Judetul Brasov

Comuna FUNDATA

Str. Principala, nr. 56, 507070, CUL 4777280 | ,%‘, |
Tel.: 0268 236 651; fax: 0268 238 068;
e-mail primariafundata@yahoo.com w

NR. 1 6/% 12305 2026

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. 100966,
beneficiari MOCANU SORIN si MOCANU GABRIELA

Prezentul anunt este insotit de textul complet al proiectului de hotarare.
Procedura de dezbatere publica: 30 de zile lucratoare - termen / Q,Q?_ J@%

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/ .

Cel 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 /0. S _-"M

Primar, L8t Secretar,
Patea Marian Florin ; Preda Nicoleta Daniela




ROMANIA
JUDETUL BRASOV |

PRIMARUL COMUNEI FUNDATA

PROIECT de HOTARARE NR. 40
Din 29.05.2026

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. 100966,
beneficiari MOCANU SORIN si MOCANU GABRIELA

Consiliul Local Fundata, judetul Brasov, intrunit in sedinta dindatade -...........

1.Avand in vedere:

- cererea inregistrata cu nr. 1579 din 27.05.2026, inaintata de catre Mocanu Sorin, prin care
solicita aprobarea documentatiei tehnice PUZ - ,Construire case de vacanta”, teren extravilan in
comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov;

- Avizul nr. 11/14.05.2026, emis de Consiliul Judetean Brasov, pentru aprobare documentatiei
PUZ - Construire case de vacanta”.

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

Brasov, identificat prin CF nr. 100966, beneficiari Mocanu Sorin si Mocanu Gabriela.

2.Tinand cont de:
- proiectul de hotarare si referatul de aprobare al primarului, inregistrat cu nr. M/29.05.2026;
- raportul de specialitate nr. Zé [3 /29.05.2026;
- 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, republicatd si actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii;
- realizand publicarea anuntului 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
administratia publica;

In temeiul art. 129, alin (6), lit. ¢), art 139 alin 3), lit. €) 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. 100966 in
suprafata de 2.896 mp, conform anexei la prezenta hotarare, parte integranta a acesteia.



Art. 2 Terenul apartinand beneficiarilor Mocanu Sorin si Mocanu Gabriela, 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, beneficiarilor Mocanu Sorin si Mocanu Gabriela 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. 100966, beneficiari MOCANU SORIN si MOCANU GABRIELA

Ne 161 din 29 05.2006

Prezentul referat de aprobare are la baza prevederile art. 6 alin. (3), art. 29 alin. (1) Iit. 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, republicata, cu modificarile $i completarile ulterioare, reprezentand instrumentul de
prezentare si motivare a proiectului Hotérarii Consiliului 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. 100966, beneficiari MOCANU SORIN si MOCANU GABRIELA.

Motivul emiterii proiectului de hotarare:

- cererea inregistrata cu nr. 1579 din 27.05.2026, inaintata de catre Mocanu Sorin, prin care
solicita aprobarea documentatie; tehnice PUZ -  Construire case de vacanta”, teren extravilan in comuna
Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov;

- Avizul nr. 11/14.05.2026, emis de Consiliul Judetean Brasov, pentru aprobare documentatiei
PUZ - ,Construire case de vacanta”.

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

Brasov, identificat prin CF nr. 100966, beneficiari Mocanu Sorin si Mocanu Gabriela.

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

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

Mésuri de implementare
Documentatia fiind completa, se inainteaza spre analiza si aprobare Consiliului Local.
Punerea in aplicare a hotsrarii va avea loc imediat, fara a fi necesars o perioada suplimentara.
Fata de cele prezentate, a fost elaborat proiectul de hotaréare anexat, pe care il supun spre aprobare.

Fata de cele de mai sus, tindnd seama de Importanta sa, va rog s& analizati si s& hotarati
asupra proiectului Hotararii Consiliului Local - privind aprobarea Planul Urbanistic Zonal (PUZ) -
~Construire case de vacanta” teren extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, Jud. Brasov, identificat prin
CF nr. 100966, beneficiari MOCANU SORIN si MOCANU GABRIELA

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

PRIMARUL COMUNE],
Marian Florin PATEA
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Judetul Brasov
Comuna FUNDATA
Str. Principala, nr. 56, 507070, CUI 4777280
Tel.: 0268 236 651; fax: 0268 238 068;

e-mail; primariafundata@yahoo.com

RAPORT DE SPECIALITATE
la Proiectul de Hotirare
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., 100966,
beneficiari MOCANU SORIN si MOCANU GABRIELA

Ne. [613 din 29 052026

Conform art. 136 din OUG 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, 1579 din 27.05.2026, inaintata de catre Mocanu Sorin, prin care solicita
aprobarea documentatiei tehnice PUZ - | Construire case de vacanta™, teren extravilan in comuna
Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov;

- Avizul nr. 11/14.05.2026, emis de Consiliul Judetean Brasov, pentru aprobare documentatiei PUY -
»Construire case de vacanta”.

-PUZ - ul -, Construire case de vacanta”, teren extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov.,

identificat prin CF nr. 100966, beneficiari Mocanu Sorin s Mocanu Gabricla,

- Raportul informarii si consultari; publicului cu privire la Elaborare PUZ, ~Construire case de vacanta™.
teren extravilan in comuna Fundata, sat Sirnea, jud. Brasov. identificat prin CF nr. 100966, beneficiar
Mocanu Sorin si Mocanu Gabriela cu nr, 2500/26.08.2025, intocmit conform Ordinul nr. 2701 din 30
decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismuluj pentru aprobarea
"Metodologiei de informare s 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 sj urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare, conform carora
"ART. 25

(1) Consiliul local coordoneazd si raspunde de Intreaga activitate de urbanism desfasuratd pe teritoriul
unitdfii administrativ-teritoriale $i asigurd respectarea prevederilor cuprinse in documentatiile de amenajare g
teritoriului si de wrbanism aprobate, pentru realizareq programului de dezvolture urbanisticd g localitdgfilor
componente ale comunei squ orasului.

(2) Consiliul local coopereaza cu consiliul judetean si este Sprijfinit de acesta in activitatea de amenajare a
teritoriului si de urbanism. ... ... .
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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 urband de reglementare specificd prin care se

coordoneazd dezvoliareq urbanisticd integratd a unor zone din localitate. caracterizate printr-un grad ridicat de
complexitate sau printr-o dinamics urband accentuatd. Planul urbanistic zonal asigurd corelarea programelor
de dezvoltare urbang integratd a zonei cu Planul urbanistic general.

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

@) orgunizarea refelei stradule:

b) organizareq arhitectural-urbanisticd in Junctie de caracieristicile Structurii urbane;
¢) modul de utilizare o terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic si circulatia terenurilor;

b protejarea monumentelor istorice §i servitufi in zonele de protectie ale acestorg”

- prevederile Legii nr. 50/199], republicata si actualizata, privind autorizarea executirii lucrarilor 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. 100966,
beneficiari MOCANU SORIN sj MOCANU GABRIELA

Fata de cele de mai sus, findnd seama de importania sa, se emite prezentul RAPORT FAVORABIL,
Intocmit,

Secretar general - Nicoleta Daniela PREDA
.
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1. Initiator
2. Denumirea lucrarii

3. Amplasament

4. Proiect numar
5. Faza proiectare

6. Proiectant

: Ac;hrn dt A,}rdhnectﬁ.?e Studio S.R.L.

Intocmire P.U.Z. — Construire case de vacanta
Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, nr.
cad. 100966

Proiect nr. 1-26-34

FOAIE DE GARDA

Mocanu Sorin

intocmire P.U.Z. — Construire case de vacanti

Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, nr. cad.
100966

1-26-34
P.U.Z

S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L
B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brasov
C.U.l. 36454911, J8/1750/2016

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

/ lntocmn )
Arh Fmtma Elena




\I,-\

_j_\{l_C_ S cSchmsdt Ar&%eclure Studio S.R.L. Intocmire P.U.Z. — Construire case de vacanti
- ‘L“’ dul unc}i&m 13; ék) 1, mun. Brasov Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, nr.
Q. ::}036454;911 8/1750/2016 cad. 100966
Ve Tl 07664131990 é 49 855 945 Proiect nr. 1-26-34
30 Vbt E' au Corlfa'ct@érhbv ro
NZu's 0%
BORDEROU

A. PIESE SCRISE

Foaie de garda

Borderou

Memoriu de prezentare

Regulament local de urbanism

Plan de actiune pentru implementarea investitiilor

VVVYVYVY

B. PIESE DESENATE

» Plan incadrare in zona uo1
» Plan de incadrare in P.U.G. uo2
» Plan de incadrare in teritoriu aferent P.U.G. uo2.1
> Plan suprapunere plansa aferenta "Actualizare uo3
PUZ - Aeroportul International Brasov-Ghimbav"

» Plan situatia existenta U1

> Plan reglementari urbanistice-zonificare u2

» Plan ilustrare urbanistica u2.1
» Plan reglementari — echipare edilitara u3

» Plan situatia juridica u4

7 lntocmlt
Arh Fintina Elena
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Intocmire P.U.Z. - Construire case de vacantd
Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, nr.
cad. 100966

Proiect nr. 1-26-34

MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1.Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii:
Initiator:

Amplasament:

Faza de proiectare:
Numar proiect:
Data elaborarii:

Elaborator:

1.2.Obiectul lucrarii

Obiectivul intocmirii prezentului

intocmire P.U.Z. — Construire case de vacanti

Mocanu Sorin

Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, nr. cad.
100966

P.U.Z

1-26-34

08.2024

S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L
B-dul Muncii nr.13, ap.1, mun. Brasov
C.U.l. 36454911, J8/1750/2016

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

Plan Urbanistic Zonal 1l reprezintd stabilirea

reglementarilor urbanistice pentru terenul situat in extravilanul comunei Fundata, sat Sirnea
identificat prin C.F. nr. 100966 nr. cad. 100966 in vederea construirii de case de vacanta.

> Solicitari ale temei program:

e introducerea terenului in intravilan conform Legii nr. 350/2001 art. 4721 alin. 1;

e stabilirea de reglementari specifice caselor de vacants;

o stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi;

e stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G.

nr. 525/1996:



e stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcela.

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

1.3. Surse documentare

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

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

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

e studiu geotehnic

e studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

e studiu pedologic

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei
in vecinatate, pe o razi de 400m se regédsesc numeroase case de vacants, locuinte,
anexe, unitati turistice, pensiuni, cu un regim de inaltime cuprins intre P si P+2+M.
Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste construirea unor case de vacanta.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

» Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al comunei Fundata, avizat cu avizul Consiliului
Judetean Brasov nr. 110/23.12.1999 si aprobat cu Hotararea Consiliului Local nr.
156/30.10.1999, prelungit prin 58/23.11.2023, terenul studiat este situat in extravilanul
localitatii, adiacent limitei intravilanului.

Zona studiatd se inscrie intr-un areal montan care, in ultimele doua decenii, a
cunoscut o transformare semnificativa, determinatd de dezvoltarea turismului rural si
montan.

in ultimul deceniu, aceasta s-a consolidat ca un micro-pol turistic, prin aparitia
unitatilor de cazare si agrement, completate de locuinte, case de vacanta si anexe.

Evolutia zonei indica o directie de dezvoltare ca zona turistica montana de interes
local si regional.

2.2.incadrarea in localitate

> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul este situat in extravilanul comunei Fundata, adiacent limitei intravilanului sat
Sirnea.

Terenurile situate la vest de drumul de acces sunt situate in intravilan si sunt
reglementate de P.U.G. cu destinatia de locuinte si functiuni complementare.

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



- la nord: teren identificat cu nr. cad. 103360 (teren situat Tn extravilan,
nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la sud: teren identificat cu nr. cad. 101553 (teren situat in extravilan,
nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la est: teren necadastrat (teren situat in extravilan, nereglementat din punct
de vedere urbanistic);

- la vest: drum de acces asfaltat identificat cu nr. cad. 102445.

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

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

Terenul este situat in partea de est a comunei, la o distantd de aproximativ 1km de
centrul acesteia, minim 1 km fatd de magazin/supermarket, biserica, min 7,9 km fata de
primarie.

2.3. Elemente ale cadrului natural

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

Fundata este localitatea situata la cea mai inalta altitudine din tara. Aflata la mijlocul
distantei intre Bran si Rucar, pe culoar, aceasta este strajuita de muntii Bucegi si muntii
Piatra Craiului.

in apropierea localitatii Fundata se pot vizita numeroase obiective naturale: Parcul
National Piatra Craiului - Trasee in Piatra Craiului, Prapastiile Zarnestilor, Cheile Moieciului,
Amfiteatrul Transilvania, Cheile Gradistei, Pestera si Cheile Dambovicioara, Pestera cu
lilieci din satul Pestera, Satul Sirnea, Barajul Pecineagu.

In imediata vecinitate nu sunt elemente ale cadrului natural care sd poatd constitui
riscuri naturale sau care sa fie afectate de propunerile prezentei documentatii de urbanism.

Conform studiului geotehnic, in zona perimetrului cercetat structura litologica si
inclinatia mica a terenului nu sunt favorabile declangérii 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, daca nu se vor lua masuri corespunzatoare care sa
asigure stabilitatea taluzelor ce se creaza.

Se recomanda amplasarea constructiilor in zonele in care terenul este slab inclinat.
in cazul In care se vor amplasa constructii in zonele moderat inclinate se vor lua masurile
corespunzatoare pentru siguranta lor (retele de drenaj, ziduri de sprijin, etc.).

La elementele constructiilor supuse actiunii umiditafii terenului se vor prevedea
izolatii hidrofuge.

Se va asigura colectarea si evacuarea apelor de precipitatii din zona constructiilor,
prin masuri adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane racordate la rigole de scurgere,
etc.). Acumularea apelor in zona fundatiilor incastrate in terenuri coezive cu permeabilitate
scazuta 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.

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

5



In faza urmatoare de proiectare cand se va definitiva amplasamentul constructiilor,
detaliile tehnice si sarcinile pe care acestea le transmit terenului de fundare, se impun a se
executa studii geotehnice pentru fiecare obiectiv in parte.

Conform avizului nr. 74/30.05.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, terenul studiat nu se afla in zona inundabila.

Amplasamentul nu se afida in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de

protectie hidrogeologica ale unor captari de apa subterana, inventariate.

2.4 _Circulatia
» Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
In prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiata se realizeaza din drum
asfaltat nr. cad. 102445 ce are o latime cuprinsa intre 3,18 -5,03 m in zona analizata.

2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul reglementat este situat in extravilanul localitati fara reglementari
urbanistice. In prezent, la data demararii P.U.Z.-ului, pe teren este amplasata o anexa de
lemn (nr.cad. 100966-C1) cu suprafata la sol de 16 mp neinscrisa in cartea funciara care
urmeaza a fi desfiintata.

in imediata vecinatate, pe terenurile situate la nord si la vest de terenul ce face

obiectul P.U.Z., se afla cate o constructie cu destinatia de locuintd/anexa in regim de
inaltime parter, iar pe terenurile situate la sud si est nu se regasesc constructii.

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

> Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit existent in zona prezinta un caracter eterogen, rezultat al etapelor
diferite de dezvoltare. In imediata vecindtate a amplasamentului se regisesc constructii
traditionale cu destinatia de locuinte si anexe gospodaresti, realizate preponderent din
lemn, apartinand fondului construit vechi.

La o distanta relativ mica fata de amplasament se afla constructii edificate recent, cu
destinatia de pensiuni, structuri turistice, case de vacanta si locuinte individuale, care se
remarca printr-un nivel superior de confort, calitate a executiei, find adaptate cerintelor
actuale.

> Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, cele mai multe servicii se regasesc in centrul comunei.

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

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

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

> Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati sunt reprezentate de lipsa reglementarilor pentru
edificarea constructiilor pe terenul ce face obiectul P.U.Z. si profilul drumului de acces.

2.6. Echipare edilitara

> Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii
(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de
transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele
alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)
e Alimentare cu apa
Conform avizului nr. 4091/18.12.2024 emis de Primaria comunei Fundata, in zona se
afla retea publica de alimentare cu apa si hidrant suprateran DN 80.

e Canalizare
Conform avizului nr. 4091/18.12.2024 emis de Primaria comunei Fundata, in
comuna nu exista retea de canalizare.

e Gaze naturale
In zona nu exista retea de alimentare cu gaze naturale.

e Telecomunicatii
Conform avizului de amplasament nr. AFO450462/25089/23288/09.05.2025 emis de
Orange Romania SA, in zona analizata nu exista instalatii de telecomunicatii.

e Energie electrica

Conform avizului de amplasament nr. 7010250100421/02.06.2025 emis de
Distributie Energie Electrica Romania S.A., obiectivul nu este amplasat in zona de
siguranta a retelelor electrice de distributie publica si se incadreaza in distantele normate
fatd de acestea.

In zon& nu exista retea electrica de distributie, instalatiile electrice aflate in gestiunea
DEER Sucursala Brasov sunt amplasate la o distantda mai mare de 100m fata de
amplasamentul studiat.

e Principalele disfunctionalitati
Lipsa retelei de canalizare si de energie electrica.

2.7. Probleme de mediu

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

»> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Conform avizului nr. 6568/14.08.2025 emis de Directia Judeteana pentru Cultura
Brasov, imobilul ce face obiectul documentatiei nu se aflda in zona de protectie
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(monument/ansamblu/sit) sau Tn zona construitd protejata si nici nu face obiectul unui
studiu de fundamentare istorico — stiintific pentru delimitarea zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau zonelor construite protejate ale sectiunilor de specialitate din
planurile urbanistice.

Conform punctului de vedere nr. 683/15.07.2025 emis de Muzeul Judetean de Istorie
Brasov, in cazul in care cu prilejul lucrarilor de sapatura vor fi descoperite vestigii
arheologice, trebuie sa fie anuntate autoritatile locale, iar lucrarile sa fie intrerupte pana la
salvarea informatiilor si recuperarea materialului arheologic de catre specialistii in domeniu.

2.8. Optiuni ale populatiei

in conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism - art. 37, publicul a fost informat si
consultat cu privire la realizarea prezentului P.U.Z.

Conform raportului de informare si consultare a publicului nr. 2500/26.08.2025 emis
de Primaria Comunei Fundata, nu au fost inregistrate observatii, propuneri cu privire la
intentia de elaborare a documentatiei de urbanism P.U.Z. propusa, iar documentatia
disponibila pentru consultare la sediul Primariei comunei Fundata nu a fost solicitata pentru
consultare de nici o persoana.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Din punct de vedere seismic amplasamentul studiat este incadrat in zona de
macroseismicitate /=71 pe scara MSK (unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de
revenire de 50 ani), conform SR 11100/1-93.

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua, formata
din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru
perimetrul dat este ag = 0.25g, conform P100/2013, pentru cutremure avand mediul de
recurentd IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Tc = 0.7s, conform
P100/2013.

Amplasamentul in studiu este situat in partea nord - vesticd 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 1213.00 m si
1182.50 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 baza, spre suprafata
terenului s-a format o cuvertura deluviala mai putin consolidata, constituita predominant din
terenuri argiloase si nisipoase cu fragmente de pietris incluse in masa lor.

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

In perioada Tn 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.




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

in zona perimetrului cercetat structura litologica si inclinatia mici 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, daca nu se vor lua masuri corespunzatoare care sa
asigure stabilitatea taluzelor ce se creaza.

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

- se poate funda in stratele formate din nisip prafos cu fragmente de roci sau
fragmente de roci cu interspatiile umplute cu nisip prafos incepand de la adancimea de
1.30 m fata de cota terenului natural.

- adancimea minima de fundare este impusd de adancimea maxima de inghef a
terenului natural.

Recomandari pentru asigurarea stabilitatii si imbunatatirii terenului

Se recomanda amplasarea constructiilor in zonele in care terenul este slab inclinat.
In cazul in care se vor amplasa constructii in zonele moderat inclinate se vor lua mésurile
corespunzatoare pentru siguranta lor (retele de drenaj, ziduri de sprijin, etc.).

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

Se va asigura colectarea si evacuarea apelor de precipitatii din zona construcfiilor,
prin masuri adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane racordate la rigole de scurgere,
etc.). Acumularea apelor in zona fundatiilor incastrate in terenuri coezive cu permeabilitate
scazuta 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.

Datorita prezentei terenurilor cu caracteristici geotehnice diferite, se recomanda
intarirea si rigidizarea pariii inferioare a constructiilor.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Fundata, avizat cu avizul Consiliului
Judetean Brasov nr. 110/23.12.1999 si aprobat cu Hotararea Consiliului Local nr.
156/30.10.1999, prelungit prin 58/23.11.2023, terenul studiat este situat in extravilanul
localitatii, fara reglementari urbanistice.

3.3. Valorificarea cadrului natural

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

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parcela studiata se va realiza din drumul asfaltat identificat cu nr. cad.
102445, drum ce va fi amenajat pentru trafic greu.
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Profilul transversal al drumului propus spre modernizare este prevazut in plansa U2,
dupa cum urmeaza:
> profil transversal tip 1
- se aplica la drumul asfaltat identificat cu nr. cad. 102445
- 9,00 m din care partea carosabila de 6,00 m incadrata de doua trotuare a
cate 1,50 m fiecare;
declivitate de 5,56° (9,73%) pe o lungime de 139,00 m.

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

Declivitatea terenului pana la corpurile de cladiri propuse este cuprinsa intre 2% si
18,2%.

Retragerea constructiilor fata de caile de circulatie este de:

- minim 8,35 m de la aliniamentul existent;

Retragerea imprejmuirilor fatd de caile de circulatie este de:
- minim 6,35 m de la aliniamentul existent;

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:
- 1 loc de parcare la o suprafata utilda mai mica sau egala cu 100 mp
- 2 locuri de parcare la o suprafata utila mai mare de 100 mp.

Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor publice vor fi suportate de catre
autoritatea publica locala.

3.5. Zonificarea functionalda - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

3.5.1. Reglementari urbanistice

In conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea

de case de vacanta.
Se vor prevedea zone verzi private amenajate pe minimum 50% din suprafata

parcelei.
Se propune executarea a maxim doua case de vacanta si anexe.

Se prevad urmatoarele zone functionale:
e ZCV - zona case de vacanta
e ZC — zona de circulatie publica
e ZV - zona verde si acces
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3.5.2. Bilant teritorial

Existent
Nr. ) % din zona Suprafata % din zona
Zone functionale . < «
crt. ; functionala (mp) reglementata
1 | Zona aferenta constructiilor 0,6 16
2 | Teren extravilan liber de constructii 99,4 2880
Total 100 2896 100
Propus
Nr. Zone functionale % din zona | Suprafata % din zona
crt. 1 functionala (mp) reglementata
subzona gferenta 15 395
constructiilor
1 Zona case subz"ona afer.ent.a 50 1317
de vacanta | spatiilor verzi private
sybzon_:_:\ aferc_—:-nta 35 922
circulatiilor private
Total zone casa de vacanta 100 2634 90,95
2 | Zona de circulatie publica 100 114 3,94
3 | Zona verde si acces 100 148 511
Total 2896 100

3.5.3.Indicatori urbanistici

= ZCV - zona case de vacanta
Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0,6%
Propus: P.O.T.max.= 15%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.= 0,006
Propus: CUTmax=04

Regimul maxim de inaltime

Existent: Parter

Propus: max. S/D+P+M (Hmaxim streasind 9,50 M, Hmaxim coama 11,00 m masurata in
punctul cel mai inalt al terenului, pentru invelitoare cu panta intre 45-60 de grade).

indltimea maximad a constructiei se calculeazi de la punctul cel mai coborat al
trotuarului perimetral pana la punctul cel mai inalt al acoperisului.

Se va evita modificarea excesiva a pantei existente si se va avea in vedere stabilirea
inaltimii maxime admise in raport cu o0 axa paralela la panta terenului natural.
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Conform Normativului privind securitatea la incendiu a constructiilor - Indicativ
P 118-1/2025:

- Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei atunci cand pardoseala lui
este situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator, cu hi £ 1/2 h amplasata sub
nivelul terenului si se include in numarul de niveluri supraterane. Pe terenurile in panta,
demisolul este considerat nivel suprateran atunci cand are indeplinitd conditia de
suprateran pe 50% sau mai mult din perimetru (Figura 1).

- Subsol - nivel construit al constructiei avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) adiacent cu mai mult de jumatate din Tnaltimea lui libera. Subsolurile se
includ in numarul nivelurilor subterane ale constructiei.

™ N
. | ' |

“ |

subsul

demisal e

A e A e S AP i LR 2 o B R A W

Sectiune demisol

Axonometrie subsol

Axonometrie demisol
Daci x; + x2+x3> y;1 + y2 + y3 — este SUBSOL
Dacd x1 + x2+x3 <y1 + yz2 + y3 — este DEMISOL

Figura 1 - Determinare demisol / subsol
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Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelei
- minim 5,00 m

Retragerea minima fata de limita posterioara a parcelei
-minim 36,75 m

Vor fi prevazute zone verzi private amenajate de minim 50% din suprafata terenului;

Distanta intre cladirile situate pe aceeasi parcela va fi de minim 10,00 m, iar
suprafata construita a unei case de vacanta va fi de maxim 170 mp.

Conform H.C.L. Fundata nr. 9/23.04.2008 suprafata minima admisad pentru
construire este de 1000 mp pentru persoane fizice si 2000 mp pentru persoane juridice.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii instalatiilor
de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor de
distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie existente,
etc.)

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 4091/18.12.2024 emis de Primaria
Comunei Fundata, in zona se afla retea de alimentare cu apa.

Conform avizului nr. 74/30.05.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, alimentarea cu apa potabila se va realiza printr-un bransament din conducta PEHD
Dn 32 mm, la reteaua de distributie apa potabila, existenta pe strada, conform avizului de
amplasament favorabil nr. 4091/18.12.2024.

» Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona, extinderi
sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare, etc.)

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 4091/18.12.2024 emis de Primaria
Comunei Fundata, in comuna Fundata nu exista retea de canalizare.

Conform avizului nr. 74/30.05.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza intr-un sistem individual adecvat
(bazin etans vidanjabil cu V=30 mc) ce asigura acelasi nivel de protectie a mediului, similar
cu cel al sistemelor publice de canalizare menajera si de epurare, printr-o retea de
canalizare realizata din conducte PVC-KG Dn 160 mm.

Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisul constructiilor, colectate
prin jgheaburi si burlane, se vor descarca liber pe spatiul verde.

> Alimentare cu caldura: sisteme de incalzire propuse, tipuri de combustibil,
modernizari sisteme existente, etc.
In zona nu exista retea de alimentare cu gaze naturale. Se propune incalzirea prin
centrale termice electrice sau surse alternative de energie cu eficienta ridicata.

» Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii, noi amplasamente
pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV, etc.
Conform avizului nr. AFO450462/25089/23288/09.05.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., pe amplasamentul studiat nu exista elemente de retea de telecomunicatii
apartinand Orange Romania S.A. si nu este afectat traseul Orange.
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> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric,
propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri de linii
electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului public,
etc.)

Conform avizului de amplasament nr. 7010250100421/02.06.2025 emis de
Distributie Energie Electrica Romania S.A., obiectivul nu este amplasat in zona de
siguranta a retelelor electrice de distributie publica si se incadreaza in distantele normate
fata de acestea.

In zon4 nu exista retea electrica de distributie, instalatiile electrice aflate in gestiunea
DEER Sucursala Brasov sunt amplasate la o distantd mai mare de 100m fata de
amplasamentul studiat.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr. 2 vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt jt, din lucrarea nr. 542/2025 ,Echipare
edilitara faza P.U.Z.” intocmita de S.C. ONIK SISTEM S.R.L.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in P.U.Z. cat
si stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza
D.T.A.C. in baza unui studiu de solutie.

Utilizarea amplasamentului propus prin P.U.Z., se va face respectandu-se
urmatoarele normative si conditii de coexistenta fata de instalatiile electrice proiectate:
* Ord. ANRE nr. 239/2019 Norma tehnica privind delimitarea zonelor de
protectie si siguranta aferente capacitatilor energetice:
* Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012.

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

3.7. Protectia mediului

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

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

Parcela va dispune de o platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor
(carton/hartie, sticla, plastic, metal), aceasta fiind accesibila din drumul public. Deseurile
provenite din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare
biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premize pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere si
pluviale, precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare.

Solutiile prezentate nu presupun crearea unui impact negativ asupra regimului
apelor de suprafata sau al celor subterane.

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

Orice poluare accidentalda produsa de beneficiar va fi anuntata in timp util la
dispecerat SGA Brasov, se vor lua masuri operative de stopare, eliminare a cauzelor ce au
produs-o si inlaturarea efectelor acesteia.
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in cazul instrainarii terenului, proprietarii tabulari ai terenului ce face obiectul
prezentei documentatii, sunt obligati s comunice noilor proprietari obligatia de punere in
functiune a obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului
hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

Conform avizului nr. 784/A/14.05.2025 emis de Directia de Sanatate Publica a
Judetului Brasov, amplasamentele vor respecta normele igienico—sanitare si recomandarile
Ord. M. S. 119/2014 actualizat privitoare la: separarea functiunilor, evitarea
incompatibilitatilor functionale in zonele destinate locuirii si functiunilor complementare ale
acestora, dotarile tehnico-hidro—edilitare, in conformitate cu art. 34 din Ord. M. S. 119/2014
actualizat: ,Fosele septice vidanjabile prin care sunt indepartate apele uzate menajere si
fecaloid — menajere provenite de la locuintele neracordate la un sistem de canalizare se
amplaseaza la cel putin 10, fatd de cea mai apropiata locuinta si sursa de apa”; instituirea
zonelor de protectie sanitara fata de obiective de risc, surse de apal/rezervoare de
inmagazinare a apei potabile/aductiuni de apa potabilda — daca este cazul, respectarea
zonelor de protectie sanitara pentru teritoriile protejate; locuinte; asigurarea spatiilor pentru
gararea si parcarea autovehiculelor (la o distanta de minim 5 m de ferestrele camerelor de
locuit); amenajarea platformelor destinate pentru depozitara recipientelor de colectare
selectiva a deseurilor menajere (la o distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor);
respectarea parametrilor sanitari privind: asigurarea insoririi corespunzatoare atat
locuintelor proiectate cat si si a celor invecinate daca este cazul; asigurarea iluminatului si a
ventilatiei naturale, microclimat, suprafete minime ale incaperilor de locuit, Tnattimi.

3.8. Obiective de utilitate publica
= Tipul de proprietate a terenurilor
Terenul reglementat este proprietate privata conform extrasului de Carte Funciara
anexat (C.F. nr. 100966 nr. cad. 100966 S=2896 mp).

= Circulatia terenurilor

Terenul destinat zonei de circulatie publica se va dezmembra si se va ceda
domeniului public dupa aprobarea P.U.Z.

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

4. Concluzii, masuri in continuare

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

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

La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare,
inclusiv Cod Civil.

/ _ | Tntocmlt
|Arh. Fintiné Elena
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Introducere

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

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

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

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplica direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor
viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
de urbanism. Toate restrictile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publici Locala,
prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48*1 alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
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transmiterea hotéréarii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. céatre oficiul de
cadastru si publicitate imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor
inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 4771, alin. 2 din
Legea 350/2001.

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

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

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

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

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

Prin prezentul regulament se considerd ci o cladire/un matérial' sé ificadreaza in |
cladiri/materiale permise daca respecta legislatia in vigoare. ,[( 20lé

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a inteemit-potrivit Ghiduluitgé aplicare-al ™
,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Legislatia specifica:
e Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e HG.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism.
e |legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991) republicata
si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)
e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea O.G. nr.
43/1997)
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¢ STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor

e Ordinul pentru aprobarea normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor (nr. 1296/2017)

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

o Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor P —

« Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mi/loacelor de publicitate

e Legislatia complementara: ST henva w aumTaie

e Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata //[ Zﬂéé
e 0O.G.nr.57/2019 privind Codul Administrativ i
e Codul Civil 77,

e Legea contenciosului administrativ (nr. 554/28604% actualixata

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

3. Domeniul de aplicare

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

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

In acest sens prezentul R.L.U. se aplicd pe terenul studiat si reglementat, situat in
jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, Tnscris in C.F. nr. 100966, nr. cad. 100966 in
suprafata de 2896 mp.

Zona reglementata, ce cuprinde terenul descris mai sus, este delimitata:

la nord: teren identificat cu nr. cad. 103360 (teren situat in extravilan,
nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la sud: teren identificat cu nr. cad. 101553 (teren situat Tn extravilan,
nereglementat din punct de vedere urbanistic);

- la est: teren necadastrat (teren situat in extravilan, nereglementat din punct
de vedere urbanistic);

- la vest: drum de acces asfaltat identificat cu nr. cad. 102445.

L. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor
1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
Art. 1. Terenuri agricole in extravilan
Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din extravilan nu este
permisa (exceptie fac amenajarile si constructiile prevazute in Legea nr. 50/1991 art. 23,
alin. 4).
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Art. 2. Terenuri agricole din intravilan
Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructi si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.
Prin autorizatia de construire, imobilele situate in intravilan se scot definitiv si temporar
din circuitul agricol (conform Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996).

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Art. 1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri

naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

In vecinitatea amplasamentului, pe o distantd de 1000 m nu se regasesc obiective
cu risc din punct de vedere al sanatatii populatiei.

Conform studiului geotehnic, 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.).

Conform avizului nr. 74/30.05.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, terenul studiat nu se afla in zona inundabila.

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitara sau a perimetrelor de
protectie hidrogeologica ale unor captari de apa subterana, lnventarlate :

Conform avizului nr. 348/05.06.2025 emis de AN.I.F. Filiala de imbunatatiri. Funczare
Brasov, amplasamentul studiat nu face parte din amenajarile de imbunatatiri funciare, aflate
in administrarea A.N.I.F. — Filiala Teritoriala de 1.F. Bragov., /7 2026

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice [ ,ﬁ _ M |
Autorizarea amplasarii constructiilor in zonele”explse la riscuri teinglogice, precum

si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, ale cailor de comunicatie si a altor
asemenea lucrari de infrastructura, este interzisa.

Conform avizului nr. 8291/13.06.2025 emis de Ministerul Apararii Nationale Statul
Major al Apararii, se vor respecta cu strictete limitele amplasamentului si zonele functionale
prevazute in documentatie, nu se vor afecta sub nici o forma activitatile militare, terenurile,
constructiile sau instalatiile, de orice fel, aflate in administrarea MAPN.

Art 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera
riscuri tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat
conform prevederilor legale (Legea 137/1995).

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

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

Art. 5. Indicatori urbanistici

Valorile indicatorilor urbanistici propusi se aplica fiecarei parcele rezultate, dupa
trasarea topografica si intocmirea figei bunului imobil (FBI), dupa formulele:
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Sc

a) P.O.T.= —-100 (%)
Sp
b) CUT. = o
Sp
in care:
P.O.T. = procentul de ocupare al terenului

C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului

Sc = suprafata construita la sol a cladirii

Sd = suprafata desfasurata a cladirii

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

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)
Existent: P.O.T.max.= 0,6%
Propus: P.O.T.max.= 15%

M Zol
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)

Existent: C.U.T.max.= 0,006 i i
Propus: C.UTmax=04 : K8 —

Art. 6.Circulatia terenurilor

Terenul destinat zonei de circulatie publicd se va dezmembra si se va ceda
domeniului public dupa aprobarea P.U.Z.

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

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

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

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

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

(1).

Art. 2. Amplasarea fala de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform
0O.G. nr. 43/1997):
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;
b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte
instalatii sau constructii de acest gen.
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Art. 3. Amplasarea falé de aliniament
in sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat.

Retragerea constructiilor fata de caile de circulatie este de:
- minim 8,35 m de la aliniamentul existent; |

Retragerea imprejmuirilor fata de caile de circulatie este %e:
- minim 6,35 m de la aliniamentul existent;

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permi
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri si retragerile minime fata de limitele de proprietate.

Retragerile minime fata de limitele laterale ale parcelei
-minim 5,00 m

Retragerea minima fata de limita posterioara a parcelei
-minim 36,75 m

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

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

Distanta intre cladirile situate pe aceeasi parcela va fi de minim 10,00 m, iar
suprafata construita a unei case de vacanta va fi de maxim 170 mp.

Edificabilul parcelei:

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

Amenajabilul parcelei:

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

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) instalatii si echipamente edilitare (racorduri si brangamente la retelele edilitare);

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

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

e) zone plantate;

f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
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4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

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

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

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

> profil transversal tip 1

- se aplica la drumul asfaltat identificat cu nr. cad. 102445

- 9,00 m din care partea carosabila de 6,00 m incadratd de doua trotuare a
cate 1,50 m fiecare;

Caile exterioare de acces si circulatie | la * constructiile propusé vor aveg
imbréicamintea destinatd traficului greu. Acestea sunt propuse astfel incat sa permitd
accesul autospecialelor serviciilor pentru situatii de urgent? pe minimpym %u?&)(Z)_ laturi a
fiecrei cladiri propuse. 1 Q o _

I

Art. 2. Accesele pietonale _ - : _

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

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

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

Costurile aferente amenajarii acceselor vor fi suportate de catre proprietarii tabulari
ai terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 1. Racordarea la refelele publice de echipare edilitara

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

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente de catre
investitorii interesati.
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Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate sau insuficient epurate in apele de
suprafatd sau in pénza freatica, atat in perioada executarii constructiilor cat si dupa
punerea lor in functiune.

Constructiile propuse vor fi date Tn folosintd concomitent cu racordarea la retelele de
alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare. Pana la executia si
punerea in functiune a retelei de canalizare apele se vor evacua in bazin etans vidanjabil
cu evacuarea periodica in baza contractuala cu o societate acreditata.

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 4091/18.12.2024 emis de Primaria
Comunei Fundata, pentru lucrarile ce vor afecta proprietatile private se va obtine acordul
proprietarilor, iar pentru lucrarile ce se vor executa pe domeniul public al comunei Fundata,
respectiv pe drumurile locale, se va solicita acordul administratorului. La finalizarea
lucrarilor, terenurile afectate vor fi readuse la forma initiala.

> Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii
instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune, dezvoltari ale retelelor
de distributie din zona, modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente, etc.)

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 4091/18.12.2024 emis de Primaria
Comunei Fundata, in zona se afla retea de alimentare-cu apa.

Conform avizului nr. 74/30.05.2025 emis de Sistemul de''Gospodarire ‘a Apelor
Brasov, alimentarea cu apa potabila se va realiza printr-un bransament din conducta PEHD
Dn 32 mm, la reteaua de distributie apa potabila, existen //I,?: pe strada, canfogzawzulm de
amplasament favorabil nr. 4091/18.12.2024.

> Canalizare: imbunatatiri si extindé "e ratelei’ de ledn Ilzare din z,oni,
extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepdrare, etc.)

Conform avizului de amplasament favorabil nr. 4091/18.12.2024 emis de Primaria
Comunei Fundata, in comuna Fundata nu exista retea de canalizare.

Conform avizului nr. 74/30.05.2025 emis de Sistemul de Gospodarire a Apelor
Brasov, evacuarea apelor uzate menajere se va realiza intr-un sistem individual adecvat
(bazin etans vidanjabil cu V=30 mc) ce asigura acelasi nivel de protectie a mediului, similar
cu cel al sistemelor publice de canalizare menajera si de epurare, printr-o retea de
canalizare realizata din conducte PVC-KG Dn 160 mm.

Apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisul constructiilor, colectate
prin jgheaburi si burlane, se vor descarca liber pe spatiul verde.

> Alimentare cu caldura: sisteme de incalzire propuse, tipuri de
combustibil, modernizari sisteme existente, etc.

in zona nu exista retea de alimentare cu gaze naturale. Se propune incalzirea prin
centrale termice electrice sau surse alternative de energie cu eficienta ridicata.

> Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii, noi
amplasamente pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV,
etc.

Conform avizului nr. AFO450462/25089/23288/09.05.2025 emis de S.C. Orange
Romania S.A., pe amplasamentul studiat nu exista elemente de retea de telecomunicatii
apartindnd Orange Romania S.A. si nu este afectat traseul Orange.
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> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului de amplasament nr. 7010250100421/02.06.2025 emis de
Distributie Energie Electrica Roménia S.A., obiectivul nu este amplasat in zona de
siguranta a retelelor electrice de distributie publica si se incadreaza in distantele normate
fatd de acestea.

in zona nu exist4 retea electrica de distributie, instalatiile electrice aflate in gestiunea
DEER Sucursala Brasov sunt amplasate la o distantda mai mare de 100m fatd de
amplasamentul studiat.

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu planul nr. 2 vizat spre
neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR mt jt, din lucrarea nr. 542/2025 ,Echipare
edilitara faza P.U.Z.” intocmita de S.C. ONIK SISTEM S.R.L.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatd in P.U.Z. cat
si stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza
D.T.A.C. in baza unui studiu de solutie.

Utilizarea amplasamentului propus prin P.U.Z, se va face respectindu-se
urmatoarele normative si conditii de coexistenta fata de instalatiile electrice proiectate:

* Ord. ANRE nr. 239/2019 Norma tehnica privind delimitarea zonelor de
protectie si siguranta aferente capacitatilor energetice:
* Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012.

Séapaturile in zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta
tehnica din partea operatorului de distributie.

Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face
cu respectarea strictd a conditiilor din aviz, precum si a normelor tehnice de protectia
muncii specifice.

Beneficiarul lucrarii, respectiv executantul, sunt raspunzatori si vor suporta

consecintele, financiare sau de alta natura, ale eventualelor deteriorari ale instalatjilor

si/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectarii regulilor mentionate.
Nota: Costurile aferente lucrarilor de extmdere/reallzare a retelelor edilitare vor fi
suportate de catre investitori. //4 A YIA

Art. 2. Proprietatea publica asupra refelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri p.,". €/ §I dlte utmtz(%e la serviciuk |

public sunt proprietate publica daca legea nu dispune altfel.

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

Costurile aferente extinderilor/realizarii retelelor edilitare vor fi suportate de catre
proprietarii tabulari ai terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 1. Parcelarea

Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 2896 mp.

Prin prezenta documentatie nu se propune parcelarea terenului, ci doar
dezmembrarea suprafetei de teren necesare modernizarii drumului si a suprafetei aferente
zonei verzi cu accesul propus.
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Conform H.C.L. Fundata nr. 9/23.04.2008 suprafata minima admisd pentru
construire este de 1000 mp pentru persoane fizice si 2000 mp pentru persoane juridice.

Art. 2. Inaltimea constructiilor

° max. S/D+P+M (Hmaxim streasind 5,50 m, Hmaxim coama 11,00 m masurata in punctul
cel mai inalt al terenului, pentru invelitoare cu panta intre 45-60 de grade).

Inaltimea maxima a constructiei se calculeazd de la punctul cel mai coborat al
trotuarului perimetral pana la punctul cel mai inalt al acoperisului.

Se va evita modificarea excesiva a pantei existente si se va avea in vedere stabilirea
fnaltimii maxime admise in raport cu o axa paralela la panta terenului natural.

Conform Normativului privind securitatea la incendiu a constructiilor - Indicativ
P 118-1/2025:

- Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei atunci cand pardoseala lui
este situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator, cu hi < 1/2 h amplasatd sub
nivelul terenului si se include Tn numarul de niveluri supraterane. Pe terenurile in panta,
demisolul este considerat nivel suprateran atunci cand are indeplinitd conditia de
suprateran pe 50% sau mai mult din perimetru (Figura 1).

- Subsol - nivel construit al constructiei avand pardoseala situatéd sub nivelul terenului
(carosabilului) adiacent cu mai mult de jumatate din inadl{imea lui liberd. Subsolurile se
includ in numarul nivelurilor subterane ale constructiei.

|

h Iy =1 h h < h

7 woam el
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dermisol

S A S R S NS ASRE A }\'
% e X A /f/-r el B X X
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Sectiune subsol Sectiune demisol

Axonometrie subsol
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Axonometrie demisol
Daca xi + x5 +x3> yity:tys— eslte SUBSOL
Daci x; + x2+x3 < yity:tys— este DEN[?;OL 20&6
i

Figura 2 - Determinare demisol / sitbs

Art. 3. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructii este permis
contravine functiunii;

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

Aspectul va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
cont de rolul social, caracterul general si particularitatile zonei.

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

La elaborarea proiectelor de arhitectura se vor avea in vedere principiile si
recomandarile cuprinse in "Ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din
mediul rural — zona Bran” elaborat de OAR, acestea constituind documente de referinta
pentru integrarea arhitecturala, fara a limita utilizarea unor solutii arhitecturale
contemporane care respecta caracterul general al zonei.

numai daca aspectul exterior nu

Construirea pe terenuri in panta
In cazul terenurilor in panta, amplasarea si configurarea constructiilor vor urmari
adaptarea la topografia naturald a terenului, reducand la minimum lucrarile de terasare.

Tehnici de construire si materiale

Se recomanda utilizarea materialelor din piatrda sau materiale minerale adaptate
terenului, realizarea acceselor si platformelor cu pante moderate si trasee adaptate
reliefului; evitarea taluzurilor abrupte sau a zidurilor de sprijin masive vizibile.

Zidurile de sprijin, atunci cand sunt necesare, vor fi realizate din piatrd natural3,
beton aparent tratat sau alte materiale cu aspect mineral, integrate in amenajarea terenului.

Se recomanda utilizarea materialelor naturale sau a materialelor contemporane cu
aspect si textura apropiate celor traditionale, specifice arhitecturii montane.
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Materialele recomandate a fi utilizate la fatade: lemn, tencuieli minerale, piatra
naturald, materiale moderne cu finisaj natural sau neutru.

Se incurajeaza utilizarea tehnicilor de constructie care valorificd durabilitatea,
eficienta energetica si integrarea Tn mediul natural.

Se recomanda evitarea utilizarii excesive a materialelor reflectante, a finisajelor
lucioase sau a materialelor care creeaza un impact vizual puternic in peisaj.

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

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ca tip de-
invelitoare pentru constructii, sau alte materiale pentru care exista studii ca ar afecta!
sanatatea populatiei sau ar contraveni normativelor de calitate in constructii prin modul de
utilizare a acelor materiale pe fatade. M | 2olg

Volumetrie si acoperisuri

Volumetria constructiilor va urmari proporti
volumelor, adaptata scarii constructiilor din zona.

Acoperisurile vor avea, in general, forme si pante caracteristice arhitecturii montane,
fiind recomandate acoperisurile in doua sau mai multe ape.

Sunt admise interpretari contemporane ale acoperisurilor, cu conditia mentinerii unei
relatii armonioase cu contextul construit si natural.

invelitorile pot fi realizate din materiale traditionale sau contemporane cu aspect
similar (tigla ceramica, metal tratat, sindrila sau alte materiale echivalente).

Nu va fi acceptata o constructie monobloc cu gabarit mare care sa ocupe suprafata
maxima rezultata din procentul de ocupare a terenului.

ozitie coerenta-ai

Principii privind amenajarile exterioare

Amenajarile exterioare vor urmari pastrarea caracterului natural al zonei si integrarea
in peisajul montan.

Se recomanda utilizarea materialelor naturale pentru alei pietonale, platforme
exterioare, ziduri de sprijin, garduri.

Suprafetele impermeabile vor fi limitate la strictul necesar, incurajandu-se utilizarea
pavajelor permeabile sau a materialelor naturale.

Spatiile verzi vor fi amenajate cu specii vegetale adaptate climatului si peisajului
local.

Indicatii cromatice

Culorile fatadelor si ale elementelor arhitecturale vor fi alese astfel incat sa se
integreze in paleta cromatica specifica peisajului natural si constructiilor traditionale din
zona.

Se recomanda utilizarea culorilor naturale sau a nuantelor neutre.

Se vor evita culorile stridente sau contrastante fatd de caracterul general al zonei.

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

Elementele de tdmplarie, balcoanele sau alte detalii arhitecturale pot utiliza nuante
naturale ale lemnului sau culori discrete, integrate in ansamblul fatadei.
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7. Reguli cu privire la amplasarea parcajelor, mijloacelor de publicitate, spatii
verzi gi imprejmuiri
Art. 1. Parcaje

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

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Pentru parcarea suplimentara sau ocazionalad pe parcela se pot organiza locuri de
parcare in amenajabilul parcelei.

Locurile de parcare se vor asigura in interiorul parcelei si vor fi calculate astfel:

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

- 2 locuri de parcare la o suprafata utild mai mare de 100 mp.

Art. 2. Zone verzi si plantate

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

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

Se vor prevedea zone verzi private amenajate pe minimum 50% din suprafata
parcelei.

Art. 3. Imprejmuiri

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

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

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

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

lll. Zonificare functionala
1.  Unitati si subunitati functionale
Pe terenul reglementat se prevad urmatoarele zone functionale:
= Zona case de vacanta (ZCV)
Functiuni admise
—» case de vacantd, locuinte individuale in regim de construire discontinuu, |zolat
(maxim doua case de vacanta/locuinte) i

— anexe gospoddresti (foisoare, pergole, garaje, magazii, etc) '
— spatii pentru agrement, odihna, recreere.

M 20t

Functiuni interzise
— locuinte colective
— pensiuni 7 _
— servicii profesionale si cabin profesionale care’ genereaza un trafic

important de persoane si marfuri si/sau un program prelungit dupa ora 20:00;

— activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
— depozitare en-gros
— statii de intretinere auto
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» Zona de circulatie publica propusa (ZC) - == - ; !

depozitari de materiale refolosibile

platforme de precolectare a deseurilor urbane

depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

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

statii de betoane

autobaze

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

orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice
dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri
electronice).

ferme zootehnice

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

Functiuni admise

_)

EEEEER

Vo

-

instalatii de iluminat nocturn
retele edilitare

mobilier urban

trotuare, alei

refugii si treceri pentru pietoni
zone verzi mediane, laterale si fasii verzi intermediare

servicii compatibile functiei de baza a zonei

lucrari de Tintretinere, reabilitare, supralargire, conform proiectelor tehnice
aprobate conform legii

lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive
toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice
avizate si aprobate conform legii

spatii verzi

2006

Functiuni interzise

—>

__)

orice interventii, constructii care contravin normelor in vigoare pentru spatiile
publice

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

= Zona verde si acces (ZV)
Functiuni admise

— zone verzi amenajate

— amplasare mobilier specific

— spatii pentru administrare si intretinere
— acces

— pozare retele edilitare
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Functiuni interzise

— orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare la momentul depunerii
cererii pentru emiterea certificatului de urbanism

— amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra
vegetatiei si amenajarilor

2. Dispozitii finale si concluzii

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

La emiterea autorizatiei de construire, pe langa prevederile P.U.Z. si ale prezentului
regulament de urbanism, vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sdnatatea oamenilor sau neindeplinirea
conditiilor de salubritate minima;

b) existenta riscului de incalcare a normelor de protectie a mediului;

c) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in
considerare cu prilejul elaborarii prezentei documentatii de urbanism.

Autorizatia de construire se emite daca sunt indeplinite cumulativ conditiile din
prezentul regulament.

Controlul respectarii prezentului regulament se face prin compartimentele de
specialitate din aparatul propriu al Primariei comunei Fundata, precum si de Inspectia
Judeteand Tn Constructii, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

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

Intocmit:
Arh. Fintina Elena
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MC %5' d gchrﬁldf &\rchltecture Studio S.R.L. intocmire P.U.Z. — Construire case de vacanta

,;0%‘ dul \'U'[uncu nr\r]3 ap.1, mun. Brasov Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, nr.
o CH.L P\“636454 11, J8/1750/2016 cad. 100966
i/ 'l'e“! 076Q,4‘13 go 0749 855 945 Proiect nr. 1-26-34

o m' E- mas]\tbntact arhbv.ro
\)’_ i__ng 4

PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN P.U.Z. CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE
NR. 3/07.04.2025

Initiator Mocanu Sorin

Denumirea lucrarii intocmire P.U.Z. — Construire case de vacanta

Localizare Jud. Brasov, com. Fundata, sat Sirnea, nr. cad.
100966

Proiect numar 1-26-34

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se
propune urmatoarea etapizare a realizarii investitiilor:- :
Dezmembrarea terenului conform P.U.Z.

Realizarea retelelor edilitare
Realizarea drumului de acces

Realizarea constructiilor
Darea in folosinta si intabularea constructiil 107 L e

Cheltuielile privind extinderea/realizarea retelelor edilitare, amenajarea accesului la
domeniul public si realizarea constructiilor vor fi suportate de catre proprietarii tabulari ai
terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

Cheltuielile pentru modernizarea drumului de interes public ce va deveni
proprietate U.A.T. Fundata, prin acordul comun al partilor (proprietarul tabular al terenului
ce face obiectul prezentei documentatii si Consiliul Local), vor fi suportate de catre
autoritatea publica locald pe baza unei Hotarari a Consiliului Local, conform procedurilor
legale.

AR ol

Toate aceste lucrari se vor executa pe baza unor proiecte aprobate.

/< Tatocmit'\
Ath. Fintind Elena

/
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