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1. INTRODUCERE

L.1. Date de recunoastere a documentatiei

% Denumirea lucrdrii conform Certificatului de Urbanism nr. 155/30.07.2025
o ,locuintd unifamiliald maxim (S+P+M), punct gastronomic local (atelier
artizanal patiserie, ceaindrie)”
< Amplasament
o Extravilanul Satului Sirnea, comuna Fundata, NC/CF 104339

< Certificat de urbanism 26/29.01.2026
<% Faza Plan Urbanistic Zonal
% Revizia August 2026

1.2. Obiectul lucrarii

Solicitdri ale temei program

Scopul prezentului Plan Urbanistic Zonal (,PUZ") este de creare a cadrului legislativ
pentru autorizarea lucrdrilor de ,Locuintd unifamiliald maxim (S+P+M), punct gastronomic
local (atelier artizanal patiserie, ceaindrie)” pe imobilul avand NC/CF 104339, in suprafatd
de 7.430 mp, situat in extravilanul Satului Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ (,RLU") se stabilesc regulile de
autorizare a executiei lucrdrilor de construire si amenajare.

CU s-a emis pentru suprafata de 7.430 mp (,Zona PUZ") propus& pentru realizarea
investitiei, drept pentru care reglementdrile PUZ se intocmesc si se aplicd exclusiv asupra
acesteia.

Imobilul PUZ se afld in integralitate in proprietatea privatd a persoanei fizice care se
bucurd de dreptul real de posesie, folosintd si dispozitie conferit de constitutie, drept
pentru care nu se considerd oportund reglementarea urbanisticd a altor imobile
apartindnd altor proprietari intrucat ar echivala cu o ingerintd urbanisticad si ar genera
sarcini asupra acestora.

Zona studiatd ilustratd in partea desenatd reprezintd zona delimitatd conventional
avand scopul de documentare asupra oportunitdtii realizdrii investitiei, estimdrii
impactului acesteia asupra vecingtdtilor existente si posibilitatii/fezabilitatii integrdrii
propunerilor din vecindtate asupra zonei reglementate si viceversa. Zona studiatd nu
impune interventii sau propuneri urbanistice asupra imobilelor din interiorul sdu, cu
exceptia imobilului PUZ si a drumurilor apartindnd domeniului public.

Zona reglementatd, in acceptiunea prezentei documentatii de urbanism, este
echivalentd cu zona PUZ si cu imobilul PUZ si reprezintd zona asupra cdreia se aplicd
reglementdrile urbanistice, delimitat& ca atare in partea desenatd (la momentul actual
NC 104339, in suprafatd totald de 7.430 mp). Interventiile propuse pe domeniul public,
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respectiv lucrdrile de utilitate publicd (modernizari de drumuri si altele asemenea) sunt

orientative si neobligatorii, acestea necesitdnd reglementare integratd, integrald si
distinct& conform alin. (2) al art. 16 din HG 525/1996.
Astfel, prevederile PUZ se aplicd in exclusivitate asupra imobilului cu NC 104339. PUZ

nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducdnd atingere altor imobile. Pentru restul

imobilelor prevederile au caracter orientativ si nu fac obiectul prezentului PUZ.

1.3. Surse documentare

Certificatul de urbanism nr. 26/29.01.2026 (,cU”);

Plan Urbanistic General al Comunei Fundata (,PUG") editia 1998;

PUZ aprobate anterior in zong;

Extras de carte funciard si acte de proprietate;

Plan de amplasament si delimitare a imobilelor;

Studiu topografic preliminar;

Informatii obtinute direct prin studiu pe teren si din partea beneficiarului;

Norme juridice cu incidentd directd si indirectd asupra domeniului urbanismului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Regimul juridic - extras din CU

LJmobilul se afld situat in extravilanul com. Fundata, sat Sirnea, conform PUG
com. Fundata.

Drept de proprietate asupra imobilului: SOTAE GEORGETA, conf. C.F. nr. 104339;
Restrictii asupra imobilului teren si/sau constructie; respectiv servituti
inregistrate; zond de utilitate publicd sau alte restrictii:. HCL Fundata nr.
9/23.04.2008

Imobilul nu se afld in listele monumentelor istorice sau ale naturii, in zona de

protectie a acestorq, sau in zond protejatd.”

Regimul economic - extras din CU

LFolosinta actuald a imobilului este fGneatd, S= 7430 mp — conf. C.F. nr. 104339
Fundata

Destinatia zonei stabilitd prin PUG aprobat: zond fard reglementdri din punct de
vedere urbanistice.

Reglementdri fiscale: conform Codului Fiscal.

Alte prevederi rezultate din hotdrdrile consiliului local sau judetean cu privire la
zona in care se aflé imobilul: Se noteazd avizul nr. 3779/22.12.2025 emis de

Primdria Comunei Fundata”
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Regimul tehnic - extras din CU
,Se vor respecta prevederile HCL Fundata nr. 9/23.04.2008 conform cdreia
suprafata minimd pentru construire este de 2 000 mp pentru persoane juridice si de 1.000
mp pentru persoane fizice. Aceastd suprafatd se calculeazd pentru un corp principal de
claddire, functiunile complementare adiacente (magczie, saung, foisor, etc)
subordonandu-se celei principale (de locuire).

Prin PUZ se vor incadra constructiile propuse in caracterul specific al zonei. Se va
respecta caracterul risipit al asezdrilor rurale de munte, precum si legislatia in vigoare
referitoare la protectia impotriva incendiilor, regimul de insorire, vizibilitate, etc.

Pentru respectarea arhitecturii traditionale recomanddm studiul "Ghidul de
arhitecturd pentru incadrarea in specificul local din mediul rural” intocmit de OAR pentru
zona Bran.

Parcela este construibild numai dacd se asigurd posibilitatea racorddrii la retelele
publice de echipare edilitard existente, conform HG nr. 525/1996.

Accesul se va face din drumul Varful Micului, conform avizului Primdriei Fundata nr.
3779/22.12.2025 si va fi dimensionat corespunzdtor investitiei propuse.”

2.1. Evolutia zonei

Zona studiatd prin PUZ este situatd in extravilanul satului Sirnea, apartindtor
comunei Fundata, in partea sudicd a judetului Brasov, intr-un cadru natural montan cu
valoare peisagisticd ridicatd. Amplasamentul se inscrie intr-un teritoriu caracterizat
printr-un echilibru intre fondul construit traditional si suprafetele extinse de pajisti si
fénete, specifice zonei montane.

Evolutia zonei In ultimele decenii a fost una lentd si controlatd, specificd asezdrilor
montane, In contrast cu dinamica acceleratd a localitdtilor periurbane. Dezvoltarea s-a
realizat preponderent prin interventii punctuale, constdnd in extinderi ale gospoddriilor
existente si in aparitia unor unitdti de turism rural de mici dimensiuni. Acest tip de crestere
a permis mentinerea caracterului rural autentic si a relatiei echilibrate dintre mediul
construit si cel natural.

Satul Sirnea prezintd o valoare identitard deosebitd, fiind recunoscut ca una dintre
primele localitdti cu profil turistic rural din Romania. Acest statut a contribuit la orientarea
dezvoltdrii locale cdatre activitdti turistice si agroturistice, favorizdnd conservarea
arhitecturii traditionale si a peisajului cultural. In acelasi timp, accesibilitatea moderatd si
conditiile naturale specifice au limitat aparitia unor dezvoltdri de amploare, mentindnd un
grad redus de presiune asupra teritoriului.

Comuna Fundata, situatd la altitudini ridicate, beneficiazd de un cadru natural
atractiv, ceea ce a determinat o crestere treptatd a interesului pentru investitii, in special
dupd anul 2010. Aceastd evolutie s-a manifestat prin conversia unor gospoddrii in
structuri de primire turisticd si prin aparitia unor constructii noi, integrate in specificul local

si adaptate conditiilor de relief.
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Analiza utilizdrii terenurilor evidentiazd faptul cd zona nu este caracterizatd de
agriculturd intensivg, ci de utilizari predominant pastorale, respectiv pajisti permanente si
fdnete, asociate cresterii animalelor. Lipsa terenurilor arabile lucrate si caracterul extensiv
al utiliz&rii reflectd atat conditile naturale (altitudine, pantd, climd), cat si specificul
economic traditional al asezdrii.
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Figurd 1 - incadrare in PUG - Reglementari (1998)

In perioada 2000-2024 se observd o crestere progresivé a interesului investitional, in
special in domeniul locuirii sezoniere si al turismului. Ulterior aprobdrii Planului Urbanistic
General, dezvoltarea a fost completatd prin documentatii de urbanism de tip PUZ, care au
reglementat punctual interventiile din extravilan.

Aceste documentatii vizeazd in principal realizarea de locuinte individuale, case de
vacantd si structuri de cazare de mici dimensiuni, amplasate preponderent in zone cu

deschidere panoramicd sau in proximitatea drumurilor existente. Se contureazd astfel un
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model de dezvoltare dispersatd, in care fiecare interventie este adaptatd particularitatilor
amplasamentului — relief, orientare, accesibilitate si relatia cu peisajul.
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Figurd 2 - incadrare in harta topograficd militaré

Morfologia asezdrii rdmdane una traditionald, evidentiatd si de reprezentdrile
cartografice istorice, caracterizatd printr-o vatrd relativ.compactd, organizatd de-a
lungul drumurilor principale, completatd de dezvoltdri dispersate pe versanti si in zonele
periferice. Relieful accidentat si structura parcelard existentd limiteazd aparitia unor
dezvoltdri compacte, favorizénd Th schimb o ocupare rard si organicd a teritoriului.

Analiza evolutiei recente indicd o tranzitie de la o asezare rurald cu functiuni
predominant pastorale cdtre un teritoriu in care turismul si locuirea sezonierd capdtd o
pondere tot mai importantd. Cu toate acesteq, nivelul redus de densitate si caracterul
dispersat al interventiilor contribuie la pdstrarea identitdtii rurale si a echilibrului
peisagistic.
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In acest context, terenul analizat se aflé intr-o zond caracterizatd prin utilizari de tip
pajisti si fanete, cu constructii dispersate Th proximitate. Amplasamentul este liber de
constructii si beneficiozd de deschideri vizuale ample cdtre peisajul montan inconjurdtor,
ceea ce ii conferd un potential ridicat pentru dezvoltdri compatibile cu specificul local.

Directiile de dezvoltare trebuie sd urmdreascd integrarea armonioasd in cadrul
natural si construit existent, prin interventii de micd amploare, adaptate configuratiei
terenului si valorilor peisagistice, evitdnd aparitia unor disfunctionalitdti la nivel teritorial si

mentindnd caracterul rural al zonei.
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Figura 3 - incadrare in harta solurilor

Din punct de vedere pedologic, prezenta solurilor de tip rendzing, a solurilor brune
eumezobazice si a celor brune luvice (podzolite) sustine aceste utilizari, fiind mai putin
favorabile agriculturii intensive, dar adecvate paijistilor naturale si activitdtilor pastorale.
Aceste caracteristici contribuie la mentinerea unui peisaj deschis, cu valoare ecologicd si
esteticd ridicatd.

In perioada 2011-2014, terenul care face obiectul prezentului PUZ se afla intr-o zond&
cu caracter predominant pastoral, utilizatd ca pajiste naturald si faneatd. Amplasamentul
era relativ liber de constructii, iar fondul construit din proximitate era redus si dispersat,
fiind constituit din gospoddrii traditionale izolate, amplasate de-a lungul drumurilor
locale. Infrastructura de acces era limitatd la drumuri de exploatare si trasee locale

nemodernizate, fard o structurd rutierd dezvoltatd.
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Google Earth

Figurd 4 - incadrarea zonei in context spatial (2011)

Analiza imaginilor din satelit aferente acestei perioade evidentiazd o ocupare rard a
teritoriului, cu suprafete continue de paijisti si fnete, intrerupte sporadic de constructii
individuale. Nu se remarcd interventii urbanistice semnificative, iar zona isi pdstreazd

caracterul traditional, fiind utilizatd extensiv, in principal pentru activitati pastorale.

Figurd 5 - incadrarea zonei in context spatial (2019 vs 2011)
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In intervalul 2016-2019 se observd aparitia primelor interventii noi in zona extinsa a
amplasamentului, constdnd in constructii de mici dimensiuni, in special locuinte
individuale si case de vacantd. Acestea nu genereazd o structurd construitd coerentd, ci
se integreazd in modelul existent de ocupare dispersatd. Fondul construit se dezvoltd
punctual, f&rd modificdri semnificative ale tramei stradale sau ale modului de organizare
a teritoriului.

Aceastd etapd marcheazd inceputul unui interes investitional moderat, corelat cu
dezvoltarea turismului rural si a locuirii sezoniere. Interventiile sunt adaptate configuratiei
terenului si conditiilor locale, fard a conduce la densificari sau extinderi compacte ale
intravilanului.

in perioada recentd, 2024-2025, analiza imaginilor din satelit evidentiazd o
continuare a tendintei de dezvoltare punctuald. in proximitatea terenului studiat apar noi
constructii, insd acestea rdman dispersate si amplasate pe parcele de dimensiuni relativ
mari. Accesul se realizeazd in continuare prin intermediul drumurilor locale existente,
unele fiind iImbundtdtite punctual, f&rd aparitia unei retele rutiere majore.

Figurd 6 - incadrarea zonei in context spatial (2025 vs. 2019)

Se observd faptul cd, desi numdarul constructiilor a crescut fatd de etapele
anterioare, caracterul general al zonei nu s-a modificat fundamental. Pajistile si finetele
rdmdan dominante, iar fondul construit se mentine subordonat cadrului natural, fard
conturarea unei structuri urbane compacte, ci intr-un model de ocupare dispersatd.

Comparativ intre momentele analizate, evolutia zonei este una graduald, fard
transformdri bruste sau schimbdari majore de functiune. Terenurile au rdmas in mare parte
in circuitul pastoral, fiind valorificate complementar prin dezvoltdri rezidentiale si turistice

de micd amploare.
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In completarea acestei dinamici, se constatd o tendintd recentd de elaborare si
aprobare a unor documentatii de urbanism de tip PUZ in proximitatea amplasamentului
studiat, majoritatea aprobate in ultimii 5 ani prin hotdrdari ale consiliului local. Aceste
documentatii vizeazd preponderent functiuni de locuire individuald, case de vacantd si
structuri turistice de micd amploare, specifice contextului montan.

S— Limita UAT

Limita intravilan existent

: Limita zonei PUZ : 1 R, 7 TR "= . Contruire doua case de vacanta’
5 |

lonita George

PUZ aprobate HCL nr.67/2025
* PUZ
PUZ in curs de avizare g y & Structuri de cazare (case de vacanta)"

Sandu Dragos George

PUZ
L.Contruire casa de vacanta’
Zamfir Marian

Proiect HCL nr.52/2025

PUZ
~Contruire case de vacanta”
Pedestru Elena si Fam. Avasiloael
HCL nr.46/2024

PUZ
.Contruire case de vacanta’
Chirita Mihal

PUZ
Contruire locuinte”
Fam. Popovici
HCL nr.58/2024

PUZ
,,Contruire case de vacanta’
Fam, Calin
Proiect HCL nr.70/2025

PUZ
Contruire locuinta”
am. Mircea-Florescu si Fam. Ghita

HCL nr.14/2022

,,Contruire case de vacanta”
Fam. Voinescu si Fam, Constantinescu.

PUZ
,Contruire case de vacanta’
Fam. Epure si Fam. Coman

PUZ
,20Na turistica - contruire case de vacanta’
Fam. Cloaca si Fam, Padeanu
HCL nr.23/2021

Figurd 7 - incadrarea zonei in context spatial - Documentatii de urbanism aprobate si in curs de actualizare
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Din punct de vedere al distributiei teritoriale, PUZ-urile se regdsesc atat in
proximitatea intravilanului existent, cat si in zonele de creastd sau pe versanti cu
deschidere panoramicg, fiind dispuse preponderent in nuclee relativ grupate, in corelare
cu accesibilitatea si caracteristicile favorabile ale terenului.

Aceastd distributie confirmd& mentinerea unui model de ocupare dispersatd a
teritoriului, in care interventiile se realizeazd punctual si adaptat conditiilor naturale, fard
generarea unei structuri urbane compacte.

Evolutia bugetului si demogradfiei locale

Printre cei mai relevanti indicatori ai evolutiei unei localitati se numard bugetul local
si dinamica demograficd. Pe baza datelor financiare publice disponibile, se poate observa
modul in care resursele bugetare ale comunei Fundata reflectd atdt dimensiunea redusd
a acesteiq, cat si transformdrile generate de dezvoltarea activitdtilor turistice.

Evolutia bugetului local in perioada recent& (2019-2025) indicd un nivel modest al
veniturilor, specific unei comune montane cu populatie redusd. Veniturile totale anuale se
situeazd, in general, intr-un interval de aproximativ 5—-8 milioane lei, cu variatii de la un an

la altul in functie de alocdrile de la bugetul de stat si de proiectele in derulare.

Venituri (cu
An excedentul Cheltuieli Excedent

precedent)

mii lei

2019 4.110,00 lei 3.910,00 lei 200,00 lei
2021 8.850,00 lei 9.270,00lei - 420,00 lei
2023 7.250,00 lei 7.500,00lei - 250,00 lei
2025 8.840,00 lei 8.930,00lei - 90,00 lei

Figura 8 - Evolutia bugetului local in ultimii ani

In anul 2019, veniturile comunei erau de aproximativ 5 milioane lei, in timp ce
cheltuielile se situau la un nivel apropiat, indicdnd un buget echilibrat, fard excedente
semnificative. In perioada 2020-2021, pe fondul pandemiei COVID-19, bugetul a cunoscut
fluctuatii moderate, insd fard dezechilibre majore.

In anii recenti (2022-2025), se observé& o usoard crestere a veniturilor, acestea
ajungdnd la valori de aproximativ 7-8 milioane lei anual. Cresterea este determinatd in
principal de majorarea transferurilor de la bugetul de stat si, intr-o mdsurd mai redusd, de
extinderea activitdtilor economice locale, in special in domeniul turismului.

Cheltuielile urmeazd un trend similar, fiind orientate in principal cdtre functionarea
aparatului administrativ, intretinerea infrastructurii locale si cofinantarea unor proiecte de
investitii. Spre deosebire de cazul oraselor in expansiune, excedentele bugetare sunt
reduse sau inexistente, ceea ce indicd o capacitate limitatd de acumulare a resurselor
proprii pentru investitii majore.

In ansamblu, bugetul comunei Fundata reflectd caracteristicile unei economii locale

aflate intr-un proces de transformare: de la o bazd agrard traditionald, afectatd de declin
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demografic, cdtre o economie sustinutd tot mai mult de turism si utilizarea sezonierd a
locuirii, fard ca aceastd tranzitie sd se traducd incd intr-o crestere semnificativd a
autonomiei financiare locale.

12 mil.
ROM

& mil.
ROM

ROM -~

-4 mil.
"N 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

- Balanta W Cheltuieli Wl Venituri
Figurd 9 - Evolutia executiei bugetare locale in ultimii ani

Astfel, din analiza bugetului localitdtii se pot formula urmdtoarele concluzii:

e Bugetul comunei Fundata rdméne unul de dimensiune redusd (sub 10 milioane lei
anual), specific unei unitati administrativ-teritoriale rurale mici.

e Veniturile depind intr-o mdsurd semnificativ@ de transferurile de la bugetul de stat,
baza fiscald locald fiind limitatd de numdarul redus de locuitori si agenti economici.

e Turismul contribuie indirect la bugetul local, insd impactul sdu fiscal este incd
moderat in raport cu amploarea fenomenului la nivel teritorial.

¢ Cheltuielile sunt orientate preponderent cdtre functionare si intretinere, ceea ce
limiteazd capacitatea de investitii din surse proprii.

e Dezvoltarea locald depinde Th mare mdsurd de atragerea fondurilor externe
(europene sau guvernamentale), mai degrab& decdt de resursele proprii ale
bugetului.

Evolutia demograficd a comunei Fundata

Evolutia demograficd a comunei Fundata din ultimele trei decenii evidentiazd o
tendintd descendentd constantd, specificd multor localitdti rurale montane. Dacd in anul
1992 populatia era de aproximativ 1.420 locuitori, aceasta a scdzut treptat, ajungdnd in
anul 2024 la aproximativ 670 locuitori. Astfel, comuna a pierdut mai mult de jumatate din
populatie intr-un interval de peste 30 de ani.
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Declinul demogrdfic a fost mai pronuntat in perioada 1992-2005, pe fondul migratiei
populatiei active cdtre mediul urban sau in afara tdrii, precum si al sporului natural
negativ. Dupd aceastd perioadd, ritmul de scddere s-a redus, insd tendinta generald s-a
mentinut, fiind caracterizatd de o diminuare lentd, dar continud a numarului de locuitori.

An Domiciliu Recensamant
1992 1.424
2001 1.084
2008 899
2021 711 683
2024 674

Tabel 1- Evolutia demograficG a comunei Fundata

Populatie Comuna Fundata

1600
1400
1200
1000
800
600
400

200

1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
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2024
2025

Figurd 10 - Evolutia demograficd a comunei Fundata (1992-2025)

Conform datelor recensdmadntului din 2021, satul Sirneq, parte componentd a
comunei Fundata, inregistra un numar de 193 locuitori, reprezenténd o pondere de 28% din
totalul populatiei comunei, jumdtate din populatia satului Fundata, dar dublu fatd de

populatia satului Funddtica.

Factori de dezvoltare

In paralel cu aceastd evolutie demograficd negativd, se remarcd o dezvoltare
sustinutd a functiunii turistice. Numdrul structurilor de primire turisticd a crescut
semnificativ dupd anul 2010, ajungdnd la peste 35 de unitdti in prezent, in timp ce
capacitatea de cazare a depdsit 1100 de locuri. Aceastd dinamicd este insotitd de o
crestere accentuatd a circulatiei turistice, cu valori ale sosirilor de peste 60.000 turisti
anual si un numdr de innoptdri ce depdseste 100.000 pe an in ultimii ani.
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Structuri de prirmire turistica Comuna Fundata Sosiri ale turistilor in structuri de primire turistica Comuna Fundata

F8edEARadREs 30818308 84d39F  TA043888084808 880883442341

Capacitate de cazare turistica Comuna Fundata Innoptari in structuri de primire turistica Comuna Fundata
1800 10000

120 1200m

800 S0

600 G000

o

1999808088088 483488388 343343 5680868308 448488383343333

Figurd 11 - Evolutia turismului in comuna Fundata (1992-2025)

Aceastd evolutie indicd o schimbare structurald in utilizarea fondului construit si a
locuirii: 0 parte semnificativd a locuintelor sunt utilizate ca resedinte secundare sau unitati
de cazare turisticd, si mai putin ca locuinte permanente. in acest context, populatia
rezidentd este completatd de o populatie temporard semnificativd, formatd din turisti si
proprietari sezonieri.

Prin urmare, desi comuna Fundata se confruntd cu un declin demografic accentuat,
functiunea turisticd genereazd un aflux constant de populatie temporard, care contribuie
la activitatea economicd locald si redefineste rolul localitdtii — dintr-o asezare rurald

traditionald intr-o destinatie turisticd montand cu ocupare sezonierd.

Context national si judetean

Analizdnd evolutia demograficd la nivel national, se observd un declin accentuat:
populatia Romaniei dup& domiciliu a scdzut de la 23,1 milioane de locuitori in 1992 la 21,8
milioane n 2024, in timp ce populatia rezidentd a pierdut peste 3,7 milioane de locuitori in
aceeasi perioadd, pe fondul emigratiei si al scaderii natalitdtii.

An Domiciliu Recensamant
1992 23.143.860 22.810.035
2001 22.809.546 21.680.974
2008 22.561.686
2021 22.138.604 19.053.815
2024 21.849.217

Tabel 2 - Evolutia demograficd la nivel national
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La nivel judetean, Brasovul a reusit s isi mentind populatia relativ constantd,
osciland in jurul valorii de 620—-640 mii locuitori. Totusi, datele recens@mantului din 202]
aratd doar 546.615 locuitori rezidenti, confirmdnd si aici fenomenul diferentei dintre
domiciliu si rezidentd. Spre deosebire de trendul descendent national, judetul Brasov a
beneficiat de dezvoltdri economice si de investitii care au atenuat pierderile demografice,
mentindndu-1 ca unul dintre polii de atractivitate ai Romaniei.

Populatie Romania

23.400.000
23.200.000
23.000.000
22.800.000
22.600.000
22.400.000
22.200.000
22.000.000
21.800.000
21.600.000
21.400.000
21.200.000
1992 2001 2008 2021 2022
Figura 12 - Evolutia demografica a Roméniei
An Domiciliu Recensamant
1992 627.434
2001 623.271
2008 624.778
2021 639.832 546.615
2024 641.572
Tabel 3 - Evolutia demograficd la nivel judetean
Populatie Judetul Brasov
645.000
640.000
635.000
630.000
625.000
620.000
615.000
610.000

1992 2001 2008 2021 2024

Figura 13 - Evolutia demografica a judetului Brasov

20



PLAN URBANISTIC ZONAL
LLocuintd unifamilial& maxim (S+P+M), punct gastronomic local (atelier artizanal patiserie, ceaindrie)”

Concluzii

Analiza coroboratd a evolutiei bugetare, demografice si turistice evidentiazd o
dinamicd specificd comunei Fundata, diferitd atadt de tendintele urbane, cat si de media
nationald.

In contrast cu declinul demografic accentuat la nivel local — mai puternic chiar
decdat tendinta nationald — comuna Fundata nu urmeazd un model de crestere bazat pe
atragerea de populatie rezidentd, ci unul bazat pe utilizare sezonierd si functiune turisticd.
Reducerea populatiei la mai putin de jumatate fatd de anul 1992 confirmd un proces de
depopulare structurald, determinat de migratia catre mediul urban si de imbdatranirea
populatiei.

Cu toate acesteq, spre deosebire de alte localitdti rurale aflate in declin, Fundata
inregistreazd o crestere puternicd a activitdtii turistice, reflectatd prin:

e multiplicarea structurilor de cazare;
e cresterea semnificativd a capacitdtii de primire;
e volume ridicate ale sosirilor si innoptdrilor turistice.

Aceastd evolutie indicd o accentuare a rolului functiunii turistice In structura
localitdtii: comuna functioneazd tot mai mult ca destinatie turisticd si de loisir, cu o

populatie temporard care, in anumite perioade, poate depdsi numeric populatia

rezidentd.
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Figurd 14 - Compensarea declinului demografic cu expansiune turisticd in comuna Fundata (1999-2025)

Din punct de vedere economic, aceastd transformare nu se reflectd incd
proportional in bugetul local. Bugetul comunei rdmdane redus si dependent de transferuri,
ceea ce aratd ca:

o beneficiile turismului sunt distribuite mai ales in sectorul privat;
e capacitatea administratiei locale de a capta valoare economicd este limitatd;

e dezvoltarea infrastructurii depinde in continuare de finantdri externe.

2]
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In raport cu contextul judetean, unde zona Brasovului rdmane atractivd si relativ
stabil&d demografic, Fundata se pozitioneazd ca o zond perifericd functional, integratd mai
degrabd in circuitul turistic decat in cel rezidential sau economic clasic.

Prin urmare, comuna Fundata se contureazd ca un teritoriu aflat intr-un proces de
reconfigurare functionald, in care functiunea turisticd traditionald devine dominantd n
raport cu locuirea permanenta:

e dintr-un echilibru intre locuire si turism — cdtre o predominantd a utilizdrii turistice
si sezoniere;

e dintr-o comunitate stabild — cdtre o structurd caracterizatd de populatie
rezidentd redusd si populatie temporard semnificativd;

e dintr-o economie rurald mixtd — cdtre o economie orientatd tot mai mult spre
servicii turistice.

Principalele provocdri care derivd din aceastd evolutie sunt:

e gestionarea infrastructurii in conditii de variatii sezoniere mari de populatie;

¢ mentinerea unui echilibru intre dezvoltarea turisticd si protectia peisajului natural;

e cresterea capacitatii administratiei locale de a valorifica economic aceastd
dinamicg;

¢ limitarea efectelor depopuldrii si sustinerea unei comunitati rezidente functionale.

In concluzie, Fundata nu este o localitate in declin in sens clasic, ci una in
transformare functionald, in care scdderea populatiei permanente este compensatd
partial de intensificarea utilizdrii turistice, definind un model de dezvoltare bazat pe
atractivitate naturald si consum sezonier.

Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic National
Imobilul PUZ nu se afld cuprins in Lista Monumentelor Istorice actualizatd in 2015 si
nu se afld la mai putin de 100 m/500 m faté de imobile inscrise pe aceastd listd.
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Figura 15 - Capturd de pe harta Repertoriului Arheologic National
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Fatd de monumentele clasate in Lista monumentelor istorice din comuna Fundata,
imobilul PUZ se afld la o distantd de circa:
- 2,2 km fatd de Castelul de epocd romand de la Drumul Carului - La Cetate (cod LMI
BV-I-s-A-11276) din localitatea Drumul Carului a comunei Moieciu.
- 3,3 km fata de Biserica "Adormirea Maicii Domnului” (cod LMI BV-ll-m-B-11699) din
satul Fundata.
Fatd de siturile arheologice din Repertoriul Arheologic National din comuna Fundata,
imobilul PUZ se afld la o distantd de circa:
- 0,6 km fatd de Asezarea paleoliticd de la Sirnea - Pestera din Valea Coacdzii (cod RAN
41024.01) din satul Sirneaq,
- 19 km fatd de Fortul modern de la Fundata - Drumul vechi (cod RAN 41006.01) din
satul Fundata.
intre aceste obiective si imobilul PUZ exist& constructii si tesut deja constituit ale
cdror volume si indltimi impiedicd perceptia lor din zona reglementatd, iar impactul
asupra vizibilitdtii acestora este inexistent.

Protectia rezervatiilor naturale si siturilor Natura 2000

%ﬁ 44 NATURA 2000 — 6010 @diversily | Expert viewer | More v

Bucegi (ROSCI0013)

@ Open in side panel @, Zoom to

Country: Romania
Type: Protected under the Habitats Directive
Area: 38683.6 ha

Piatra Craiulul (ROSPA0165)

@ Openin side panel & Zoomto Dec. 2007

Cobrity: RomanE EU protected habitats: 24
Type: Protected under the Birds Directive
Area 15904.8 ha

Established date: Sep. 2016

EU protected species: 14

EU protected habitats 0

Show site information in 2 new tab

Platra Craiulul (ROSAC0194) &
@ Openinside panel @ Zoomto

Counlry: Romania

Type: Protected under the Habitats Directive
Atea 15904.8 ha

Established date: Dec. 2007

EU protected species: 34

EU protecied habitats: 18 Leaota (ROSAC0102)

Show site infor
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Sountry. Romania

Protected under the Habitats Directive
13784 ha

Show site information in a new tab

GISCO| @ EEA, Copanhager, 2021 Powersd by Esri

Figura 16 - Distanta PUZ - siturile Natura 2000

Cele mai apropiate rezervatii naturale si situri Natura 2000 sunt:

- perimetrul sitului Natura 2000 ,Piatra Craiului® (ROSPAQI65, protejat prin Directiva
Pdsdri, in suprafatd de 15904,8 ha si clasat in septembrie 2016, contindnd 14 specii
protejate la nivel european), situat la peste 1,9 km sud-vest, astfel c& nu exist& impact
asupra acestora prin activitdtile propuse si desfdsurate;

- perimetrul sitului Natura 2000 ,Piatra Craiului” (ROSACO0194, protejat prin Directiva
Habitate, in suprafatd de 15904,8 ha si clasat in decembrie 2007, contindnd 34 specii si
18 habitate protejate la nivel european), situat la peste 1,9 km sud-vest, astfel cd nu
existd impact asupra acestora prin activitatile propuse si desfdsurate;

23
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- perimetrul sitului Natura 2000 ,Leaota” (ROSACOI102, protejat prin Directiva Habitate, in
suprafatd de 1378.4 ha si clasat in decembrie 2007, contindnd 4 specii si 3 de habitate
protejate la nivel european), situat la peste 7,3 km est, astfel cd nu existd impact
asupra acestora prin activitdtile propuse si desfdsurate;

- perimetrul sitului Natura 2000 ,Bucegi” (ROSCI0013, protejat prin Directiva Habitate, in
suprafatd de 38683,6 ha si clasat in decembrie 2007, contindnd 26 specii si 24 de
habitate protejate la nivel european), situat la peste 5.6 km sud-est, astfel cd nu exist&
impact asupra acestora prin activitatile propuse si desfasurate.

Strategia de dezvoltare a comunei Fundata 2016-2025

Investitia propusd prin PUZ, const@nd in realizarea unui punct gastronomic local si a
unei locuinte, se incadreazd in obiectivele prevdzute in ,Strategia de dezvoltare a comunei
Fundata 2016-2025", prin sustinerea directiei privind dezvoltarea activitdtilor micilor

intreprinzdtori. De asemeneq, functiunile propuse contribuie la dezvoltarea turismului

local, prin diversificarea serviciilor oferite si valorificarea specificului zonei.
Prin natura si scara sq, investitia respectd principiile de utilizare rationald a terenului
si de dezvoltare controlatd, integrdndu-se armonios in contextul existent si reprezentdnd

o extindere fireascd a localitatii, in concordantd cu caracterul comunei Fundata.
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Figurd 17 - Profilul terenului prin Imobilul PUZ si imprejurimi

Amplasarea fatd de infrastructura si cdile feroviare publice
Conform analizei situatiei din teren, terenul studiat prin PUZ este situat in satul
Sirnea, comuna Fundataq, intr-o zond montand in care nu existd infrastructurd feroviard

publicd.
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Cele mai apropiate linii de cale feratd se afld la distante semnificative, in localitdti
precum Campulung, Zarnesti si Rasnov, la distante de ordinul zecilor de kilometri fatd de
amplasament.

Prin urmare, terenul nu se afld in zona de protectie (100 m de la axa cdii ferate) si
nici in zona de sigurantd (20 m de la axa cdii ferate) a infrastructurii feroviare, conform
prevederilor legislatiei in vigoare.

Conform art. 29, alin. (5) din OUG nr. 12/1998 privind transportul pe cdile ferate
roméne si reorganizarea Societdtii Nationale a Cdilor Ferate Romdéne, ,in zona de
protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrdri, cu aprobarea
administratorului infrastructurii feroviare.”

In consecintd, lucrdrile propuse prin PUZ nu se supun avizdrii administratorului

infrastructurii feroviare si nu au impact asupra acesteia sau asupra circulatiei feroviare.

Amplasarea fatd de drumurile nationale, judetene si comunale

Satul Sirnea, apartindnd comunei Fundata, este caracterizat printr-o dezvoltare de
tip liniar dispersat, specificd zonelor montane, cu acces realizat prin intermediul
drumurilor locale racordate la reteaua rutierd clasificatd.

in raport cu reteaua de drumuri de interes national si judetean, amplasamentul
studiat prin PUZ este situat la distante considerabile fatd de principalele artere rutiere,
respectiv aproximativ 1,56 km fatd de drumul national DN73 si aproximativ 0,5 km fatd de
drumul judetean DJ730.

Accesul la teren se realizeazd prin intermediul drumurilor locale existente, fard a
afecta direct infrastructura rutierd principald.

Conform analizei, zona PUZ nu se afld in zona de protectie sau de sigurantd a
drumurilor nationale, judetene sau comunale (conform art. 17, alin. (1) si anexei nr. 1 din OG
43/1997 privind regimul drumurilor) si nu face parte din zona acestora. Astfel, lucrdrile
propuse prin PUZ nu vor prejudicia drumul si siguranta traficului in zona de protectie a
infrastructurii principale de transport rutier.

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajdrile propuse nu vor
afecta zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor, panourilor
publicitare si a plantatiilor rutiere nu va obtura vizibilitatea indicatoarelor rutiere. De
asemenea, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor amplasa
obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor autorizate de

administratorii drumurilor respective.

Amplasarea fatd de Aeroportul International Bragov - Ghimbav
Conform analizei situatiei din teren, terenul PUZ se situeazd la circa 32 km distantd
sud-vest fatd de cea mai apropiatd pistd a Aeroportul International Brasov - Ghimbav si

se afld in afara Zonei | de zbor, precum si in afara zonei de control C.T.R..
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2.2.Incadrare in localitate

Zona studiatd este situatd in satul Sirneq, in partea de nord a comunei Fundata, intr-
un areal caracterizat printr-o dezvoltare rurald dispersatd, specificd zonei montane.

Amplasamentul analizat prin PUZ este localizat in sectorul sud-estic al satului Sirneq,
in extravilan, intr-o zond partial construitd, caracterizatd prin prezenta functiunilor
rezidentiale si a celor turistice complementare, integrate in peisajul natural specific zonei
montane.

in vecingtatea imediatd, pe partea opus& a drumului de acces, au fost aprobate
doud documentatii de urbanism de tip PUZ pentru introducerea in intravilan si realizarea
unor locuinte rezidentiale si de vacantg, fapt ce indicd o tendintd de dezvoltare a zonei in
directia functiunilor rezidentiale si turistice.

Imobilul care a generat Certificatul de Urbanism, identificat cu NC 104339, are o
formd neregulatd, cu laturile scurte orientate cdatre drumul de acces si laturile lungi
dispuse in ad@ncimea parcelei, conform configuratiei terenurilor din zona.

Proiectul de fatd propune extinderea intravilanului existent si realizarea unei zone
mixte de locuire individuald si dotdri complementare (punct gastronomic local).

Vecinatdtile zonei PUZ sunt:

Directia Forma de proprietate

nord 1. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice inregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard — extravilan (NC
104338)

nord-est | 2. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice inregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard -extravilan (NC
101005)

sud-est | 3. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice neinregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard — extravilan (CF
100653 NT 9706/2)

sud 4. Imobil domeniu public de interes local neinregistrat in sistemul informatic

integrat de cadastru si carte funciard — drum local de acces

vest 5. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice neinregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard — extravilan (CF
102914, NC 708, NT (9743,944/3,9745/3)/4)

6. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice inregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard — extravilan (NC
100994)

nord-vest | 7. Imobil proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice inregistrat in
sistemul informatic integrat de cadastru si carte funciard — extravilan (NC
101175)
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Figurd 18 - Dispunerea intabuldrilor invecinate pe ortofotoplan
2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul studiat prin PUZ este situat intr-un cadru natural montan cu valoare
peisagisticd ridicatd, caracterizat prin pajisti naturale, fénete, zone Tmpddurite, cu
perspective deschise catre masivele invecinate.

Zona se afld in proximitatea unor arii naturale protejate, respectiv situl Natura 2000
Piatra Craiului, ceea ce conferd un caracter sensibil din punct de vedere al peisajului si
biodiversitdtii, fard ca amplasamentul sd fie inclus direct in perimetrul acestora.

Topografia terenului este specificd zonei montane, prezentdnd o pantd moderatg,
cu declivitate orientatd pe directia generald a versantului, fard accidente majore de relief.
Diferentele de nivel existente sunt compatibile cu realizarea investitiei, urmdand a fi
gestionate prin solutii de adaptare la teren (terasdri locale, platformare limitatd), fard
interventii majore asupra configuratiei naturale.

Prin caracteristicile sale, amplasamentul permite integrarea constructiilor propuse

in peisqj, cu respectarea specificului local si a principiilor de construire in zone montane.
2.4.Circulatia

Circulatia 1n zona studiatd este specificd asezdrilor rurale montane, fiind asiguratd
prin intermediul unei retele de drumuri locale cu profil variabil, dezvoltate organic in raport

cu configuratia terenului.
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Prin pozitionarea sa in cadrul satului Sirnea, amplasamentul beneficiazd de o
accesibilitate adecvatd la nivel local, fadrd a genera presiuni semnificative asupra
infrastructurii rutiere existente, traficul fiind redus, specific zonelor rurale.

Amplasamentul analizat prin PUZ beneficiazd de acces dintr-un drum local existent
(men’gionat in Certificatul de Urbanism ca ,Drumul Vérful Micului”, identificat in
documentatiile de urbanism invecinate si ca str. Dealul Butestilor/drum comunal), care
asigurd legdtura cu reteaua rutierd principald prin intermediul altor drumuri locale, fiind
dispus aproximativ paralel cu drumul judetean DJ730, care face conexiunea cu drumul
national DN73.

Prospectul transversal al acestuia Th zona PUZ este de circa 4 m Iatime, fiind astfel
inadecvat pentru circulatia Th sigurantd a autovehiculelor si pietonilor, in special Tn
contextul in care satul Sirnea se erijeazd drept primul sat turistic si una dintre cele mai
apreciate zone rurale din tard.

Accesul n incintd se va realiza direct din drumul local existent, in conditii de
sigurantd pentru toate categoriile de participanti la trafic, fard a afecta fluenta circulatiei
in zond.

Diagramele izocrone realizate pentru un interval de 10 minute (deplasare rutierd, cu
bicicleta si pietonald) evidentiaz& nivelul de accesibilitate al amplasamentului in cadrul
structurii rurale montane a satului Sirnea, comuna Fundata.

b - : on7ar

utig epes
LGB0V P

Figurd 19 - Diagrama izocrond de 10 minute a transportului rutier
Analiza transportului rutier indicd o accesibilitate asiguratd prin reteaua de drumuri
locale si judetene existente, cu legdturi cdtre drumul judetean DJ730 si, ulterior, cdtre
drumul national DN73. Tn acest context, izocrona de 10 minute reflectd in principal
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accesibilitatea la nivel local si micro-zonal, specificd unui teritoriu montan cu densitate

redusd a infrastructurii rutiere.

Figurd 20 - Diagrama izocrond de 10 minute a transportului cu bicicleta

In ceea ce priveste deplasarea cu bicicleta, aria de accesibilitate evidentiatd de
izocrond este influentatd semnificativ de configuratia reliefului, respectiv de pantele
naturale ale terenului. Mobilitatea ciclistd are un caracter variabil, fiind conditionatd de
diferentele de nivel si de caracterul neomogen al retelei de drumuri locale, specifice zonei
montane.

Figurd 21 - Diagrama izocrond de 10 minute a transportului pedestru
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Analiza deplasdrii pietonale indicd o accesibilitate strict locald, concentratd in jurul
amplasamentului, ce se intinde pand la nucleul central construit al satului si de-a lungul
drumurilor de acces existente. Extinderea ariei pietonale este limitatd de topografie si de
lipsa unei infrastructuri pietonale sistematizate, caracteristicd asezdrilor rurale dispersate.

in ansambluy, diagramele izocrone evidentiazd un nivel de accesibilitate adecvat
contextului rural montan, in care mobilitatea este determinatd preponderent de reteaua
rutierd existentd si de conditiile naturale ale terenului, f&rd a genera disfunctionalitdti in
raport cu functiunea propusd prin PUZ.

Analiza accesibilitatii prin intermediul diagramelor izocrone confirmd& caracterul
preponderent local al mobilitdtii in cadrul satului Sirnea, specific zonelor montane cu
structurd rurald dispersatd. Accesibilitatea este determinatd in principal de reteaua de
drumuri locale si de legdturile cu infrastructura rutierd judeteand si nationald existentd.

In acest context, nivelul de accesibilitate identificat este adecvat pentru functiunile
propuse prin PUZ fard a genera presiuni semnificative asupra retelei de transport
existente. Amplasamentul se integreazd in mod firesc n structura teritoriald a zonei,
beneficiind de conexiuni functionale la nivel local si regional, in concordantd cu specificul

rural montan si cu tendintele de dezvoltare turisticd ale zonei.

2.5. Ocuparea terenurilor

Figurd 22 - Perimetrul zonei PUZ
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Imobilul PUZ are alocat numarul cadastral NC 104339, avand categoria de folosintd
féneatd, situat in extravilan. Conform intabuldrii, imobilul este liber de constructii si
neimprejmuit.

Propunere de
Numar cadastral / Categorie de Suprafata P

Nr. crt . A Intravilan introducere in Proprietar
Carte funciara folosinta (mp) . R
intravilan
1 104339 faneata 7.430 nu da Sotae Georgeta (cotal/1)
Suprafata totala aimobilului care a generat CU, din care: 7.430
Suprafata pentru care se intocmeste PUZ, din care: 7.430
Suprafata situata in extravilan propusa pentru introducere in 7.430

Tabel 4 - Date de identificare ale imobilelor CU si zonei PUZ

2.6. Echipare edilitard

Zona studiatd prin PUZ se afld intr-un areal rural montan cu echipare edilitard
partiald, specificd localitatilor de acest tip, beneficiind de infrastructurd tehnico-edilitard
existentd in proximitate.

Alimentarea cu apd este asiguratd printr-o retea existentd amplasatd la nivelul
drumului de acces, conform avizului emis de operatorul de utilitati, care prevede traseul
conductei de apd in lungul drumui de acces. Racordarea obiectivului propus se va realiza
din aceastd retea existentd, in baza conditiilor tehnice stabilite prin avizul de bransare.

Alimentarea cu energie electricd este posibild prin racordare la reteaua existentd
din zond, conform solutiilor tehnice ale operatorului de distributie.

In partea posterioard a amplasamentului se aflé o linie electricd aeriand (LEA) de 20
kV, pentru care se instituie o zona de protectie si sigurantd avdnd un culoar de 24 m,
conform normelor tehnice in vigoare. Se va respecta integral acest culoar de protectie
prin amplasarea constructiilor in afara acestuia.

Pentru evacuarea apelor uzate menajere, in lipsa unei retele publice de canalizare n
zond, se propune redlizarea unui sistem individual de tip bazin hidroizolat vidanjabil,
amplasatd conform mdsurilor de protectie a mediului si conform normelor sanitare in
vigoare, cu respectarea unei distante minime de 10 m fatd de constructii de locuit, surse
de apd si limitele de proprietate.

Apele pluviale conventional curate, provenite de pe acoperisul cladirilor, colectate
prin jgheaburi si burlane vor fi descdrcate liber la nivelul solului, exclusiv in incinta
proprietdtii.

In prezent, in zond nu existd retea de distributie gaze naturale.

Zona PUZ nu este afectatd de alte coridoare majore de utilitdti care sd impund
restrictii suplimentare de construire.

Toate lucrdrile de bransare si racordare la retelele edilitare existente vor fi realizate

pe cheltuiala beneficiarului, in conformitate cu avizele emise de detindtorii de utilitdti.
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2.7. Probleme de mediu

Conform prevederilor Ordinului MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea
reglementdrii tehnice ,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal”, problematica de mediu este analizatd atdt din perspectiva
situatiei existente, cat si a efectelor generate de implementarea propunerilor urbanistice.

Amplasamentul studiat prin PUZ este situat in satul Sirnea, comuna Fundata, intr-un
cadru natural montan cu valoare peisagisticd ridicatd, caracterizat prin paijisti, relief
specific zonelor colinare si perspective deschise asupra peisajului inconjurdtor. Zona nu
prezintd elemente de poluare industriald sau activitati cu impact semnificativ asupra
mediului.

Scopul Planului Urbanistic Zonal este de a reglementa dezvoltarea controlatd a
terenului, In corelare cu specificul rural si turistic al zonei, prin integrarea functiunilor
propuse (patiserie, ceaindrie si locuintd cu anexe gospoddresti) in peisajul existent, cu
respectarea principiilor de protectie a mediului si de utilizare rationald a terenului.

Prin prezentul PUZ se urmdreste:

e integrarea armonioasd a constructiilor in cadrul natural existent;

e mentinerea caracterului rural si a valorilor peisagistice ale zonei;

e asigurarea unui impact redus asupra mediului prin functiuni de micd amploare;
e organizarea coerentd a circulatiilor si a acceselor in incintg;

e asigurarea unui sistem adecvat de gestionare a apelor uzate si a deseurilor.

Amplasamentul se afld in proximitatea sitului Natura 2000 Piatra Craiului, ceea ce
impune o atentie sporitd in ceea ce priveste integrarea arhitecturald si peisajerd a
constructiilor propuse, fard ca terenul studiat sd fie inclus in perimetrul ariei protejate.

Oportunitatea investitiei este sustinutd de caracterul turistic al zonei si de tendinta
de dezvoltare a functiunilor complementare locuirii, cu impact redus asupra mediului,
contribuind la valorificarea resurselor locale si la diversificarea activitatilor economice din
zond.

Solutiile propuse nu genereazd surse semnificative de poluare, iar impactul asupra
mediului este unul redus, local si controlabil, specific functiunilor de micd amploare in

zone rurale montane.

Protectia cursurilor de apd

Amplasamentul PUZ nu se invecineazd cu canale de desecare si nu se impun o zone
de protectie conform Ordinului nr. 227/2006 privind amplasarea si dimensiunile zonelor
de protectie adiacente infrastructurii de imbundtdtiri funciare.

Imobilul PUZ nu se invecineazd cu cursuri de apd cadastrate sau permanente. Zona
este caracterizatd printr-un regim hidrologic specific arealelor montane, cu scurgeri de

versant si eventuale torenti temporari formati exclusiv in conditii de precipitatii
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abundente, fard existenta unor cursuri de apd permanente in proximitatea imediatd a
amplasamentului.

Cel mai apropiat curs de apd semnificativ se afld la distantd de amplasament, in
cadrul retelei hidrografice aferente zonei montane a comunei Fundata, fard influentd
directd asupra terenului studiat si fard ca amplasamentul sd fie inclus in zone de
protectie sau risc de inundabilitate.

Lucrdrile propuse nu se realizeazd pe ape, maluri sau albii si nu au legdturd directd
sau indirectd cu acesteq, neproducdnd modificdri temporare sau permanente asupra
calitdtii apelor ori asupra regimului de curgere.

In aceste conditii, investitia nu intrd sub incidenta prevederilor Legii apelor nr.
107/1996, intrucat nu afecteazd corpuri de ap& de suprafatd sau subterane si nu
interfereazd cu zonele de protectie aferente acestora.

Norme de igiend si sGndtate publicd privind mediul de viatd al populatiei

Amplasamentul studiat prin PUZ este situat in satul Sirnea, comuna Fundata, intr-un
areal rural montan cu densitate redusd a constructiilor si caracter preponderent
rezidential si turistic.

In zona invecinatd amplasamentului, fondul construit este constituit din gospoddrii
dispersate, specifice asezdrilor montane. Cea mai apropiatd constructie este situatd la
aproximativ 10,00 m fatd de limita de proprietate, insd intre aceasta si edificabilul propus
existd un culoar de protectie de 24 m al liniei electrice aeriene de 20 kV, ceea ce exclude
posibilitatea apropierii constructiilor in aceastd zond. Celelalte constructii invecinate se
afld la distante de aproximativ 26,00 m si respectiv 69,00 m fatd de limita de proprietate,
ceea ce asigurd un grad ridicat de separare fatd de fondul construit existent.

Prin reglementdrile propuse prin prezentul PUZ, noile constructii vor fi amplasate cu
retrageri suplimentare fatd de limitele de proprietate si fatd de vecindtdti, asigurdndu-se
astfel conditii optime de insorire, ventilare naturald si confort urbanistic, fard a genera
impact negativ asupra constructiilor existente.

Functiunile propuse (patiserie, ceaindrie si locuintd cu anexe gospoddresti) sunt
compatibile cu mediul rezidential existent, av@nd un impact redus asupra factorilor de
mediu si asupra conditiilor de igiend si sdndtate publicd.

In aceste conditii, investitia respectd prevederile legislatiei sanitare in vigoare,
nefiind generatoare de riscuri pentru populatia rezidentd si asigurdnd mentinerea unui

cadru de locuire s@ndtos si adecvat specificului rural montan.

Securitate la incendiu si protectie civila

in proximitatea zonei PUZ nu existd, la acest moment, statii de distributie a
carburantilor, rezervoare de combustibili sau alte unitati care s& implice instituirea unor
zone de protectie sau madsuri suplimentare privind securitatea la incendiu ori protectia

civila.
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Avand in vedere caracterul preponderent rural si dispersat al fondului construit din
satul Sirneq, precum si lipsa unor obiective industriale cu risc major in vecindtate, nu sunt
identificate surse de risc tehnologic. In consecintd, nu sunt generate riscuri suplimentare
pentru sdndtatea populatiei sau utilizatorilor prin realizarea investitiei, cu respectarea
normelor tehnice de proiectare si exploatare specifice.

Corelare cu Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural

Prezenta documentatie de urbanism este o lucrare initiatd in conformitate cu
prevederile art. 32, alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 si art. 35, alin. (1) din Ordinul nr.

2701/2010 de cdtre un initiator/beneficiar privat prin care se promoveazd interesul legitim

privat fard prejudicierea inechitabild a interesului public. Astfel, prezentul PUZ nu se

incadreazd in categoria lucrdrilor de utilitate publicd asa cum acestea sunt definite prin
art. 16 din HG 525/1996 si nu sunt declarate de utilitate publicé asa cum acestea sunt

definite prin art. 6 din Legea nr. 33/1994 sau art. 2 din Legea 255/2010.

in conformitate cu Legea privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national — Sectiunea a V-a — Zone de risc natural:

e Anexa 1 — definirea principalilor termeni utilizati: comuna Fundata este afectatd de
alunecdri de teren, riscurile identificate fiind incadrate la un nivel mediu - redus;

e Anexa 2 - cutremure de pdmant: zona PUZ este situatd intr-o zond in care intensitatea
seismicd este 7, cu perioadd medie de revenire de circa 50 de ani;

e Anexa 3 - zone pentru care intensitatea seismicd, echivalatd pe baza parametrilor de
calcul privind zonarea seismicd a teritoriului Romaniei, este minimum VI (exprimatd in
grade MSK): pentru comuna Fundata, nu este prevdzutd intensitate seismicd
exprimatad in grade MSK de minim VII;

e Anexa 4 - inundatii;. comuna Fundata este situatd intr-o zond in care cantitatea
maximé& de precipitatii cdzuté in 24 ore in perioada (1801-1997) este intre 100-150 mm
in partea de Nord (satul Sirnea si zona PUZ) si 150-200 mm in partea de sud (satele
Fundata si Funddtica), fard sd fie afectata de inundatii;

e Anexa 4a) - inundatii si Anexa 5 - inundatii: comuna Fundata si zona PUZ nu sunt
afectate de inundatii datorate revdrsdrii unui curs de apd sau scurgerilor pe torenti.

e Anexa 6, Anexa 6a) si Anexa 7 — alunecdri de teren: comuna Fundata este incadratd
intr-o zond in care potentialul de producere a alunecdrilor este mediu - cu
probabilitate de alunecare redusd, afectatd de alunecdri de teren primare, si este

incadratd in zone cu potential mediu de producere a alunecdrilor de teren.
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Corelare cu HG nr. 3822003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism pentru zonele de riscuri naturale

Prezentul PUZ nu se incadreazd in prevederile HG nr. 382/2003, intrucdt nu este o
documentatie de urbanism pentru zone de riscuri naturale asa cum este definitd prin lege
ale cdrei exigente minime de continut se fac pe baza Studiului judetean sau local al
factorilor de risc natural, pe baza schemei prevdzute in anexele si utilizind termenii si
matricele-cadru specifice, in raport cu tipul factorilor de riscuri naturale. Astfel, prezentul
PUZ nu se incadreazd in art. 1 din HG nr. 382/2003 si nu se supune prevederilor actului
normativ respectiv.

2.8. Optiuni ale populatiei

Conform CU, elaborarea P.U.Z. se va face prin informarea si consultarea publicului -
obligatoriu — in urmdtoarele etape:
1. Etapa pregdtitoare — anuntarea intentiei de elaborare.
Etapa elabordrii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare.
Etapa aprobdrii PUZ se face conform Legii nr. 52/2003 privind transparenta
decizionald si Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes
public.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Integrarea interventiei propuse in specificul local al satului
Sirnea si in peisajul cultural al zonei Bran

Amplasamentul studiat se afl& n satul $irnea, comuna Fundata, intr-un cadru rural
montan cu valoare peisagisticd ridicatd, apartindnd zonei etnografice Bran. Specificul
local este definit de locuirea rasfiratd, de prezenta gospoddriilor amplasate pe loturi
ample, de relatia directd dintre constructii, relief, fGnete, pdsuni, vegetatie si deschiderile
vizuale cdtre peisajul montan.

In acest context, interventia propusd nu urmdreste introducerea unui ansamblu
compact, urbanizat sau strdin de caracterul locului, ci organizarea unui nucleu
gospodadresc rural extins, alcdtuit din:

¢ locuintd individuald in regim de indltime Parter + Mansardg;
e anexe gospoddresti:
o serd pentrulegume/fructe, cu rol agricol si gospoddresc;
o addpost pentru animale de capacitate redusd, destinat catorva capete de
vite si pasdri de curte;
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e punct gastronomic local in regim Subsol + Parter + Mansardd, cu rol de
valorificare a produselor locale si de sustinere a turismului rural responsabil.

Prin modul de amplasare, prin distantele pdstrate intre cladiri si prin controlul
indicatorilor urbanistici, ansamblul este gdandit ca o interventie simpla, discreta si
compatibild cu specificul satului Sirnea, fard volume dominante, fard arhitecturd
extravagantd si fard ocuparea excesiva a parcelei.

1. Organizarea functionald a terenului

Pentru clarificarea modului de utilizare a terenului si pentru a rdspunde observatiilor
formulate in cadrul analizei documentatiei, zona reglementatd a fost impdrtitd in doud
subzone functionale distincte.

Prima subzond, amplasatd catre stradd, este destinatd functiunilor de servicii si
comert, aici fiind propus punctul gastronomic local. Aceastd amplasare permite o relatie
directd cu accesul public, cu zona de parcare si cu fluxurile de vizitatori, fard traversarea
zonei private a gospoddriei.

A doua subzond, amplasatd in partea posterioard a terenului, este destinatd
functiunii de locuire cu anexe gospoddresti. In aceastd zond sunt propuse locuinta
individuald, sera si addpostul pentru animale. Aceastd organizare pdstreazd caracterul
privat si gospoddresc al pdrtii retrase a parcelei si evitd amestecarea necontrolatd a
fluxurilor publice cu cele domestice sau agricole.

Astfel, functiunile nu sunt tratate generic, sub forma unei zone mixte nediferentiate,
Ci sunt asezate pe teren potrivit rolului, impactului si modului lor de utilizare.

2. Delimitarea edificabilelor si controlul ocupdrii terenului

O modificare importantd a documentatiei constd In renuntarea la un edificabil
general, extins pe intreaga zond reglementatd, si inlocuirea acestuia cu edificabile
distincte, aferente fiecdrei constructii propuse.

Aceastd solutie are mai multe efecte pozitive:

¢ limiteazd clar zona in care poate fi amplasatd fiecare clddire;

e permite verificarea separatd a relatiei dintre constructii, functiuni si vecin&tati;
e evitd impresia unei ocupdri haotice sau extensive a parcelei;

e pdstreazd suprafete ampile libere, verzi, plantate sau cu rol gospoddresc;

e sustine caracterul rural rasfirat al satului Sirnea.

Prin aceastd abordare, ansamblul nu apare ca o concentrare construitd de tip
urban, ci ca o compozitie aerisitd, in care fiecare volum are un loc clar, o functiune
definitd si o relatie controlatd cu restul terenului.

3. Relatia dintre cladiri si pdstrarea caracterului rasfirat

Cladirile propuse sunt amplasate la distante de aproximativ 23-38 m una fata de
cealaltd, ceea ce permite pdstrarea unei imagini aerisite a ansamblului. In acelasi timp,
distantele fat& de vecindtati sunt foarte mari, de ordinul a aproximativ 46 m, 65 m si 81 m,

in functie de latura analizatd.
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Aceste distante sunt relevante pentru demonstrarea integrdrii in specificul local,
deoarece satul Sirnea face parte din categoria asezdrilor de culme/rasfirate, unde
gospoddriile sunt amplasate pe loturi generoase, cu spatii largi intre volume si cu o relatie
vizuald directd cu peisajul.

in acest sens, interventia propusd nu conduce la indesirea fondului construit si nu
altereazd caracterul rural al zonei. Dimpotrivd, prin distantarea volumelor, prin limitarea
edificabilelor si prin pdstrarea suprafetelor verzi, ansamblul preia o logicd apropiatd de
gospoddria rurald traditionald, In care locuireqa, anexele, spatiile agricole si zonele
plantate coexistd firesc.

4. Integrarea punctului gastronomic local

Punctul gastronomic local este amplasat in zona dinspre stradd, intr-o pozitie care
permite accesul controlat al vizitatorilor, organizarea parcdrilor si aprovizionarea fard
afectarea zonei private a gospoddriei.

Aceastd functiune nu este tratatd ca o dotare turisticd de amploare, ci ca o
activitate locald, de scard redusd, compatibild cu specificul rural al zonei. Rolul sdu este
acela de a valorifica resursele locale si de a crea o legdturd intre gospoddrie, productie
locald, gastronomie si turism rural.

Prin punctul gastronomic local se poate sustine:

e promovarea produselor agricole si alimentare locale;

 valorificarea legumelor/fructelor cultivate in gospoddrie;

e promovarea producdtorilor locali;

¢ consolidarea imaginii satului Sirnea ca destinatie rurald autenticd;

e dezvoltarea unei forme de turism discret, bazat pe specific local, nu pe consum
intensiv de teren.

Astfel, functiunea propusd nu contrazice identitatea locului, ci poate contribui la
punerea in valoare a caracterului agro-pastoral si gastronomic al zonei, cu conditia
mentinerii scarii reduse, a arhitecturii sobre si a unei functiondri controlate.

5. Locuinta, sera si anexele gospodadaresti

Locuinta individuald este amplasatd in zona retrasd a parcelei, in relatie cu spatiul
gospoddresc, dar fard alipirea sau aglomerarea volumelor. Regimul de inditime Parter +
Mansarda permite mentinerea unei scari reduse, compatibile cu arhitectura rurald locald.

Sera este tratatd ca anexd agricold, cu rol functional, destinatd cultivarii legumelor
si fructelor. Amplasarea acesteia in zona gospoddreascd permite integrarea ei in logica
utilizdrii productive a terenului, fard expunere excesivd cdtre frontul stradal. Prin
volumetrie simpld si prin tratare discretd, sera nu devine un element dominant, ci rdmane
o0 componentd utilitard a ansamblului.

Addpostul pentru animale este propus ca anexd gospoddreascd de capacitate
redusq, destinatd cresterii neintensive a animalelor. Acesta nu are caracter de ferma

zootehnicd si nu presupune o exploatare cu impact major asupra vecingtdatilor.
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Functiunea este compatibild cu specificul agro-pastoral al zonei Bran-Fundataq, in care
cresterea animalelor a reprezentat istoric o componentd esential& a gospoddriei rurale.

Pentru reducerea oricdrui potential disconfort, documentatia de urbanism prevede:

e amplasarea retrasd a addpostului fatd de vecinatati;

e pdstrarea unor distante adecvate fatd de limitele de proprietate si fatd de
constructiile invecinate;

e realizarea unei zone cu vegetatie inalta cdtre limita posterioarg;

o utilizarea unei Imprejmuiri cu rol de protectie vizuald si functionald;

e gestionarea corespunzdtoare a igienei, dejectiilor, furajelor si spatiilor de
intretinere;

e respectarea conditiilor sanitar-veterinare aplicabile.

6. Accese, circulatii interne si parcdri

Circulatiile au fost diferentiate in functie de utilizatori si de natura functiunilor.
Accesul public este orientat cdtre punctul gastronomic local, astfel incat vizitatorii s&
utilizeze zona de servicii fard a traversa spatiul privat al locuintei si anexelor gospoddresti.

Separat, este prevdzut un acces de aprovizionare si intretinere pentru serd si
addpostul de animale, cu rol strict functional. Aceastd separare a fluxurilor contribuie la
buna functionare a ansambilului si reduce interferentele dintre zona publicd, zona privatd
si zona gospoddreasca.

Aleile pietonale interne sunt propuse ca trasee simple, necesare conectdrii cladirilor
intre ele, fard mineralizarea excesivd a terenului. Parcdrile sunt amenajate cu dale
inierbate, solutie care permite mentinerea permeabilitdtii solului si reduce impactul vizual
al suprafetelor destinate autovehiculelor.

Aceastd solutie este adecvatd unui amplasament rural montan, deoarece evitd
aparitia unor platforme dure, urbane, incompatibile cu peisajul local.

7. Vegetatie, peisaj si amenajari exterioare

Amenajdrile exterioare au fost concepute astfel incadt sd sustind integrarea
ansamblului in peisaj, nu sd artificializeze terenul.

Arborii existenti au fost identificati si vor fi conservati, protejati si integrati in
compozitia generald. Vegetatia existentd reprezintd un element important al caracterului
local, contribuind la filtrarea vizuald a constructiilor, la protectia fatd de vant si la
mentinerea unei imagini naturale a parcelei.

In completare, zona din spatele addpostului pentru animale va fi tratatd cu
vegetatie inalta si imprejmuire adecvatd, avand rol de protectie faté de vecindtati.
Aceastd solutie nu are doar un rol functional, ci si unul peisagistic, contribuind la
integrarea anexei gospoddaresti Th ansamblul terenului.

Se vor evita amenajdrile exterioare cu aspect suburban, platformele betonate
extinse, Imprejmuirile opace masive, culorile stridente si plantatiile nespecifice. Se

recomandd utilizarea unor solutii simple, naturale, adaptate zonei montane si caracterului
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rural al satului Sirneq, iar prin Regulamentul Local de Urbanism se vor impune aceste
recomanddri cu titlu obligatoriu.

8. Indicatori urbanistici si regim de inaltime

Reglementdrile urbanistice propuse sunt corelate cu recomanddrile Ghidului de
arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural = Zona Bran, elaborat
de O.AR.

Pentru pdstrarea caracterului r@sfirat si evitarea ocupdrii excesive a terenului,
documentatia propune urmdtorii indicatori:

¢ POT maxim: 20%;

e CUT maxim:0,27;

¢ regim maxim de indaltime: S/D+P+M,in functie de specificul fiecdrei constructii;
¢ mentinerea unor volume simple, joase, echilibrate si adaptate terenului.

Acesti indicatori sustin o ocupare prudentd a parcelei si permit pdstrarea raportului
dintre construit si spatiul liber, raport esential pentru imaginea satelor rdsfirate din zona
Fundata-Sirnea.

9. Specific arhitectural si volumetric

Constructiile propuse vor avea o arhitecturd simpld, fard elemente extravagante,
fard forme importate din alte zone si fard materiale care pot crea contraste puternice in
peisaj.

Se va urmari realizarea unor volume:

e simple siclare;

e cu planuri predominant rectangulare;

e cu acoperisuri in pantd, adaptate specificului local;

e cu proportii apropiate de cele ale constructiilor rurale traditionale;
« cufinisaje neutre, naturale sau compatibile cu peisajul;

fard culori stridente si fard decoratii excesive.
Ansamblul nu urmdreste imitarea literald a arhitecturii traditionale, ci preluarea
principiilor sale esentiale: simplitate, proportie, adaptare la teren, folosirea materialelor
potrivite, integrare in peisaj si subordonare fata de cadrul natural.
10. Construirea pe teren in panta
Avand in vedere caracterul montan al amplasamentului, cladirile vor fi asezate cu
atentie in raport cu panta terenului, cu evitarea sistematizdrilor agresive.
Se vor evita:
e terasdrile ample;
e platformele orizontale artificiale;
e zidurile de sprijin masive;
e decupdrile brutale ale terenului;

¢ amplasarea volumelor in pozitii dominante sau excesiv vizibile.
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Asezarea cladirilor va tine cont de relief, orientare, insorire, vanturi dominante si
vizibilitatea dinspre drumuri si vecin&tdti. in acest mod, interventia se va adapta terenului,
nu va forta terenul sd se adapteze unei compozitii arhitecturale strdine de loc.

11. Concluzie privind integrarea in specificul local

Prin modificdrile introduse, documentatia de urbanism demonstreazd o abordare
mai atentd fatd de specificul satului Sirnea.

Solutia propusd se bazeazd pe:

e delimitarea clard a edificabilelor;

« separarea functiunilor publice de cele private/gospodaresti;
e pdstrarea distantelor mari intre cladiri si fatd de vecinatati;
¢ limitarea indicatorilor urbanistici;

e controlul regimului de indltime;

e organizarea acceselor si parcdrilor;

e protejarea vegetatiei existente;

e introducerea unor filtre vegetale;

e reducerea suprafetelor impermeabile;

e integrarea arhitecturald si peisagisticd a volumelor.

In ansamblu, interventia propusd nu afecteazd caracterul local al satului Sirneq, cil
poate sustine printr-o utilizare echilibratd a terenului: locuire, gospodadrire agricola de
micd amploare si valorificare gastronomicé locald. Punctul gastronomic local poate
functiona ca o platform& de promovare a produselor locale si a identitdtii rurale, iar
locuinta, sera si addpostul pentru animale pdstreazd legdtura cu modelul gospoddriei
montane traditionale.

Prin urmare, ansamblul propus se inscrie intr-o logicd de dezvoltare rurald prudentd,
cu scard redusd, cu impact controlat si cu respect fatd de peisajul cultural al comunei
Fundata.

Prin urmare, documentatia de urbanism introduce o reglementare functionald si
urbanisticd diferentiatd, corelatd cu specificul satului Sirnea, cu recomanddrile Ghidului
O.AR. pentru zona Bran si cu hecesitatea conservdrii caracterului rural rasfirat al comunei
Fundata. Aceste principii vor fi transpuse in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ
sub forma unor conditii obligatorii privind amplasarea clddirilor, delimitarea edificabilelor,
retragerile, regimul de indltime, indicatorii urbanistici, volumetria, materialele, cromatica,
amenajdrile exterioare, parcdrile, vegetatia si relatia cu vecindtdtile, astfel ncat
interventia propusd sd fie adaptatd efectiv specificului arhitectural, rural si peisagistic al

satului Sirnea.
3.2. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiului geotehnic

Se va completa ulterior intocmirii studiului.

Concluziile studiului topografic
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Terenul studiat este amplasat in intravilanul satului Sirnea, comuna Fundata, intr-o
zond cu relief montan specific Tarii Barsei, caracterizat prin pante naturale pronuntate.

Analiza topograficd evidentiazd o diferentd de nivel de aproximativ 14,00 m intre
frontul la drumul de acces si limita posterioard a parcelei, ceea ce indicd o declivitate
accentuatd pe directia generald a amplasamentului.

Configuratia terenului este in pantd continug, fard forme de relief artificiale
semnificative, iar diferentele de nivel se inscriu In caracteristicile naturale ale zonei
montane. In acest context, amplasamentul nu este unul plan, ci prezintd o morfologie
specificd versantilor locuiti din zona Fundata-Sirnea.

Diferentele de nivel vor impune solutii de adaptare a constructiilor la teren (terasdri
locale, sistematizare verticald, eventuale ziduri de sprijin si gestionarea riguroasd a apelor
pluviale), acestea urmand a fi detaliate in fazele ulterioare de proiectare.

Terenul si imprejurimile nu prezintd elemente de peisaj cu regim special de protectie

care sd impund restrictii suplimentare fatd de reglementdrile urbanistice si de mediu

aplicabile in zona.

3.3.Prevederi ale PUG
BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE
Suprafata totala zona studiata 67.669 mp
Imobil care a generat CU (NC 104339) 7.430 mp
Criteriu Reglementari in vigoare (PUG) Reglementari propuse prin PUZ
UTR / Functiune Teren agricol in extravilan ,Li” SIS
POT maxim X 20% 20%
CUT maxim X 0,27 0,27
Rh maxim X P+M S+P+M
H maxim constructii (de la CTN) X 9m 11m
UTR ,Li"”: Locuire individuala si functiuni 5592 m 77%

complementare, din care:

Suprafata construita maxima X X 1.118 mp 20%
UTR ,IS”: Zona pentru servicii, din care: X X 1.268 mp 16%
Suprafata construita maxima X X 254 mp 20%
UTR ,,SP”: Zona verde de folosinta publica X X 489 mp 5%
UTR ,,C”: Cai de comunicatie X X 81 mp 2%
Imobil reglementat prin PUZ (NC 104339) 7.430 mp 100% 7.430 mp 100%
Suprafata totala introdusa in intravilan 7.430 mp

Tabel 5 - Bilant teritorial existent si propus
Prevederi PUG conform CU
- ,Folosinta actuald a imobilului este faneatd, S= 7430 mp — conf. C.F. nr. 104339

Fundata

- Destinatia zonei stabilitd prin PUG aprobat: zond fard reglementdri din punct de
vedere urbanistice.

- Reglementdri fiscale: conform Codului Fiscal.
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- Alte prevederi rezultate din hotdrarile consiliului local sau judetean cu privire la
zona in care se afl& imobilul: Se noteazd avizul nr. 3779/22.12.2025 emis de

Primdria Comunei Fundata”
3.4. Valorificarea cadrului natural

Zona studiatd prin PUZ este situatd in extravilanul satului Sirnea, apartindtor
comunei Fundataq, in partea sudicd a judetului Brasov, intr-un cadru natural montan cu
valoare peisagisticd ridicatd. Amplasamentul se inscrie intr-un teritoriu caracterizat
printr-un echilibru intre fondul construit traditional si suprafetele extinse de pajisti si
fénete, specifice zonei montane. Evolutia zonei in ultimele decenii a fost una lentd si
controlatd, specificd asezarilor montane, in contrast cu dinamica acceleratd a localitatilor
periurbane. Dezvoltarea s-a realizat preponderent prin interventii punctuale, constédnd in
extinderi ale gospoddriilor existente si in aparitia unor unitdti de turism rural de mici
dimensiuni. Acest tip de crestere a permis mentinerea caracterului rural autentic si a
relatiei echilibrate dintre mediul construit si cel natural.

Constructiile si materialele utilizate se vor supune caracterului zonei pentru
incadrarea facild in contextul local, respectdnd caracterul risipit al asezdrilor rurale de
munte si legislatia in domeniul constructiilor, aducénd plus valoare zonei.

Se vor amenaja zone verzi care sd corespundd naturii investitiei, conform cerintelor

investitorului si perimetrale cu rol de protectie, iar speciile plantate vor fi specifice zonei.
3.5. Modernizarea circulatiei

Pe principiul subsidiaritdtii documentatiilor de urbanism si al respectdrii legislatiei in
vigoare, prevederile referitoare la profilurile transversale ale cdilor de comunicatie sunt
adaptate in cadrul prezentei documentatii.

Prin documentatiile de urbanism aprobate anterior in vecindtate s-a stabilit
rezervarea unor culoare aferente modernizdrii drumului public din proprietdtile private,
avand un profil de circulatie de 8,00 m, compus din carosabil de 6,00 m si trotuare de 1,00
m de o parte si de alta.

PROFIL 1

LIMITA
PROPRIETATE

TROTUAR THOTUAR
CAROSABIL

. ; 1.00
1.00m ., ___600m — e 100m

ALINIERE

INPROPRIETATE
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0 |
A

Figurd 23 - Prospect stradal conform PUZ aprobat prin HCL nr. 46/2024
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Figurd 24 - Prospect stradal conform PUZ aprobat prin HCL nr. 58/2024

Conform OMT nr. 49/1998, drumurile colectoare secundare se incadreazd in
categoria a lll-a — colectoare, care preiau fluxurile de trafic din zonele functionale si le
dirijeazd spre strdzile de legdturd sau magistrale, avand 2 benzi de circulatie de 3 m -
3,50 m, cu o capacitate de 1.000 vet/h la viteze de 50-60km/h sau de 1.200 vet/h la viteze
de 40-50 km/h, ceea ce depdseste necesarul prezentei investiti. In cozul de fatd
suprafata carosabild poate fi utilizatd sub formd de ,shared-space” intre autovehiculele si
biciclisti prin infiintarea unor mdasuri specifice de circulatie, precum limitarea vitezei
maxime de deplasare la 30 km/h si marcaje de tip ,sharrows” pe suprafata carosabild
pentru transportul pe bicicletd pentru a satisface viitoarele nevoi de deplasdri cu
bicicleta.

Avand in vedere cerintele actuale privind accesul, interventia si salvarea in caz de
incendiu, precum si necesitatea asigurdrii accesibilitatii pentru toate categoriile de
utilizatori, prin prezentul PUZ se propune dezvoltarea profilului stradal la un gabarit de 8,00
m, structurat astfel: carosabil de 6,00 m si zond rezervatd pentru circulatie pietonald si
vegetatie de aliniament de 1,00 m pe fiecare parte (conform Avizului de Oportunitate nr.
12/31.07.2026).

Aceastd configuratie permite circulatia in conditii de sigurantd, precum si
deplasarea facild a persoanelor cu mobilitate redusd, in conformitate cu prevederile in
vigoare.

Propunerea are in vedere rezervarea spatiului necesar dezvoltdrii profilului stradal in
perspectivd, fadrd a genera interventii asupra proprietdtilor Tnvecinate prin prezenta
documentatie, limitdndu-se la reglementdri la nivelul amplasamentului studiat.

Amenajarea si organizarea parcajelor se va face in incintd respecténdu-se
prevederile HG 525/1996.
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Accesul pietonal in incintd se va realiza prin intermediul unor alei pietonale, iar cel al
autovehiculelor clientilor si al celor de intretinere 1n zona posterioard a lotului printr-o alee

pietruitd cu Iatimea de 6 m pdnd la zona de parcare, iar mai apoi de 4 m.

Profil transversal 1-1
Str. Dealul Butestilor

- conform PUZ -

—
4,0

1,0 3,0 3,0 1,0
8,0

Figurd 25 - Profil transversal propus

Conform art. 27, alin. (7) din OG 43/1997, constructiile si amenajarile propuse vor
trebui s& nu afecteze zona drumurilor publice, iar amplasarea constructiilor, instalatiilor,
panourilor publicitare si a plantatiilor rutiere sd nu obtureze vizibilitatea indicatoarelor
rutiere. De asemeneaq, conform art. 44, alin. (4) din OG 43/1997, nu se va bloca si nu se vor
amplasa obstacole de orice fel pe ampriza drumurilor publice, cu exceptia cazurilor
autorizate de administratorii drumurilor respective.

Constructiile propuse nu vor genera trafic suplimentar care sd& provoace
congestionarea traficului in zona drumurilor publice.

Modernizarea drumurilor publice si realizarea celor noi necesitd asigurarea spatiului
din terenurile imediat invecinate aflate in domeniul public si In proprietatea privatd
apartindnd persoanelor fizice sau juridice, lucru care presupune proceduri de expropriere,
cedare, donare sau altd formd stabilitd de cdatre autoritdtile publice locale, la initiativa
exclusivd a acesteia. Prezenta documentatie de urbanism nu propune culoare de
expropriere pentru modernizarea drumurilor publice sau realizarea celor noi, intrucat
reprezintd depdsirea competentelor prezentului PUZ si ingerinte urbanistice asupra altor

imobile care nu fac obiectul reglementdrii urbanistice.

3.6. Zonificarea functionald - reglementdri, bilant teritorial,

indicatori urbanistici

Prezenta investitie se va dezvolta sub forma unui ansamblu rural multifunctional,
compus dintr-o locuintd privatd, un punct gastronomic local cu functiuni de atelier de
patiserie si ceaindrie, spatii destinate cresterii animalelor (vite si pdsari), precum si o serd
de legume cu terase verzi aferente, integrate intr-un context montan cu caracter
dispersat.

Ansamblul propus urmdreste valorificarea resurselor locale si integrarea

armonioasd in cadrul natural existent, cu un regim redus de interventie asupra terenului si
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o organizare functionald adaptatd specificului zonei rurale montane. Functiunile propuse
sunt corelate in vederea realizdrii unui sistem gospoddresc mixt, care imbind locuirea cu
activitdti de productie agroalimentard si servicii de micd capacitate destinate
consumului local si turismului rural. Scopul este valorificarea resurselor locale, reducerea
dependentei externe si, eventual, dezvoltarea unei activitati de tip agroturistic la scard
micad.

Investitia beneficiazd de posibilitatea racorddrii la infrastructura edilitard existentd
la nivel local si se structureazd in jurul principiilor de autosustenabilitate, utilizare eficientd
a terenului si diversificare functionald, far&d a genera impact semnificativ asupra
caracterului natural si locuirii din zond.

INDICATORI URBANISTICI SOLICITATI PRIN PUZ

Suprafatd zond studiatd prin PUZ, din care: = 67.669 mp
Suprafatd pentru care se intocmeste PUZ =7.430 mp
1. UTR,Li": Locuire individualé si functiuni complementare  =5.592 mp (77%)

(conform ,Ghid de arhitecturd pentru incadrarea in specificul local din mediul rural -
Zona Bran”, capitolul 4.1.8 POT, CUT, Regim de indltime) *

e POT max. (pentru parcele 21.000 mp) =20%*

e CUT max. (pentru parcele 21.000 mp) =0,27*

e Rh max. =P+M

e Hmax. (dela CTN):

® Locuintd individuald =9,00m
o Anexd gospoddreascd — sera de legume =5,00m
8 Anexd gospoddreascd — addpostul de animale =9,00m
e Zone verzi private in incintd min. =50%

¢ Retrageri edificabil:
X3 Locuintd individuald:

- In partea de nord = 21,70 m fatd de edificabilul anexei gospoddresti — sera de
legume

- in partea de est = 25,50 m fatd de edificabilul anexei gospoddresti — addpostul de
animale

- 1n partea de est = 32,90 m fatd de limita de proprietate

- in partea de sud = 7,70 m fatd de edificabilul punctului gastronomic

- 1n partea de vest = 3,00 m fatd de limita de proprietate

®,

8 Anexd gospoddreascd — sera de legume:

- 1n partea de nord se va respecta culoarul LEA 20kV, dar nu mai putin de 15,00 m
- 1n partea de est = 3,40 m fatd de limita de proprietate

- 1n partea de sud = 21,70 m fatd de edificabilul locuintei
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- 1n partea de sud-est = 4,00 m fatd de edificabilul anexei gospoddresti — addpostul
de animale

- in partea de vest = 13,00 m fatd de limita de proprietate
% Anexd gospoddreascd — addpostul de animale:

- in partea de nord = 4,00 m fatd de edificabilul anexei gospoddresti — sera de
legume

- 1n partea de est = 3,30 m fatd de limita de proprietate

- in partea de sud = 8,50 m fat& de limita de proprietate

- 1n partea de vest = 25,50 m fatd de edificabilul locuintei

2. UTR,IS": Servicii =1.268 mp (16%)

(conform ,Ghid de arhitecturd pentru incadrarea in specificul local din mediul rural -

Zona Bran”, capitolul 4.1.8 POT, CUT, Regim de inc”vl,time)*

e POT max. (pentru parcele 21.000 mp) =20%*

e CUT max. (pentru parcele 21.000 mp) =0,27*

e Rhmax. =S+P+M
e Hmax. (delaCTN):

<> Punct gastronomic local =11,00m
e Zone verzi private in incinta min. =30%

e Retrageri edificabil punct gastronomic local:
- in partea de nord = 7,70 m fatd de edificabilul locuintei
- in partea de nord = 5,00 m fatd de limita cu UTR , Li"
- in partea de est = 15,00 fatd de limita de proprietate
- 1n partea de sud = 10,50 m fatd limita de proprietate
- 1n partea de vest = 10,00 m fatd de limita de proprietate

3. UTR.SP":Zona verde de folosintd publica = 489 mp (5%)
4. UTR.C":Cédide comunicatie = 81mp (2%)

Notéd: imprejmuirea va fi realizaté din lemn.

Din suprafata totald a terenului, se va aloca o suprafatd de minim 5% reprezenténd
zona verde de folosinta publicd, amplasatd paralel cu drumul public conform Avizului de
Oportunitate nr. 12/31.07.2026, inglobénd dintre partea de vest a terenului pe zona unde au
fost identificati arborii care vor fi protejati si integrati in ansamblul nou.

Zonele verzi se vor amenaja in incintd si se vor cuantifica astfel:

e perimetral in jurul cl@dirilor, cu rol de protectie fatd de vecinatati;

e injurul zonelor de parcare;

» 1n zona parcajelor si pe locurile de parcare prin utilizarea dalelor inierbate/ecologice
sau altele asemenea care s@ permitd infiltrarea apelor pluviale n sol, degrevand din



PLAN URBANISTIC ZONAL
LLocuintd unifamilial& maxim (S+P+M), punct gastronomic local (atelier artizanal patiserie, ceaindrie)”

sarcina la care se supune sistemul de colectare a apelor — o solutie foarte bund in
contextul bine-cunoscutului ,efect de insuld termicd” pe perioada zilelor cu
temperaturi ridicate;
¢ 1nzona culoarelor de protectie fatd de infrastructura tehnica.
BILANT TERITORIAL - ILUSTRARE URBANISTICA

Nr. Functiuni si activitati Suprafata (rnp) . %
crt. mp  %din UTR din total
Imobil reglementat prin PUZ (introducere in intravilan) NC 104339 2.430 100%
1 UTR,Li": Locuire individuala si functiuni complementare: 5.592 100%
1.1 Locuinta individuala 157 3%
1.2 Anexa gospodareasca (sera de legume) 72 1%
1.3 Anexa gospodareasca (terase verzi aferente serei de legume) 91 2% 75%
1.4 Anexa gospodareasca (adapost de animale) 142 3%
1.5 Platforma betonata si impermeabilizata pentru dejectii solide 30 1%
1.6 Circulatii in incinta 773 14%
1.7 Zone verzi private amenajate in incinta 4.327 77%
2 UTR,IS”: Zona pentru servicii: 1.268 100%
2.1 Servicii (punct gastronomic local) 219 17%
2.2 Circulatii in incinta 391 31% 17%
2.3 Locuri de parcare pe dale inierbate (5 locuri de parcare) 63 5%
2.4 Zone verzi private amenajate in incinta 595 47%
3 UTR,SP”:Zona verde de folosinta publica 489 100% 7%
4 UTR,C”:Zona pentru cai de comunicatie 81 100% 1%

Tabel 6 - Bilant mobilare exemplificativa

3.7. Dezvoltarea echipdrii edilitare

Beneficiarul va realiza bransarea imobilelor la retelele tehnico-edilitare necesare si
existente in zond& pe cheltuiala proprie (alimentare cu apd si energie electricd).

Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiilor tehnico-edilitare sunt
orientative si se vor definitiva in cadrul etapelor de proiectare ulterioare aprobdrii PUZ, in
functie de solutiile finale de construire si amenajare si avdnd la bazd avizele
administratorilor de retele.

Alimentarea cu apd potabild

Alimentarea cu apd potabild se va realiza prin extinderea conductei de apd
potabild existente in zond.

Canalizarea menajerd si pluviald

Pentru evacuarea apelor uzate menajere, in lipsa unei retele publice de canalizare n
zond, se propune realizarea unui sistem individual de tip fosd septicd vidanjabild,
amplasatd conform mdsurilor de protectie a mediului si conform normelor sanitare in
vigoare, cu respectarea unei distante minime de 10 m fatd de constructii de locuit, surse

de apd si limitele de proprietate.
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Gestionarea apelor pluviale se va realiza prin solutii locale de preluare si dispersie
controlatd pe teren, cu respectarea caracterului natural al amplasamentului si fard
afectarea terenurilor invecinate.

Gestionarea dejectiilor provenite de la addpostul de animale si p&sdri

Dejectiile provenite de la addpostul destinat cresterii a 2 bovine si 10 gdini vor fi
colectate si depozitate temporar pe o platformd betonatd, impermeabilizatd, destinatd
stocdrii gunoiului de grajd, realizatd in formd& de ,U" si prevdzutd cu pereti laterali cu
indltimea de aproximativ 1,50 m.

Eventualele fractii lichide rezultate din dejectii vor fi colectate si dirijate cdtre un
recipient etans, amplasat adiacent platformei, in vederea prevenirii infiltratiilor in sol si a
scurgerilor necontrolate.

Gunoiul de grajd rezultat va fi supus compostdrii naturale si utilizat ulterior ca
ingrdsdmant organic pe terenurile agricole proprii, In perioadele favorabile aplicdrii,
conform practicilor agricole traditionale.

Gestionarea dejectiilor se va realiza cu respectarea mdsurilor de igiend si protectie
a mediului, cantitatea rezultatd fiind redusd si specificd unei gospoddrii de mici
dimensiuni.

Alimentarea cu gaze naturale

In prezent, in zond nu existd retea de distributie gaze naturale, astfel cd se permit
solutii alternative pentru suplinirea acesteia.

Se permite utilizarea energiei geotermale pentru incdlzirea cladirilor, cu conditia ca
instalatiile in cauzd sd fie realizate in interiorul parcelej, iar functionarea acestora sd nu
afecteze vecindtdtile.

Alimentarea cu energie electricd

Echiparea edilitard a zonei se va face in conformitate cu avizul administratorului
retelei pe cheltuiala beneficiarului.

In partea posterioard a amplasamentului se afl& o linie electricd aeriand (LEA) de 20
kV, pentru care se instituie o zona de protectie si sigurantd avdnd un culoar de 24 m,
conform normelor tehnice in vigoare. Se va respecta integral acest culoar de protectie
prin amplasarea constructiilor in afara acestuia.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiatd in PUZ, cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor definitiva la fazele de

proiectare ulterioare.
3.8. Protectia mediului

Gestionarea dejectiilor provenite de la addpostul de animale si pasari

Dejectiile provenite de la addpostul destinat cresterii a 2 bovine si 10 gdini vor fi
colectate si depozitate temporar pe o platformd betonatd, impermeabilizatd, destinatd
stocdrii gunoiului de grajd, realizatd in formd& de ,U” si prevdzutd cu pereti laterali cu

indltimea de aproximativ 1,50 m.
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Eventualele fractii lichide rezultate din dejectii vor fi colectate si dirijate cdtre un
recipient etans, amplasat adiacent platformei, in vederea prevenirii infiltratiilor in sol si a
scurgerilor necontrolate.

Gunoiul de grajd rezultat va fi supus compostdrii naturale si utilizat ulterior ca
ingrdsdmant organic pe terenurile agricole proprii, in perioadele favorabile aplicdrii,
conform practicilor agricole traditionale.

Gestionarea dejectiilor se va realiza cu respectarea masurilor de igiend si protectie
a mediului, cantitatea rezultatd fiind redusd si specificd unei gospoddrii de mici
dimensiuni.

Depozitarea controlatd a deseurilor

Proprietarul va incheia un contract cu o firmd& specializatd pentru colectarea
deseurilor menajere in pubele sau containere. Se vor respecta normele sanitare in
vigoare.

Diminuarea pénd la eliminare a surselor de poluare (emisii, deverséri, etc.)

Realizarea proiectului de plan in zona studiatd presupune executarea de lucrdri de
construire de amploare relativ scdzutd, intr-o zond in plin proces de dezvoltare pe
segmentul rezidential si turistic. Impactul potential al realiz&rii lucrdrilor de construire este
reprezentat in principal de perturbarea temporard a traficului si vecinatatilor in timpul
executiei lucrdrilor, desi in imediata vecindtate nu se desfdsoard activitdti economice sau
de alt tip care sd fie prejudiciate.

Efecte asupra mediului asociate cu activitdtile de construire

Activitdtile de constructii aferente implementdrii functiunilor propuse PUZ care pot
avea un impact potential asupra mediului, sunt urmdtoarele:

- construirea imobilelor, amenajarea spatiilor verzi, a parcdrilor pentru autovehicule si a
cdilor de acces;

- conexiunea cu reteaua de cdi de comunicatii existente;

- depozitarea si transportul materialelor de constructii, inclusiv pdmant si deseuri;

- generarea deseurilor rezultate din activitatea de constructii;

- riscuri de accidente: deversdri accidentale, incendii, etc.

Impactul social va fi resimtit la nivel minimal in timpul executdrii lucrdrilor de
construire, a transportului materialelor de constructii si a deseurilor. Impactul va fi resimtit
temporar in zonele de acces ale drumurilor principale si adiacente, cu risc scdzut de
intreruperi ale traficului rutier in zond sau de riscuri privind siguranta publicd.

Deoarece distantele constructiilor fatd de vecindtdti sunt mari, se estimeazd cd
impactul social va fi unul minimal.

Extinderea impactului

Impact redus in zonele de lucru — se va manifesta local, pe perioada realizdrii
lucrdrilor de construire aferente obiectivelor de investitie conform prevederilor PUZ.

Mdrimea si complexitatea impactului

Impact redus — se va manifesta local, pe timpul realizdrii lucrdrilor de construire.
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Durata, frecventa si reversibilitatea impactului

Impactul direct si previzibil va fi redus fard efecte indirecte, fiind perceptibil pe
perioada de construire a obiectivelor aferente proiectului de plan.

Impactul va avea un caracter reversibil — efectele vor inceta la lucrdrilor de
constructii pe amplasament.

Constructiile care se vor realiza pe amplasamentul studiat nu va produce poludri
ale aerului si apei si nu va produce zgomote peste nivelurile prevézute de norme. Se vor
lua mdsuri pentru evacuarea corectd a apelor uzate menajere pentru intreg ansamblul
nou creat si se va rezolva coerent evacuarea apelor pluviale, impiedicand bdltirea pe
teren a acestora.

Se vor lua mdsuri ca la executia lucrdrilor s& nu fie afectat mediul inconjurdator.
Materialele rezultate prin executia lucrdrilor se vor transporta prin grija beneficiarului in
locuri special amenajate. intregul ansamblu de pe parceld& va beneficia de un sistem
adecvat de asigurare a infrastructurii tehnico-edilitare si adaptat la situatia existentd a
acestora.

Proiectul de fatd nu produce efecte semnificative asupra mediului, drept pentru
care nu este necesard monitorizarea efectelor implementdrii PUZ. Se vor respecta

normele de igiend si recomanddrile privind mediul de viatd al populatiei.
3.9. Obiective de utilitate publica

Zona PUZ este in proprietatea privatd a persoanelor fizice si vor fi necesare
operatiuni privind schimbarea regimului juridic din proprietate privatd in domeniu public
pe zonele afectate de culoarele necesare modernizdrii cdilor de comunicatie.

Nu se propun alte obiective de utilitate publicd pe teren astfel cum acestea sunt
definite conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd,
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local si Legii 33/1994
privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd.

Prevederile PUZ se aplicd in exclusivitate asupra imobilului cu NC 104339. PUZ nu
aduce atingere si nu se va interpreta ca aducdnd atingere altor imobile. Pentru restul
imobilelor prevederile au caracter orientativ si nu fac obiectul prezentului PUZ.

3.10. Planul de actiune pentru implementarea investitiei propuse

Dupd aprobarea PUZ, investitorul va continua procedura de autorizare a executiei
lucrdrilor in vederea realizdrii investitiei. Acesta va fi elaboratd in conformitate cu normele
tehnice si cu respectarea documentatiei PUZ aprobate.

Se vor solicita certificate de urbanism pentru construirea obiectivelor, se vor obtine
avizele aferente acestora si vor fi elaborate proiectele de executie, respectiv DTAC,

proiectul tehnic si detaliile de executie, dupd caz. Acestea vor fi elaborate in conformitate
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cu normele tehnice si cu respectarea PUZ aprobat. De asemeneaq, se vor solicita certificate
de urbanism pentru bransarea la utilitati.

Etapele realizdrii investitiei dup& aprobarea PUZ sunt:

- realizarea operatiunilor cadastrale privind cedarea in domeniul public a suprafetelor
necesare modernizdrii drumului public;

- obtinerea autorizatiilor de construire si de bransare la retelele tehnico-edilitare
existente;

- readlizarea bransamentelor si extinderilor retelelor de apad si electricitate;

- realizarea constructiilor si amenajdrile aferente (cladirile noi, parcaje, zone verzi si
platformele de occes);

- etapa finald constd in darea in folosintd a investitiei catre utilizator.

Toate etapele vor avea la bazd ovizele/ocordurile/outoriza’;iile solicitate conform
legislatiei in vigoare.

Costurile cu organizarea si executia lucrdrilor propuse, respectiv realizarea
constructiilor, realizarea drumurilor de acces din incintd, amenajarea accesurilor in/din
incintd, extinderile de retele edilitare si realizarea bransamentelor la retelele edilitare
aflate pe domeniul public aferente obiectivului investitional propus vor fi suportate de
cdtre investitorul privat.

Eventualele cheltuieli pentru modernizarea drumurilor colectoare secundare vor fi
suportate de administratia publicd tocmai pentru ca aceastd operatiune sd se
desfdsoare pe intregul sdu traseu, iar spatiul necesar acesteia va fi asigurat cu intdietate
de pe domeniul public conform prospectelor stradale stabilite de administratorul
drumului respectiv.

Pentru a nu afecta sau prejudicia activitdtile existente si viitoare, se vor lua mdsuri
eficiente de control a prafului si emisiilor aplicate pentru fiecare activitate generatoare de
praf desfdsuratd pe santier.

3.11. Consecinte economice si sociale la nivelul Comunei Fundata

Acest tip de investitie, cu caracter rural multifunctional si dimensiune redusgd,
contribuie la diversificarea activitdtilor economice la nivelul comunei, prin integrarea
functiunilor de locuire, productie agroalimentard si servicii de mic& capacitate. Intr-un
context dominat de functiuni preponderent rezidentiale si agricole extensive, proiectul
propus introduce un model de utilizare integratd a terenului, bazat pe valorificarea
resurselor locale si pe dezvoltarea unor activitati cu circuit scurt de productie si consum.

Prin includerea unui punct gastronomic local, a unui atelier de patiserie si ceaindrie,
precum si a unor activit&ti agricole complementare (cresterea animalelor si productia de
legume in serd), investitia are potentialul de a sustine economia locald la scaré micd, cu
efecte pozitive asupra ocupdrii fortei de muncd la nivel familial si comunitar. Aceste

activitati pot genera oportunitdti limitate, dar relevante, de auto-ocupare si de implicare
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a populatiei locale in activitati de productie si servicii asociate agriculturii si turismului
rural.

Investitia contribuie la consolidarea rezilientei economice a gospodadriilor din mediul
rural, prin diversificarea surselor de venit si reducerea dependentei de activitdti agricole
monotone sau sezoniere. In acelasi timp, poate sprijini mentinerea populatiei in zond, prin
crearea unor conditii favorabile pentru locuire permanentd si activitate economicd
asociatd, reducdnd tendintele de depopulare specifice zonelor montane.

Din punct de vedere social, proiectul poate avea un rol in revitalizarea vietii
comunitare prin introducerea unor servicii de scard micd destinate consumului local si
vizitatorilor, contribuind la cresterea atractivitatii zonei si la consolidarea interactiunilor
sociale in mediul rural. Eventuala dezvoltare a unei componente agroturistice la scard
redusd poate sustine promovarea identitatii locale si a specificului rural montan.

Constructiile propuse vor respecta reglementdrile in vigoare privind protectia
mediului, bundstarea animalelor si utilizarea durabild a resurselor, fiind adaptate
conditiilor de relief si caracterului natural al zonei. Se vor utiliza solutii constructive si
tehnologice care s& minimizeze impactul asupra mediului, inclusiv prin eficientizarea
consumului de resurse, gestionarea adecvatd a deseurilor organice si integrarea spatiilor
verzi productive.

Prin natura sa, investitia nu genereazd impact semnificativ, dar contribuie la
utilizarea eficientd a terenului si la mentinerea functiunii agricole si rezidentiale
traditionale. Totodatd, prin corelarea functiunilor propuse, se readlizeazd un sistem
gospoddresc integrat, adaptat specificului local, care poate constitui un exemplu de bund
practicd pentru dezvoltarea rurald sustenabild la scard micd.

Pe termen mediu si lung, investitia poate contribui la consolidarea economiei locale
prin promovarea produselor agroalimentare locale si prin dezvoltarea unor activitati
complementare turismului rural, f&rd a altera semnificativ caracterul natural si peisagistic

al zonei, ci dimpotrivg, prin valorificarea acestuia intr-un mod controlat si sustenabil.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia propusd urmdreste o utilizare rationald, eficientd si echilibratd a terenului,
prin dimensionarea constructiilor strict in raport cu necesitdtile functionale ale
ansamblului rural multifunctional - locuire, activitdti agroalimentare, productie in serd si
servicii de mic& capacitate (punct gastronomic local, atelier de patiserie si ceaindrie).
Aceastd abordare asigurd un proiect coerent, adaptat specificului gospoddriei rurale, cu
un caracter sustenabil si realist din punct de vedere economic, bazat pe valorificarea
resurselor locale si pe circuit scurt de productie si consum.

Planul Urbanistic Zonal fundamenteazd, din punct de vedere urbanistic si teritorial,
investitia propusd, stabilind cadrul de reglementare pentru organizarea functionald a

terenului, amplasarea constructiilor, asigurarea acceselor si racordarea la utilitdtile
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existente. O atentie deosebitd este acordatd integrdrii in cadrul natural, relatiei cu
vecingtdtile, precum si minimizdrii impactului asupra mediului, astfel incat interventiile
propuse s se inscrie armonios in specificul zonei rurale montane si sd respecte principiile
dezvoltdrii durabile.

Criteriile care au stat la baza reglementdrilor propuse sunt corelate cu specificul
local si cu tendintele de dezvoltare ale mediului rural, vizdnd consolidarea activitdtilor
agricole si a celor complementare acestora, precum si sustinerea unor forme de
economie locald la scard micd. Investitia rdspunde nevoii de diversificare a activitatilor
gospoddresti si economice la nivel de parceld, in contextul actual in care existd un interes
crescut pentru productia locald, consumul responsabil si valorificarea resurselor din
proximitate.

in acelasi timp, documentatia asigurd o solutie unitard si coerentd de organizare a
terenului, prin integrarea functiunilor propuse intr-un sistem gospoddresc mixt, adaptat
conditiilor de relief si caracterului natural al zonei. Sunt avute in vedere mdasuri privind
gestionarea eficientd a resurselor, utilizarea unor solutii constructive adecvate mediului
rural si reducerea impactului asupra cadrului natural.

In lumina celor prezentate, se poate concluziona cd investitia propusd este oportund
si justificatd prin prisma utilizarii eficiente a terenului si a valorificdrii potentialului local.
Aceasta contribuie la sustinerea economiei rurale la scard micd, la mentinerea
activitdtilor agricole traditionale adaptate contextului actual si la cresterea atractivitdtii
zonei pentru forme de locuire si activitate economicd sustenabild. Prin urmare, proiectul
este In acord cu principiile dezvoltdrii durabile si cu obiectivele de protejare si valorificare

responsabild a mediului rural.

intocmit,

urb. Mihai Necula

urb. Ana-Maria Anghel
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5. ANEXE

NORME JURIDICE CU INCIDEN'[A DIRECTA Si INDIRECTA ASUPRA DOMENIULUI URBANISTIC

Metodologia utilizatd este in conformitate cu:
Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul nr. 350/2001, cu modificdrile si
completdrile ulterioare;
Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism (Activ Monitorul Oficial nr. 199 din 17 martie 2016) ;
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu modificarile
si completdrile ulterioare;
ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii;
Planul Urbanistic General al Comunei Fundata;

Ghidul privind metodologia de aprobare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Reglementare tehnicd GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176
/N/16.08.2000;
Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism
Reglementare tehnica (Indicativ GM 007 - 2000) aprobata cu Ordinul MPLAT nr.
21/N/10.04.2000;
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996 cu modificdrile si
completdrile ulterioare;
HG nr. 490/2011 privind completarea Regulamentului general de urbanism, aprobat
prin HG nr. 525/1996;
Normativ privind proiectareaq, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apd
si canalizare a localitdtilor Indicativ NP 133-2013
Ordinul MDRT nr. 2701/30 decembrie 2010, privind Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajarea teritoriului si de urbanism;
Ordonanta de urgentd nr. 12/1998 privind transportul pe cdile ferate romane si
reorganizarea Societdtii Nationale a Cdilor Ferate Romdéne, modificatd si actualizatd
prin Ordonanta de urgentd nr. 83/2016 privind unele masuri de eficientizare a
implementdrii proiectelor de infrastructurd de transport, unele mdsuri in domeniul
transporturilor, precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative;
Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123 /2012, publicata in MO nr.
485/16.07.2012.
NTE 007/08/00 - Normativ pentru proiectarea si executia retelelor electrice de cabluri

electrice;
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Llegea nr. 307/2006 privind apdrarea impotriva incendiilor cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

HG nr. 571/2016 privind aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se
supun avizdrii si/sau autorizdrii privind securitatea la incendiu cu modificérile si
completdrile ulterioare;

Legea nr. 481/2004 privind protectia civild cu modificdrile si completdrile ulterioare;
Hotdrare Nr. 862/2016 din 16 noiembrie 2016 pentru aprobarea categoriilor de
constructii la care este obligatorie realizarea addposturilor de protectie civild, precum
si a celor la care se amenajeazd puncte de comandd de protectie civild cu
modificdrile si completdrile ulterioare;

Codul civil;

Ordonanta de Urgentd nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin Legea nr.
265/2006, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

Legea apelor nr.107/25.09.1996, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

Legea nr. 82/15.04.1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Hot&rarea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
mdrimea zonelor de protectie sanitard si hidrogeologicd;

Legea nr. 198/2015 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 7/2010 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
drumuirilor;

Ordinul M.S. nr. 1030/2009 modificat si completat de Ordinul M.S. nr. 251/2012 si Ordinul
M.S. nr. 1185/2012 privind aprobarea procedurilor de reglementare sanitard, pentru
proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea obiectivelor ce
desfdsoard activitdti cu risc pentru starea de sdindtate a populatiei;

Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sdndatatii;

ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sandtate publicd privind mediul de viatd al populatiei;

ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si
sdndtate publicd privind mediul de viatd al populatiei, aprobate prin Ordinul
ministrului sanatatii nr. 119/2014;

ordinul M.S. nr. 976/1998 pentru aprobarea Normelor de igiend privind productia,
prelucrareaq, depozitarea, pdstrareq, transportul si desfacerea alimentelor;
Regulamentul (CE) nr. 852/2004 privind igiena produselor alimentare;

H.G. nr. 924/2005 privind aprobarea Regulilor generale de igiena produselor
dlimentare;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1296/2017 pentru aprobarea normelor tehnice
privind proiectareq, construirea si modernizarea drumurilor;

Normativul AND 600/2010 privind amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile
publice;
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Ordinul MT si Ml nr. 1112/2000 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
conditiile de inchidere a circulatiei in vederea executdrii de lucrdri in zona drumului
public si/sau pentru protejarea drumului;

Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificdrile si completdrile ulterioare;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 1835/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind conditiile de proiectare si amplasare a constructiilor, instalatiilor si mijloacelor
de publicitate in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, In tunelurile rutiere,
precum si amenajarea cdilor de acces la drumurile publice;

ordinul nr. 158/1996 privind emiterea acordurilor Ministerului Transporturilor la
documentatiile tehnico-economice ale investitiilor sau la documentatiile tehnice de
sistematizare pentru terti;

Ordinul Ministrului Transporturilor 43/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
incadrarea in categorii a drumurilor nationale;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 44/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor privind
protectia mediului ca urmare a impactului drum — mediu inconjurdtor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectareq, construirea si modernizarea drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrdrilor edilitare, a stélpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale;

ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strdzilor in localitgtile rurale;

Legislatia actuald in vigoare, complementard domeniului urbanismului si amenajdrii
teritoriului;

Ordinul ANRE nr. 4 din 09.03.2007 pentru aprobarea ,Normei tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitdtilor energetice”;

Ordinul ANRE nr. 49 din 29.11. 2007 pentru modificarea si completarea ,Normei tehnice
privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitdtilor
energetice - Revizia I aprobatd prin Ordinul ANRE nr. 4/2007.
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Directia Arhitect Sef
Biroul Urbanism, Amenajarea Teritoriului, GIS si Protectia Mediului
Indicativ VIII-B5

Sigilat digital de:

Judetul Brasov

Inregistrat cu: Nr. lucrare 5/19185 din
03.08.2026 / Nr. act (R36)14839 din
03.08.2026

Data: 03.08.2026 09:57:18 (GMT+03:00)

Ca urmare a cererii adresate de SOTAE GEORGETA, cu domiciliul in Mun. Bucuresti, sector
6, str. Gabriela Szabo, nr.7, telefon/fax:-, e-mail: aiba.proiect@gmail.com, inregistrati la nr.
5/10820/05.05.2026, in conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr.12/31.07.2026

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal: “Locuintd unifamilaliald maxim S+P+M, punct
gastronomic local (atelier artizanal, patiserie, ceaindrie)”,

generat de imobilul-teren situat in extravilanul Com. Fundata, jud. Brasov, in suprafati totala de
7.430.00 mp, cu folosinta actuald de ”fidneatd”, identificat in evidentele cadastrale cu CF-Fundata/
nr. cad. 104339, destinatia zonei, conform PUG comuna Fundata, fiind: teren extravilan fara
reglementiri urbanistice.

cu respectarea urmétoarelor conditii, ca urmare a fundamentérii in CTATU din data de 17.07.2026:

1. Teritoriul care urmeaza si fie reglementat prin P.U.Z.:

Conform Avizului nr. 2060/23.07.2026, eliberat de primiria comunei Fundata, inregistrat la CJ
Brasov cu nr. ad. 5/10820/23.07.2026, precum si a documentatiei tehnice anexati cererii, terenul ce
va fi reglementat este delimitat dupi cum urmeaza:
¢ la Nord — teren proprietate privatd, CF 104338;
la Nord-Est — teren proprietate privata — CF 101005;
la Sud-Est — teren proprietate privata — CF 100653;
la Vest - teren proprietate privata, CF 102914, CF 100994,
La Nord-Vest - teren proprietate privatd, CF 104338;
la Sud — drum de acces.

Zona studiatd se va extinde fatd de toate laturile, in vederea relationdrii obiectivului propus cu
vecinatatile.

2. Categoriile functionale ale dezvoltirii si eventuale servituti:
e Functiuni propuse:
Zona de locuinte cu regim de niltime maxim S+P+M;
Zona de servicii (punct gastronomic local — atelier artizanal, patiserie, ceainirie)
Zoni verde amenajati de folosinta publici;
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Indicatori urbanistici propusi:

P.O.T. maxim propus = 20%; C.U.T. maxim propus = 0,27;
Regim de construire: izolat;

Regim de indltime: S+P+M; Hmax. va fi mésuratd de la punctul cel mai coborit al trotuarului
perimetral; se va evita modificarea excesiva a pantei existente a terenului si se va avea 1n vedere
stabilirea inaltimii maxime admise in raport cu o axa paralela la panta terenului natural.;

Retragerile fata de limitele parcelei vor avea in vedere specificul local — tipul de construire rasfirat;
toate retragerile vor respecta Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sindtate
publici privind mediul de viati al populatiei. Se vor respecta prevederile avizelor si acordurilor ce
vor fi obtinute in baza Certificatului de urbanism, precum si cele ale legislatiei specifice in vigoare;
Regimul de aliniere va fi determinat de zona verde de folosinta publici, aceasta pozitiondndu-se
paralel cu drumul de acces si asigurand un procent de minim 5% din suprafata parcelei;

Zona functionala propusi IS se va redenumi zona de servicii (in loc de institutii si servicii), iar
in cazul in care se doreste mentinerea functiunii de turism, asa cum reiese din partea scrisi, este
necesar aviz de la Ministerul Turismului; in oricare dintre cazuri se va corela partea scrisa cu partea
desenati;

Se va revizui retragerea adapostului de animale fata de limita parcelei in plansa de reglementiri si se
va figura plantatia 1nalta de protectie ca zoni distincta;

Pentru conservarea specificului si intdrirea identitdtii locale, constructia propusd trebuie sd se
integreze coerent in aspectul general al zonei, in special in ceea ce priveste tipul de construire
“rasfirat” si se va tine contde recomandirile din "Ghidul de arhitecturd pentru incadrarea in
specificul local din mediul rural — zona Bran” elaborat de OAR cu privire la: specificul arhitectural.
amplasarea cladirilor pe lot. construirea pe teren in panta, tehnici de construire si materiale. principii
si_reguli pentru amenajirile exterioare. indicatii de culoare s.a. Deoarece pastrarea specificului

traditional rural este in stransa legaturd cu gradul de interventie umand asupra mediului natural, in
procesul de dezvoltare a zonei, mediul natural trebuie s riména elementul dominant. Intrucit o
cladire este parte a peisajului, si trebuie si se inscrie armonios in context, pundndu-I in valoare, orice
cladire noud sau extindere a cladirilor existente trebuie si se integreze coerent 1n aspectul general al
zonei prin adaptarea formelor la specific, prin respectarea proportiilor traditionale si prin materialele
si tehnicile folosite. In acest sens. nu sunt acceptate obiecte de arhitecturi care realizeaza contraste
sau accente nefavorabile in peisaj (ex. domuri geodezice. constructii tip A-frame. etc.). Nu va fi
acceptata constructie monobloc cu gabarit mare care sd ocupe suprafata maximé rezultatd din
procentul de ocupare a terenului;

Totodati, se va avea 1n vedere relieful zonei si protejarea peisajului natural, in special in ceea ce

priveste volumetria propusa si regimul de inéltime.

Aspectul arhitectural al cladirilor propuse va fi detaliat in Regulamentul Local de Urbanism, in

privinta materialelor si compozitiilor cromatice utilizate, inclusiv accentele de culoare propuse,

care vor avea rolul de a mentine o coerentd vizuald a ansamblului construit; se va avea in vedere

interzicerea acoperisurilor tip “pupitru” pentru orice tip de functiune, definirea materialelor din

care va fi realizata sera, iar grajdul va fi fatetat;

in documentatia de urbanism P.U.Z. vor fi specificate numarul de anexe gospodiresti permise,.

functiunile admise ale acestora si suprafetele construite maxim admise; se va defini bilantul

functional pentru zona de locuinte;
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e Zona studiata va include constructiile existente in proximitatea zonei propusa pentru reglementare
urbanistica, dar si distantele Intre acestea si zona edificabila propusa;

e Laelaborarea P.U.Z.. se va respecta HCL Fundata nr. 9/23.04.2008 referitoare la suprafata minima
pentru construire de minim 1000mp pentru persoane fizice, fard a fi afectati de dezmembrari
necesare asiguririi circulatiilor care vor fi cedate proprietitii publice:

Zoni verde amenajata:

e Zona verde publicd de min. 5% nu va fi acceptati de administratia localad a Com. Fundata, conform
Avizului nr. 2060/23.07.2026, eliberat de primiria comunei Fundata, inregistrat la CJ
Brasov cu nr. ad. 5/10820/23.07.2026.

e Se va reconfigura zona verde publicd de-a lungul drumului, astfel incat imprejmuirea terenului
va fi amplasata in retragere fatd de zona destinata spatiului verde stradal, iar suprafata de spatiu
verde rimasi in partea exterioard a imprejmuirii va fi mentinuta in proprietatea si administrarea
beneficiarului. Suprafetele asfaltate sau pavate vor fi reduse la strictul necesar acceselor si sunt
interzise parcarile; aceastd suprafatd verde va reprezenta rezerva de destinati modernizirii
drumului public la un profil optim de 9,00m, dacé va fi cazul.

4. Dotirile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilititilor

Accesul propus, in conformitate cu Avizul nr. 2060/23.07.2026, eliberat de primiria comunei
Fundata, inregistrat la CJ Brasov cu nr. ad. 5/10820/23.07.2026 se realizeaza din drumul
comunal Varful Micului, pe drumul existent. In sensul organizirii circulatiei si accesului la zona
studiata, se propune modernizarea drumului pietruit; acesta va avea 2 benzi de cate 3,00m si trotuare
bilaterale de céte 1,00m, profil total de 8,00m; pentru realizarea profilului de drum propus,
beneficiarii vor pune la dispozitia comunei Fundata suprafata de teren necesara extinderii drumului
existent.

Propunerea de echipare edilitara a obiectivelor propuse se va face pe baza studiilor de specialitate, in
conformitate cu avizele mentionate in Certificatul de Urbanism nr. 26/29.01.2026, cu acordul
notarial al proprietarilor terenurilor afectate de extinderea retelelor si de modernizarea drumului de
acces, dacd este cazul; se vor mentiona in piesele scrise ale P.U.Z. categoriile de costuri ce vor cadea
n sarcina initiatorului P.U.Z.

5. Capacititile de transport admise
Specifice activititii propuse.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.
Conform Certificatului de Urbanism nr. 26/29.01.2026 emis de Consiliul Judetean Brasov.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivi din procedurile specifice de informare $i consultare
a publicului ‘

- Informarea si consultarea publicului cu privire la propunerile PUZ-ului se fac Tnainte de transmiterea
documentatiei pe circuitul tehnic de avizare, conform Ordinului nr.2.701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism, astfel:

- Se vor identifica si notifica proprietarii terenurilor afectate de propunerile PUZ;
- Se vor pune la dispozifia publicului spre consultare documentele aferente propunerilor PUZ, prin
afisare la sediul primariei;
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- Se va afisa anuntul pe panouri rezistente la intemperii, cu caracteristici stabilite prin procedurile
specifice, in loc vizibil la parcela care a generat intentia elaborarii PUZ;

‘.‘_‘__- <
JUDETUL BRASOV

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de

urbanism nr. 26/29.01.2026.

Achitat taxa de 200,00 lei, conform OP ING Bank cu nr. Ref. 947846677/05.05.2026.

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de ........oovecvcennncee. .

Presedinte

p. Arhitect-sef

Semnat digital de:
Vestea Adrian-laan
Aprobare

= 03.08.2026 09:56:19
(GMT+03:00)

Semnat digital de:
Botoman Daniela
Avizare

31.07.2026 11:11:24
(GMT+03:00)

Serviciul Urbanism, Amenajarea Teritoriului,
GIS si Protectia Mediului

s

#

Semnat digital de:

/ LIGIA-VOICHITA SERBAN
[ Intocmit
31.07.2026 10:39:05
(GMT+03:00)
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Beneficiar:
AIBA PROIECT S.R.L.
¢ AR Amplasament: 6/03.2026
108/1318/1997 NC 104339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov
SPECIFICATIE NUME SEMNATURA Titlu proiect:
Scara: i i i . . Faza:
1.25.000 ,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local m
Sef Proiect Arh. Adrian Ibanescu o (atelier artizanal patiserie, ceainarie)" Fiaes
coc;)rri?:cattor Urb. Mihai Necula Bsts: Titlu plansa: = )
= = e Incadrare in PUG UAT Fundata (editia 1998) - Reglementari £lansanr:
Proiectat si . 2026 . 0.4
—— Urb. Ana-Maria Anghel Satul Sirnea




Limita UAT v arab e M) Fuz

“{»Zona turistica”j

T : : s B LR, - ; . - 2 =T Capatana loan
Limita intravilan existent | Y o ; ~ _af . "F HCL nr.47/2025

- , Z o ik PUZ
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PUZ aprobate A i : ___HCL nr.67/2025
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PUZ
»,contruire casa de vacanta”|
Zamfir Marian
Proiect HCL nr.52/2025

,»contruire case de vacanta”
Pedestru Elena si Fam. Avasiloaei:
HCL nr.46/2024

PUZ
,,contruire case de vacanta”}
Chirita Mihai

Fam. Popovici #
HCL nr.58/2024

PUZ ]
,,Contruire case de vacanta”
Fam. Calin ;

Proiect HCL nr.70/2025

,contruire locuinta”
~Fam. Mircea-Florescu si Fam. Ghita |
J HCL nr.14/2022 /

PUZ
»contruire case”
Fam. Manaila
' HCL nr.36/2022 7

PUZ
= ,»contruire case de vacanta” g
- Fam. Voinescu si Fam. Constantinescu#|

PUZ
,Contruire case de vacanta”’
Fam. Epure i Fam. Con

PUZ
»Zona turistica - contruire case de vacanta”|
Fam. Cioaca si Fam. Padeanu
HCL nr.23/2021

AIBA PROIECT S.R.L. o8 %5
108/1318/1997 4339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov

Titlu proiect:
,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local
(atelier artizanal patiserie, ceainarie)"

Scara:
1:10.000

Titlu plansa: Plansa nr:
PUZ aprobate si PUZ in curs de actualizare in zona studiata 0.5




PUZACTUALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL
AEROPORTUL INTERNATIONAL BRASOV - GHIMBAV 2
FAZA 3.1. P.U.Z. DEFINITIVAT Ve
3.1 - 2. ZONE GREVATE DE SERVITUTI AERONAUTICE - scara 1:75.000 4 \\@

DE REALIZARE A AEROPORTULUI INTERNATIONAL BRASOV-GHIMBAV" -
DOCUMENTATE TEHNICA PENTRU AVIZ AACR. - PLAN SSA04-009.1-DA
(Proectant: S.C. IPTANA .4, Beneficiar Judeful Brasov)

Tennic aerent, p
profectie necesar a fi preluate in docunentatile de urbanism i amenjarea
terioriuul ulericare (PUZ., PU.G. PATJ) .

C.IPTANASA.

Judetean Brasov n caltate de Beneficiar d prezentei ltrariActualizare P.UZ
‘Aemportu Intemaional Brasov - Ghimbay'.

rar S S 1

LIMITE ° ‘— CIRCULATII o topm
B _LIMITATERITORIULUI JUDETEAN E ;U;S(SSLRS'?ABBUCgsEgg: 1-)BRA$OV - SIBIU ° ! ®
E i.WIITA TERITORIULUI ADMINISTRATIV 7T Z%gﬁgaﬁ:%éﬁgﬁ;ﬁé -PROPUNERE PLANSA 3.1-2.
| — TERITORIUL INTRAVILAN PROPUS e _OCOLITOARE MEDIANA - EXISTENTA ZONE GREVATE DE SERVITUTI AERONAUTICE
TERITORIUL INTRAVILAN EXISTENT S| MENTINUT ¢ A - f. . BRAS
- cf. DOCUMENTATII DE URBANISM APROBATE E ggﬁ%gﬁ%gg&EETAgQO:URA?EP:ENsRIEJé ;YJ?\JW:DLO’:)LBERA (ZE:ISDZUH)
] -Zoueoestvie AERONAUTICA ] -DRUMNATIONAL P.U.Z. AEROPORTUL INTERNATIONAL
" DRUM JUCETEA -
RETEA HIDROGRAFICA ] - FTEE BRASOV - GHIMBAV
[ _APECURGATOARE — e ORAS GHIMBAYV, JUDETUL BRASOV
’ f— ?TRAD PRINCIPALE - EISTERTE. E GREVATE D SERVTUTAERORATEE
v ra— =
E ; mﬁ::;&g;ﬁm,:ﬁwﬂ bl. 15, sc. D, ap. 126, Sector 1, Bucures
Beneficiar:
AIBA PROIECT S.R.L. e
¢ AR Amplasament: 6/03.2026
108/1318/1997 NC 104339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov
SPECIFICATIE NUME SEMNATURA Titlu proiect:
Scara: i i i . . Faza:
1:300.000 ,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local m
Sef Proiect Arh. Adrian Ibanescu T (atelier artizanal patiserie, ceainarie)" A
Coordonat =
el ?na or Urb. Mihai Necula :
Proiect Data: Titlu plansa: Plansa nr:
Proiectat si Urb. Ana-Maria Anghel 2026 Zone grevate de servituti aeronautice - Aeroportul Brasov-Ghimbav 0.6
Desenat i
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BILANT TERITORIAL - SITUATIA EXISTENTA
67.669 mp
7.430 mp

Reglementari in vigoare (PUG)

Suprafata totala zona studiata
Imobil care a generat CU (NC 104339)
Criteriu
UTR/Functiune dominanta
POT maxim
CUT maxim
Rh maxim
H maxim constructii (exceptie echipamente
tehnice, edilitare, publicitare, etc.)
Suprafata maxima construita la sol
Suprafata minima spatii verzi private
Suprafata minima circulatii pietonale,
carosabile, parcaje si alte amenajari
Suprafata cedata in domeniul public pentru
modernizarea drumurilor publice
Imobil reglementat prin PUZ (NC 104339)
Suprafata totala introdusa in intravilan

s

NC/104338

i
18,5 14,9
@7%\7

NC 100994
49,5

PUZ
"Construire case de vacanta"
HCL nr. 46/01.08.2024

e
20,3

PUZ
"Construire locuinte”
HCL nr. 58/02.10.2024

MC/CF 104389 0\
S = 7430 mp %
foneats - extravilan 5
(prepunere de intredueere
in fntravilen) 'Cﬁ

N
0
2
o
S
Q
DA
C ,\°>
S
o
NG

Situatie existenta in teren
Teren agricol in extravilan
X
X
X

Teren agricol in extravilan

X X
X X
X X X
X X X
7.430 mp 100% 7.430 mp
7.430 mp

[}
o
©
3
Y

X
X
X

Profil transversal 1-1
Str. Dealul Butestilor
- existent -

[}
o
©
3
Y

100%

/1

Inventarul de coordonate al

imobilului reglementat prin PUZ

Nr. crt.
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175

X[m]
440932,436
440971,095
440991,387
441040,799
441041,158
441042,485
441034,955
441021,252
441010,724
441002,411
440989,175
440981,019
440962,475
440945,352
440922,052
440904,275
440916,049

Y [m]
520672,084
520694,301
520695,293
520698,112
520716,648
520731,510
520736,210
520744,904
520751,273
520756,724
520765,494
520770,942
520757,570
520743,658
520723,611
520708,626
520692,274

Suprafata masurata =7.430 mp

Limite

Limita zonei studiate

(NC 104339, S = 7.430 mp)
Limita PUZ aprobate

Limita intravilanului existent
Limita intabularilor OCPI

Functiuni existente

Locuinte invecinate
Constructii turistice

Disfunctionalitati

t 0 00

Drum public nesistematizat
-EAR0KV Retea LEA 20kV

/L.

X Stalpi retea electrica

=
=

Zona pentru locuire individuala

Zona pentru cai de comunicatie

Limita imobilului reglementat prin PUZ

Limita UTR si a imobilelor invecinate

Terenuri agricole situate in extravilan

Culoar de trecere LEA 20kV (24m)

Nota: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilului cu
NC 104339. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere
altor imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.

Beneficiar:
Sotae Georgeta

Lag Proiect nr:
W AIBA PROIECT S.R.L. _ 6/03.2026
Amplasament:
= 108/1318/1997 NC 104339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov
.
.
"N SPECIFICATIE NUME SEMNATURA Seara: Titlu proiect: Eapa
1_1—00'0 ,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local m
Sef Proiect Arh. Adrian Ibanescu o (atelier artizanal patiserie, ceainarie)” Eis
faorconator Urb. Mihai Necula
Proiect ’ Data: Titlu plansa: Plansa nr:
Proiectat si Urb. Ana-Maria Anghel 2026 Situatia existenta - Disfunctionalitati 1
Desenat




\ \ 5 BILANT FUNCTIONAL - ZONA DE LOCUIRE BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARI URBANISTICE
POT ./min. j L
A UTR ,Li”: Locuire individuala si functiuni max./min Sl-.lprafata totala zona studiata 67.669 mp lireifte
% mp = Imobil care a generat CU (NC 104339) 7.430 mp
N \\\ Locuinta individuala <10% 559 Criteriu- Reglementa.ri in-vigoare (P-UG) Regfem‘.entari propuse prin PUZ :] Limita zonei studiate
Y \\\ Anexa gospodareasca (sera de legume) <5% 280 UTR / Functiune Teren agricol in extravilan AL AS”
\ Anexa gospodareasca (adapost de animale) <5% 280\“ POT maxim X 20% 20% [:: Limita imobilului reglementat prin PUZ
A\ > Circulatii si amenajari aferente <30% 1.678 | CUT maxim X 0,27 0,27 _
\ o2? & Zone verzi si amenajari aferente >50% 2.796 \ Rh maxim X P+M S+P+M (NC 104339' 5=7.430 mp)
\ . TOTAL 100%  5.592 ‘\ H maxim constructii (de la CTN) X 9m 11m :l Limita PUZ aprobate
: UTR ,, Li”: Locuire individuala si functiuni =
\\ \\ complementare, din care: 2.392 mp 17% I Limita intravilanului existent
Suprafata construita maxima X X 1.118 m 20% " 5 ’
\ P f e p - Limita intabularilor OCPI
\ ' UTR,IS”: Zona pentru servicii, din care: X X 1.268 mp 16%
\ P Suprafata construita maxima x x 254 mp 20% _ Limita UTR si a imobilelor invecinate
/ UTR ,,SP”: Zona verde de folosinta publica X X 489 mp 5% L. . . .
UTR ,,C”: Cai de comunicatie X X 81 mp 2% : Limita edificabilului propus
. . 0, 10, . . .
\ Imobil reglementa.t prin PU? (NC 10-4339) 7.430 mp 100% 7.430 mp 100% Functiuni eX|stente/propuse
\ Suprafata totala introdusa in intravilan 7.430 mp
\ O S Zona pentru locuire individuala si
(=} NC/104338 \ — e i
NC101475 P /7 . functiuni complementare ("Li")
o 14,9 Profil transversal 1-1
LEAROKVE - LEAR0KV LEAROKV-— " Str. Dealul Butestilor [ Z6na pentru servicii ("IS")
> - - - conform PUZ - / . . n n
N NN, - Zona verde de folosinta publica ("SP")
~ & /
Ay by ./ Zona de protectie fata de vecinatati cu
< - @
g 2 \\) "o% vegetatie si imprejmuire inalte
S o R =20
) W%
\ g N - \ = - Culoar din incinta PUZ necesar
b i & o o aie » o
i \ - X sistematizarii drumului public ("C")
- e / v “ o
@ @ 7] / /////// Culoar necesar pentru sistematizarea
’ z .
S £ 3 3 "
\ v o\ / drumului public conform prospectului
A stradal
2
1 %/ i . , -
\ S @\ i Arbori existenti care se vor proteja si
> 13 o) integra in noul ansamblu
& o
é’\/\é? Inventarul de coordonate al - Zona pentru cai de comunicatie
S A\ ?’ imobilului reglementat prin PUZ ¥ s y 5 5
«(',7?§ S Nr. ert. x[r:] P Y [m] Terenuri agricole situate in extravilan
SN R e . . .
é;' @« & '0" 159 440932,436 520672,084 Locuinte invecinate
5,\ v?“ aizes 5N 160 440971,095 520694,301
SN/ @ - A 161 440991,387 520695,293 Constructii turistice
2 13 e PAAN
\ s /.. \ $ ’ia\f’) 162 441040,799 520698,112 LEAROKY
' N\ s & é"*? & 163 441041158 520716648 Retea LEA 20kV
N\ o & §
2 \ N\ b, o ol > 150 | Gi0R. gy | /52008510 L/ Culoar de trecere LEA 20kV (24m)
\ \\ e Y 165 441034,955 520736,210 \ .
< N 166 441021,252 520744,904 B Stalpi retea electrica
\ (%5 N 167  441010,724 520751,273 . o
\ \ : 168 441002,411 520756,724 ' Acces pietonal propus in incinta
N\ o4 @/ ‘ 169 440989,175 520765,494
il 170 440981,019 520770,942 v Acces auto propus in incinta
171 440962,475 520757,570
172 440945,352 520743,658
173 440922,052 520723,611 Nota: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilului cu
174 440904,275 520708,626 NC 104339. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere
175 440916,049 520692,274 altor imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
S Suprafata masurata = 7.430 mp caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.
Beneficiar:
’ Sotae Georgeta Proiect nr:
) A AI BA P RO I ECT S. R. L. T — 6/03.2026
108/1318/1997 NC 104339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov
Impo rtant: SPECIFICATIE NUME SEMNATURA o Titlu proiect: b
» q o 5 o o o o 1_1—00'0 ,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local raza:
Cladirile noi se vor integra coerent in aspectul general al zonei, prin adaptarea formelor la specific A (P — 1 Tatelior artizanal patiserie, coainarie}” PUZ
: g : g : ps . s ”
conform Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural ,Zona Bran”, Coordonator | )\ i N ecula
. . . = > X X . X Proiect Data: Titlu plansa: Plansa nr:
prin respectarea proportiilor traditionale si prin materialele si tehnicile folosite. Profectatsi- [ 1t ana-Maria Anghel 2026 Reglementari urbanistice - Zonificare 2
esena
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A --.H...

BILANT TERITORIAL - ILUSTRARE URBANISTICA

3
4

TR ,,C’: Zona pentru cal de comunlcatle

/;/

it

) 7/// Y /

A i Functiuni si activitati Supiatata fmg) . a
crt. mp  %din UTR din total
N Imobil reglementat prin PUZ (introducere in intravilan) NC 104339 1.430 100%
1 UTR ,Li”: Locuire individuala si functiuni complementare: 5.592 100%
1.1 Locuinta individuala 157 3%
1.2 Anexa gospodareasca (sera de legume) 72 1%
1.3 Anexa gospodareasca (terase verzi aferente serei de legume) 91 2% 75%
1.4 Anexa gospodareasca (adapost de animale) 142 3% —
1.5 Platforma betonata si impermeabilizata pentru dejectii solide 30 1%
1.6 Circulatii in incinta 773 14%
1.7 Zone verzi private amenajate in incinta 4.327 77%
2 UTRIS”:Zona pentru servicii: 1.268 100%
2.1 Servicii (punct gastronomic local) 219 17%
2.2 Circulatii in incinta 391 31% 17%
2.3 Locuri de parcare pe dale inierbate (5 locuri de parcare) 63 5%
2.4 Zone verzi private amenajate in incinta 595 47%
UTR ,SP”: Zona verde de folosinta publica 489 100%

1
[ 1
[ ]
[ 1
I
]
—

Limite

Limita zonei studiate

Limita imobilului reglementat prin PUZ
(NC 104339, S = 7.430 mp)

Limita UTR si a imobilelor invecinate
Limita edificabilului propus
Functiuni/constructii existente/propuse
Locuinta individuala

Constructie pentru alimentatie publica
Anexa gospodareasca - adapost de
animale

Platforma betonata si impermeabilizata
(pentru deseuri solide)

Anexa gospodareasca - sera de legume
Terase verzi pentru sera de legume
Zone verzi private in incinta (min. 30%)
Zona verde de folosinta publica

Zona de protectie fata de vecinatati cu

vegetatie si imprejmuire inalte

/|

Inventarul de coordonate al

imobilului reglementat prin PUZ

i Arbori existenti care se vor proteja

Alee de incinta pietruita
Circulatii pietonale

Circulatii carosabile

Locuri de parcare pe dale inierbate

i 1t X [m] ¥im] I Vegetatie de aliniament
159 440932,436 520672,084
160 440971,095 520694,301 ] Constructii pentru servicii si turism
161 440991,387 520695,293 A
= 441040,799 520698,112 E Zona pentru locuire individuala
163 | d4l0d4L 1y 52079 648 ] Terenuri agricole situate in extravilan
164 441042,485 520731,510
165 441034,955 520736,210 EAR0KV Retea LEA 20kV
166 441021,252 520744,904 &/
= st il s VLD Culoar de trecere LEA 20kV (24m)
168 441002411 520756,724 X Stalpi retea electrica
169 440989,175 520765,494 ) ] o
170 440981,019 520770,942 v Accesuri propuse in cladiri
171 440962,475 520757,570
172 440945,352 520743,658
173 440922,052 520723,611 Nota: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilului cu
174 440904,275 520708,626 NC 104339. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere
175 440916,049 520692,274 altor imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
Suprafata masurata = 7.430 mp caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.
Beneficiar:
- Sotae Georgeta Proiect nr:
) 47’ AIBA PROIECT S.R.L. A i 6/03.2026
mplasament:
108/1318/1997 NC 104339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov
Impo rtant: SPECIFICATIE NUME SEMNATURA o Titlu proiect: B
I 3 | q o 5 I I I o o f I I f 1_1—00'0 ,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local Fﬁ
Cladirile noi se vor Integra coerentin aspectu general al zonel, prin adaptarea ormeilor ia Specitic Sef Proiect | Arh. Adrian Ibanescu o (atelier artizanal patiserie, ceainarie)” e
conform Ghidului de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural ,Zona Bran”, Coordonator | )\ i N ecula
. . . X X X X . X Proiect Data: Titlu plansa: Plansa nr:
prin respectarea proportiilor traditionale si prin materialele si tehnicile folosite. Profectatsi- [ 1t ana-Maria Anghel 2026 llustrare urbanistica 3




=sEAR 0KV

Pl

N

Limite

Limita zonei studiate

Nota 1: Pozitiile, traseele si dimensiunile echipamentelor si instalatiilor tehnico-edilitare sunt
orientative si se vor definitiva in cadrul etapelor de proiectare ulterioare.
Nota 2: Zone de siguranta si de protectie ale infrastructurii tehnico-edilitare pot fi reduse in
conditiile agreate cu administratorul retelelor respective, iar limitele edificabilului se pot mari in

| e | Ve . " .
\\ ey Limita imobilului reglementat prin PUZ
\ \ (NC 104339, S =7.430 mp)
\ \\ | Limita UTR si a imobilelor invecinate
\ o
‘\\ \ N P |:| Constructii existente/propuse
s \ / \ ‘ Echipare tehnico-edilitara
\\ \\ N / — Retea de alimentare cu apa existenta
w SR o \ \ === Retea de alimentare cu apa propusa
\ \ i
\ Camin apometru
— T m——— Retea de canalizare propusa
\
(-1 LLL S / T,
b // © Bazin hidroizolat vidanjabil
-~ 18,5 W, /14;/3 X/
LLEAR0KV: L-EAR0KV/ s Platforma betonata si impermeabilizata
Y e s
ooty // /8 v (pentru deseuri solide)
W B i ol i Recipient etans prefabricat
\, B H=5 MY B i o
S === . (pentru fractii lichide)
e Sl 7 % 2 wxE i
ieos & \ Rigola colectoare fractii lichide
P Tomoiz -, 3 e . . .
e ‘&\ i/ % Zona de protectie sanitara pentru bazin
// SuprafaU+§163a mU+0103suratU+0103 7.430 mp &
Kot hidroizolat vidanjabil (10m)
L e T, % 3 O / . .
7% % »96 Qe g T— Retea electrica existenta
e A B s Retea electrica propusa
/  §
- M\ AR LR LEAOKV  Retea LEA 20kV
Legz‘nda N & _:)9 _l i} ]
——— a\ \ il L/ Culoar de trecere LEA 20kV (24m)
y e 2, 117, !25 1169.350 e N is2s6
A ol pte v X Stalpi retea electrica
6: - /N 7 e Inventarul de coordonate al
%,, 2,,%) In73 B . o 17 ies 005 imobilului reglementat prin PUZ
(73 '/m | e h Nr. crt. X [m] Y [m]
47/& &7 . ! gt O 159 440932,436 520672,084
¥ B\ o g % & 160 440971,095 520694,301
. i top. (9743, 944/3, 9745/31/ g RN e 1 . 11723 - 161 440991,387 520695,293
¥,y R O 4 162 441040,799 520698,112
. - N o NG e 163 441041,158 520716,648
I 4% e
i S AN e & l64 441042485 520731510
o SN g 5 % 165 441034,955 520736,210
166 441021,252 520744,904
S B B 0 R A o B
s wm — AT e £
R 169 440989,175 520765,494
170 440981,019 520770,942
171 440962,475 520757,570
g 172 440945,352 520743,658
\ 173 440922,052 520723,611 Nota: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilului cu
;f§§§;;;;;;£%qu;zfjmmsi 174 440904,275 520708,626 NC 104339. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere
\ 175 440916,049 520692,274 altor imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
N Suprafata masurata = 7.430 mp caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.
Beneficiar:
Sotae Georgeta f .
D 4 Proiect nr:
/ \g%7 4 AIBA PROIECT SRL A ) 6/03.2026
mplasament:
- 108/1318/1997 NC 104339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov
SPECIFICATIE NUME SEMNATURA Titlu proiect:
Scara: N 2 £ . i Faza:
1—_1 000 ,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local P_U z
Sef Proiect Arh. Adrian Ibanescu o (atelier artizanal patiserie, ceainarie)” Eis
Coord9nator Urb. Mihai Necula .
Proiect Data: Titlu plansa: Plansa nr:
Proiectat si Urb. Ana-Maria Anghel 2026 Reglementari - Echipare edilitara 4
Desenat

consecinta fara necesitatea aprobarii in prealabil a unei documentatii de urbanism.




Nume U+015U+015e0

i19-n

~18 5/

i

T eh
LEAROKV/-~"

(]
< LEAROKV.
N /

Limite

Limita zonei studiate

Limita imobilului reglementat prin PUZ
(NC 104339, S =7.430 mp)

Limita PUZ aprobate

Limita intravilanului existent

Limita intabularilor OCPI

Limita UTR si a imobilelor invecinate
Constructii existente/propuse

Retea LEA 20kV

Culoar de trecere LEA 20kV (24m)
Stalpi retea electrica

Proprietatea asupra terenurilor

a) Domeniul public

Terenuri aflate in domeniul public de

interes local

/ b) Proprietate privata
/ Vo : y y .
/ '1 ‘] ’ Terenuri aflate in proprietate privata a
/ ) ’ persoanelor fizice sau juridice
/
J | . . .
F _i !! c) Circulatia terenurilor
/ |
| 7 : ; . :
[ ////// Terenuri ce se intentioneaza a fi
[
| trecute in domeniul public pentru
T . : -
|/ modernizarea drumului public
[/
e :
L1 E Terenuri necesare pentru
Inventarul de coordonate al
imobilului reglementat prin PUZ modernizarea drumului public
Nr. crt. X [m] Y [m]
159 440932,436 520672,084
160 440971,095 520694,301
161 440991,387 520695,293
162 441040,799 520698,112
163 441041,158 520716,648
164 441042,485 520731,510
165 441034,955 520736,210
166 441021,252 520744,904
e 167 441010,724 520751,273
168 441002,411 520756,724
169 440989,175 520765,494
170 440981,019 520770,942
171 440962,475 520757,570
172 440945,352 520743,658
) 173 440922,052 520723,611 Nota: Prevederile PUZ se aplica in exclusivitate asupra imobilului cu
174 440904,275 520708,626 NC 104339. PUZ nu aduce atingere si nu se va interpreta ca aducand atingere
y // 175 440916,049 520692,274 altor imobile. Pentru restul imobilelor situate in zona studiata, prevederile au
// Suprafata masurata = 7.430 mp caracter orientativ si nu fac obiectul prezentei documentatii de urbanism.
Beneficiar:
- Sotae Georgeta Proiect nr:
Wy AIBA PROIECT S.R.L. _ 6/03.2026
mplasament:
— 108/1318/1997 NC 104339 (extravilan), Sat Sirnea, Comuna Fundata, Judetul Brasov
SPECIFICATIE NUME SEMNATURA Titlu proiect:
~ Scara: - i & . 4 Faza:
1.1.000 ,Locuinta unifamiliala maxim (S+P+M), punct gastronomic local PUZ
Sef Proiect Arh. Adrian Ibanescu o (atelier artizanal patiserie, ceainarie)” Eis
Coord(.)nator Urb. Mihai Necula .
Proiect Data: Titlu plansa: Plansa nr:
Proiectat si Urb. Ana-Maria Anghel 2026 Proprietatea asupra terenurilor 5
Desenat
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