
constructii individuale.

b. Zona de deservire locala
Pentru zona de deservire locala nu se vor prevedea indici pentru utilizarea
terenului.

3.8. Echiparea edilitara
Constructiile ce se vor edifica vor putea sa se racordeze la retelele de apa,
canal,electricitate, astfel:

3.8.1. Alimentare cu apa

Constructiile nou propuse se vor racorda prin extindere la reteaua de apa
potabila existenta la aproximativ 660 m , conform aviz 4038 /11.12.2024 eliberat de
Primaria Comunei Fundata.

3.8.2. Canalizare
Apele uzate menajere de la cele 7 case de vacanta vor fi colectate prin retele
de canalizare exterioare si descarcate in bazine etanse vidanjabile, individuale,
care asigura acelasi nivel de protectie a mediului, similar cu cel al sistemelor
publice centralizate de canalizare, conform H.G. nr. 714/2022 si aviz SGA nr
112/15.07.2025.

3.8.3. Gaze naturale
Nu exista gaze naturale in zona.

3.8.4. Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica a constructiilor proiectate se va face
de la un post de transformare 20kv-0,4 kv, post de transformare amplasat la limita

P.U.Z CONSTRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundara seplembiie 2024 I 5



Brasov sfr.

‘2 U AL g nli"»". A :

drumului public. Acesta va fi alimentat r-ofretea electrica subterana LES 20 kv ,
retea ce se va racorda la reteaua electrica de distributie ( RED ) amplasata la 660
m fata de terenul studiat.

De la postul de transformare proiectat se va realiza o retea electrica
subterana de 0,40 kv la care se vor racorda constructiile noi proiectate.

lluminatul drumului interior se va realiza cu corpuri de iluminat cu vapori de
sodiu montate pe stalpi metalici .Inaltimea stalpilor va fi de maxim 3,00 m.

3.8.5. Agentul termic

Asigurarea agentului termic se va face prin folosirea de combustibil solid
(lemn, bricheti,peleti etc) sau folosirea de sisteme alternative ca pompe de caldura,
panouri fotovoltaice si panouri solare.

Nu se recomanda amplasarea de rezervoare GPL supraterane.

3.9. Protectia mediului

3.9.1. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Pentru a se evita posibila apartie a alunecarilor de teren constructiile vor fi de
mici dimensiuni se vor amplasa departat unele de altele si se va avea in vedere
recomandarile studiilor geotehnice cu privire la conditiile de fundare.

3.9.2. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Pentru fiecare constructie in parte preluarea apelor uzate menajere se va
face intr-un bazin inteligent colector( perfect etansabil), astfel incat infiltrarea apelor
in sol sa nu fie posibila.

3.9.3. Depozitarea deseurilor
Resturile menajere se vor depozita in europubele standard si se vor colecta
regulat, conform contractului dintre beneficiar si o firma de salubrizare.

3.10. Obiective de utilitate publica
3.10.1. Lista cu obiective de utilitate publica propusa
- proiectarea si executarea drumurilor publice.

3.10.2. Tipul de proprietate a terenului
Din totalul teritoriului zonei studiate, 488 mp apartin domeniului public, iar
restul de 15.142 mp apartin persoanelor fizice sau juridice.

3.10.3. Circulatia terenurilor
Terenurile pe care se vor largi drumurile publice existente si aflate in
proprietatea persoanelor fizice sau juridice , vor trece in proprietatea statului roman
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cu utilitate publicd (domeniul public). Suprafata de teren necesara pentru
modernizarea drumului, conform proiectelor Primariei Fundata, este de 203 mp.
Tipul de proprietate si circulatia terenului sunt prezentate in plansa A07.

3.11. Concluzii

Prezentul proiect, prin propunerile avansate se incadreaza in prevederile
planului urbanistic general P.U.G. Comuna Fundata sat Sirnea.

Acest studiu a fost analizat in detaliu, indicii propusi prin acest studiu sunt
maxim admisibili. Nerespectarea acestora si a recomandarilor propuse prin P.U.Z.
va duce la alterarea grava a cadrului natural si a mediului inconjurator.

Dupé aprobarea acestei documentatii, aceasta impreuna cu regulamentul
local de urbanism , va sta la baza eliberarii certificatelor de urbanism, pentru
obtinerea autorizatiei de constructie. Cadrele specializate din cadrul Primariei
Comuna Fundata, au obligatia de a pune la dispozitie prezenta documentatie
consultari publice.

Intocmit
Arh. Marius LUNGU
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Plan de actiune pentru implementare investitiilor
propuse prin

PLANUL URBANISTIC ZONAL

A. Date de identificarea adocumentatiei

Denumirea lucrarii: Plan urbanistic de zona pentru construire case de vacanta
Beneficiar: Calin Catalin

Adresa: Sat Sirnea nr CAD 102134,— Comuna FUNDATA

Nr. proiect : 53 /10.09.2024

Proiectant: SC STUDIO P& L SRL

Urbanism : Arh. Marius Lungu

Faza de proiectare : Plan urbanistic zonal

B. Categorii de costuri

Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate
integral de catre initiaturul P.U.Z..

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

Nu sunt necesare lucrari care sa fie realizate din fonduri publice.

P.UZ CONSTRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sarf Simea Comuna Fundaia seplembrie 2024 ’ 8
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Categorii de costuri

i

e

A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnicd economice

Responsabil

diverse si neprevazute

a.1 | Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare Suportate de
* intocmire PUZ catre investitori
» Studii de teren (topo, geo, hidro, etc.) privati
* Documentatie tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire
* Proiect tehnic, detalii executie, liste cantitati, caiete sarcini
* Verificari de proiect
a.2 | Chetuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta tehnica Suportate de
* Cheltuieli pentru consultant& catre investitori
* Cheltuieli pentru asistenta tehnica privati

a.3. | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor Suportate de
catre investitori
privati

a.4. | Cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea procedurii | Suportate de

pentru atribuirea contractului de lucrari si a contractelor de servicii de | catre investitori
proiectare privati

B Cheltuieli pentru realizarea constructiilor Responsabil

b.1 | Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului: Suportate de

* Cheltuieli pentru extinderea retelei de alimentare cu apa si cétre investitori
canalizare in baza unui proiect de specialitate; privati

« Cheltuieli pentru retele electrice in baza unui proiect de specialitate

- valoare conform solutie stabilitd de administratorul de retele;

» Cheltuieli pentru retele gaz in baza unui proiect de specialitate -

valoare conform solutie stabilitd de administratorul de retele;

b.2. | Cheltuieli pentru investitia de baza: - Constructii si instalatii - Dot&ri Suportate de
catre investitori
privati

b.3. | Alte cheltuieli: - Organizare de santier - Comisioane, taxe - Cheltuieli | Suportate de

catre investitori
privati

D. Etapizarea realizarii investitiei

in functie de interesele beneficiarului se pot realiza una sau mai multe
constructii, in etape diferite.

* intocmirea si aprobarea PUZ ;

+ operatiuni cadastrale pentru dezmembrarea loturilor propuse;

FP.U.Z. CONSIRUIRE CASE DE VACANTA nr CAD 102134 Sat Simea Comuna Fundata
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* obtinerea autorizatiilor de construire entru investitiile preconizate ,
concomitent cu extinderea retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate :

* amenajarea acceselor ;

* realizarea investitiei, finalizata prin receptii

* intabularea constructiei /constructiilor.

Infocmit
Arh. Marius LUNGU
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent P.U.Z. - construifé‘tase*de-vacanté-_-—-~~---—-—~—---- —
! i -

Initiator: Calin Catalin
Adresa: Sat Sirnea nr CAD 102134,— Comunz FUI\gDé\TA

1. Dispozitii generale

1.1. Rolul R.L.U.

Prezentul regulament a fost elaborat odata cu P.U.Z.- construire case de
vacantd. Acesta cuprinde reglementari, cu privire la: amplasarea constructiilor,
volumetria acestora, folosirea materialelor si a culorilor etc.

P.U.Z. - costruire vacanta impreuna cu regulamentul local de urbanism
aferent devin, odatd cu aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice
locale, pe baza carora se elibereaza certificate de urbanism, si autorizatii de
construire pentru aceasta zona .

Regulamentul cuprinde prescriptii si reglementari privind :

- alinierea constructiilor ;

- regimul maxim de inaltime ;

- interdictii de construire ;

- folosirea materialelor de constructie si a finisajelor ;

- trasarea si amenajarea cailor de circulatie ;

- amenajarea spatiilor verzi

1.2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii regulamentului stau :

- legea 350/2001,privind amenajarea teritoriului si urbanismului, modificata cu
OUG 7/2011 si legea 190/ 2013;

- legea 50/1991,republicatd , privind autorizarea executarii constructiilor si
unele masuri pentru realizarea locuintelor;

-H.G.R. 525/1996, republicata,pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism ;

-ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului
urbanistic zonal — indicativ GM — 010 — 2000 ;

- prevederile P.U.G. Comuna Fundata — sat Sirnea;

- Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural —
zona Bran elaborat de OAR.
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1.3. Domeniul de aplicare

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera
la proiectarea si realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe terenul in
suprafata de 10.719 mp amplasata in extravilanul localitatii Sirnea , aflat in teritoriul
administrativ al comunei Fundata.

2. Reguli de baza privind modul de utilizare al terenului
Regulile de aplicare P.U.Z. sunt determinate in cadrul planului propunere
reglementari AO5 elaborat la scara 1: 500

2.1. Reguli cu privire la péstrarea integrititii mediului_si protejarea

patrimoniului natural si construit

Art 1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor este permisa pentru
functiunile prevazute siin conditiile stabilite de prezentul regulament.

Art 2. Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin,
materiale utilizate, nvelitoare, paletd cromaticid etc. - depreciazad valoarea
peisajului este interzisa.

Art 3. in cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul
prezentului P.U.Z., modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de
impact aprobat conform legii.

2.2. Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apérarea interesului
public

Art 4. Autorizarea viitoarelor constructi se va face numai cu respectarea

prevederilor legale privind siguranta constructiilor.

Art.5. Viitoarele constructii si amenajari se pot amplasa numai pe terenuri pe
care s-au luat masuri de prevenire a riscurilor naturale( drenare ape pluviale, etc)
conform studiilor geotehnice la faza de autorizare.

Art 6. Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie
ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, ap3,
canalizare, cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este
interzisa.

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art 7. Conditile de amplasare a constructiilor , retrageri, distante minime
obligatorii sunt prevazute in cap.4 a prezentului Regulament.

2.4. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art 8. Autorizarea constructiilor se va face numai dacé se asigurd acces la
drumul public sau prin drumul privat propus ce va avea acces la drumul public .
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Art 9. Lucrarile privind cwculatla rutler pe drumurt publice sau private trebuie
sa respecte alcatuirea generald de strazi, profilurile de artere si categoria tehnica a
acestora.

Art.10 Lucrarile de strazi se vor executa numai dupa terminarea lucrarilor
subterane. Desfacerile ulterioare locale pentru pozarea retelelor tehnico edilitare
bransare, este permisa cu conditia aducerii terenului la starea initiala.

Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare verticald se va face pe baza
unui program corelat cu programul de constructii si instalatii respectandu-se
prevederile tehnice de executie din normative si standarde aflate in vigoare.

2.4. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art 11. Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exist3
posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare centralizate
existente ale localitatii

De la dispozitile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor
administratiei publice competente in situatia in care retelele publice centralizate de
echipare edilitard nu existd, astfel se vor realiza solutii de echipare in sistem
individual care sa respecte normele sanitare si de protectia mediului, urmand ca
beneficiarul sa racordeze constructia (potrivit regulilor impuse de Consiliul Local) la
reteaua centralizata, atunci cand aceasta se va executa.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd doar dupa asigurarea
echiparii tehnico-edilitare in conditiile aliniatului precedent .

Art 12. Extinderile de refele publice sau maririle de capacitate a retelelor
edilitare publice se realizeaza de catre proprietari in intregime, conform proiectelor
de dezvoltare initiate de catre Primaria Fundata. Indiferent de finantarea lucrarilor
enuntate mai sus acestea intra in proprietate publica.

Toate retelele stradale: alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii, canalizare etc. se vor realiza subteran.

2.5. Reguli_cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii

Art 13. Pentru terenul studiat se vor realiza subparcelari pentru 7 parcele
construibile. Parcelele vor avea suprafata minima de 1000 mp . Se admit si forme
neregulate ale parcelelor. Frontul si adancimea minima va fi de 25.00 m

2.6. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Art 14. Se vor asigura spatii verzi in interiorul incintei de minim 50 % din
suprafata terenului. Suprafata spatiilor verzi va fi ocupata cu maxim 20 % de
vegetatie Tnhalta( arbori).

3._Zonificarea functionala
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Parcela pentru care s-a intocmit Regulamentul Local de Urbanism are o
suprafata totald de 10.719 mp, functiunile propuse au condus la propunerea unei
singure Unitati Teritoriale de Referinta.

La nivelul incintei studiate s-a delimitat urmatoarea dou& zone functionale
astfel :

- ZF11 - Zona locuinte/ case de vacanta ;
- ZF18 — Zona deservire locala

Art.15  Functiunea dominanta va fi de locuire (case de vacantd). Se admite
cresterea animalelor( gospodarii agricole) respectdnd conditile din Ordinul
119/2014.

Art 16. Alte functiuni in afara celor prevazute la articolul 15 nu se admit.

4. Prevederi la nivelul unitdtilor si subunitétilor functionale
4.1. Conditii de conformare si amplasare a cladirilor

Art.17  Constructile se vor realiza in regim izolat . Se admit extinderi ale
constructiilor initiale .

Art 18. Orientarea fatd de punctele cardinale

Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea ce
priveste insorirea conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul
General de Urbanism.

Art 19 Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Limita maxima admisibila de construire (linia rosie) este marcata raportata la
marginea drumului, astfel constructiile nou proiectate se vor amplasa in felul
urmator :
- pentru drumul de acces in latime de 8,00 m constructiile se vor retrage la
minim 6,00 m fata de acesta;
- pentru drumul interior in latime de 4,00 m constructiile se vor retrage la
minim 5,50 m fata de acesta.
Daca la nivelurile superioare se vor realiza volume in consold , proiectia
acestora la sol nu vor depasi linia rosie.

Art.20 Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei
in interiorul zonelor construite s-au stabilit urmatoarele:
- fata de limitele de proprietate constructiile se vor retrage la minim 6,00 m
fatad de aceasta;

In interiorul parcelelor propuse s-au stabilit zonele de edificabil astfel:
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- parcela nr 1 edifiicabilul parcelei va fi la 10,00m fata de aliniamentul strazii
existente, la 5,50 m fata de aliniamentul drumului interior si la 6,00 m fat&
de limitele de proprietate laterale;

- parcela nr 2 edifiicabilul parcelei va fi la 6,00m fatd de aliniamentul strizii
existente, la 6,00 m fatd de limitele laterale de proprietatesi la limita
culoarului de protectie LEA 0,23kv;

- parcela nr 3 edifiicabilul parcelei va fi la 5,50 m fatd de aliniamentul
drumului interior, 6,00 m fata de limitele de proprietate laterale si la limita
culoarului de protectie LEAQ,23kv;

- parcela nr 4 edifiicabilul parcelei va fi la 550 m fatd de aliniamentul
drumului interior , 6,00 m fata de limitele de proprietate laterale si la limita
culoarului de protectie LEA 0,23kyv;

- parcelele nr 5 si 6 edifiicabilul parcelelor va fi la 5,50 m fatd de
aliniamentul drumului interior si 6,00 m fatd de limitele de proprietate
laterale;

- parcela nr 7 edifiicabilul parcelei va fi la 5,50 m fatd de aliniamentul
drumului interior , 9,50 m fata de limita de proprietate din vest si 6,00 m
fata de celelalte limite de proprietate laterale

Art 21. Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe parcele diferite
Constructiile se vor amplasa la minim 15,00 m fata constructiile existente pe
parcelele alaturate.

Art. 22 inaltimea constructiilor

- constructiile amplasate pe terenuri cu pante mai mici de 15 % vor avea un
regim de inaltime P+1+M . Inaltimea constructiilor nu va depasi 10,00 m Ia
coama masurat fata de proiectia acesteia la terenul natural;

- constructiile amplasate pe terenuri cu pante mai mari de 15 % vor avea un
regim de inaltime D+P+M . ?néitimea constructiilor nu va depasi 10,00 m la
coama masurat fata de pr0|ect|a acesteia la terenul natural.

In ambele situatii maitlmea la cornisé va fi de maxim 7,00 m fasa de terenul

natural, masurata din aval.

Nu se accepta etaje mansardate.

Art 23 Circulatii accese
Profilele stradale vor fi in felul urmator:
- drumul de acces public existent va avea un profil stradal de 8,00 m
cu parte carosabila de 6,00 m si trotuare bilaterale e 1,00 m;
- drumul interior va avea latimea de minim 4,00m cu o parte semicarosabild
de 3,50 m si rigola de preluare ape de 0,50 m. Se vor realiza supralargiri si loc
de intoarecere conform plansei A03.
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Materialele de constructie pentru circulatii vor urmatoarele:
- pentru strazi si accese carosabile se vor folosi imbracaminti asfaltice pe
substraturi din balast si nisip;
- pentru alei semicarosabile se vor folosi piatra naturala pe substraturi de
balast si nisip.
-rigolele vor fi inierbate.

Art 24. Parcaje
Pentru fiecare locuinta/ casa de vacantd se va prevedea céate doud locuri
de parcare amplasate n incinta proprietatii.

4.2. Posibilitati maxime de ocupare al terenului

Art.25 Indicii maximi de utilizare a terenurilor vor fi in felul urmator:

Procentul de ocupare al terenului P.O.T. nax= 15%

Coeficientul de utilizare al terenului CUT. ax=04

Suprafata maxima a unei constructii ocupata la sol nu va depasi 150 mp. in
situatia in care se realizeaza extinderi a unei constructii , suprafata cumulats
construita la sol nu va depasi 150 mp.

Suprafetele teraselor care necesitd stalpi sau constructii suplimentare se
includ in calculul coeficientilor de urbanism (POT, CUT).

4.3.Aspectul constructiilor

Art.26 Pentru fatade se admit numai materiale durabile , de bun3 calitate,
pentru a rezista in timp la variatiile de temperaturd si umiditate. Pentru fatade se
vor folosi materiale naturale ca: piatra, lemn, tencuieli.

Pe fatade nu se vor folosii mai mult de trei culori. Nuantele folosite vor fi culori
neutre de pamant sau pastelate pentru zugraveli sau placari din lemn baituite in
nuante folosite local.

Se interzic folosirea de materiale in culori stridente nenaturale( altele decat
cele folosite in mod traditional) ce intra in contrast cu spatiul inconjurator.

Se interzice placarile cu piatra slefuita(marmure, granite, etc) ,placi ceramice,
si orice material contrastant ce nu este folosit in mod traditional.

Art 27 Acoperisurile vor fi cu sarpanta. Materalele pentru invelitoare vor fi cele
traditionale( sita , sindrila) sau tigla. Culorile de tigla vor fi cele naturale pana la
nuante de brun inchis.

Se interzic materiale stralucitoare ca tabla aurie , tabla inox, etc.

Pantele acoperisurilor vor fi cuprinse intre 35°-65°. Se recomanda folosirea
pantelor caselor traditionale de 40°-50°.
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Art.28 Tmprejmuirile vor fi transparente h,.., = 1,20 m executate numai din
lemn, fara parapeti.

Se interzic folosirea elementelor de protejare a proprietatii impotriva efractiei
ca tepuse ghimpi, etc.

Art.29 Zidurile de sprijin aparute din amenajarea terenului nu vor avea
inaltimea mai mare de 1, 00 m. Nu se admit zidurile de sprijin din beton aparent.

4.4 Retele edilitare
Art 30 Constructiile ce se vor edifica vor putea sa se racordeze la retelele de
apa, canal,electricitate, astfel:

- pentru alimentarea cu electrica constructiile nou propuse se vor racorda la
un post de transformare care ce se va racorda la reteaua electrici de distributie
conform aviz DEER nr . 7010241215538 / 17.04.2025;

- pentru alimentarea cu apa constructiile nou propuse se vor racorda la
reteaua de distributie de apa potabila existentd conform aviz nr 4038 /11.12.2024
eliberat de Primaria Comunei Fundata. :

- pentru fiecare constructie in parte preluarea apelor uzate menajere se va
face intr-un bazin etans vidanjabil care va respecta conditile avizului SGA nr
112/15.07.2025.

5. Unitati teritoriale de referinta
In perimetrul terenului studiat exista o singura Unitate Teritoriala de Referinta

6. Reguli speciale

Art. 31 Lucrarile de circulatie ale terenurilor, comasare, dezmembrare se vor
face numai cu avizul primarie Comunei Fundata, care este in masura sa verifice
corelarea cu prezenta lucrare.

Art. 32 Autorizatile de construire se vor emite dupa ce se realizeaza
operatiunile de circulatie a terenurilor astfel incat s& fie reglementata situatia
juridica a strazii( domeniul public).

intocmit,
Arh. Marius Lungu
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Teritoriul administrativ: Fundata

Cod SIRUTA: 40991
Adresa: jud. Brasov

Nr. cadastral al bunului imobil: 102134

PLAN TOPOGRAFIC

Scara 1:500

Nume proprietari: Calin Catalin
Calin Adina-Roxana

Localitatea: Bucuresti

Judetul: Bucuresti

54 L CONSILIUL JUDET: SOV !}
1.8 drum YLET ks
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1 hs Hf ' ' |
LA S
———r 2 —
INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie STEREO 70
Nivel de referinta Marea Neagra
nr. cad. 102134 - limita PUZ
Pct. Nord (m) Est (m) Pct. Nord (m) Est (m)
1003 | 440695.080 | 521045.013 1048 | 440633.580 | 521124.864
1002 | 440704.213 | 521047.986 1047 | 440624.559 | 521122.102
1000 | 440713.600 | 521052.195 1046 | 440615.853 | 521119.681
1075 | 440721.404 | 521057.038 1045 | 440612.056 | 521119.293
1074 | 440717.243 | 521067.905 1038 | 440609.667 | 521119.846
1072 | 440712.551 | 521079.578 1039 | 440607.951 | 521119.074
1071 | 440706.922 | 521093.433 1040 | 440608.110 | 521110.765
1070 | 440700.888 | 521109.162 1041 | 440607.076 | 521103.232
1068 | 440698.647 | 521120.127 1042 | 440602.163 | 521088.284
1067 | 440697.154 | 521134.549 1043 | 440596.235 | 521075.877
1066 | 440696.649 | 521148.945 1044 | 440591.497 | 521066.772
1057 | 440694.960 | 521152.749 1020 | 440579.579 | 521027.154
1056 | 440691.308 | 521150.911 1019 | 440587.359 | 521025.386
1055 | 440686.520 | 521147.650 1018 | 440598.018 | 521026.210
1054 | 440679.690 | 521143.165 1017 | 440612.721 | 521027.823
1053 | 440670489 | 521137.365 1016 | 440623.968 | 521030.191
1052 | 440665.531 | 521135.093 1009 | 440636.050 | 521032.392
1051 | 440658.801 | 521132.437 1008 | 440649.469 | 521034.997
1050 | 440649529 | 521129.637 1006 | 440665.399 | 521038.649
1049 | 440643.517 | 521127.309 1@_ 440673.857 | 521040.637
Suprafata masurata = 10719 mp
Suprafata din act = 10719 mp
Data, Intocmit,
mﬂfﬁe 2024 ina Ulad Mikail Mawnan
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