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1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul ntocmirii

prezentului Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea

reglementérilor urbanistice pentru terenul situat in intravilanut orasului Predeal, f.n., identificat
prin C.F. nr. 103853 nr. cad. 103853, in vederea dezvoltarii unui complex comercial cu
restaurant, spatii servicii, comert si aparthotel.

» Solicitari ale temei program:

. stabilirea de reglementari specifice de servicii si comert;

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

° stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform

H.G. nr. 525/1996;

® stabilirea modului de amplasare a constructiilor pe parcela.
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Documentatia trateaza problemele functionale, de circulatie, situatia juridica si
echiparea cu utilitati edilitare a amplasamentului.

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata '

Strategia de dezvoltare a orasului Predeal are un orizont de timp pana in anul 2025,
moment pana la care Predealul trebuie sa se dezvolte din toate punctele de vedere: turistic,
social, economic, cultural. Astfel, prin diversificarea ofertei turistice si valorificarea
potentialului, respectiv a tuturor obiectivelor antropice si naturale la cote superioare.

Predealul va deveni o tinta turistica pe tot parcursul anului, atat pentru turigti romani
cat si pentru turigti straini, iar ca urmare a cresterii sale economice, va putea oferi
locuitorilor sai conditii pentru un trai decent, acces la servicii publice de calitate si o oferta
variata de locuri de munca.

Domeniile de interventie

o Turistic-vizeaza cresterea competitivitatii statiunii la nivel national si
international;

@ Economic-vizeaza cresterea atractivitatii pentru investitori

° Infrastructura-vizeaza imbunatatirea si modernizarea conditiilor de trai

° Social-vizeaza imbunatatirea calitatii vietii si a serviciilor catre locuitori si
stabilizarea populatiei prin cresterea si diversificarea locurilor de munca

° Educativ-imbunatatirea calitati Tnvatidmantului si a infrastructurii de
invatamant

@ Sanatate-vizeaza imbunatatirea servicilor de sanatate, a infrastructurii in
sanatate si a accesului la servicii de calitate pentru toate categoriile de populatie.

° Cultura-vizeaza punerea in valoare a patrimoniului cultural si natural, si
imbunatatirea accesului la informatii si cultura

. Mediu-vizeaza protectia, Tmbunatatirea calitati mediului, protejarea si
conservarea biodiversitatii precum si disocierea cresterii economice de impactul negativ
asupra mediului.

Obiective strategice

1. Cresterea atractivitatii turistice prin dezvoltarea domeniului schiabil.

2. Dezvoltarea economiei locale prin diversificarea serviciilor turistice:

. Crearea unei strategii de atragere a investitorilor straini si promovarea
oportunitatilor de investitii existente;

. Orizont 2020: Asigurarea de condifii fiscale propice realizarii de investitii
autohtone aau straine in domeniul turistic.

" Realizarea de investitii care sa creeze noi posibilitati de petrecere a timpului
liber;

: " Diminuarea sezonalitatii turistice si cresterea atractivitatii oragului pe perioada
intregului an prin crearea de facilitati de agreement comparabile cu cele din statiunile
externe;

" Definirea si crearea brandului pentru statiunea Predeal si promovarea
acestuia pe pietele interna si externd, inclusiv prin participarea la toate targurile organizate
in domeniu.

. Gazduirea de evenimente culturale, sportive si de agrement de notorietate la
nivel national si international;
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" Stabilirea unui calendar de evenimente de amploare cu caracter periodic
(anual, trimestrial sau lunar) in scopul extinderii sezonului turistic, cu implicarea inclusiv a

mediului privat.
. Corelarea necesitatilor de dezvoltare ale mediului de afaceri cu planurile de

investitii ale administratiei publice locale

. Dezvoltarea de parteneriate de tip public-privat in vederea dezvoltarii si
implementarii de proiecte investitionale.

3. Cresterea calitatii vietii populatiei prin investitii in infrastructura si servicii
publice.

4. Dezvoltarea capacitati administrative si implicarea comunitatii in luarea

deciziilor.

1.3. Surse documentare

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

Documentatia de urbanism nr. 33079/2000 faza P.U.G., aprobata cu Hotararea
Consiliului Local Predeal nr. 87/2000, republicata prin H.C.L. nr. 163/2018.

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

e studiu geotehnic

e studiu de solutie — alimentare cu energie electrica

e studiu arheologic

> Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei

In vecinatate, fondul construit include locuinte si spatii de cazare turistica. Regimul
de inaltime intalnit in zona este cuprins intre P-P+4E+M.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal doreste realizarea unui complex comercial cu
restaurant, spatii servicii, comert si aparthotel.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

» Date privind evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General al orasului Predeal, aprobat cu HC.L. nr.
87/2000, republicat prin H.C.L. nr. 163/2018, terenul studiat este situat in intravilanul
localitatii cu destinatia de zona de cazare cu dotari turistice si locuinte.

> Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Orasul Predeal se afla in partea de sud a judetului Brasov, la limita superioara a Vaii
Prahovei, langa trecatoarea cu acelasi nume din Carpatii Meridionali, la limita intre regiunile
istorice Muntenia si Transilvania, la o altitudine medie de 1060m si la o distanta de
aproximativ 70km fata de centrul Municipiului Brasov. Localitatea are ca delimitari raurile
Prahova la sud si Timis la nord. Orasul este delimitat de 3 masive si anume: Postavarul,
Piatra Mare si Bucegi.




> Potential de dezvoltare
Zona studiatd se afla intr-o zona turistica, astfel ca are un potential mare de

dezvoltare.

2.2. incadrarea in localitate
> Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul este situat in intravilanul orasului Predeal, la o distantd de aproximativ 280
m fata de Primaria localitatii.
Zona ce urmeaza a se reglementa prin P.U.Z. are urméatoarele vecinatati:
— la nord: strada Trei Brazi;
— la sud: canal (parau);
— la est: Bulevardul Mihail Saulescu (DN1-E60);
— la vest: teren identificat cu nr. top. 13412/1a/2/24 (teren situat in intravilan,
reglementat din punct de vedere urbanistic, avand destinatia conform P.U.G.
de zona de cazare cu dotari turistice si locuinte);

> Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

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

Terenul este situat in partea de nord a orasului, la o distanta de aproximativ 750 m
de centrul acestuia, aproximativ 500 m fatd de magazin/supermarket, aproximativ 850 m de
Biserica, aproximativ 280 m fatd de Primarie.

2.3. Elemente ale cadrului natural

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

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

Se va respecta zona de protectie de 5,00 m fatd de paraul necadastrat aflat la sud
de amplasament.

Conform avizului nr. 10/23.01.2025 emis de SGA Brasov, conform hartilor de hazard
si risc la inundatii, terenul studiat nu se afla in zona inundabild pentru debitul cu
probabilitate de depasire de 1%.

Amplasamentul nu se afla in zonele de protectie sanitaréd sau a perimetrelor de
protectie hidrogeologica ale unor captari de apa subterana, inventariate.

2.4. Circulatia
> Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene, dupa caz.
In prezent, la data demararii P.U.Z, accesul la zona studiata se realizeaza atat din
strada Trei Brazi (cu latime cuprinsa intre 11,44-13,09 m), céat si din Bulevardul Mihail
Saulescu - DN1 (cu latime cuprinsa intre 11,70-15,47 m).




2.5. Ocuparea terenurilor

> Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupéa zona studiata

in vecinitate au fost construite de-a lungul timpului numeroase constructii cu
destinatia de locuinte respectiv spatii de cazare turistica, iar cea mai apropiata constructie,
cu destinatia de cazare, este la aproximativ 35 m.

Terenul reglementat, in suprafatd de 2360 mp, este proprietate privata conform
extrasului de carte funciara anexat (C.F. nr. 103853 nr. cad. 103853), este liber de
constructii si este situat in intravilanul localitati (UTR2) fiind reglementat urbanistic cu
destinatia conform P.U.G. de zona de cazare cu dotari turistice si locuinte.

> Relationari intre functiuni
Constructia ce se va executa pe amplasament va avea destinatia de complex
comercial cu restaurant, spatii servicii, comert si aparthotel.

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

> Aspecte calitative ale fondului construit

Constructiile existente in imediata vecinatate se afla intr-o stare buna, predominand
pensiunile, casele de vacanta, locuinte ce au un regim de inaltime cuprins intre P si
P+4E+M.

> Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In prezent, zona reglementata se afla aproape de centrul orasului Predeal, astfel ca
serviciile ce vor deservi zona reglementata se afla pe o raza de aproximativ 1 km.

Transportul rutier si infrastructura rutiera

Teritoriul administrativ al orasului Predeal este strabatut de doud drumuri nationale
DN1 si DN73A. De asemenea, pe raza localitdtii se regasesc traseele a doua drumuri
comunale, respectiv DC15 (bulevardul Libertatii) si DC15A (strada Trei Brazi).

Reteaua stradala cuprinde, in mare parte, strazi de categoriile Il si IV, dar si cateva
tronsoane de strazi din categoria Il. Artera principala traverseaza orasul de la sud la nord si
este reprezentat de B-dul Mihail Saulescu aflat intr-o stare tehnica general buna. Orasul se
confrunta cu un deficit de locuri de parcare, in special in centrul localitatii.

Transport feroviar
Orasul Predeal are acces direct la reteaua feroviara nationala, accesul la transportul
feroviar avand propria gard, care se afla la aproximativ 700 m de amplasament.

Servicii medicale

Existenta unor servicii medicale de calitate este un factor-cheie al calitatii vietii.
Principala institutie care furnizeaza astfel de servicii este Centrul de permanenta Predeal,
find urmat de Sanatoriul de nevroze Predeal. Numarul personalului medical acopera
nevoile populatiei n ceea ce priveste serviciile medicale primare.




> Asigurarea cu spatii verzi
In imediata vecinatate a zonei studiate nu sunt spatii verzi amenajate.

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

Nu se recomanda a se amplasa constructii in apropierea malurilor raului existent pe
latura sudica a amplasamentului datoritd fenomenelor de eroziune ce apar in timpul
perioadelor cu exces de umiditate. In cazul in care se vor amplasa cladiri in aceasta zona,
se vor lua masuri corespunzatoare care sa asigure stabilitatea taluzului existent.

» Principalele disfunctionalitati
Nu este cazul.

2.6. Echipare edilitara

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

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

transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele

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

° Apa si canalizare

Conform avizului nr. 10467/2024 emis de RAJA S.A. Constanta si avizului nr.
10/23.01.2025 emis de SGA Brasov, pe terenul studiat prin P.U.Z. exista conductele de
distributie apa Dn. 100 mm OL, Dn. 200 mm OL, caminul de vane CV, colectoarele
menajere Dn.160 mm PVC-KG, subdimensionat, Dn. 250 mm PVC-KG si conducta de

refulare ape uzate Dn. 90 mm PEHD.
La limita amplasamentului exista conducta de distributie apa Dn. 160 mm PEHD.

o Gaze naturale

Conform avizului nr. 53084-320.018.049/17.07.2024 emis de Distrigaz Sud Retele,
in zona ce urmeaza a se reglementa exista retea de distributie gaze naturale.

Terenul studiat este traversat de o conducta de distributie gaze naturale pozata
subteran, neprotejata catodic.

° Electricitate

Conform avizului nr. 7010240607415/21.02.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania Sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de medie
tensiune/joasa tensiune.

° Telecomunicatii
Conform avizului nr. 181/28.06.2024 emis de Digi Roménia S.A., in zona exista

retele de telecomunicatii.
Conform avizului nr. 3815/08.07.2024 emis de Vodafone Romania, operatorul nu

detine trasee de FO.

o Principalele disfunctionalitati
Nu este cazul.




2.7. Probleme de mediu

> Relatia cadrul natural-cadrul construit

Cadrul construit existent in Predeal, caracterizat prin diverse tipuri de cladiri — de la
locuinte si cabane turistice, la hoteluri si infrastructuri recreative — ofera o imagine clara a
tipologiei arhitecturale si a stilului urbanistic specific zonei. Acest cadru construit nu trebuie
doar respectat, ci si imbunatatit, prin propunerea unor noi dezvoltéari care sa complementeze
si sa extinda armonios structurile existente.

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

>» Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul.

> Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
La o distanta de aproximativ 364 m se afla Manastirea Predeal (BV-Il-a-B-11743).

> Evidentierea potentialului balnear si turistic-dupa caz
Orasul Predeal, situat in inima Muntilor Carpati, detine un potential balnear si turistic
remarcabil, datorita peisajelor pitoresti, climatului benefic si resurselor naturale abundente.
Statiunea ofera multiple oportunitati pentru turismul de agrement si sanatate, incluzand
centre spa, trasee de drumetii, partii de schi si activitdti outdoor variate. De asemenea,
orasul Predeal beneficiaza de un aer curat si ozonat, ideal pentru terapii respiratorii si
relaxare, atragand astfel vizitatori in cautarea unei experiente revitalizante si reconfortante
in mijlocul naturii.
Orasul Predeal se mandreste cu o serie de obiective turistice deosebite, care
completeaza farmecul natural al zonei. Printre acestea se numara:
« Manastirea Predeal, un loc de reculegere situat intr-un cadru pitoresc, cu o istorie
bogata si o arhitectura deosebita.
o Cladirea veche a Garii Predeal, un simbol al orasului si un exemplu de arhitectura
specifica inceputului de secol XX.
¢ Monumentul Eroilor, situat pe drumul spre Paraul Rece, dedicat eroilor care au
luptat in Primul Razboi Mondial.
« Cabana Trei Brazi, un punct de plecare pentru trasee montane si un loc ideal pentru
relaxare in natura.
» Canionul Sapte Scari, aflat in apropiere, o atractie spectaculoasa care oferd o
experienta unica de aventura.
o Traseele montane spre Masivul Piatra Mare, Postavaru sau Bucegi, ideale
pentru iubitorii de natura si drumetii.
o Partiile de schi din Predeal, cum ar fi Clabucet si Subteleferic, bine intretinute si
potrivite atat pentru incepatori, cat si pentru avansati.
Toate aceste avantaje, alaturi de diversitatea obiectivelor turistice, fac din orasul
Predeal o destinatie turistica de top, cu un potential de dezvoltare semnificativ in sectorul
balnear si de agrement.




Conform avizului nr. 44/21.02.2025 emis de Ministerul Economiei, Digitalizarii,
Antreprenoriatului si Turismului se vor respecta prevederile Codului Civil cu privire la
vecinatati, se va respecta legislatia in vigoare si prevederile O.P.A.N.T. nr. 65/2013 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare, a licentelor
si brevetelor de turism, cu modificarile si completarile ulterioare.

2.8. Optiuni ale populatiei

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

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

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

Din punct de vedere seismologic zona are o structura geologica relativ noua, formata
din terenuri deformabile, de consolidare medie, valoarea de varf a acceleratiei pentru
perimetrul dat este ag = 0.20g, conform P100/2013 (Fig. 2), pentru cutremure avand mediul
de recurentd IMR = 225 de ani; valoarea perioadei de colt este: Tc = 0.7s, conform
P100/2013.

Cadrul geomorfologic si date geologice generale

Amplasamentul in studiu este situat in partea inferioara a versantilor montani, pe un
teren in pantd, cu suprafata slab inclinata, delimitat spre sud de un taluz puternic inclinat.

Muntii scunzi ai Predealului sunt modelati in depozite de flis sistos- grezos, de varsta
neocomiand, in constitutia carora intra predominant argile marnoase, marne si sisturi
marnoase cu intercalatii de gresii slab cimentate, dispuse in bancuri subtiri.

Grosimea acestui orizont litologic depaseste 200 m.

in urma proceselor de dezagregare si alterare a rocii de baza, spre suprafata
terenului s-a format o cuvertura coluvial-deluviald, mai slab consolidata, constituita
predominant din pamanturi argiloase cu fragmente de pietris si grohotis incluse in masa lor.

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

e Sub o paturd de umpluturi eterogene, de 1.00 - 1.70 m grosime, a fost intalnitd o
lentila de nisip argilos argilos, de culoare cafenie, aflat in stare consistenta, cu rare
fragmente de grohotis de mici dimensiuni incluse in masa lui.

e In continuare, de la adancimile de 1.40 - 1.50 m fata de cota terenului, s-a intalnit un
strat de argila nisipoasa, de culoare cafenie, aflata in stare vartoasa, cu umiditate
medie, cu rare fragmente de grohotis de mici dimensiuni incluse in masa ei.

e De la adancimile de 2.00 - 3.20 m fata de cota terenului, s-a intalnit o lentila de nisip
argilos, de culoare cafenie, aflat in stare consistenta, umed, cu rare fragmente de
grohotis de mici dimensiuni incluse in masa lui.
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o In continuare, in forajul FG-1, de la adancimea 3.50 m fata de cota terenului, a fost
intalnit un strat de argila, cafenie, consistenta, iar in forajul FG-3, de la adancimea
de 2.50 m fata de cota terenului, a fost intlnitd zona de alterare a rocii de baza
constituita din fragmente de roci cu interspatile umplute cu nisipuri argiloase
consistente.

Cadrul hidrografic si hidrogeologic

Pantele slab inclinate sunt caracterizate prin spalare accentuata si siroir incipienta.
Apa subterana in versanti, apare sub forma de infiltratii de panta, dup perioade cu exces de
umiditate. Acestea se scurg, spre baza versantului, pe suprafata stratelor coezive.

In perioada in care au fost executate, forajele nu au interceptat infiltratii de apa la
niciun nivel. Dupa perioade cu exces de umiditate si primavara cand se topesc zapezile,
infiltratii temporare, cu debit scazut de apa pot sa apara sub patura de umpluturi, deasupra
stratelor argiloase, cu permeabilitate scazuta.

Date climatice

Zona amplasamentului are un climat specific de munte, cu ierni reci si veri
racoroase. Temperatura medie anuala este de 4.5°C (iulie: 15°C, ianuarie: 4.5°C).

Nebulozitatea medie anuala este de 6 zecimi. Numarul mediu anual de zile cu cer
senin este 60, iar cel de zile cu cer acoperit 110. Cantitatea medie de precipitatii este de
900mm/an, cu 145 de zile in mediu cu precipitatii si 100 de zile in mediu cu strat de
zapada, grosimea medie cea mai mare a stratului de zapada se inregistreaza in prima
decada a lunii februarie: de 30 cm.

Adancimea maxima de inghet a terenului natural din zona perimetrului in studiu, de
care trebuie sa se {ind seama la proiectarea fundatiilor, conform STAS 6054-85 este de
1.10- 1.20 m.

incadrarea in zone de risc natural

in zona perimetrului cercetat structura litologica nu este favorabila declangarii unor
fenomene fizico — geologice de amploare (alunecari de teren, etc.).

Nu se recomanda amplasarea constructiilor in imediata apropiere a cursurilor de apa
neregularizate, datoritd fenomenelor de eroziune ce apar in maluri in timpul viiturilor, cand
debitul si viteza de curgere creste considerabil.

Recomandari privind adancimea si sistemul de fundare

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

Deoarece constructia va avea subsol, se va funda pe straturi cu caracteristici
geotehnice net diferite: In partea din amonte fundatiile vor ajunge in zona de alterare a rocii
de baza, iar in aval se vor opri in stratul coeziv, argilos.

Deoarece se va funda pe strate cu caracteristici geotehnice net diferite, se va
recurge la intarirea si rigidizarea pariii inferioare a constructiei.

Evaluarea presiunii conventionale si a capacitatii portante
Valoarea de baza a presiunii conventionale corespunde pentru fundatii avand
latimea talpii B = 1.00 m.
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Valoarea presiunii conventionale pentru Df minim = 0.50 m (adancime minima intre
pardoseala subsolului si talpa fundatiilor) va fi cuprinsa intre 185 kPa si 220 kPa in functie
de consistenta si natura terenului de fundare

Recomandari pentru asigurarea stabilitatii si imbunatatirii terenului

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

e Se va asigura colectarea si evacuarea corespunzatoare a apelor de precipitatii din
zona constructiei, prin masuri adecvate (trotuare de garda, scocuri si burlane
racordate la rigole de scurgere, etc.). Acumularea apelor in zona fundatiilor
incastrate in terenuri coezive cu permeabilitate scazutd poate determina aparitia
fenomenelor de igrasie si diminuarea calitafilor geotehnice ale terenului, ceea ce
poate determina aparitia unor tasari diferentiate, ce pot afecta structura de rezistenta
a constructiei.

e Datorita infiltratiilor temporare cu debit scazut de apa ce apar dupa perioade cu
exces de umiditate, pe latura din amonte a constructiei se va prevedea o retea de
drenaj ce va fi executatd la o adancime mai mare decéat cota pardoselii, dar la o
adancime mai mica decéat cota talpii fundatiilor. Aceasta retea de dren trebuie sa
absoarba si sa indeparteze in mod permanent si cu maxim de eficienta toate apele
care patrund, stagneaza si se scurg in zona perimetrului cercetat.

e Nu se recomanda a se amplasa constructii in apropierea malurilor raului existent pe
latura sudica a amplasamentului datoritd fenomenelor de eroziune ce apar in timpul
perioadelor cu exces de umiditate. In cazul in care se vor amplasa cladiri in aceasta
zona, se vor lua masuri corespunzatoare care sa asigure stabilitatea taluzului
existent.

Recomandari pentru executia sapaturilor si incadrarea terenului de fundare
dupa taria la excavare

Sapaturi cu pereti verticali nesprijiniti si escavatii cu adancime mai mica de 3.00 m
se pot executa cu adancime de pana la 0.75 m in cazul terenurilor necoezive sau slab
coezive (umpluturi, nisipuri prafoase, nisipuri diferite, pietrisuri etc.), de pana la 1.25 m in
cazul terenurilor cu coeziune mijlocie (prafuri, nisipuri argiloase, etc.) si de péna la 2.00 m
in cazul terenurilor cu coeziune ridicata (argile; normativ C169-88).

3.2. Prevederiale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al orasului Predeal, aprobat cu Hotararea
Consiliului Local Predeal nr. 87/2000, republicat prin H.C.L. nr. 163/2018, terenul studiat
este situat in intravilanul localitatii (UTR2), avand destinatia conform P.U.G. de zona de
cazare cu dotari turistice si locuinte.

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

12




3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la parceld se va realiza din strada Trei Brazi (drum asfaltat) prevazut pentru
trafic greu.

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum
urmeaza:

> profil transversal tip 1

- se aplica strazii Trei Brazi in afara zonei reglementate;

- profil cu latime variabila cuprinsa intre 11,44 - 13,09 m din care 7,75-8,05 m
parte carosabila asfaltata amenajata pentru trafic greu, incadrata de doua trotuare cu latimi

cuprinse intre 1,05-2,50m.
- declivitatea terenului este de 4,06° (7,10%) pe o lungime de aproximativ
91,05 m, conform planului de ilustrare urbanistica — U2.1.

> profil transversal tip 2

- se aplica bulevardului Mihail Saulescu;

- profil cu latime variabila cuprinsa intre 11,70 - 15,47 m din care 6,66-8,88 m
parte carosabila asfaltata amenajata pentru trafic greu, incadrata de doua trotuare cu latimi
cuprinse intre 1,39-4,24 m.

- declivitatea terenului este de 0,45° (0,79%) pe o lungime de aproximativ
76,79 m, conform planului de ilustrare urbanistica — U2.1.

Retragerea constructiilor fatd de drum:
- minim 3,00 m de la aliniamentul existent

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

Pentru constructiile comerciale:

- un loc de parcare la 200 mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati de
pana la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati de
400-600 mp;

- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp;

- un loc de parcare la 40 mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.

Pentru restaurante: va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot
fi amplasate independent de parcajele clientilor.

Pentru toate categoriile de constructii de turism: vor fi prevazute locuri de parcare, in
functie de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de
cazare.

Pentru moteluri: se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Nota: Costurile aferente realizarii drumurilor private vor fi suportate de investitori, iar
costurile aferente drumurilor publice vor fi suportate de catre autoritatea publica locala.
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3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

3.5.1. Reglementari urbanistice

in conformitate cu cerintele temei — program zona reglementata va avea functiunea
de complex comercial cu restaurant, spatii servicii, comert si aparthotel.

Se vor prevedea zone verzi pe minimum 30% din suprafata parcelei.

Se prevede urmatoarea zona functionala:
o ZSC - zona de servicii si comert

3.5.2. Bilant teritorial al zonei reglementate

Existent
Nr. Zone functionale % din zona | Suprafata | % din zona
crt. ’ functionala (mp) _reglementata
1 | Teren intravilan liber de constructii 100 2360 100
Total 100 2360 100
Propus
Nr. Zone functionale % din zona | Suprafata | % din zona
crt. i functionala (mp) reglementata
1 subzona _gferenta 30 708
o constructiilor
Zona de subzona aferenta
2 | servicii si 0 o 30 708
' spatiilor verzi private
comert bzona aferenta
3 SLUSONE SIS 40 944
circulatiilor private
Total zona de servicii si comert 100 2360 100
Total 2360 100

3.5.3. Indicatori urbanistici

. ZSC - zona de servicii si comert

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.= 30% conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 87/2000
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.= 0,6 conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 87/2000

Propus: C.U.T.max.= 0,72

Regimul maxim de inaltime

Existent: -

Propus: max. S+P+2E+M cu Hmax. comisa = 12,00 m, Hmax. coama= 16,00 m fata de CTA
max. S+P cu Hmax. = 3,20 m fata de CTA pentru anexe.

Retragerea minima fata de limitele parcelei:
- minim 6,00 m, dar cu asigurarea distantei necesare realizarii acceselor carosabile

si a zonelor de parcare.
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- minim H/2 pentru anexe.
Distanta intre cladirile pe aceeasi parcela va fi minim H/2, dar nu mai putin de 3,50m.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

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

Conform avizului nr. 10467/2024 emis de RAJA S.A. Constanta la limita
amplasamentului exista conducta de distributie apa Dn. 160mm PEHD.

Presiunea apei este de 6 atm si poate creste accidental. in acest sens se vor lua
masuri de precautie necesare impotriva acestor variatii de presiune, prin instalarea de
dispozitive corespunzatoare de protectie (aparate de reducere presiune, dispozitive pentru
prevenirea loviturilor provocate de forta hidraulica).

Viitoarele obiective se vor putea amplasa numai dupa devierea in domeniul public a
conductelor existente pe amplasament, in baza unui proiect tehnic avizat de un proiectant
de specialitate.

Conform avizului nr. 10/23.01.2025 emis de SGA Brasov, alimentarea cu apa se va
asigura prin bransament la reteaua de distributie OL Dn 200 mm, conform avizului nr.
8159/2024 si nr. 10467/2024, eliberate de S.C. Raja S.A. Constanta, care strabate terenul
studiat pe latura estica a cestuia. Bransamentul de apa se va realiza cu conducte PEHD De
75 mm.

Avand in vedere reteaua de distributie apa OL Dn 100 mm care strabate diagonal in
prezent proprietatea, pentru a se putea construi, aceasta se va devia in exteriorul parcelei
pe latura nordicd, in domeniul public, conform Avizului nr. 8159/2024 si nr. 10467/2024
eliberate de S.C. Raja S.A. Constanta. Devierea se va realiza prin intermediul unor
conducte PEHD De 110 mm.

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

Conform avizului nr. 10467/2024 emis de RAJA S.A. Constanta, pe terenul studiat
prin P.U.Z. existd cdmin de vane CV, colectoarele menajere Dn.160 mm PVC-KG,
subdimensionat, Dn. 250 mm PVC-KG si conducta de refulare ape uzate Dn. 90 mm
PEHD.

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare menajera
PVC KG 250mm. in incintd se va realiza o retea de canalizare menajera ce se va racorda
la reteaua de canalizare menajera stradala.

Conform avizului nr. 10/23.01.2025 emis de SGA Brasov, apele pluviale
conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor proiectate, se vor descarca
liber la nivelul solului cele potential impurificate, provenite de pe zonele de acces, vor fi
colectate printr-o retea de canalizare pluviald, trecute printr-un separator de hidrocarburi si
descarcate intr-un bazin de retentie. Apele din bazin se vor utiliza pentru irigarea zonelor
verzi din incinta P.U.Z..
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> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010240607415/21.02.2025 emis de Distributie Energie
Electricda Roménia — sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de medie
tensiune/ joasa tensiune.

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

Echiparea edilitard a zonei se va face in conformitate cu plansa nr. E420-02
intocmita de SC 66 PRO SRL vizata spre neschimbare de DEER Sucursala Brasov si COR
mt jt Tara Barsei.

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in P.U.Z. cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutie/figd de solutie de catre Sucursala Brasov, la emiterea
avizului/avizelor tehnice de racordare.

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

Conform avizului nr. 181 din 28.06.2024 emis de Digi Romania S.A., in zona exista
retele de telecomunicatii.

Executia lucrarilor se va face, conform avizului mai sus mentionat, numai sub
asistenta tehnica a Digi Romania S.A..

Conform avizului nr. 3815/08.07.2024 emis de Vodafone Romania, operatorul nu
detine trasee de FO.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

in zoni existd retea de distributie gaze naturale conform avizului nr. 53084-
320.018.049/17.07.2024 emis de Distrigaz Sud Retele, racordarea la reteaua de distributie
gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitarile din zona
respectiva in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la sistemul de distributie a
gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr.7/2022.

Se propune incalzirea imobilelor prin centrale termice proprii pe gaz.

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

3.7. Protectia mediului

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

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

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

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

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

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

Gestionarea deseurilor se va realiza cu respectarea prevederilor OUG nr. 78/2000
privind regimul deseurilor, aprobatd cu modificari si completari prin Legea nr. 426/2001
modificata si completatd cu OUG nr. 61/2006 si aprobata prin Legea nr. 27/2007 privind
regimul deseurilor, respectiv colectarea deseurilor reciclabile, evitarea formarii de stocuri,
predarea acestora cétre agenti economici autorizati pentru valorificare si interzicerea arderii
deseurilor de orice fel, in locuri neautorizate.

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

in cazul instrainarii terenului, proprietarul tabular al terenului ce face obiectul
prezentei documentatii, este obligat sd& comunice noilor proprietari obligatia de punere in
functiune a obiectivelor de investitii declarate prin plan, numai dupa realizarea sistemului
centralizat hidroedilitar de alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

Conform avizului nr. 30/748 din 17.03.2025 emis de Agentia pentru Protectia
Mediului Brasov, deseurile rezultate din materiale de constructii se vor depozita in locuri
special amenajate, cheltuielile privind transportul si depozitarea fiind suportate de catre
beneficiar. Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipienti din PVC si periodic vor
fi eliminate prin serviciul de salubritate al localitatii, cu care titularul va avea contract. in ce
priveste pozitionarea si amenajarea zonei de colectare si depozitare se vor avea in vedere
normele sanitare in vigoare. Se recomanda colectarea deseurilor in mod diferentiat, prin
sortare pe tipuri de materiale reciclabile si nereciclabille (separat hartie/carton, ambalaje,
sticla, plastic, resturi menajere).

Conform avizului nr. 2192/A/28-10-2024 emis de Ministerul Sanatatii Directia de
Sanatate Publicd a Judetului Brasov amplasamentul va respecta normele igienico-sanitare
si recomandarile Ord. M.S. 119/2014 actualizat, privitoare la: separarea functiunilor,
evitarea incompatibilitdtilor functionale in zonele destinate locuirii si functiunilor
complementare ale acestora, dotarile tehnico-hidro-edilitare (solutii avizate de operatorul
apa-canal local RAJA S.A. prin Adresa Comisiei Tehnico-Economice nr. 8159/2024),
instituirea zonelor de protectie sanitara fata de obiective cu risc, surse de apé/rezervoare
de inmagazinare a apei potabile/aductiuni de apa potabild, respectarea zonelor de protectie
sanitara pentru teritoriile protejate: locuinte (complexul comercial propus se va amplasa la o
distanta de minimum 15 m de ferestrele locuintelor, conform art. 5 alin. 1, 2, 3, 4 din Ord.
M.S. 119/2014 actualizat sau se va intocmi un studiu de impact).
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Nocivitatile fizice (zgomot, vibratii), substantele poluante si alte nocivitati din aer, apa
si solul zonelor locuite nu vor putea depasi limitele maxime admisibile din standardele in
vigoare. Se va asigura spatiu pentru gararea si parcarea autovehiculelor (la o distanta de
minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit); amenajarea platformelor destinate
depozitarii recipientelor pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere (la o distanta de
minimum 10 m de ferestrele locuintelor); respectarea parametrilor sanitari privind:
asigurarea insoririi corespunzatoare a locuintelor invecinate (faza DTAC); asigurarea
iluminatului si a ventilatiei naturale, microclimatului.

Se vor respecta prevederile Ord. M.S. 119/2014 actualizat in ceea ce priveste
suprafetele si volumele minime de aer pentru incaperile de dormit.

3.8. Obiective de utilitate publica

o Tipul de proprietate a terenurilor

Terenul reglementat este proprietate privata, conform extrasului de Carte Funciara
anexat (C.F. nr. 103853 nr. cad. 103853 S=2360 mp).

. Circulatia terenurilor

Terenurile ocupate de RED proiectate la faza P.U.Z., se vor delimita si se vor trece
in domeniul public sdu se va incheia act notarial pentru uz si servitute (la faza DTAC),
conform planului vizat de DEER Sucursala Brasov.

4. Concluzii, masuri in continuare

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

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

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

Regulamentul Local de Urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z
reprezintd piesa de baza in aplicarea Planului Urbanistic Zonal — Complex comercial cu
restaurant, spatii servicii, comert si aparthotel, acesta intarind si detaliind reglementarile din
piesele desenate. Astfel, el cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modul concret de
utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor
construite, amenajarilor si plantatiilor pe zone.

l. Dispozitii generale

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

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

Documentatia are un caracter de reglementare specifica si stabileste reguli ce se
aplicad direct pana la nivelul parcelelor cadastrale rezultate in urma dezmembrarii lor

viitoare, constituind un element de fundamentare obligatoriu pentru eliberarea certificatului
de urbanism. Toate restrictile impuse se fac publice de catre Autoritatea Publica Locala,

prin publicarea pe site-ul institutiei, potrivit art. 48"1 alin. 5 din Legea 350/2001, si prin
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transmiterea hotararii insotite de documentatia de aprobare a P.U.Z. catre oficiul de
cadastru si publicitate imobiliara in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor
inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara conform art. 471, alin. 2 din
Legea 350/2001.

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

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

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

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

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

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

2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism s-a intocmit potrivit Ghidului de aplicare al
,Regulamentului General de Urbanism” aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,
cu respectarea legislatiei in vigoare:
Legislatia specifica:
o Legea privind amenajarea teritoriului si urbanismul (nr. 350/2001) republicata,
actualizata
e H.G.R. nr. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism
o Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal indicativ: GM-010-2000 aprobat prin ordinul MLPAT nr.
176/N/16.08.2000
e Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare
si actualizare a documentatiilor de urbanism
e Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii (nr. 50/1991)
republicata si actualizata
e ORDIN nr. 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
e Ordinul pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publicad privind
mediul de viata al populatiei (nr. 119/2014)
e Legea privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului (nr. 292/2018) actualizata
e Ordonanta de urgenta privind protectia mediului (nr. 195/2005)

20




e Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998) pentru aprobarea
O.G. nr. 43/1997)

e STAS 2900-89 — Lucrari de drumuri. Latimea drumurilor

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

e Legea apelor (nr. 107/1996) actualizata

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

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

Legislatia complementara:
o Legea fondului funciar (nr. 18/1991) republicata
e 0O.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ
e Codul Civil
e Legea contenciosului administrativ (nr. 554/2004) actualizata

3. Domeniul de aplicare

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

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

In acest sens prezentul R.L.U. se aplica terenului studiat si reglementat, situat in
intravilanul orasului Predeal inscris in C.F. nr. 103853 nr. cad. 103853 in suprafaté de 2360
mp.

Zona reglementata, ce cuprinde terenul descris mai sus, este situata in intravilanul
orasului Predeal, str. Trei Brazi, f.n. si este delimitata:

> la nord: strada Trei Brazi;

> la sud: canal (parau);

> la est: Bulevardul Mihail Saulescu (DN1-E60);

> la vest: teren identificat cu nr. top. 13412/1a/2/24 (teren situat in intravilan,

reglementat din punct de vedere urbanistic, avand destinatia conform P.U.G. de zona de
cazare cu dotari turistice si locuinte);

. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural i construit

Pentru zona studiata, care are ca scop dezvoltarea unui complex comercial cu
restaurante, spatii de servicii, unitati comerciale si aparthotel, se vor stabili reguli stricte
pentru protejarea mediului si conservarea patrimoniului natural si construit. Aceste reguli
includ conservarea peisajului natural, gestionarea responsabild a resurselor, protejarea
structurilor istorice, integrarea armonioasa in contextul local, asigurarea accesibilitatii si
consultarea atenta a comunitatii locale. Scopul este sa se realizeze o dezvoltare durabila,
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care sa respecte specificul si frumusetea zonei, contribuind la bunastarea locuitorilor si la
protejarea mediului inconjurator.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public

Art. 1. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Nu se recomanda a se amplasa constructii in apropierea malurilor raului existent pe
latura sudica a amplasamentului datoritda fenomenelor de eroziune ce apar in timpul
perioadelor cu exces de umiditate. In cazul in care se vor amplasa cladiri in aceasta zona,
se vor lua masuri corespunzatoare care sa asigure stabilitatea taluzului existent.

Se va respecta zona de protectie de 5,00 m fatd de paraul aflat la sud de
amplasament. Zona de protectie se aplica la constructiile aflate la nivelul solului, nu si la
nivelele superioare (etaje).

Conform avizului nr. 10/23.01.2025 emis de SGA Brasov, conform hartilor de hazard
si risc la inundatii, terenul studiat nu se afla in zona inundabila pentru debitul cu
probabilitate de depasire de 1%.

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

Art. 2. Expunerea la riscuri tehnologice

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

Conform avizului nr. 181 din 28.06.2024 emis de Digi Roméania S.A.se va solicita
predare de amplasament la serviciul tehnic DIGI Romania S.A, iar in apropierea cablurilor
de telecomunicatii, lucrarile de sapatura se vor executa numai manual. Eventualele devieri,
protejari, refaceri ale instalatiilor noastre se vor face de catre DIGI Romania S.A. pe
cheltuiala beneficiarulu, inclusiv daunele datorate nefunctionarii retelei.

Terenul se afla in Zona de control R=25.000 m conform Plan “Actualizare P.U.Z. -
Aeroportul International Brasov-Ghimbav".

Conform HG 930/2005, cap. VI, art. 30, alineat "e” si a Regulamentului Serviciului
de Alimentare cu Apa si Canalizare in unitatile administrativ-teritoriale membre ale
Asociatiei de Dezvoltare Intercomunitara de apa si canalizare "Apa-Canal Constanta” si in
care isi desfasoara activitatea operatorul RAJA SA, culoarele de teren de 3 m stanga-
dreapta de la generatoarele exterioare ale conductelor de refulare, reprezintd zonele de
protectie si siguranta, nu se vor betona si nu se vor realiza constructii provizorii sau
definitive. In aceste zone terenul se va acoperi cu material demontabil (dale, pavele).

Conform avizului nr. 7010240607415/21.02.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania — sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de medie
tensiune/ joasa tensiune.
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Utilizarea amplasamentului propus prin P.U.Z., se va face respectandu-se conditiile
de coexistenta fata de LES:

Ord ANRE nr.239/2019 Norma tehnica privind delimitarea zonelor de protectie i
siguranta aferente capacitatilor energetice:

- Zona de protectie aferentd capacitatii energetice - zona adiacenta capacitatii
energetice, extinsa in spatiu, in care se introduc interdictii privind accesul persoanelor gi
regimul constructiilor.

- Zona de sigurantd aferentd capacitatii energetice - zona adiacenta capacitatii
energetice, extinsa in spatiu, in care se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functionarii normale si pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, bunurilor si mediului;
zona de siguranta cuprinde si zona de protecitie.

- Pentru LES jt si mt zona de protectie a traseului de cabluri coincide cu zona de
siguranta, este simetrica fatd de axul traseului si are latimea de 0,8 m; in plan vertical
zonele de protectie si de siguranta ale traseului de cabluri se delimiteaza prin distanta
(adancimea) de pozare in valoare de cel putin 0,8 m;

In zona de protectie si siguranta se instituie restrictii si interdictii, in scopul asigurarii
functiondrii normale a capacitafii energetice si pentru evitarea punerii in pericol a
persoanelor, bunurilor si mediului din vecinatate.

Pentru protectia instalatiilor se interzice persoanelor fizice sau juridice:

a) sa efectueze constructii de orice fel in zona de siguranta a instalatiilor, fara avizul
de amplasament al operatorului de distributie;

b) sa efectueze sapaturi de orice fel sau sa infiinjeze plantatii in zona de siguranta a
retelelor electrice de distributie, fara acordul operatorului de distributie;

a) sa depoziteze materiale pe culoarele de trecere si in zonele de protectie si de
siguranta a instalatiilor, fara acordul operatorului de distributie;

d) sa arunce obiecte de orice fel pe retelele electrice de distributie sau sa intervina in
orice alt mod asupra acestora;

e) sa deterioreze constructiile, ingradirile sau inscripfile de identificare si de
avertizare aferente instalatiilor de distributie;

f) sa limiteze sau sa ingradeasca prin executia de imprejmuire, prin constructii ori
prin orice alt mod accesul la instalatii al operatorului de distributie.

Art 3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

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

Art. 4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu condifia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

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

a)  P.OT. =100 (%)
Sp
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b) CUT. =52

Sp
in care:
e P.O.T. = procentul de ocupare al terenului
e C.U.T. = coeficientul de utilizare al terenului
Sc = suprafata construita la sol a cladirii
Sd = suprafata desfasurata a cladirii
Sp = suprafata parcelei (agsa cum este inscrisa in cadastru).

Conform Legii nr. 350 din 6 iunie 2001 nu se iau in calculul suprafetei construite
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata
subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;

Suprafata construitd este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depéasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Pentru ZSC - Zona de servicii si comert

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)

Existent: P.O.T.max.= 30% conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 87/2000
Propus: P.O.T.max.= 30%

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)
Existent: C.U.T.max.= 0,6 conform P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 87/2000

Propus: C.U.T.max.=0,72

Art. 6.Circulatia terenurilor

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

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 1. Orientarea fata de punctele cardinale

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

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

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

(1)
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Pentru toate categoriile de constructii de turism se vor orienta spre nord spatiile
tehnice si anexele.

Art. 2. Amplasarea faléd de drumurile publice

fn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul administratorului drumului (conform
O.G. nr. 43/1997):

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei
sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen.

Art. 3. Amplasarea fata de aliniament
in sensul prezentului regulament si Regulamentului General de Urbanism,
aliniamentul este limita dintre domeniul public $i domeniul privat.
Retragerea constructiilor fata de drum:
— minim 3,00 m de la aliniamentul existent

Art. 4. Amplasarea constructiei in interiorul parcelei

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

Retragerea minima fata de limitele parcelei:

- minim 6,00 m, dar cu asigurarea distantei necesare realizérii acceselor carosabile
si a zonelor de parcare.

- minim H/2 pentru anexe.

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

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

Edificabilul parcelei:

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

Amenajabilul parcelei:

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

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

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

b) imprejmuirile parcelei;

c) alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

d) alei pietonale, platforme, rampe pentru persoane cu handicap;
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e) zone plantate;
f) platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor

g) panouri publicitare

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 1. Accese carosabile

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

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

In interiorul parcelei vor fi previzute drumuri de acces private (pentru trafic greu).

Profilele transversale ale drumurilor sunt prevazute in plansa U2, dupa cum urmeaza:
> profil transversal tip 1
- se aplica strazii Trei Brazi in afara zonei reglementate;
- profil cu latime variabila cuprinsa intre 11,44 - 13,09 m din care 7,75-8,05 m
parte carosabild asfaltatd amenajata pentru trafic greu, incadrata de doua trotuare cu latimi

cuprinse intre 1,05-2,50m.
- declivitatea terenului este de 4,06° (7,10%) pe o lungime de aproximativ

91,05 m, conform planului de ilustrare urbanistica — U2.1.

> profil transversal tip 2

- se aplica bulevardului Mihail Saulescu;

- profil cu latime variabila cuprinsa intre 11,70 - 15,47 m din care 6,66-8,88 m
parte carosabila asfaltatd amenajata pentru trafic greu, incadrata de doua trotuare cu latimi
cuprinse intre 1,39-4,24 m.

- declivitatea terenului este de 0,45° (0,79%) pe o lungime de aproximativ
76,79 m, conform planului de ilustrare urbanistica — U2.1.

Art. 2. Accesele pietonale

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

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

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

Costurile aferente amenaijarii acceselor vor fi suportate de catre proprietarul tabular
al terenului ce face obiectul prezentei documentatii.
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5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 1. Racordarea la refelele publice de echipare edilitara

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

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

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

Constructia propusa va fi data in folosintd concomitent cu racordarea la retelele
centralizate de alimentare cu apa si canalizare menajera conform legislatiei in vigoare.

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

Conform avizului nr. 10467/2024 emis de RAJA S.A. Constanta la limita
amplasamentului existd conducta de distributie apa Dn. 160mm PEHD.

Presiunea apei este de 6 atm si poate creste accidental. in acest sens se vor lua
masuri de precautie necesare mpotriva acestor variatii de presiune, prin instalarea de
dispozitive corespunzitoare de protectie (aparate de reducere presiune, dispozitive pentru
prevenirea loviturilor provocate de forta hidraulica).

Viitoarele obiective se vor putea amplasa numai dupa devierea in domeniul public a
conductelor existente pe amplasament, in baza unui proiect tehnic avizat de un proiectant
de specialitate.

Conform avizului nr. 10/23.01.2025 emis de SGA Brasov, alimentarea cu apa se va
asigura prin bransament la reteaua de distributie OL Dn 200 mm, conform avizului nr.
8159/2024 si nr. 10467/2024, eliberate de S.C. Raja S.A. Constanta, care strabate terenul
studiat pe latura estica a cestuia. Bransamentul de apa se va realiza cu conducte PEHD De
75 mm.

Avand in vedere reteaua de distributie apa OL Dn 100 mm care strabate diagonal in
prezent proprietatea, pentru a se putea construi, aceasta se va devia in exteriorul parcelei
pe latura nordica, in domeniul public, conform Avizului nr. 8159/2024 si nr. 10467/2024
eliberate de S.C. Raja S.A. Constanta. Devierea se va realiza prin intermediul unor
conducte PEHD De 110 mm.

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

Conform avizului nr. 10467/2024 emis de RAJA S.A. Constanta, pe terenul studiat
prin P.U.Z. existd camin de vane CV, colectoarele menajere Dn.160 mm PVC-KG,
subdimensionat, Dn. 250 mm PVC-KG si conducta de refulare ape uzate Dn. 90 mm
PEHD.

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza in reteaua de canalizare menajera
PVC KG 250mm. in incinta se va realiza o retea de canalizare menajera ce se va racorda
la reteaua de canalizare menajera stradala.
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Conform avizului nr. 10/23.01.2025 emis de SGA Brasov, apele pluviale
conventional curate, provenite de pe acoperisurile constructiilor proiectate, se vor descarca
liber la nivelul solului cele potential impurificate, provenite de pe zonele de acces, vor fi
colectate printr-o retea de canalizare pluviala, trecute printr-un separator de hidrocarburi si
descarcate intr-un bazin de retentie. Apele din bazin se vor utiliza pentru irigarea zonelor
verzi din incinta P.U.Z..

> Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum
electric, propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare, extinderi sau devieri
de linii electrice, modernizarea liniilor electrice existente, modernizarea iluminatului
public, etc.)

Conform avizului nr. 7010240607415/21.02.2025 emis de Distributie Energie
Electrica Romania — sucursala Brasov, in zona exista retea electrica de distributie de medie
tensiune/ joasa tensiune.

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

Echiparea edilitara a zonei se va face in conformitate cu plangsa nr. E420-02
intocmita de SC 66 PRO SRL vizata spre neschimbare de DEER Sucursala Bragov si COR
mt jt Tara Barsei. ,

Atat racordarea la RED a retelelor proiectate pentru zona studiata in P.U.Z. cat si
stabilirea sursei de alimentare (a punctului de racordare) se vor concretiza la faza DTAC in
baza unui studiu de solutieffisa de solutie de catre Sucursala Brasov, la emiterea
avizului/avizelor tehnice de racordare.

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

Conform avizului nr. 181 din 28.06.2024 emis de Digi Roméania S.A., in zona exista
retele de telecomunicatii.

Executia lucrarilor se va face, conform avizului mai sus mentionat, numai sub
asistenta tehnica a Digi Romania S.A..

Conform avizului nr. 3815/08.07.2024 emis de Vodafone Romaénia, operatorul nu
detine trasee de FO.

> Alimentare cu gaze naturale-dupa caz extinderi ale capacitatilor
existente, procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze
naturale, etc.

In zona existd retea de distributie gaze naturale conform avizului nr. 53084-
320.018.049/17.07.2024 emis de Distrigaz Sud Retele, racordarea la reteaua de distributie
gaze naturale se va face in regim de medie presiune, in functie de solicitarile din zona
respectiva in conformitate cu Regulamentul privind racordarea la sistemul de distributie a
gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr.7/2022.

Se propune incalzirea imobilelor prin centrale termice proprii pe gaz.

Infrastructura de acces si utilitdti necesare obiectivului se va realiza concomitent cu
obiectivul de investitii care a generat documentatia de urbanism. Racordarile la utilitati
edilitare se vor face pe cheltuiala beneficiarului.
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Art. 2. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii si alte utilitati aflate la serviciul public sunt proprietate publica daca legea nu
dispune altfel.

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

- max. S+P+2E+M cu Hmax. comisa = 12,00 m, Hmax. coama= 16,00 m faté de CTA

- max. S+P cu cu Hmax. comisa = 3,20 m fatd de CTA pentru anexe.

Se permite amplasarea de functiuni tehnice in subteran pe intreaga suprafatd a
parcelei pana la 60 cm fata de limitele de proprietate cu conditia asigurarii unei suprafete
de minimum 25% din suprafata parcelei cu un strat de pamant vegetal cu o grosime de
minimum 2,00 m.

indltimea minima a constructiilor
H minim anexe — 2 m
H minim constructii principale — 4 m

Art. 2. Aspectul exterior al constructiilor

Executarea noilor constructi este permisd numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii.

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

Constructiile se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate, dar este
permis si un concept bazat pe contrast daca are la baza un studiu de fundamentare care va
face parte din documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire. Studiul de
fundamentare, lucrare cu caracter stiintific, va trebui sa evidentieze importanta obiectivului
care sa justifice sporirea expresivitatii prin crearea unui accent intr-o panorama cu caracter
omogen.

Materialele permise sunt cele specifice constructiilor destinate pentru complexe
comerciale, restaurante, spatii servicii, aparthotel, materiale durabile si finisaje exterioare
adecvate functiunii.

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

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

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

Art. 3. Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 2
loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii.
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Amplasamentul formeaza un teritoriu unitar de 2360 mp si nu este propus spre
parcelare.

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

Art. 1. Parcaje

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

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare este interzisa.

Pentru parcarea suplimentard sau ocazionala pe parceld se pot organiza locuri de
parcare in amenajabilul parcelei.

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

Pentru constructiile comerciale:

- un loc de parcare la 200 mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati de
pana la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 m2 suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati de
400-600 mp;

- un loc de parcare la 50 m2 suprafatd desfasuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp;

- un loc de parcare la 40 m2 suprafatd desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.

Pentru restaurante: va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot
fi amplasate independent de parcajele clientilor.

Pentru toate categoriile de constructii de turism: vor fi prevazute locuri de parcare, in
functie de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de
cazare.

Pentru moteluri: se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Pentru constructii care inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care sunt norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare conform H.G. nr. 525/1996.

Arnt. 2. Amplasarea mijloacelor de publicitate

Pot fi autorizate lucrari de amplasare panouri publicitare si publicitate luminoasa si
pe fatade, pe terase ori acoperisuri ale cladirilor, astfel incat sistemele lor de prindere sa nu
constituie o sursa de accidente si sa nu afecteze structura de rezistentd si functionarea
optima a cladirilor.

Ecranele publicitare, dotate cu sisteme care sa permitda modificarea intensitatii
luminilor trebuie, prin intensitatea luminii si frecventa succedarii imaginilor derulate, sa nu
prezinte riscul perturbarii circulatiei rutiere in zona in care sunt amplasate, in acest sens
fiind obligatoriu avizul emis de politia rutiera. Pe timp de noapte, intensitatea luminii acestor
mijloace de publicitate trebuie sa se reduca cu 35%, iar aceasta obligativitate si modul de
indeplinire a acesteia trebuie evidentiat in documentatia tehnica pentru obtinerea
autorizatiei de construire.

Amplasarea panourilor publicitare, a ecranelor si publicitatii luminoase pe cladiri se
autorizeazd numai in baza unei expertize tehnice elaborate in conditiile legii de catre
experti tehnici atestati, precum si a documentatiei tehnice pentru autorizare, verificata de
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verificatori de proiecte atestati pentru cerintele esentiale de calitate ,rezistentd mecanica si
stabilitate”, ,sigurantd in exploatare” si ,securitate la incendiu®, prevazute de legislatia in
vigoare privind calitatea in constructii si se reexpertizeaza tehnic, la fiecare 10 ani de la
data emiterii autorizatiei de construire pentru amplasarea structurii publicitare conform art.
23 alin. 4 si alin. 5 din Legea 185/2013.

Art. 3. Zone verzi si plantate

Pentru constructiile propuse se vor prevedea zone verzi private.

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

Se vor prevedea spatii verzi amenajate de minimum 30%.

Art. 4 imprejmuiri

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

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

Modul de realizare a imprejmuirii parcelei se face cu respectarea prevederilor din
Codul Civil.

inaltimea maxima a Tmprejmuirii va fi de maxim 2,00 m.

M. Zonificare functionala
1. Unitati si subunitati functionale
Pe terenul reglementat se prevede urmatoarea zona functionala:
e Zona de servicii si comert (ZSC)
Functiuni admise
Constructii in regim de construire discontinuu, izolat sau cuplat:
aparthotel
supermarket
spatii de alimentatie publica - restaurante, baruri, cafenele
comert
galerii comerciale non food
showroom
servicii profesionale
panouri publicitare
anexe (garaje pentru masini sau biciclete, copertine pentru masini, foisor,
magazie pentru ustensile de gradinarit, spatii tehnice)

A 2 2 2 SN S

Functiuni admise cu conditionari:

— functiuni conexe/secundare necesare desfasurarii activitatii cu conditia de a
reprezenta max. 40% din suprafata desfasurata a constructiei, dar nu mai mult de
600mp suprafata utila

— birouri

— spatii de depozitare

Functiuni interzise:
— activitati poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
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invatamant gimnazial, liceal si postliceal

depozitare en-gros

statii de intretinere auto

platforme de precolectare a deseurilor urbane

depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice

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

statii de betoane

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

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

dispunerea de panouri luminoase pentru imagini in migcare (display-uri
electronice)

ferme zootehnice

servicii care genereaza un trafic important de persoane si marfuri

depozitari de materiale refolosibile

activitati ce presupun instalatii de ardere

lacasuri de cult

hale de productie
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V. Dispozitii finale si concluzii

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

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

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

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

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

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

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

Prezenta documentatie respecta in totalitate prevederile si recomandarile R.G.U. si
scoate in evidentd faptul ca urbanizarea propusa va ridica standardul de calitate al
functiunilor existente in zona.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la act al;z/af— *aﬁ%’cuia
dupa aprobarea in Consiliul Local. / RIS

/
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S.C. Schmidt Architecture Studio S.R.L. Elaborare P.U.Z. — Complex comercial cu

B-dul Muncii np/3 'V#JL‘&% Brasov restaurant, spatii servicii, comert si aparthotel
C.U.I. RO36#54911, J8K 750/2Q16 Jud. Brasov, orasul Predeal, str. Trei Brazi, f.n.
L Proiect nr. 5-24-33

PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN P.U.Z. CONFORM AVIZULUI DE OPORTUNITATE
NR. 16711/24.04.2024

Initiator ARCER REZIDENTIAL SMH S.R.L.

Denumirea lucrarii Elaborare P.U.Z. — Complex comercial cu
restaurant, spatii servicii, comert si aparthotel

Localizare Jud. Brasov, orasul Predeal, strada Trei Brazi, f.n.
Proiect numar 5-24-33

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se
propune urmatoarea etapizare a realizarii investitiilor:

1. Realizarea retelelor edilitare
2. Realizarea acceselor
3. Realizarea constructiilor

Cheltuielile privind racordarea la retelele edilitare si realizarea acceselor vor fi
suportate de catre proprietarul tabular al terenului ce face obiectul prezentei documentatii,
iar constructiile propuse se vor realiza pe cheltuiala proprietarilor parcelei de la momentul
respectiv.

Investitia se va realiza din fonduri proprii.

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