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- in baza Ordinului MDRAP nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare i consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i de urbanism -

Denumire proiect: P.U.Z. - CONSTRUIRE CASE DE VACANTA (S/D+P+M)

Faza: Implicarea publicului in etapa pregtitoare
Amplasament: Judetul Brasov, Comuna Fundata, Sat Sirnea,
Numere cadastrale 100148 si 101505
Beneficiar: Stoian Alexandra si Rosca Constantin
Proiectant: - Planning Cities S.R.L., urb. Anamaria Mohan
Date de contact: +40721278838, ana.mohan@planningcities.ro
Argumentare Suprafati totala:  9.054 mp
Propunére: Construire case de vacantad
Rh max:  S/D+P+M
H max: 55 m la"streaginé, masuratd in punctul cel mai Tnalt al
terenului;

- 10 m la coam4, in cazul invelitorilor cu panta de 45 — 60° /

12,5mla coama, in cazul invelitorilor cu panta de 60 — 70°.
POT max 20% '
CUT max: 0,40 mp ADC/mp teren

OBSERVATIILE SUNT NECESARE IN VEDEREA DEFINITIVARII REGLEMENTARILOR
URBANISTICE ALE P.UE. SI OBTINERIT AVIZULUI CONSILIULUI LOCAL FUNDATA.

Responsabilitatea informirii si consultarii publicului revine Primiriei Comunei Fundata prin
Compartimentul de Urbanism.

Observatiile si propunerile pot fi transmise in termen de 15 zile, astfel:

- Informat electronic, pe adresa de email la Primaria Fundata: primariafundata@yahoo.com;
- prin posta la adresa institutiei — Str. Principali nr. 56, comuna Fundata, jud. Brasov;
- prin registratura la sediul institutiei.

Data: 03.03.2026 s\ Proiectant:
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Pag.1/1



Proiectant: E-mail ana.mohan@planningcities.ro
Telefon: +40721.27.88.38
i PLANNING CITIES S.R.L. , e B
140/6394/2023, CUI 47927918 Sediu: Str. Ecaterina Varga nr. 4, Mun. Brasov

STUDIU DE OPORTUNITATE
pentru
PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE CASE DE VACANTA (S/D+P+M)

Amplasament: Judetul Brasov, Comuna Fundata, Sat Sirnea,

Numere cadastrale 100148 si 101505

VOLUMUL I

MEMORIU DE PREZENTARE

Numar proiect: 02 / 2025 Proiectant,
PLANNING CITIES S.R.L.

2025

MEMORIU DE PREZENTARE

P.U.Z. - CONSTRUIRE CASE DE VACANTA (S/D+P+M) PAG.1/ 42
AMPLASAMENT: JUDETUL BRASOV, COMUNA FUNDATA, SAT SIRNEA, NUMERE CADASTRALE 100148 SI 101505

BENEFICIARI: STOIAN ALEXANDRA S| HOZOC FLORIN



Proiectant: E-mail: ana.mohan@planningcities.ro
F PLANNING CITIES S.R.L Telefon +40721.27.88.38
: 140/6394/2023, CUI 4792791.8 o Sediu Str. Ecaterina Varga nr. 4, Mun. Brasov
COLECTIV DE ELABORARE / FOAIE DE SEMNATURI

Specialitatea Colectiv de elaborare Semnitura, stampila

Urbanism PLANNING CITIES S.R.L.

Urb. Dipl. Anamaria Mohan —
Coordonator RUR

Urb. Mast. loana Sandu

Ridicare topografici  Ing. Aurelia Blaj

Studiu geotehnic Ing. Mihai Samoila
ROCKWARE UTILITIES SRL

Studiu de echipare Ing. Dragos Timofte
edilitara pentru

. ONIK SISTEM SRL
retelele electrice
Studiu de Ing. Zsolt Halmaghi
gospodarire a apelor VIS PROIECT SRL
Studiu pedologic OSPA Brasov
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Proiectant: E-mail: ana.mohan@planningcities.ro

Telefon +40721.27.88.38
==l PLANNING CITIES S.R.L.
140/6394/2023, CUI 47927918 Sediu Str. Ecaterina Varga nr. 4, Mun. Brasov

BORDEROU GENERAL

PIESE SCRISE:

Volumul I — Memoriu de prezentare;

PIESE DESENATE:

01.01. incadrarea in raport cu P.U.G. Comuna Fundata;

01.02. incadrarea in raport cu Geoportal ANCPI E-Terra;
01.03. incadrare in raport cu Google Earth;

02.01. Fotomontaj — situatia existentd;

02.01. Fotomontaj — situatia existentd;

03. Situatia existenta — disfunctionalitati, scara 1/1.000 si 1/500;

04.01. Reglementari urbanistice — zonificare functionala, scara 1/1.000 si 1/500;
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MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL L INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: Studiu de oportunitate pentru P.U.Z. - Construire casa de vacantd
(S/D+P+M)

Amplasament: Judetul Brasov, Comuna Fundata, Satul Sirnea, numere cadastrale
100148 si 101505;

Initiatori: Stoian Alexandra si Hozoc Florin;

Proiectant urbanism: | Planning Cities S.R.L.;

Data elaborarii: 2025

1.2. OBIECTIVUL P.U.Z.-ULUI

Prezentul P.U.Z. este elaborat pentru imobilele amplasate in extravilanul comunei Fundata, satul
Sirnea din Judetul Brasov, identificate astfel:

Nr.Crt. Nr. Cad. Suprafata Categoria de folosinta Proprietari
1. 100148 6.801 mp Faneata Stoian Alexandra
2. 101505 2.253 mp Faneata Hozoc Florin
Total: 9.054 mp

Figura 1. Imobile reglementate — nr. cadastrale 100148 si 101505

Sursa: Google Earth, accesat in iunie 2025
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Proprietarii parcelelor intentioneaza sd contruiascad case de vacantd, in regim de inaltime S/D+P+M,
pe loturile identificate mai sus in figura 1. Parcela numerotata cu 1 (NC 100148) in ,, Figura 1- Imobile
reglementate — nr. cadastrale 100148 si 101505, se va dezmembra in 4 loturi cu suprafete egale de
1,700.25 mp. Obtinerea autorizatiei de construire este conditionatd de elaborarea si aprobarea in
prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal, documentatie de urbanism prin care cele doud terenuri vor fi
introduse 1n intravilan cu functiunea de locuire si prin care se vor reglementa conditiile de edificare a
acestora.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

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

- Planul Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism al Comunei Fundata,
aprobat prin HCL Fundata nr. 15/1.01.1999, prelungit;

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.:

Studiul topografic;

Studiu geotehnic;

Studiu pedologic;

Studiu de retele edilitare privind echiparea cu energie electrica;
Documentatia tehnicd pentru obtinerea avizului de gospodarire a apelor;

AN e

Surse de informatii utilizate:

- Documentatia cadastrala a terenurilor reglementate;
- Date culese de proiectant din teren;
- Date obtinute de la beneficiar;
- Surse web:
o https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html
o https://www.google.ro/earth/preview

Baza topografica

- Planul topografic a fost realizat in sistemul de proiectie stereografic 1970 si sistemul de
referinta altimetric Marea Neagrd 1975, actualizat pe baza masuratorilor din teren, cu
respectarea si integrarea limitelor imobilelor Inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate
imobiliard, puse la dispozitie de O.C.P.I.




Metodologia utilizata:

«Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonaly
aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000;

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, completat ulterior prin
HGR 490/2011 si ale caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei
studiate.

Documentatia are la baza urmatoarele documentatii de urbanism, planuri strategice si legi modificate
si completate ulterior:

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism aprobata prin Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010;
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul MDRAP nr.
233/2016;

Normele tehnice privind seturile de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism, aprobate prin
Ordinul MDLPA nr. 904/2023;

Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Ordinul nr. 839/12.10.2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii;

Precizéri privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a
documentatiilor tehnice pentru autorizarea executdrii constructiilor aprobate prin Ordinul MLPAT nr.
34/1995;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare;

Legea nr. 18/1991 a fondului funciar;

Legea nr. 138/2004 a imbunatatirilor funciare;

Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica;

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

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor;
Normele de igiend sdnatate publica privind mediul de viatd al populatiei, aprobate prin Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014;

0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobatad prin Legea nr. 265/2006;

H.G. nr. 1076/08.07.2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri
si programe;

Ordinul nr. 1184/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice “Ghid metodologic privind elaborarea
analizelor de evaluare a impactului asupra mediului ca parte integrantd a planurilor de amenajare a
teritoriului §i a planurilor de urbanism” - Indicativ GM 008-2000;

Legea nr. 107/1996 a apelor;

Norma speciala privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologica, aprobata
prin H.G.R. nr. 930/11.08.2005;




- Normelor metodologice privind exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism pentru zonele de riscuri naturale aprobate prin H.G.R. nr. 382/2003;

- 0O.G.R.nr. 43/03.01.1997 privind regimul drumurilor, aprobata prin Legea nr. 81/1998;

- NORME TEHNICE privind proiectarea si realizarea strazilor in localitétile rurale, aprobate prin
Ordinul MDRAP nr. 1296/2017;

- Reglementari tehnice privind proiectarea si dotarea locurilor de parcare, oprire si stationare aferente
drumurilor publice situate in extravilanul localitatilor, aprobate prin Ordinul MT nr. 1298/2017;

- 0O.U.G. nr. 195/12.12.2002 privind circulatia pe drumurile publice;

- Codul Civil din 2009;

- Codul administrativ din 2019;

- Codul Silvic din 2025;

- Legea nr. 451/8.07.2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului, adoptata la Florenta la
20/10/2000;

- Legeanr. 123/2012 a energiei electrice si a gazelor naturale;

- Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice,
aprobata prin Ordinul ANRE nr. 239/2019;

- Metodologia pentru evaluarea conditiilor de finantare a investitiilor pentru electrificarea localitatilor
ori pentru extinderea retelelor de distributie a energiei electrice, aprobatd prin Ordinul ANRE nr.
36/2019;

- Normativ de proiectare si executare a lucrarilor de alimentare cu apa si canalizare a localitatilor nr. |
22/1999;

- SR 8591/ 1997 — Retele edilitare subterane. Conditii de amplasare;

- SR 1343-1/1995 — Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati;

- PE 101A/1985 — Instructiuni privind stabilirea distantelor normate de amplasare a instalatiilor electrice
cu tensiunea peste 1 KV in raport cu alte constructii (republicat in 1993);

- PE 106/1995 — Normativ pentru constructia liniilor electrice de joasa tensiune;

- PE 125/1995 — Instructiuni privind coordonarea coexistentei instalatiilor electrice de 1 - 750 KV cu
linii de telecomunicatii;

- PE 132/1995 — Normativ de proiectare a retelelor electrice de distributie publici;

- 1.RE-Ip-3/1991 — indrumar de proiectare pentru instalatiile de iluminat public;

- Hotararea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Roméania nr. 101/2010 pentru aprobarea
Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnaturd pentru documentatiile de amenajarea
teritoriului si urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului
Urbanistilor din Romania;

- Hotararea Consiliul Superior al Registrului Urbanistilor din Roméania nr. 475/2024 privind actualizarea
tarifelor de exercitare a dreptului de semnatura.




CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolutia zonei

In anii 1960, actualul sat Sirnea detinea statutul de comuna, insa, din cauza lipsei accesului direct la
drumul national, a fost trecuti la rangul de sat. In consecint, localitatea Fundata a fost promovati la
statutul de comund. Cu toate acestea, frumusetea satului nu a fost umbritd de schimbarea
administrativa, iar, n scurt timp, Sirnea a devenit primul sat turistic din Romania.

La nivel macro-teritorial, comuna Fundata s-a dezvoltat de-a lungul unei artere cu rezonanta istorica,
arterd care asigura legatura intre Ardeal si Tara Romaneasca si care uneste depresiunile Barsa de Rucar
si Dragoslavele. Comparativ cu restul asezarilor judesului Brasov, Fundata prezintd o serie de
caracteristici distinctive, in principal datoritd conditiilor reliefului, care au condus-o spre o dezvoltare
risipita.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitati

Satul Sirnea apartine comunei Fundata, fiind situat in extremitatea sudica a judetului Brasov, la granita
cu judetul Arges, Intr-o zond montana cu altitudini ridicate, intre masivele Piatra Craiului si Bucegi.

Arealul studiat este incadratd in zona etnograficd Bran, care se afld in culoarul Rucar-Bran, o
prelungire a depresiunii Tara Barsei, pana la contactul cu zona Muscel.
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Zona se caracterizeaza prin peisaje naturale deosebite, cu o densitate foarte scazuta a locuirii.

Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — Zona Bran, elaborat de
OAR, mentioneaza trei trepte ale peisajului: teren amenajat (hortus), teren transformat (ager) si teren
conservat (saltus). Imobilele reglementate fac parte din categoria de mijloc, zona fiind amenajata
preponderent cu fanete in prezent.

Figura 3. Trepte ale peisajului

" teren amengjat (hortus)

feren transformal {ager)

teren conserval (saltus)

Sursa: Ghid de arhitectura OAR — Zona Bran; Google Earth
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“Asezarile s-au format in timp, printr-un proces organic, creandu-si o identitate proprie. Specificul
unei zone se refera la acel caracter definitoriu, usor de identificat, ilustrat intr-o anumita unitate in
diversitate. Peisajul cultural al zonei s-a conturat ca expresie a interactiunii dintre factorul uman §i
cadrul natural. Formele §i proportiile parcelelor si cladirilor, dar si plantatiile, imprejmuirile,
materialele, asezarea si raportul dintre cladiri si mediu sunt elemente importante in conturarea
specificului.

9]

Figura 4. Perspectiva de ansamblu asupra zonei studiate

Sursa: Autori PUZ

Dispunerea cladirilor pe teren indicd o bund cunoastere a mediului Inconjurator si a condus la o
adaptare remarcabila la conditiile locale. Traditia constructiilor reprezinta, de fapt, o expresie directa
a influentei cadrului natural. Alegerea materialelor locale, amplasarea pe sit si orientarea constructiilor
sunt toate determinate de particularitatile reliefului si ale climei.

Avand 1n vedere caracteristicile naturale ale zonei, atat satele comunei, cat si gospodariile s-au
dezvoltat fragmentat. Astfel, satul Sirnea prezinta o tipologie de dezvoltare risipita, specificd asezarilor

! Ghidul de arhitecturi pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — Zona Bran, elaborat de OAR, pag. 8.
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montane, determinat de relieful cu pante accentuate si de utilizarile traditionale ale terenului.
Gospodariile sunt dispuse in mod dispersat, fiecare fiind inconjuratd de suprafete de teren utilizate in
principal pentru activitati agricole si pasunat, in concordantd cu specificul rural si traditiile locale.
Parcelarul este neregulat, specific asezarilor de tip montan.

Modul de organizare a gospodariilor din satul Sirnea este legat de una din caracteristicile naturale:
satul este amplasat pe zona cea mai inalta, pe culmea muntelui Giuvala, unde sunt vanturi puternice
din toate directille, care au determinat necesitatea organizarii gospodariei traditionale in una de tip
ocol inchis sau semideschis, asadar, o consecinta a adaptarii la conditiile de mediu.

Din punct de vedere functional, Sirnea s-a dezvoltat ca asezare agro-turisticd, cu o crestere a
investitiilor in case de vacanta, pensiuni si alte facilitati turistice, acestea coexistand cu gospodariile
traditionale. Valorificarea turistica este n stransd legatura cu peisajul natural, traditiile locale si
activitatile specifice zonei (drumetii, echitatie, ciclism montan, etc.). Incircatura culturala si identitara
a zonei este accentuata de faptul ca Sirnea a fost primul sat turistic declarat oficial in Roméania (1968),
valorificand un cadru natural deosebit si un mod de viata autentic.

2.1.3. Potential de dezvoltare

Parcelele care fac obiectul PUZ, desi sunt in prezent amplasate n extravilanul satului Sirnea, la o
distantd de circa 500 m, pot fi integrate de catre acestea ca o extindere punctuald si minim intruziva.

Terenurile sunt accesibile, iar prin modernizarea drumului de exploatare, viitoarele locuinte sezoniere
pot fi realizate, iar dorinta proprietarilor de a beneficia de potentialul parcelelor satisfacut, intr-un mod
echilibrat in raport cu specificul zonei.

Pozitionarea 1n proximitatea traseelor turistice montane, a zonei Bran-Moeciu si a Parcului National
Piatra Craiului creste semnificativ atractivitatea locului.

2.2. INCADRAREA iN LOCALITATE

2.2.1 incadrarea in localitate

Imobilele reglementate se afld in extravilan, la o distanta de circa 500 m de intravilanul satului Sirnea,
in zona sa de est. Arealul este caracterizat prin oarcele agricole, cu categoria de folosinta de faneata.




2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Desi se afld in extravilan, distanta relativ mica de doar jumatate de kilometru face ca viitoarea
investitie s se Inscrie in specificul rasfirat al zonei, fiind perceputa ca o extensie naturald cu doud case
noi de vacanta, care beneficiaza de cadrul natural valoros.

Accesibilitatea este asigurata printr-un drum de pamant, de exploatare agricola, care se leaga spre vest
cu DJ730B si zona centrald a satului Sirnea, unde se regasesc majoritatea dotarilor de interes general.
Cea mai apropiata linie feroviara este linia Brasov — Zarnesti, cu statii in Rasnov si Zarnesti.

Zona nu este dotatd cu sistem centralizat de retea cu apa si canalizare. Solutiile uzuale de apa si
canalizare pentru tipologia rasfiratd de asezare constd in cele proprii, locale.

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL?

2.3.1. Relieful

Intreaga comuna este situata in unitatea geografica denumita Platforma Bran, delimitatd de masivele
Bucegi si Piatra Craiului, Pasul Bran — Rucar si Tara Barsei. Comuna este amplasatd pe zona cea mai
inalta, pe culmea muntelui Giuvala, cu vai adanci si cursuri de apa, afluenti ai vaii Moieciu si Giuvala.

2 Informatii preluate din Studiul geotehnic de fundamentare al PUZ, elaborat de ing. Mihai Samoild — Rockware Utilities SRL;
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Din punct de vedere geomorfologic, satul Sirnea este situat la contactul dintre Muntii Piatra Craiului
si Muntii Bucegi, ambele unitati apartinand Carpatilor Meridionali. Localitatea se afla la o altitudine
medie de aproximativ 1244 metri, fiind una dintre cele mai inalte asezari permanente din Romania.

Relieful zonei este predominant montan, caracterizat prin culmi domoale, platouri inalte si vai adanci,
modelate de procesele de eroziune si de activitatea tectonicd. Muntii Piatra Craiului, situati la vest de
Sirnea, sunt formati in principal din calcare jurasice, prezentand versanti abrupti si creste zimtate, cu
altitudini ce ating 2238 metri in Varful La Om.

La est, Muntii Bucegi oferda un relief mai masiv, cu platouri inalte si abrupturi spectaculoase,
completand peisajul montan complex al zonei.

Aceastd configuratie geomorfologica conferd zonei un potential turistic deosebit, atrdgand vizitatori
interesati de drumetii, ciclism montan si explorarea peisajelor naturale autentice.

2.3.2. Hidrografia si hidrogeologia

In Culoarul Rucar — Bran, principalul emisar al retelei hidrografice tributare bazinului hidrografic
Arges este raul Dambovita. Totodata, acesta este si cel mai important afluent al sdu, avand o lungime
totald de 286 km si o suprafatd de bazin de 2824 km?. Raul Dambovita isi are izvoarele in Muntii
Fagaras, in apropierea Curmaturii Oticului, dar primeste alimentare si din afluenti de stanga proveniti
din zona de contact dintre Muntii Piatra Craiului si Muntii Bucegi — in special din arealul satului
Sirnea.

Localitatea este traversatd de o retea hidrograficd densa, constituita din paraie montane de mici
dimensiuni, cu caracter torential in perioadele ploioase sau in timpul topirii zapezilor. Printre acestea
se numadra: Paraul Sirnea, Paraul Pestera, Paraul Podurilor si Paraul Dobresti, toate colectate in bazinul
Dambovitei. Acestea prezintd un regim hidrologic specific zonelor montane, cu variatii sezoniere
accentuate, inregistrand debite crescute primavara si toamna.

Din zona investigatd, raul Dambovita colecteazd Valea Rudaritei care prin confluenta cu Urdarita
formeaza paraul Cheia. Acesta adund apele dinspre Dealul Sasului si Muntii Leaota si formeaza pana
la confluenta trei sectoare de chei la fel de sdlbatice ca ale Dambovitei, dar mai putin cunoscute.

Restul teritoriului administrativ este drenat de o retea hidrografica tributara raului Turcului (Moieciu,
pe cursul superior), afluent pe dreapta al raului Barsa, la randul sau afluent al Oltului.

Din punct de vedere hidrogeologic, zona montand in care se afld Sirnea se caracterizeaza prin ape
subterane cantonate in depozitele deluviale situate pe pantele versantilor, in depozitele fluviatile
situate de-a lungul retelei hidrografice principale si secundare din zona si in formatiunile sedimentare
ale Cretacicului.
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In concluzie, din punct de vedere hidrografic si hidrogeologic, localitatea Sirnea dispune de o retea
hidrografica naturald activa, specificd zonelor montane nalte, cu resurse de apa suficiente pentru
consumul local, dar care necesitd protectie si gestionare sustenabild din cauza sensibilitatii
ecosistemelor si a riscurilor geomorfologice.

2.3.3. Caracteristici geotehnice

Date privind zonarea seismica

Figura 6. Macrozonarea seismica a Romdniei

Fm. gi.lz-n '
L , = Pltems
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Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de Rockware utilities SRL - S.R.1100/1- 93

[

Din punct de vedere seismic arealul studiat se situeazd in interiorului zonei de gradul 7;, pe scara
MSK, unde indicele 1 corespunde unei perioade de revenire de 50 ani (minimum).

Conform reglementarii tehnice ,, Cod de proiectare seismica - Partea I - Prevederi de proiectare
pentru cladiri”, indicativ P 100/1 — 2013, amplasamentul prezinta o valoare de varf a acceleratiei
terenului ag = 0.25 g, pentru cutremure cu intervalul mediu de recurentd IMR= 225 ani, cu 20 %

i)

probabilitate de depasire in 50 ani.
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Figura 7. Cod de proiectare seismica - valoare de varf a acceleratiei terenului

Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de Rockware utilities SRL

Figura 8. Cod de proiectare seismica-perioada de colt a spectrului de raspuns

-

Sursa: Studiul geotehnic, elaborat de Rockware utilities SRL

Perioada de control (colt) a spectrului de raspuns Tc = 0.7 sec. Zona este influentata de seismele mai
puternice ce se produc in epicentrul de la curbura carpatilor (Vrancea) si a celor din Fagaras.
Cutremurele fagardsene, tipic polikinetice, au o durata lunga de manifestare, dar energie moderata. Se
poate estima cd intensitatea maxima posibild in amplasamentul investigat poate fi: Ia=7.5 (MSK).
Acestei valori de intensitate i se poate asocia o valoare a acceleratiei cuprinsa intre: A Hmax = 0.25g.
De mentionat e cd aceastd valoare a acceleratiei poate fi atinsd n cazul producerii unui curemur

MEMORIU DE PREZENTARE

P.U.Z. - CONSTRUIRE CASE DE VACANTA (S/D+P+M) PAG. 18 / 42
AMPLASAMENT: JUDETUL BRASOV, COMUNA FUNDATA, SAT SIRNEA, NUMERE CADASTRALE 100148 SI 101505

BENEFICIARI: STOIAN ALEXANDRA S| HOZOC FLORIN



=

intermediar In zona Vrancea comparabil cu cel produs in 4 martie 1977 care a avut magnitudinea Ms
= 7.2 (scara Richter).

Date geologice generale

Din punct de vedere geo-tectonic, zona investigatd apartine unitatii Leaota — Bucegi — Piatra Mare,
compartimentul sudic al zonei cristalino-mezozoice, care ocupd partea centrala a Carpatilor Orientali
si corespunde, din punct de vedere structogenetic, primei etape din edificarea acestora.

Unitatea Leaota — Bucegi — Piatra Mare este alcatuitd din doua structuri sinclinale majore: sinclinalul
Piatra Craiului — Dambovicioara — Codlea — Vulcan si sinclinalul Bucegi — Piatra Mare separate prin
anticlinoriul Leaota — Postavaru si circumscrie masivele Piatra Craiului cu Culoarul Dadmbovicioarei,
Leaota, Bucegi, Postavaru si Piatra Mare.

La alcatuirea unitatii Leaota — Bucegi — Piatra Mare participa sisturi cristaline, un Invelis sedimentar
preaustric si un invelis sedimentar postaustric.

Cadrul geomorfologic

Din punct de vedere geomorfologic, comuna Fundata este situatd in culoarul Rucar — Bran care
apartine grupei muntilor Bucegi, subdiviziune a unitétii majore de relief Carpatii Meridionali (conform
Harta Fizica a Romdniei, Mihai lelenicz, 2000). Asupra apartenentei acestora la una din ramurile
Carpatilor romanesti s-au exprimat numeroase opinii pe baza asemandrilor sau deosebirilor grupei
Muntilor Bucegi cu Carpatii Meridionali sau Carpatii Orientali. Apartenenta la Carpatii Meridionali a
fost argumentata complet din punct de vedere fizico — geografic inca din 1960 prin numeroase aspecte
ce tin de morfologie, evolutie, clima, vegetatie, hidrologie, etc. Din punct de vedere geologic insa,
unitatea Leaota — Bucegi — Piatra Mare a fost incadrata la zona cristalino-mezozoica a Carpatilor
Orientali pe baza situatiei tectonice si a criteriilor stratigrafice si litofaciale.

Strajuit de muntii Leaota si Bucegi, in est, respectiv lezer — Papusa si Piatra Craiului, in vest, culoarul
Rucér — Bran se desfasoara pe directia principald SV — NE, pe o lungime de 22 km 1intre localitatile
care 1i dau si numele, avand latimea maxima de 14 km in dreptul comunei Moieciu.

Aceasta intinsa arie depresionara intracarpatica se caracterizeaza printr-un relief variat in care relativa
uniformitate a Platformei Branului contrasteaza cu bazinele depresionare Pestera, D$Smbovicioara,
Podu D$mbovitei, Rucar. Relieful studiat se desfasoara intre 1400 m, altitudine maxima localizata in
muntele Giuvala (Vf. Gavanenii, 1378 m) pe teritoriul comunei Fundata, si 695 m la Dragoslavele, in
lunca Dambovitei. Valori sub 700 m se inregistreaza si in lunca raului Turcu, la contactul cu golful
Zarnestilor. ~n schimb, in zona de contact cu masivele montane apare frecvent valoarea de 1500 m.

Treapta hipsometrica sub 800 m detine 12% din suprafata culoarului. Ea corespunde celor doua
extremitati ale culoarului, respectiv valea Dambovitei, la sud de Podu Dambovitei, si Valea Turcului
la Bran.




Treapta cuprinsd intre 800 — 1000 m reprezintd 34% si se prelungeste pe vaile adiacente (Rausor,
Dambovicioara, Moieciu, Sbarcioara).

Urmadtoarea treaptd, 1000 — 1200 m, detine tot o pondere de 34%. Ea se incadreaza partii interne a
culoarului, avand aspect de mozaic format din suprafete impadurite, pajisti, fanete, livezi, salase.

Treapta de 1200 — 1400 m corespunde zonelor carstice Fundata — Fundatica, Magura — Pestera,
Moieciu de Sus si reprezinta 18% din suprafata arealului. Aici se concentreaza cea mai mare parte a
nivelului galmelor, martori calcarosi ce reprezintd urme ale unui relief exhumat (Nedelcu, 1963).

Originalitatea acestui spatiu carpatic a fost descrisa foarte plastic de geograful M. Constatinescu: ,,un
horst fatd de tinuturile joase pe care se sprijina si o depresiune In comparatie cu muntii vecini”. Datorita
acestei particularitati impuse de evolutia paleogeografica si de diferentierile strutural-tectonice,
Culoarul Rucar — Bran poate fi divizat in doua unitéti de relief, respectiv Culoarul D$mbovitei, in sud,
si Platforma Bran, in nord.

Comuna Fundata este situata in extremitatea vestica a Platformei Branului. Aceasta prezinta o dubla
inclinare atat pe directia principald sud-vest — nord-est, dar si dinspre rama muntilor limitrofi, spre
axul central constituit din interfluviul Drumul Carului. Cu case risipite, situate la altitudini cuprinse
intre 1100 — 1300 m, comuna Fundata este cea mai nalta asezare din Carpatii Meridionali, av$nd in
componentd satele Sirnea, Fundata si Fundatica.

Localitatea Sirnea s-a dezvoltat in lungul vaii Sirnea si pe versantii acesteia, avand aspect risipit,
caracteristic satelor de munte.

Amplasamentul investigat este situat pe interfluviul dintre valea Sirnea si valea Coacazei, fragmentat
transversal In dealuri prelungi, orientate VNV — ESE de afluentii vaii Coacézei (valea Stramba, valea
Lunga, valea Rogoazei), la altitudinea de circa 1150 m.

2.3.4. Clima

Amplasamentele studiate au un climat temperat continental moderat, cu precipitatii medii. Luand in
considerare altitudinea la care se afld localitatea, clima zonei mai poate fi definita si ca fiind de munte
mijlociu.

Precipitatiile anuale sunt sub 650 mm. Aici pot fi Intalnite elemente de vegetatie silvostepica. Cea mai
mare cantitate de precipitatii se Inregistreaza de la sfarsitul lunii mai pana la jumatatea lunii iulie.

Numarul mediu anual de zile senine este de 80 - 100. Solul este acoperit de zdpada peste 70 zile, riscul
inzapezirii este redus, ceea ce permite circulatia prin pasuri tot anul.

Zona este expusa direct maselor de aer oceanic ce se deplaseaza peste tara noastra dinspre vest si nord-
vest. Vanturile dominante apartin sectorului vestic, nord-vestic si sud-vestic, care condifioneaza si
climatul depresiunilor orientate pe aceste directii.

Din punct de vedere climatic, amplasamentul se caracterizeaza prin urmatoarele valori:




- temperatura medie anuald a aerului: + 5°C;

- temperatura minima absoluta a aerului: - 26°C;

- temperatura maxima absoluta a aerului: +28°C;

- suma precipitatiilor medii: 1000 — 1200 mm;

- adancimea maxima de Inghet: stabilitd pe baza de observatii locale in teren.

el

" kilometri \
\\?ﬁfﬂ

Valoarea de referinta a presiunii dinamice a vantului este qy = 0.4 kPa, avand IMR = 50 ani. Conform
tabel 2.1. pentru categoria de teren I1I, lungimea de rugozitate este zo = 0.3 $1 Zmin = 5.00 m.

Amplasamentul prezinti o valoare caracteristica a incircirii din zipadi pe sol sk = 2.0 kN/m?.

2.4. CIRCULATIA

Comuna Fundata prezinta o retea de drumuri principale care fac legatura intre centrul de comuna si
satele componente. Restul tramei stradale este formata din drumuri secundare. Accesul principal la
zona studiatd se realizeazad printr-un drum judetean care traverseazd peisaje pitoresti si terenuri cu
declivitati accentuate, drum care mai departe asigurp legatura cu DN 73.

Zona studiata are acces la reteaua principald de drumuri prin Drumul Muchia Armasarului, identificat
cu numaul cadastral 104290, care se leaga spre sud-vest cu DJ730B. Distanta intre parcele si DJ este
de circa 500 m. Legdtura in teritoriul este, mai departe, asiguratd de drumul judetean, care se
conecteaza spre sud cu DN73 / E574.
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Figura nr. 10. Incadrare in raport cu refeaua de drumuri

102708

Sursa: Geoportal ANCPI si prelucrare autori

Drumul de exploatare (NC 104290), care asigura accesul direct la terenurile reglementate, are un profil
variabil, cuprins intre 4,00 m si 7,00 m.

Figura 11. Profilul existent - Drumul Muchia Armasarului
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Sursa: Autori PUZ
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Destinatia initiald a drumului este pentru exploatarea agricola, asadar necesitd modernizari pentru a
putea fi accesat in conditii de siguranta de cétre viitorii utilizatori, dar si de echipajele speciale de
interventie.

Satul Sirnea este strabatut de drumul judetean DJ 730, care leagd localitatea de satul Ciocanu din
judetul Arges si, mai departe, de Dambovicioara si Podu Dambovitei, unde se intersecteaza cu DN 73.
Acest drum traverseazd zona de contact dintre judetele Brasov si Arges, oferind o ruta pitoreasca prin
culoarul Rucar-Bran. Accesul rutier catre Sirnea se realizeaza si dinspre DN 73, in dreptul localitatii
Fundata, pe un drum local asfaltat care urca spre sat. Astfel, Sirnea beneficiazd de conexiuni rutiere
atat dinspre judetul Brasov, cat si dinspre judetul Arges, facilitand accesul din ambele directii.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

Zona de studiu se afld 1n extravilanul localitatii si este ocupatd in prezent de terenuri agricole cu
categoria de folosintd predominantd de faneata.

Imobilul cu numar cadastral 100148 are urmatorii vecini:

- Lanord - imobilul cu nr. topografic 104290 (drum local);
La Est — imobilul cu nr. topografic 101505 (faneata);

La Sud — imobil fara numar cadastral identificat (fineatad);
La Vest — imobil fard numar cadastral identificat (faneata).

Imobilul cu numar cadastral 101505 are urmatorii vecini:

- Lanord - imobilul cu nr. topografic 104290 (drum local);
- La Est - imobilul cu nr. topografic 103968 (faneatd)
- La Sud - imobil fard numar cadastral identificat (faneatd);
- La Vest - imobilul cu nr. topografic 100148 (fanete).
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2.5.2. Relationari intre functiuni

Zona imediat invecinata este ocupata predominant cu fanetele din extravilan, dar si cu cateva insertii
punctuale de locuinte si anexe gospodaresti

Figura 12. Perspectiva asupra peisajului estic

Sursd poza: Autori PUZ

Urmatoarele constructii, ca distanta, se afld in zona de vest, in intravilanul satului Sirnea. Distanta
dintre investitia propusa si acestea se inscrie in ritmul tipologiei rasfirate din zona, facand ca evolutia
spatiala sa se realizeze coerent. In tesutul constituit al satului se regisesc o serie de constructii risipite
cu functiunea de locuire si turism (pensiuni).
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Figura 13. Perspectiva asupra intravilanului satului Sirnea, pe fundalul muntilor Piatra Craiului

Sursd poza: Autori PUZ

Noua investitie se Incadreaza in specificul fragmentat al zonei si nu genereaza conflicte functionale
cu vecinatatile.

2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Fiind localizata in extravilanul localitatii, zona este caracterizatd printr-un grad scazut de ocupare cu
fond construit. Constructiile identificate in imediata vecindtate sunt izolate, de mici dimensiuni,
specifice zonei montane.

Imobilele reglementate sunt libere de constructii, insa pe latura estica a lotului cu nr. cadastral 101505,
existd o locuinta aflatad in curs de construire.
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2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit

Putinele constructii din zona imediat invecinata investitiei sunt n stare buna, cu o amprentd la sol
redusd, respectdnd in general traditia locald in ceea ce priveste forma, indltimea si materialele de
constructie.

Volumetria este simpla, cu regim de inaltime parter sau parter si mansarda, adaptate pantelor naturale
ale terenurilor. Invelitorile sunt de obicei in doud ape, iar materialele predominante includ lemnul,
piatra si tigla, ceea ce contribuie la integrarea armonioasa in peisajul natural si mentinerea specificului
arhitectural local.

In zona constituita a satului Sirnea s-au identificat constructii izolate pe lot, cu anexe gospoodaresti
specifice, amplasarea acestora pe parcele tindnd cont de panta naturala a terenului.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Zona nu este dotatd cu sistem centralizat de retea cu apa si canalizare. Solutiile uzuale de alimentare
cu apa si canalizare pentru tipologia de asezare rasfirata consta in cele proprii, locale, in sistem unitar.

Cele mai apropiate dotari de interes general se afla in satele Sirnea si Fundata, fiind accesibile cu
autoturismul. Zona analizatd este dependentd functional de nucleele de servicii din satele apropiate.

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Terenurile studiate se afld in extravilan, Intr-un context natural dominat de fanete, pasuni si zone
impadurite, cu un peisaj valoros. In acest context, spatiul verde este omniprezent, intr-o forma
extensiva, neamenajata, fiind parte integratd a cadrului natural. Se va urmari pastrarea caracterului
natural si valorificarea peisajului printr-o integrare armonioasa a noilor constructii.

Se va asigura procentul minim de spatiu verde pe fiecare parceld, conform normelor in vigoare.

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Conform studiului geotehnic, nu au fost identificate riscuri naturale in zona de studiu.

2.5.8. Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctii identificate sunt:

- Infrastructura edilitara de apa si canalizare lipsd — Nevoia de a apela la solutii proprii, locale,
avand in vedere si specificul rasfirtat al localitatii si costurile mari de extindere a retelelor;
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- Infrastructura rutiera neamenajata corespunzator - Accesul dificil, realizat prin drumurile de
exploatare nemodernizate, care pot deveni greu practicabile in conditii meteo nefavorabile si
care necesita interventii pentru asigurarea unei circulatii siguresi durabile;

- Distanta relativ mare fatd de dotdrile de interes public (accesibile cu autoturismul) -
Frgamentarea functionald, lipsa unor centre functionale in apropiere si dependenta de
localitatile vecine pentru servicii esentiale (sandtate, comert si servicii, educatie).

In acelasi timp, disfunctiile enumerate sunt firesti, avand in vedere amplasarea in extravilan a
terenurilor.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitaitii
Paralel cu latura nordica a terenurilor trece o linie electricd supraterand de joasa tensiune.

Figura 14. Linie electrica supraterana de joasa tensiune

Sursa: Autori PUZ

Acesta impune zona de protectie, de 1,00 m din stalpi, conform Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie §i de siguranta aferente capacitatilor energetice, aprobata prin Ordinul ANRE
nr. 239/2019, Anexa nr 5.

2.6.2. Principalele disfunctionalitati

Zona nu este echipata cu retea centralizata de apa si canalizare.

Drumul din care parcelele au acces nu este amenajat corespunzator.
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2.7. PROBLEME DE MEDIU

Amplasamentele reglementate prin PUZ nu se afla in niciun areal natural protejat.

Localitatea nu se afla in interiorul unui sit Natura 2000, insa se situeaza in proximitatea imediata a
Parcului National Piatra Craiului si a sitului ROSCI0194 Piatra Craiului, parte a retelei Natura 2000 —
fapt care impune o atentie sporita asupra interventiilor propuse in teritoriu.

Pe teritoriul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare. De
asemenea, nu au fost identificate nici valori de patrimoniu. Terenurile nu se afld in zone construite
protejate, iar in interiorul sau nu se afla situri arheologice sau obiective incluse in lista monumentelor
istorice, conform Ordinului nr. 2361/2010 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului
Culturii si Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizata, si a
Listei monumentelor istorice disparute.

montan, Masivul Piatra Craiului fiind principala atractie turistica a zonei.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pe parcursul elabordrii PUZ se va desfasura procedura de informare a populatiei, conform
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism, aprobata prin Ordinul MDRAP nr. 2.701 / 2010.

Etapele de implicare a publicului sunt:

- etapa pregétitoare;
- etapa elaborarii propunerilor;
- implicarea publicului in etapa aprobarii PUZ;



http://mail.cultura.ro/cultura/uploads/files/OMC-2361-2010-LMI.pdf
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/125365

CAPITOLUL IIL. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Concomitent cu prezenta documentatie P.U.Z. sunt realizate urmatoarele studii de fundamentare:

3.1.1. Ridicare topografica

Atat pentru imobilele reglementate prin PUZ, cat si pentru vecindtatea sa, a fost realizatd ridicarea
topografica, prin care s-au reprezentat toate elementele relevante, care au stat la baza planselor PUZ.

Ridicarea topografica este realizatd in coordonate in sistemul national de referinta Stereo 1970,
actualizata pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor masuratori la teren, cu respectarea si integrarea
limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara, puse la dispozitie
de OCPI Arad.

Aceasta a stat la baza obtinerii Procesului Verbal de Receptie OCPI.

3.1.2. Studiul geotehnic

Pentru studiul geotehnic au fost realizate patru foraje, air concluziile sunt utmatoarele:

Din punct de vedere morfologic, terenul destinat viitoarelor constructii are o panta generala realativ
mica, de la nord este catre sud vest, stabil in conditiile actuale, fard potential de risc cu privire la
fenomenele de inundabilitate.

Din punct de vedere geologic, zona se caracterizeaza prin prezenta in suprafatd a depozitelor rezultate
din alterarea rocii de baza, sub care se afla sisturile cristaline ce apartin Seriei de Leaota.

Din punct de vedere geotehnic, stratificatia interceptatd de lucrarile geotehnice executate este
prezentatd la Capitolul 3.d — Stratificatia pusa in evidenta.

Nivelul hidrostatic nu a fost intalnit Tn lucrarile geotehnice executate deoarece este situat sub
adancimea de investigare. Apa nu are influenta asupra fundatiilor sau asupra terenului de fundare.

Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel redus.

3.1.3. Studiu pedologic

Avand in vedere ca terenurile care fac obiectul PUZ se afld in extravilan si sunt agricole, cu categoria
de folosintad faneata, studiul pedologic reprezintd o conditie pentru obtinerea avizului MADR. Prin
acesta se va releva clasa de calitate a solului si posibilitatea introducerii 1n intravilan. Clasele III si IV
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indica gradul scazut de fertilitate a solului si posibilitatea schimbarii ulterioare a categoriei de folosinta
din fanete in curti-constructii, prin obtinerea autorizatiei de construire.

3.1.4. Studiu privind echiparea cu energie electrica

Studiul va fi intocmit de catre un inginer de retele electrice, atestat de ANRE (Autoritatea Nationala
de Reglementare in domeniul Energiei), cu urmatoarele scopuri:

- de areleva conditiile 1n care viitoarele constructii pot fi amplasate pe teren in relatie cu LEA
de medie tensiune existenta,

- de a intocmi breviarul de calcul cu necesar de putere pentru investitia propusa;

- de atrasa planul de echipare cu retele electrice,

- de a gasi solutia de alimentare cu energie electricd astfel incat constructiile propuse sa
functioneze in conditii optime;

Pe langa cele de mai sus, studiul este necesar in vederea obtinerii avizului pentru PUZ de alimentare
cu energie electrica.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Comunei Fundata, aprobat prin HCJ nr. 110/99 si HCL
Fundata nr. 56/2019 (prelungit), terenurile care fac obiectul PUZ se afla in extravilan, intr-o zond cu
fanete.

Figurd 15. Incadrare in raport cu PUG Comuna Fundata

s £

oy

i =

Sursa: PUG Comuna Fundata, aprobat prin HCL nr. 15/01.01.1999, plansele “Incadrare in teritoriu”
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Terenurile au legatura asiguratd cu reteaua principala a satului Sirnea printr-un drum de exploatare.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se intentioneaza ca viitoarea dezvoltare sd se realizeze cu grija si atentie fatd de cadrul natural
existent, prin relationarea, pe cat posibil, cu elementele de cadru natural si cu formele de relief. Acest
lucru va realiza prin modul de amplasare a constructiilor pe teren, orientarea lor, dar si amenajarile
din incinte.

Asadar, unul din criteriile care stau la baza modului de amplasare a viitoarelor constructii este
declivitatea — acestea se vor amplasa pe curbele de nivel astfel Incat topografia existenta sd fie
minimal modificata. Un alt criteriu este peisajul, privint ambivalent: constructiile vor fi amplasate
astfel incat sa ofere utilizatorului perspective favorabile asupra cadrului natural valoros inconjurator;
totodata, contructiile se vor pozitiona si dimensiona astfel incat sa fie minim intruzive in contextul
natural pretios. Constructiile se vor amplasa in interiorul edificabilului reglementat.

Avand in vedere configuratia specifica zonei, constructiile sunt vizibile din toate directiile; din acest
motiv, se impune un anumit tip de proiectare care va avea in vedere ca viitoarele constructii sa
protejeze peisajul natural local specific si si nu intervina invaziv asupra reliefului. In acest sens, se va
evita modificarea excesiva a pantei existente si se va avea in vedere stabilirea inaltimii maxime admise
in raport cu o axa paralela la panta terenului natural.

Localitatea nu se afld in interiorul unui sit Natura 2000, nsa se situeaza in proximitatea imediatd a
Parcului National Piatra Craiului si a sitului ROSCI0194 Piatra Craiului, parte a retelei Natura 2000 —
fapt care impune o atentie sporita asupra interventiilor propuse in teritoriu. Astfel, orice dezvoltare
trebuie sa tina cont de caracterul natural al zonei, de echilibrul ecologic si de integrarea armonioasa in
peisaj.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul pe parcela se va realiza din drumul de exploatare, identificat cu numar cadastral 104290, care
este propus spre modernizare la un profil total de 7,00 m astfel: 5,00 m carosabil, iar simetric fatd de
ax cate un metru pentru trotuare (conform Avizului Administratorului drumui — Primaria Fundata, cu
nr. 2371/2025).
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Suprafata afectatd de modernizarea drumului Muchia Arméasarului este de 22,5 mp (pentru parcela
cunr. cad. 100148) si de respectiv 36,2 mp (pentru parcela cu nr. cad. 101505), pe o adancime cuprinsa
intre 0,00 m si 2,00 m. Proprietarii celor doua terenuri vor pune la dispozitia UAT Fundata suprafata
de teren necesara extinderii drumului existent.

Executarea lucrarilor in zona drumului comunal Muchia Armasarului se va face fara a afecta ampriza
si zona de sigurantd a drumului, cu asigurarea desfasurarii fluente si in conditii de siguranta a traficului
rutier si cu respectarea conditiilor de vizibilitate pe drum.




3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICATORI URBANISTICI

3.5.1. Functiuni. Prevederi urbanistice. Bilant teritorial.

Prin prezentul PUZ se propune introducerea in intravilan a celor doua parcele cu functiunea de locuire
de vacanta (locuire sezonierd). Lotul cu numar cadastral 100148 se propune a fi dezmembrat in patru
loturi egale, fiecare cu suprafata de 1.700,25 mp. Lotul cu nr. cadastral 101505 isi mentine configuratia
actuala.

LOT 1
$=170028mp

Prevederi urbanistice:

- POT max. =20%
- CUT max. = 0,40
- Rh max. = S/D+P+M
- Hmax. =5,5 m la streasina, masuratd in punctul cel mai inalt al terenului;
=10 m la coama, 1n cazul invelitorilor cu panta de 45 — 60° /
= 12,5 m la coama, in cazul invelitorilor cu panta de 60 — 70°.
Avand 1n vedere configuratia specifica zonei, constructiile sunt vizibile din toate directiile; din acest
motiv, indltimea maxima a constructiei se ia in considerare de la punctul cel mai coborat al trotuarului
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perimetral (cota terenului amenajat in punctul cel mai de jos al constructiei) pand in punctul cel mai

inalt al acoperisului.

Un bilant teritorial se prezinta astfel:

Suprafata (mp) Utilizare Suprafata (mp) Procent
LOT1 Zona pentru locuire 340.05 20.00%
(provenit din ' Spatii verzi 850.125 | 50.00%
d;Zén fgz)blrzgea 1,700.25 | , dincare: " Circylati, alei, platforma pentru
) parcari si alte amenajari 510.075 30.00%
minerale
Suprafata (mp) Utilizare Suprafata (mp) Procent
- - o
LOT 2 Zona pentru locuire 340.05 20.00%
(provenit din _ . Spatii verzi 850.125 50.00%
dezmembrarea 1,700.25 | , dincare:  |"Circulati, alei, platforma pentru
NC 100148) parcari si alte amenajari 510.075 30.00%
minerale
Suprafata (mp) Utilizare Suprafata (mp) Procent
- - o
LOT 3 Zona pentru locuire 340.05 20.00%
(provenit din _ . Spatii verzi 850.125 50.00%
dezmembrarea 1,700.25 | , dincare:  |"Circulati, alei, platforma pentru
NC 100148) parcari si alte amenajari 510.08 30.00%
minerale
Suprafata (mp) Utilizare Suprafata (mp) Procent
Suprafata rezervata in vederea
transferului catre domeniul 22.5 1.32%
LOT 4 public pentru modernizare drum
rovenit din - -
d(é)zmembrarea 1,700.25 | ,din care: | Zond pentru locuire 340.05 20.002/0
NC 100148) Spatii verzi 850.125 50.00%
Circulatii, alei, platforma pentru
parcari si alte amenajari 487.575 28.68%
minerale
Suprafata (mp) Utilizare Suprafata (mp) Procent
Suprafata rezervata in vederea
transferului cdatre domeniul 36.2 1.61%
public pentru modernizare drum
LOT 5 - :
(NC 101505) 2,253.00 , din care: Zone{pentr}l locuire 450.6 20.00%
Spatii verzi 1126.5 50.00%
Circulatii, alei, platforma pentru
parcari si alte amenajari 639.7 28.39%
minerale

Reglementarile prezentate se aplica strict pe imobilele cu numerele cadastrale 100148 si 101505. Zona
de studiu masoara o suprafatd de cca 7,9 ha si a fost aleasd de proiectant la faza studiului de




oportunitate astfel incat sa includa vecinatétile zonei pana la drumul asfaltat din partea sud-vestica.
Aceasta prezinta situatia din prezent, singurele propuneri fiind asupra drumului de exploatare.

3.5.2. Retragerile fata de limitele de proprietate

Retragerile fata de aliniament sunt diferite, astfel incat sa rezulte o aliniere rezalitare, avand in vedere
opografia terenului, scopul fiind acela de a sustine relieful deluros. Astfel, retragerile fata de
aliniament sunt urmatoarele:

- Lot1:9,00m

- Lot2:15,00m
- Lot3:10,00 m
- Lot4:18,00m
- Lot5:13,00m

Retragerile fata de limitele de proprietate, general valabile pentru toate cele cinci loturi:

- Fata de limitele laterale de proprietate: min. 5,00 m;
- Fata de limitele posterioare: 10,00 m;

3.5.3. Spatii verzi

Procentele de spatiile verzi care se vor asigura pe parcelele reglementate sunt generoase, respectiv de
minimum 50% din fiecare parcela.

3.5.5. Parcari

Locurile de parcare vor fi asigurate in incinta terenurilor, la nivelul solului. Platforma pentru parcare
este prevazuta la intrare si prevede cate trei locuri de parcare pentru fiecare lot.

3.5.6. Fond cladit

Pe cele cinci parcele rezultate se admite cate o singura constructie pe lot.

In modul de amplasare a constructiilor pe parcela se va tine cont de:

- curbele de nivel (topografia terenului) - latura lunga sa fie paralela cu curba de nivel, astfel
incat lucrarile de sistematizare a terenului sa fie minimale,

- perspective favorabile catre cadrul natural - peisaj descrescator spre est;

- de modul 1n care ele sunt percepute din domeniul public.

Amplasarea exactd a acestora se va definitiva la o faza ulterioard de proiectare, cu respectarea
retragerilor si restului de prevederi incluse 1n prezentul PUZ.
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Fondul cladit propus se va incadra in specificul zonei, asa cum este el descris in Ghidul de arhitectura
pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — Zona Bran, elaborat de OAR, asigurand o
ocupare echilibrata a terenului si o buna integrare in peisajul natural. Noile constructii vor fi in
concordantd cu functiunea si aspectul zonei. Calitatea aspectului compozitional si arhitectural al
cladirilor va fi sustinut prin folosirea de materiale traditionale, specifice functiunii.

3.5.7. Modul de integrare a investitiei / operatiunii propuse in zona

Construirea unei case de vacantd in aceastd zona reprezintd o oportunitate semnificativa pentru
valorificarea potentialului turistic al regiunii, contribuind la dezvoltarea turismului local.

Proiectul va oferi un spatiu dedicat odihnei si recreerii pentru proprietari si familiile acestora,
integrandu-se armonios in peisajul natural al zonei. Aceasta va sprijini dezvoltarea locald prin
utilizarea resurselor locale si va contribui la crearea unor noi oportunitati economice pentru
mestesugari, furnizori de materiale si alte servicii conexe. Proiectul va respecta reglementarile de
urbanism si va promova un stil de viatd ecologic si sustenabil.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Alimentarea cu apa si canalizarea se vor asigura prin solutii proprii, locale, pana la extinderea retelei
centralizate Tn zona.

Alimentarea cu energie electricd se va asigura din reteaua prezentd de-a lungul drumului, cu
propunerea de ingropare a acesteia.

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor se vor obtinute din partea institutiilor in drept,
avize de specialitate, din acestea rezultdnd conditiile pe care noile constructii trebuie sa le respecte
raportat la retelele edilitare viitoare.

Deseurile vor fi colectate selectiv, pe categorii, in containere (deseuri menajere, hartie, sticla, materiale
metalice) amplasate pe o platforma betonata, vor fi preluate de catre firme specializate si transportate
la o rampa ecologica zonala.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari)

Amplasamentul nu este afectat de surse de poluare de niciun, asadar nu este cazul unor masuri de
diminuare sau eliminare a acestora. Planul nu impune rezolvarea unor probleme deosebite de mediu,
in afara de cele uzuale, legate de servicii publice locale (ridicarea gunoiului menajer, evacuarea apei
uzate menajere rezultate in urma activitdtilor umane ).
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Viitoarele activitati se vor desfasura respectdndu-se toate normele actuale de poluare.

Posibile surse de poluanti sunt apele uzate; sistemul de colectare a apelor uzate nu permite infiltrarea
in sol sau subsol a acestora, deci factorii de mediu sol si subsol nu sunt afectati.

Modul de gospodarire a deseurilor si asigurarea conditiilor de protectie a mediului.

Avand in vedere tipul de functionarea a ansamblului, spatiile destinate colectarii deseurilor sunt
suficiente;

Spatiu exterior pentru depozitarea deseurilor rezultate din activitatea domestica (menajere anorganice
— hartie, plastic si organice — resturi menajere) va fi clar delimitat.

In urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua masuri de interventie urbanistica
privind sistematizare verticald a terenului pentru realizarea accesului, fundarea constructiilor, precum
si scurgerea rapida si dirijarea apelor meteorice de pe parcela, alei carosabile si pietonale.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale si antropice

Nu este cazul.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare si bucatarie se vor colecta printr-o retea de
canalizare, descdrcate intr-o ministatie de epurare si descarcate intr-un bazin de retentie amplasat pe
parcela. Apele pluviale de pe acoperisul constructiilor se vor colecta prin scocuri, burlane si conducte
si se vor descarca liber la nivelul solului pe spatiul verde amenajat.

Apele pluviale posibil impurificate din zona de parcare vor fi colectate prin rigole carosabile si trecute
printr-un separator de hidrocarburi si produse petroliere si descarcate impreund cu apele uzate
menajere epurate, in acelasi bazin de retentie.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Deseurile rezultate vor fi de tip menajer, iar depozitarea lor se va face in pubele si containere etanse,
amplasate in spatii special amenajate.

Beneficiarul proiectului va incheia un contract cu firma de salubritate locala si va depozita deseurile
independent, in europubele. Acestea vor fi colectate pe o platforma amplasatd In incintd, in
proximitatea accesului la drum public, pentru a putea fi evacuate In mod corespunzator. Deseurile vor
fi periodic ridicate de catre o firma specializata si transportate la un depozit de deseuri autorizat.




=

Prin solutiile adoptate nu exista risc de poluare a calitatii apelor. Apele evacuate de la centrala termica
nu contin poluanti si sunt ape evacuate la sifonul de pardoseala al acesteia.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidiri de plantari de zone verzi

Viitoarele constructii se vor amplasa astfel incat sa urmareascd panta naturald a terenului, cu solutii
de sistematizare verticald corespunzatoare. Zona minerald, antropizata va fi redusa pe cat posibil in
favoarea amenajdrii spatiilor verzi, a plantatiilor de talie medie si Tnalta.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Atat tipul functiunii propuse, cét si contextul in care acestea urmeaza a se amplasa conduc catre un
procent generos de spatii verzi. Reglementarea viitoarei investitii urmareste o abordare sustenabild, in
acord cu principiile dezvoltarii durabile. Amenajarea peisagera va fi realizatd in stransa legatura cu
contextul natural existent.

Aportul pozitiv al spatiilor verzi constd in: reducerea valorilor de temperatura, micsorarea vitezei de
deplasare a aerului, producerea oxigenului si consumarea bioxidului de carbon. Astfel, calitatea
mediului este sustinutd prin totalitatea tipurilor de spatii verzi existente si mentinute, dar si nou
propuse, ce vor mentine microclimatul zonei.

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul, intrucat cele doud imobile reglementate nu dispun de monumente istorice clasate,
ansambluri sau situri Inscrise in Lista Monumentelor Istorice. Zona analizatd nu se aflad in interiorul
sau in vecinatatea unor zone construite protejate sau arii de protectie aferente monumentelor istorice.

3.7.8. Valorificarea potentialului turistic

Utilizarea propusa, de locuire de vacanta, este compatibild cu activitatea de turism, chiar daca este
prevazutd strict pentru proprietari si nu este deschisd circuitului turistic. Aceasta contribuie la
economia locala.

La nivel macro-teritorial, se incurajeaza colaborarea cu comunitatea locald pentru promovarea
traditiilor, mestesugurilor si produselor locale, care pot adauga valoare experientei turistice.
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3.8. PLAN DE ACTIUNE: Consecinte economice, categorii de costuri si etapizare

3.8.1. Categorii de costuri

Pentru implementarea proiectului vor fi doua categorii de costuri:

- cea suportatd de catre proprietari. Beneficiile financiare ale acestuia vor proveni ulterior din
utilizarea caselor de vacanta.

- Cea suportatd de autoritatea publica locala, privind extinderea retelelor si modernizarea
drumului.

3.8.2. Plan de actiuni - Etapizare investitii propuse prin PUZ

ETAPA 1: Avizarea® Planului Urbanistic Zonal

Pe parcursul elaborarii PUZ se vor obtine toate avizele solicitate prin C.U.

ETAPA 2: Aprobarea* Planului Urbanistic Zonal in Consiliul Local al Comunei Fundata

Ulterior obtinerii tuturor avizelor, intreaga documentatie de urbanism (inclusiv studii de fundamentare
si avize) va fi inaintatd Consiliului Local in vederea aprobarii. Dupa aprobare, Planul urbanistic zonal
impreuna cu regulamentul local de urbanism aferent devine opozabil in justitie®.

ETAPA 3: Transmiterea PUZ la OCPI si MDLPA de catre Primarie

Dupa aprobarea PUZ, Primaria Comunei Fundata va transmite HCL-ul si anexele sale catre OCPI, in
vederea notarii in cartea funciard a faptului cd imobilul face obiectul respectivelor reglementari
urbanistice si in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor inregistrate 1n sistemul integrat
de cadastru si carte funciara.®

Totodata, in termen de 15 zile dupa aprobarea PUZ-ului de catre Consiliul Local, Primaria Comunei
Fundata va inainta un exemplar al acestuia catre ANCPI, in format electronic, pentru preluarea
informatiilor 1n sistemul de evidenta de cadastru si publicitate imobiliara si in geoportalul INSPIRE,

3 Avizare - procedura de analizd si exprimare a punctului de vedere al unei comisii tehnice din structura ministerelor, administratiei
publice locale ori a altor organisme centrale sau teritoriale interesate, avand ca obiect analiza solutiilor functionale, a indicatorilor
tehnico-economici si sociali ori a altor elemente prezentate prin documentatiile de amenajare a teritoriului §i de urbanism. Avizarea se
concretizeaza printr-un act (aviz favorabil sau nefavorabil) cu caracter tehnic si obligatoriu. (Legea nr. 350/2001, Anexa nr. 2)

4 Aprobare - optiunea forului deliberativ al autorititilor competente de incuviintare a propunerilor cuprinse in documentatiile prezentate
si sustinute de avizele tehnice favorabile, emise In prealabil. Prin actul de aprobare (lege, hotarare a Guvernului, hotarare a consiliilor
judetene sau locale, dupa caz) se confera documentatiilor putere de aplicare, constituindu-se astfel ca temei juridic in vederea realizarii
programelor de amenajare teritoriald si dezvoltare urbanisticd, precum si a autorizarii lucrdrilor de executie a obiectivelor de investitii
((Legea nr. 350/2001, Anexa nr. 2)).

5 Legea nr. 350/2001, Art. 49, alin. 3

6 Legea nr. 350/2001, Art. 29 - alin. 2.1 si Art. 47.1 - alin. 2;




iar un exemplar se transmite, in format electronic, Ministerului Dezvoltarii Regionale i Administratiei
Publice pentru preluarea in Observatorul teritorial national’.

ETAPA 4: Circulatia juridica a terenurilor.

Pe limita reglementata prin PUZ se va realiza pichetarea cadastrald care va sta la baza transferului
catre domeniul public. Ulterior dezmembrarii, suprafata respectiva va trece In domeniu public. Odata
ce si restul vecinilor vor parcurge aceiasi pasi, noua geometrie a strazii se va concretiza prin alipirea
tuturor loturilor. Drumul va trece capata caracter public (de stradd) prin hotarare de consiliu local.

ETAPA 5: Emiterea Certificatului de Urbanism pentru obtinerea Autorizatiei de Construire

Odata ce PUZ-ul a devenit act de autoritate al administratiei publice locale, investitorul va solicita
certificatul de urbanism in vederea obtinerii Documentatiei Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de
Construire (DTAC).

ETAPA 6: Intocmirea Documentatiei Tehnicd pentru obtinerea Autorizatiei de Construire

Dupa aprobarea in Consiliul Local a PUZ se va intocmi DTAC de catre o echipd de arhitecti, cu
respectarea Intocmai a prevederilor documentatiei de urbanism. Aceasta va fi supusa procedurii de
obtinere a avizelor cerute prin certificatul de urbanism.

ETAPA 7: Emiterea Autorizatiei de Construire de catre Primaria Fundata

Dupa intocmirea DTAC si avizarea acestuia, Primaria Comunei Fundata poate emite Autorizatia de
Construire.

ETAPA 8: Elaborare PT + DDE

Finalitatea consta 1n verificarea planselor de catre specialisti atestati MDLPA, in baza carora se va
desfasura executia.

ETAPA 10: Sistematizarea terenului

7 Legea nr. 350/2001, Art. 48.1, alin. 4




Se vor realiza terasamente si lucrari de sistematizare verticald a terenului, astfel incat sa fie adus la
cota potrivita, conform PT.

ETAPA 9: Imprejmuirea terenului pe limitele de proprietate

ETAPA 11: Realizarea retelelor tehnico-edilitare
Vor fi realizate in incinta:

- Retea de alimentare cu apa hidranti,

- Retea de canalizare pluviala,

- Camin de contorizare la limita de proprietate,

- Gospodarie de apa subterana (cu rezervor de stocare volum de incendiu si grup de pompare),
- Bazin de stocare ape pluviale, cu evacuare pe zonele verzi din incinta,

- (Post de reglare masurare gaze naturale.)

ETAPA 12: Edificarea constructiilor

Constructiile vor fi edificate conform proiectului pentru autorizatia de construire.

ETAPA 13: Realizarea accesului si a drumurilor de incinta

Ulterior definitivarii accesurilor si echiparii edilitare a terenului se vor amenaja drumurile interioare
de incintd, carosabile si pietonale, precum si parcdrile.

ETAPA 14: Definitivarea amenajarilor de incinta

La final, vor fi amenajate spatiile verzi, conform proiectului cu vegetatie joasa (gazon, iarbd), medie
(arbusti) si inalta (arbori).

ETAPA 15: Receptia la terminarea lucrarilor si Intabularea cladirilor




3.8.3. Consecinte economice

In dezvoltarea caselor de vacantd este esentiala adaptarea la cerintele locale de construire. Prin
edificarea acestora se contribuie la dezvoltarea durabild a zonei, impactand minimal 1n acelasi timp
resursele naturale si culturale.

Consecintele economice resimtite de catre Primdrie vor consta in taxele si impozitele plétite de
proprietari. Totodata, Primaria va avea responsabilittaca deszapezirii strazii.

Consecintele economice resimtite de catre proprietari vor consta 1n toate costurile aferente realizarii
lucrarilor 1n interiorul parcelelor.

CAPITOLUL IV, CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Introducerea in intravilan a celor doud parcele ca trup punctual urmeaza tiparul de dezvoltare
fragmentat, rasfirat, specific zonei montane din satul Sirnea. Investitia se va adapta la conditiile
naturale si la caracterul peisagistic al zonei. Respectarea reglementarilor urbanistice cuprinse in
prezenta documentatie de urbanism permit realizarea unor constructii in conditii optime.

Din punctul de vedere al elaboratorului viitoarea investitie este oportund, iar proprietarii vor putea
beneficia de potentialului oferit de terenurile detinute in proprietate fard a intra in conflict cu
vecinatatile sau a degrada peisajul, asadar cu grija pentru intregul context natural.

Proiectant,

PLANNING CITIES S.R.L.

intocmit, Verificat,
Coordonator RUR,

Urb. Ioana SANDU Urb. Anamaria - Mihaela MOHAN
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