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|. DISPOZITII GENERALE

l.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL JNTOCMIRE P.U.Z.ZONA
COMERCIALA - CONSTRUIRE CLADIRE CU SPATIU COMERCIAL DESFIINTARE
CONSTRUCTIE"

Amplasament: Intravilan oras Predeal, jud. Brasov, Str. Mihail Saulescu, nr.26,
nr.cad. 103055

Beneficiar: BURCEA MIHAELA

Proiectant general: S.C. EQUILIBRIUM ARCHITECTURE & DESIGN S.R.L.-D.

Proiectant de specialitate: ~ S.C. URBANIFIC ARCHITECTURE STUDIO S.R.L.

Nr. proiect: NR. 10UAS/2020 prin Contract colaborare Nr. EQ-AD_05/2022
Faza: Plan Urbanistic Zonal

Data elaborarii: lanuarie 2023

ABREVIERI

P.U.G. - Plan urbanistic general

P.U.Z. - Plan urbanistic zonal

U.T.R. - Unitate teritoriala de referinta
C.U.T. - Coeficient de utilizare al terenului
P.O.T. - Procent de ocupare al terenului
C.U. - Certificat de urbanism

H.C.L. - Hotararea Consiliului Local

l.2. Rolul Regulamentului Local de Urbanism (RLU)

1. Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si
juridice care sta la baza reglementarii urbanistice.

2. Acesta explica si detaileaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.

3. Acesta cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat.

4. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor PUZ referitoare la
amplasarea si amenajarea constructiilor din zona studiata/reglementata, n

concordanta cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR 525/1996,
republicatin 2002.
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5. Regulamentele locale de urbanism constituie acte locale de autoritate a
administratiei publice locale si cuprind norme obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor in zona de reglementare a PUZ, indiferent de proprietarul
terenului sau de beneficiarul constructiei. Fac exceptie de la prevederile de mai
sus constructiile cu caracter militar si special, care se autorizeaza si executa in
conditiile prevazute de lege.

6. Prezentul regulament de urbanism, prezinta in detaliu reglementari si propuneri
planimetrice pentru proiectarea viitoarelor investitii, nefiind necesare planuri
urbanistice de detaliu.

7. Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea terenului identificat cu nr.
cadastral 103055. in conformitate cu cerintele Certificatului de urbanism obtinut
cu nr. 69 din 15.06.2022 si Certificatul de Urbanism emis cu preluarea avizelor
anterioare avand nr. 151/09.12.2024, pentru JNTOCMIRE P.U.Z. ZONA
COMERCIALA - CONSTRUIRE CLADIRE CU SPATIU COMERCIAL DESFIINTARE
CONSTRUCTIE".

|.3. Baza legala a elaborarii

1. Elaborarea acestui regulament se realizeaza in conformitate cu prevederile legislatiei
nationale si locale referitoare la urbanism si amenajarea teritoriului. Normele si
reglementarile incluse in acest document sunt conforme cu cerintele legale si se
aplica strict in zona identificata si reglementatd prin Certificatul de urbanism
mentionat, dupa cum urmeaza:

a. Plan Urbanistic General Predeal aprobat prin H.G. 525/1996, actualizat si aprobat
prin HCL Predeal nr.87/2000, republicata prin HCL nr.163/2018.

C.U. emis cu nr. 69 din 15.06.2022

C.U. emis cu preluarea avizelor anterioare avand nr. 151/09.12.2024

Avizul de oportunitate NR.1/24.04.2024

Aviz oportunitate NR.1/21.02.2025

oo

2. Elaborarea lucrarii se sprijina pe legislatia, STAS-urile si normativele in vigoare:

a. Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu
modificarile si completarile ulterioare;

b. H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului
general de urbanism cu modificarile si completarile ulterioare;

c. Regulamentul General de Urbanism din 27 iunie 1996 - Republicare;

d. Ordin M.L.P.AT. nr. 179/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”,
Indicativ GM-010-2000.

e. Ordinul M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare Metodologie din 30
decembrie 2010 de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

f. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, actualizata
la data de 31.10.2012, cu modificarile si completarile ulterioare;

g. Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificarile si completarile
ulterioare;
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h. Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
Republicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 472 din 05/07/2011.

i. Legeanr.7din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, cu modificarile
si completarile ulterioare;

jo Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind mbunatatirile funciare. cu modificarile si
completarile ulterioare;

k. Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;

. Ordin MMM.G.A. nr. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind
aplicarea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

m. Ordinul M.M.G.A. nr. 2 din 04.01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice
privind avizul de amplasament;

n. Lege nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
zonele urbane, cu modificarile si completarile ulterioare;

o. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si
completarile ulterioare;

p. O.G. nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea
unor situri arheologice ca zone de interes national, cu modificarile si completarile
ulterioare;

g. O.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

r. Ordin M.T. nr.1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si
rurale;

s. Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

t. Ordin M.S. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

u. Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului urbanismului si
amenajarii teritoriului.

l.4. Domeniul aplicarii

1. Regulamentul local de urbanism se aplica in impartirea zonei studiate in zone
functionale ,proiectarea si realizarea tuturor contractelor siamenajarilor amplasate
pe orice categorie de terenuri.

2. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme (permisiuni si
restrictii) pentru autorizarea executarii constructiilor pe orice categorie de
terenuri, in cadrul zonei studiate.

3. In cadrul P.U.Z-ului s-a detaliat zona functionald 1A1c - Zond comerciala
caracterizate prin omogenitate functionala si morfologica, reprezentand suportul
grafic pentru exprimarea prescriptiilor Regulamentului Local de Urbanism.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A

TERENURILOR DISPOZITII GENERALE

—

I.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII
MEDIULUI S| PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL $1 CONSTRUIT

. In cazul existentei unor terenuri cu valori naturale/culturale autorizarea lucrarilor

de construire sau orice alte interventii care afecteaza solul si subsolul se face numai
pe baza avizului Ministerului Culturii, Cultelor si Patrimoniului National sau, dupa
caz, al serviciilor sale deconcentrate, conform prevederilor legale.

. Zone de protectie pe baza normelor sanitare sau a altor norme de protectie:

retrageri conform avizelor obtinute. Zone cu interdictie temporara de construire:
zona studiata, pana la executarea lucrarilor edilitare necesare functionarii si
racordarii constructiilor la retelele edilitare.

Depozitarea deseurilor se va realiza in incinta, iar evacuarea acestora se va face la
un interval de timp stabilit prin contract de salubritate incheiat cu o firma de
specialitate. Deseuri municipale amestecate, sunt cele provenite de la personalul
statiei si cele provenite de la magazin, precum si cele de la persoanele in tranzit
care vor face cumparaturi specifice magazinului, care comercializeaza produse
alimentare sau nealimentare ambalate, precum si accesorii auto. Acestea vor fi
colectate in pubele tipizate, cu capacitatea de 50 dm3, sau altele agreate de catre
societatea de salubritate, care se vor colecta si depozita de catre serviciul local de
salubritate, pe baza de contract prestari servicii. Serviciile necesare functionarii
constructiilor propuse vor fi asigurate astfel incat sa nu afecteze circulatia pietonala
si auto din zona si sa nu produca niciun fel de poluare.

11.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA
APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Masurile de protectie pentru diminuarea si eliminarea surselor de poluare se vor
lua pentru zona de studiu aferenta P.U.Z. . Constructiile vor fi prevazute cu toate
dotarile necesare astfel incat sa indeplineasca normele de protectie a mediului in
vigoare. Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a
terenurilor rezervate pentru functiunea de zona comerciald, respectiv
bransamente retele tehnico-edilitare, realizare de accesuri, circulatii pietonale
propuse, locuri de parcare, spatii verzi.

11.3. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME
OBLIGATORII

Distanta fata de limitele parcelei vor fi conform Codului Civil.
Amplasarea constructiei pe parcela se va face cu respectarea prevederilor Codului
Civil privind distantele fata de limitele laterale si posterioare ale proprietatii. Avand
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n vedere ca regulamentul permite realizarea unei singure constructii principale
pe o parceld unicd, parcelarea ulterioard nu este admisa. In acest context, nu se
aplica prevederile referitoare la distantele intre mai multe constructii amplasate
pe aceeasi parcela, deoarece este permisa edificarea unei singure cladiri.

3. Amplasarea fata de caile de circulatie se va realiza astfel incat sa fie asigurata
vizibilitatea si siguranta traficului, inclusiv in cazul unor eventuale elemente de
protectie vegetala sau construite conform plansei de reglementari propuse.

11.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR
OBLIGATORII

1. Se va asigura accesuri carosabile pentru terenul studiat, pentru beneficiari,
lucratori, personalul administrativ si vizitatori precum si pentru colectarea
deseurilor si a mijloacelor de stingere a incendiilor.

2. Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier
urban si trebuie sa fie pastrate libere. lesirile din parcaje, curti trebuie bine
marcate si semnalizate astfel incat s3 fie vizibile in orice conditii atmosferice. In
dreptul iesirilor din parcaje, trotuarul va fi intrerupt si rotunijit la colturi.

3. Stratul de uzura, al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat astfel incat sa impiedice
alunecarea, chiar si in conditii de umiditate. Panta caii pietonale va fi in profil
longitudinal max . 5%, iar in profil transversal max. 2%. Rosturile dintre dalele
pavajului sau orificiile de la gratarele pentru ape pluviale, vor fi de max. 1,5 cm.

11.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARE

1. Constructia se va racorda la toate retelele de echipare edilitara propuse cf.
Avizelor emise.

2. Realizarea de solutii de echipare tehnico-edilitara in sistem individual trebuie sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului.

11.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE
TERENURILOR

1. Parcela se considera construibild daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:
a. parcela are suprafata mai mare de 150 mp;
b. parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de
trecere.

2. Retragerea fata de limitele parcelei se va face conform indicatiilor din plansa de
Reglementari urbanistice. Autorizarea executarii constructiei se va face cu
respectarea indicatorilor urbanistici prevazuti pentru U.T.R.-ul aferent. Se permite
edificarea unei singure constructii principale pe parcela unica, iar parcelarea
ulterioard nu este permisa. in acest context, nu se aplicd prevederile privind
amplasarea mai multor cladiri pe aceeasi parcel3, deoarece se propune o singura
constructie. Cladirea propusa va respecta indicatorii urbanistici (P.O.T. si C.U.T.)
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conform reglementarilor aplicabile si plansei de reglementari urbanistice aferente
documentatiei elaborate P.U.Z. .

1.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu obligatia crearii sau mentinerii de
spatii verzi plantate conform P.U.G. in vigoare pentru constructii comerciale spatiul
verde necesar este de 2-5%/teren. Terenul reglementat prin P.U.Z. are spatiu
verde propus de 87,21 mp (8.90%), din suprafata parcelei.

lll. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI
l1l.1. PREVEDERIALE P.U.G.

. Calculul parametrilor urbanistici a fost facut in conformitate cu legislatia in vigoare.
2. Planul Urbanistic General prevede ca aceasta zona este in intravilanul localitatii si
se incadreaza in UTR 1A. In conformitate cu prevederile anexei 2 cu privire la
.PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI” al P.U.G. Predeal aprobat prin H.G.
525/1996, actualizat si republicat, procentul maxim de ocupare a terenurilor se
stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeaza sa fie amplasate
constructia - ,2.1.2. - Zone centrale 70%".

—

I.2. UNITATI S| SUBUNITATI FUNCTIONALE

1. Prin documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL se propune:

a. Stabilirea unor reguli de construire care sa fie compatibile cu tendinta
actuala de dezvoltare a zonei;

b. Stabilirea unor reguli clare de construire, de aliniere a constructiilor in
concordanta cu cladirile deja existente in zona, aflate in stare foarte bung;

c. Rezolvarea arhitectural-volumetrica care sa permita realizarea unui
ansamblu reprezentativ din punct de vedere urban in concordanta cu
situatia existenta.

2. Se propune detalierea zonei functionale 1A care prin definirea subzonei
functionale este incadrata in UTR TA1 - Zona centrala a localitatii cu functiuni
complexe, cu dotari de interes public, conform P.U.G. Predeal in vigoare,
incadrand terenul prin P.U.Z. reglementat in categoria ,UTR 1A1c - Zona
comerciala”.
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IV. PREVEDERI PENTRU ZONE FUNCTIONALE SI UNITATI

TERITORIALE DE REFERINTA

ZONE FUNCTIONALE PROPUSE, INDICATORI URBANISTICI

UTR - 1A1c - Zona comerciala

IV.1. SECTIUNEA 1 - UTILIZARE FUNCTIONALA

1. ART.1 UTILIZARI ADMISE

a. Cladire cu spatii comerciale;

2. ART.2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

a. Pot fi permise si alte utilizari complementare activitatilor comerciale, cum
ar fi amenajarea spatiilor verzi, locuri de parcare, bransamente utilitati
edilitare, realizare accesuri pietonale si carosabile sau alte amenajari
specifice activitatilor comerciale desfasurate pe terenul respectiv, in
conformitate cu prevederile legale si urbanistice aplicabile;

3. ART.3 UTILIZARI INTERZISE

a. Orice utilizari, functiuni sau activitati care nu sunt mentionate ca admise sau
conditionat admise in Articolele 1 si 2 ale Capitolului IV.1 din acest R.L.U..

IV.2. SECTIUNEA IIl: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI

CONFORMARE A CLADIRILOR

ART.4 CARACTERISTICI ALE PARCELEI (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

1.

2.

Intreaga suprafata a zonei studiate este structurata cu accesuri auto si pietonale

catre viitoarele constructii.

La amplasarea cladirii se va tine cont de  ORDINUL NR.119 DIN 04.02.2014 al
MINISTERULUI SANATATII pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei. Astfel, amplasamentul va respecta
normele igienico-sanitare privitoare la: separarea functiunilor, evitarea
incompatibilitatii functionale in zonele destinate locuirii si a functiunilor
complementare ale acestora, dotarile tehnico-edilitare, asigurarea spatiilor
pentru gararea si parcarea autovehiculelor, amenajarea platformelor destinate
pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere,
asigurarea insoririi corespunzatoare atat pentru cladirea proiectata cat si pentru
cele invecinate existente, respectarea parametrilor sanitari (inaltimi, asigurarea
iluminatului si a ventilatiei naturale, etc.).
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ART.5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
1. Se va respecta urmatoarea distanta minima fata de aliniament:
a. 2.35 m fata de de aliniament.

ART.6: AMPLASAREA CLADIRII FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

1. Se vor respecta urmatoarele distante minime fata de retragerile laterale si
posterioare:

a. SUD - 8.00 m (fata de limita laterala de proprietate din sudul parcelei)
b. NORD - 1.50 m (fata de limita laterala de proprietate din nordul parcelei)
c. EST - 9.40 m (fata de limita posterioara de proprietate)

2. Nota 1: Cladirile destinate echipamentelor tehnico-edilitare sunt exceptate de la
cerintele privind retragerea minima.

3. Nota 2: La limita sudica a proprietatii, se interzice amplasarea suprafetelor vitrate
mari care ar putea deranja proprietatea vecing; in schimb, sunt permise ferestre
opace pentru ventilare. In situatia in care se impune montarea suprafetelor vitrate,
retragerea minima necesara este jumatate din inaltimea cladirii, masurata pana la
cornisa (h/2).

4. Este permisa edificarea unei singure constructii principale pe parcela studiats,
identificata cu nr. cad. 103055, iar parcelarea ulterioara a terenului nu este
admis3. In acest context, nu se justifici includerea prevederilor referitoare la
amplasarea mai multor cladiri pe aceeasi parcela, intrucat regulamentul permite
realizarea unei singure constructii.

ART.7: CIRCULATII, ACCESURI

1. Parcela este construibila numai daca este asigurat un acces carosabil de minim
3,50 m dintr-o circulatie publicd In mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile Tnvecinate;

2. Reteaua de accesuri interioare parcelelor este dimensionata conform
caracterului, numarului si dimensiunilor imobilelor propuse a se autoriza in faza
D.T.A.C.. Se vor respecta prevederile legislatiei si normelor specifice;

3. Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;

4. Accesurile si circulatiile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier
urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

5. Tn carosabil si in spatiile verzi adiacente strazilor proiectate se pot poza retele de
utilitati doar cu acordul proiectantului infrastructurii rutiere;

6. Executia lucrarilor de infrastructura rutiera din prezenta documentatie se poate
face etapizat, functie de ritmul de executie a obiectivelor din zona;

7. Intersectiile intre strazile interioare de utilitate publica se realizeaza cu intersectii
la nivel, amenajate ca intersectii amenajate cu insule de dirijare a circulatiei sau
intersectii cu relatie doar de dreapta.
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ART.8: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

1.

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 -
Regulamentul general de urbanism, atat la subsolurile cladirilor cat si la suprafata
terenului amenajat. Accesurile catre parcari se va face din incinta proprietatii.
Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului
public.

Se vor asigura minim 6 locuri de parcare care vor fi realizate respectand R.L.U.
aferent Planului Urbanistic General al Orasului Predeal in vigoare, ,Anexa 5 -
Parcaje”, ,5.3 Constructii” comerciale, un loc de parcare la 100mp desfasurati
pentru unitati intre 400 si 600 mp.

In conformitate cu suprafata construitad propusa si destinatia functiunii de comert,
se realizeaza un numar total de 9 locuri de parcare. Acestea vor permite o
functionare eficienta pentru clienti, descarcare aprovizionare si personal.

Pentru a permite o functionare eficienta, se va asigura separat un loc de parcare,
din cele 9 locuri pentru aprovizionare / personal.

ART.9: INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRII

1.
2.

3.
4.

5.
6.

Regim de inaltime maxim cf. PUG in vigoare: P+2E+M.
Regim de inaltime maxim PROPUS P.U.Z.: P+1E.

Inél‘;imea la cornisa cf. PUG in vigoare de P+2E+M, este de +11,00 m.
Inaltimea la cornisa maxim PROPUS prin P.U.Z., este de +10,00 m.

Inél‘;imea la.coama maxim cf. PUG in vigoare: nedefinit
Inaltimea la coama maxim PROPUS prin PUZ, este de +11,00 m.

ART.10: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

1.

Prevederea de baza este ca toate imobilele vor avea un aspect general urban cu
caracter contemporan, prin alegerea limbajului arhitectural si a materialelor de
finisaj. Vor fi evitate pastisele arhitecturale. Aceasta prevedere se va aplica in
special imobilelor care prezinta fatade spre spatiul public.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerentd” si
“eleganta”.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora din cladirile Thalte si de pe formele de relief inconjuratoare.
Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile
intr-o perspectiva descendenta din cladirile inalte si de pe formele de relief
inconjuratoare.

Orice constructie noua, trebuie sa se inscrie armonios n zona, fiind posibila si
armonia prin contrast.

Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals,
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folosirea in exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de
constructie precare (de tip azbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc)

7. Pozitionarea antenelor de satelit si a altor instalatii nu se va face pe nici o fatada a
imobilelor.

8. La nivelul parterului se pot amplasa reclame cu caracter permanent ale
functiunilor din imobilele respective.

9. Pe cladiri cu alta destinatie decét locuire, este permisa montarea de bannere,
mesh-uri si similare.

ART.11: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e Cladirea va fi racordata la retele tehnico-edilitare

e Seinterzice conducerea supraterana a apelor meteorice, scurgerea acestora spre
domeniul public sau parcelele vecine.

e Se interzice dispunerea vizibila a cablurilor de orice fel.

e Pozitionarea traseelor retelelor tehnico-edilitare in interiorul parcelei se va face
coordonat cu pozitia accesurilor auto si pietonale.

e Realizarea retelelor edilitare se face pe cheltuiala investitorilor.

ECHIPAREA EDILITARA CONFORM AVIZE FAVORABILE EMISE iN BAZA P.U.Z. CU
RESPECTAREA CERINTELOR

Alimentarea cu apa se va realiza din reteaua centralizata a localitatii, prin conducta
de distributie apa PEHD Dn 110 mm, existenta pe strada Mihail Saulescu, conform adresei
nr. 8368/2024 si a avizul de amplasament PUZ emis cu nr. 11283/2024 , emisa de SC Raja
SA Constanta. Acest aviz este emis ca aviz de amplasament fara drept de realizare a
lucrarilor de bransare/racordare la retelele de alimentare cu apa si canalizare.

Evacuarea apelor uzate menajere se va efectua in reteaua de canalizare menajer3,
prin colectorul menajer Dn 300 mm B, existent pe strada Mihail Saulescu, conform aceleiasi
adrese nr. 8368/2024, si a avizul de amplasament PUZ emis cu nr. 11283/2024 , emisa de
SC Raja SA Constanta. Acest aviz este emis ca aviz de amplasament fara drept de realizare
a lucrarilor de bransare/racordare la retelele de alimentare cu apa si canalizare.

Apele pluviale colectate de pe acoperisurile constructiei vor fi dirijate prin jgheaburi
si burlane, cu descarcare libera la nivelul solului.

Apararea impotriva inundatiilor este asigurata, amplasamentul nefiind situat in zona
inundabila pentru un debit cu probabilitate de depasire de 1%.

Pentru solutiile de alimentare cu apa, evacuare a apelor uzate menajere si pluviale,
titularul proiectului a obtinut Avizul de Gospodarire a Apelor nr. 230 din 27.11.2024, emis
de SGA Brasov.

Alimentarea cu energie electrica a constructiei se va realiza prin racordarea la
reteaua stradala de energie electrica, conform Avizului CTE nr. 71/06/054 din 19.02.2025,
emis de Distributie Energie Electrica Romania. Avizul este valabil insotit de: contractul de
angajamentnr. 7010250100580/ TS 3967 /11.03.2025, Studiul de coexistenta nr. 376/2024,
plansa nr. 2 si, contractul pentru eliberarea amplasamentului si/sau pentru realizarea
conditiilor de coexistenta.
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Alimentarea cu gaze naturale a terenului reglementat prin P.U.Z. este autorizata prin
avizul favorabil P.U.Z. cu nr. 51388/319937238/11.06.2024 RG, emis de DISTRIGAZ SUD
Retele.

Depozitarea si colectarea deseurilor se va realiza in incinta proprietatii, iar evacuarea
acestora se va efectua in baza unui contract de salubritate incheiat cu o firma de specialitate.
Deseurile municipale amestecate, generate de activitatea personalului si de clientii
magazinului, vor fi colectate in pubele tipizate, cu o capacitate de 50 dmc sau alte recipiente
agreate de societatea de salubritate, fiind gestionate prin serviciul local de salubrizare, pe
baza contractului de prestari servicii.

Serviciile necesare functionarii constructiei propuse vor fi organizate astfel incat sa nu
afecteze circulatia pietonala si auto din zona si sa nu genereze poluare de niciun fel.

ART.12: SPATII LIBERE S| PLANTATE
e Suprafata minima zone verzi: 8.90%
e Se va planta minim un arbore la fiecare 100.00mp de spatiu liber
e Seva planta un arbore la fiecare 4 locuri de parcare amenajate in exterior

ART.13: IMPREJMUIRI
o Imprejmuirile imobilelor se va realiza pe limita de proprietate. Spre aliniament,
pot fi realizate imprejmuiri transparente, dublate de gard viu, cu o naltime
maxima de 1.80m. Folosirea elementelor de material plastic sau tabla pentru
mprejmuiri nu sunt permise.

IV.3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR
PROPUS

ART.15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI PROPUS -P.O.T.
1. POTmax= 37,33%;

ART.16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI PROPUS - C.U.T.

1. CUT max= 0,75 mp A.D.C/ mp. teren;
fné/,timea la cornisa maxim PROPUS prin P.U.Z., este de +10,00 m.
Inaltimea la coam& maxim PROPUS prin PUZ, este de +11,00 m.
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

V.1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI,
BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

1. Se propune reglementarea terenului in :

UTR 1A1c cf. P.U.Z. - Zona comercial3;

BILANT TERITORIAL TEREN CE A GENERAT P.U.Z.

Situatie existenta Situatie propusa

Suprafata (mp) | Procent(%) | Suprafata (mp) Procent (%)

UTR 1A cf. P.U.G. 978,00 100% - -
UTR 1A.1 cvcf. P.U.Z. - Zona _ _ 978,00 100%
comerciala

Suprafata totala teren ce a 978,00 100% 978,00 100%

generat P.U.Z.

BILANT SUPRAFETE - MOBILARE URBANISTICA - Imobil nr.cad. 103055

Situatie existenta Situatie propusa
SUBZONE EUNCTIONALE Sug;afa’;é Procent (%) | Suprafata (mp) | Procent (%)
, P)
Circulatii carosabile 0,00% 318,99 32,62
Circulatii pietonale 0,00 78,31 8,05
Spatiu verde 0,00 87,21 8,90

Parcaje clienti / platforma de

= 0,00 108,78 11,10
descarcare
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Platforma colectare deseuri 0,00 19,71 2,00

Spatii destinatSEy 0,00 290,00 29,65

comerciale din imobil propus

Spatii destinat depozitarii

/spatii tehnice din imobil 0,00 75,00 7,68

propus

Amprenta sol imobil a

imobilului propus (P+1E) 0,00 S 37.33

Teren viran 100,00 0,00 0,00
TOTAL 100% 978,00 100%

VI. PLAN DE ACTIUNE IMPLEMENTARE INVESTITII PROPUSE
PRIN P.U.Z.

VI1.1. CARACTERISTICILE PROIECTULUI - OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui plan urbanistic zonal in
conformitate cu cerintele Certificatului de urbanism obtinut cu nr. 69 din 15.06.2022,
pentru ,INTOCMIRE P.U.Z. ZONA COMERCIALA - CONSTRUIRE CLADIRE CU SPATIU
COMERCIAL DESFIINTARE CONSTRUCTIE"”, ce serveste la reglementarea terenului
identificat cu nr. cadastral 103055.

In conformitate cu prevederile P.U.G. Predeal aprobat prin H.G. 525/1996, actualizat
si aprobat prin H.C.L. Predeal nr.87/2000, republicata prin H.C.L. nr.163/2018,
amplasamentul pentru care se intocmeste documentatia P.U.Z. se afla in UTR 1A - Zona
centrala a localitatii cu functiuni complexe, cu dotari de interes public.

Terenul ce a generat P.U.Z. are suprafata de 978,00 mp, avand categoria de folosinta
curti constructii. Terenul este liber de constructii.

Solicitarea temei-program consta in construirea unei cladiri cu spatiu comercial.
Constructia va dispune de 580,00 mp destinate pentru spatii comerciale din imobil propus
care vor gazdui magazine, in timp ce restul de 150,00 mp construiti, din totalul de 730,00
mp, vor adaposti spatii destinate depozitarii, grupuri sanitare si spatii tehnice. In
conformitate cu suprafata construita propusa de 590,00mp cu destinatia functiunii de
comert, se realizeaza un numar total de 9 locuri de parcare. Acestea vor permite o
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functionare eficienta pentru clienti, descarcare aprovizionare si personal, locurile de parcare
fiind marcate pe plansa ,,U04. Reglementari Urbanistice Propuse”, in partea de Sud si Est a
parcelei. Accesul la teren se realizeaza din Str. Mihail Saulescu, nr.26.

In etapa finald de aprobare a fazei P.U.Z., investitorul va demara procedurile de
realizare a investitiei. Intr-o prima etapa vor fi elaborate proiectele de executie, respectiv
proiectul tehnic, faza D.T.A.C. si detalile de executie. Acestea vor fi elaborate in
conformitate cu normele tehnice si cu respectarea fazei P.U.Z. aprobate.

Terenul se afla situat in zona centrala a localitatii Predeal, intr-o zona unde se gasesc
dispersat locuinte individuale, cu majoritate de insertii noi cu rol functiuni comerciale si
servicii.

Accesul la terenul Tn cauza, cu nr..cad. 103055, se realizeaza din Str. Mihail Saulescu,
nr.26.

Planul urbanistic zonal propus stabileste urmatoarele *:
. teritoriul care urmeaza sa fie reglementat de P.U.Z,;
. categoria de folosinta a terenului privind emiterea autorizatiei de construire;
. categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;
. indicatorii urbanistici obligatorii;
. dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitatilor.

Planul urbanistic zonal va fi elaborat in conformitate cu metodologia de elaborare si
continutul-cadru aferent. Prin documentatia P.U.Z. se vor stabili obiectivele, prioritatile si
reglementarile de urbanism, cu precizarea urmatoarelor elemente:

- stabilirea de destinatie a functiunii de comert;

- stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului (regim de
aliniere, regim de inaltime, procentul de ocupare al terenului - P.O.T.2,, coeficientul
de utilizare a terenului - C.U.T.3, retrageri minime obligatorii), permisiuni, restrictii;

- realizarea infrastructurii edilitare, organizarea retelei de drumuri daca este cazul,
statutul juridic si circulatia terenurilor, masuri de delimitare péana la eliminare a
efectelor unor riscuri naturale si antropice.

1 Asa cum sunt prevazute la art. 32 alin (5) lit. a) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

2 procent de ocupare a terenului (P.O.T.) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a
perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia
teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror
cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita (Conform
Anexa nr. 2 ,,DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI N LEGE” din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

3 Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor)
si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata
subsolurilor cu indltimea libera de pana la 1,80 metri, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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 (Conform Anexa nr. 2 ,,DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI IN- LEGE” din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului.
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Reglementarile urbanistice vor prezenta modul de construire, avand in vedere
urmatoarele:

» respectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;

= asigurarea accesurilor auto si pietonale;

- asigurarea parcajelor auto si de aprovizionare;

» modul in care este ocupat terenul;

= amenajare pe parcela.

Vil. CAPITOLUL - INDICATORII PROPUSI

VIL.1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, _INDICI URBANISTICI

Propunerea urbanistica a avut in vedere urmatoarele principii:
+ stabilirea unor reguli de construire care sa fie compatibile cu tendinta actuala de
dezvoltare a zonei;
+ stabilirea unor reguli clare de construire, de aliniere a constructiilor in
concordanta cu cladirile deja existente in zona, aflate in stare foarte bung;
+ rezolvarea arhitectural-volumetrica care sa permita realizarea unui imobil
reprezentativ din punct de vedere urban in concordanta cu situatia existenta.

in conformitate cu prevederile a.Plan Urbanistic General Predeal aprobat
prin H.G. 525/1996, actualizat si aprobat prin HCL Predeal nr.87/2000, republicata prin
HCL nr.163/2018, amplasamentul pentru care se intocmeste documentatia P.U.Z. se afla
in zona ,UTR 1A1 - Zona centrala a localitatii cu functiuni complexe, cu dotari de interes
public” cu regim de construire admis Hmax = P+1E - P+3E, POT=30.00%, CUT= 0,75mp
ADC/mp teren.

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea terenului identificat cu
nr. cadastral 103055. in conformitate cu cerintele Certificatului de urbanism obtinut cu
nr. 69 din 15.06.2022 si Certificatul de Urbanism emis cu preluarea avizelor anterioare
avand nr. 151/09.12.2024, pentru ,INTOCMIRE P.U.Z. ZONA COMERCIALA -
CONSTRUIRE CLADIRE CU SPATIU COMERCIAL DESFIINTARE CONSTRUCTIE".
Unitatea teritoriala in care se va incadra noua documentatie de urbanism P.U.Z. care
este in corelare cu documentatia de urbanism P.U.G. Predeal in vigoare, se va denumi
+UTR 1A1c - Zona comerciala”.
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INDICATORI SI INDICI URBANISTICI EXISTENTI cf. P.U.G.

Reglementarile obligatorii se vor stabili in conformitate cu zonele functionale
propuse, care se prezinta astfel:

UTR 1A1 - Zona centrald a localitatii cu functiuni complexe, cu dotari de interes
public - indicatori urbanistici admisi conform P.U.G. localitatea PREDEAL:

+ Hmax=P+1E - P+3E;

+ POT=30.00%;

+ CUT=0,75mp A.D.C./ mp teren.

INDICATORI SI INDICI URBANISTICI PROPUSI prin P.U.Z.

Terenul reglementat prin aceasta documentatie va fi incadrat in UTR-ul

denumit ,UTR 1A1c - Zona comerciala”, prin care se propun urmatorii indicatori
urbanistici:

+ P.O.T. max. reglementat prin P.U.Z. = 37,33 %
+ C.U.T. max. reglementat prin P.U.Z. 0,75 mp A.D.C/ mp teren;

+ RH max. reglementat prin P.U.Z. = P+1E;

+ H max. propus la streasina = +10,00m;

+ H max. propus la coama = +11,00m;

+ Suprafata sp. verzi = minimum intre 2,00% - 5,00%, propus
8,90%.

Pentru terenul reglementat prin acest studiu se propun urmatoarele retrageri
minime privind edificabilul maxim, fata de limitele de proprietate astfel:
« SUD -8.00 m(limita laterala)
+ NORD -1.50 m (limita laterala)
+ VEST -2.35m fata de str. Mihail Saulescu (retragere fata de aliniament)
+ EST -9.40 m (fata de limita posterioara de proprietate)

VII.2. BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA P.U.Z.

BILANT TERITORIAL TEREN CARE A GENERAT P.U.Z.
Situatie existenta Situatie propusa
Suprafata(mp) | Procent (%) Suprafata(mp) | Procent (%)

UTR 1A1 - Zona centrala a localitatii
cu functiuni complexe, cu dotari de | 978,00 100% — -
interes public - cf. PUG Predeal

UTR 1A1c - Zona comerciala- cf. PUZ

- - 978,00 100%
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VIL3. BILANT TERITORIAL - REGLEMENTARE URBANISTICA P.U.Z.
BILANT TERITORIAL - Imobil nr.cad. 103055
EXISTENT PROPUS

ZONE FUNCTIONALE PROCENT (%) A PROCENT (%)
Circulatie carosabila 0,00 0.00% 318,99 32.62%
Circulatie pietonal3 0,00 0.00% 78,31 8.05%
Spatiu verde 0,00 0.00% 87,21 8.90%
Parcaje clienti / platform3 descarcare 0,00 0.00% 108,78 11.10%
Platforma colectare deseuri 0,00 0.00% 19.71 2.00%
Spatii destinate zonei comerciale din imobil propus 0,00 0.00% 290,00 29.65%
Spatii destinat depozitarii/spatii tehnice din imobil propus 0,00 0.00% 75,00 7.68%
Amprenta sol imobil a imobilului propus (P+1) 0,00 0.00% 365,00 37.33%
Teren viran 978,00 100.00% 0,00 0.00%

978,00

100.00%

978,00

100.00%

VIIl. CAPITOLUL - MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI / OPERATIUNII
PROPUSE iN ZONA

VIIL.1. INTEGRAREA INVESTITIEI PROPUSE IN ZONA

Investitia propusa, constand in construirea unei cladiri cu spatiu comercial si amenajare
spatii verzi, locuri de parcare, accesuri carosabile si pietonale, pe teren situat in centrul localitatii
Predeal, judetul Brasov, se va integra in zona centrala a localitatii, caracterizata prin functiuni
comerciale si mixte.

Amplasamentul pentru care se intocmeste documentatia P.U.Z. se propune a fi
reglementatca ,UTR 1A1c-Zona comercialad”, in corelare cu Planului Urbanistic General (P.U.G.)
in vigoare al localitatii Predeal, zona care permite desfasurarea functiunilor comerciale si a celor
complementare acestora. Pentru terenul identificat cadastral cu nr. 103055, in conformitate cu
prevederile regulamentului urbanistic aferent acestei zone si cu documentatia P.U.Z. propuss,
se stabilesc urmatorii indicatori si parametri urbanistici: P.O.T. maxim propus: 37,33 %; C.U.T.
maxim propus: 0,75 mp A.D.C./mp teren; Regim de indltime propus: Parter + 1 Etaj (P+1E);
Inaltimea maxima propusa la streasina: +10,00 m; Inaltimea maxima propusé la coama: +11,00
m; Suprafata spatiilor verzi propusa: 8,90 %, depasind minimul prevazut in regulament (intre 2
% si 5 %).

Retragerile minime propuse pentru edificarea constructiei fata de limitele de proprietate
sunt urmatoarele: Limita sudica (limita lateralad): 8,00 m; Limita nordica (limita laterala): 1,50 m;
Limita vestica (fata de Strada Mihail Saulescu, retragere fata de aliniament): 2,35 m; Limita estica
(fata de limita posterioara a proprietatii): 9,40 m.

Prezenta documentatie P.U.Z. are ca obiect reglementarea terenului identificat cu nr.
cadastral 103055, realizata in conformitate cu cerintele si conditiile impuse prin Certificatul de
Urbanism nr. 69 din data de 15.06.2022, precum si prin Certificatul de Urbanism nr.
151/09.12.2024, cu preluarea avizelor anterioare. De asemenea si avizele de oportunitate emise
pentru documentatia de fata P.U.Z., avizul de oportunitate NR.1/24.04.2024 si aviz oportunitate
NR.1/21.02.2025. Noua documentatie urbanistica propusa este in deplina corelare cu Planul
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Urbanistic General al localitatii Predeal in vigoare, iar terenul va fi incadrat in unitatea teritoriala
denumita ,UTR 1A1c - Zona comerciala”.

VII.2. EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata, situata in centrul orasului Predeal, se afla intr-un proces continuu de
transformare si revitalizare, orientat spre consolidarea functiunii comerciale si a serviciilor
urbane. Aceasta zona centrala, traditional caracterizata printr-o diversitate de utilizari mixte,
capata o coerenta functionala crescuta, reflectdnd nevoile unei comunitati active si a unui flux
constant de turisti si locuitori.

Amplasamentul beneficiaza de o accesibilitate excelenta, fiind conectat direct la
principalele artere de circulatie din oras si situat in proximitatea punctelor cheie de interes
public si comercial. Aceasta pozitie centrala faciliteaza dezvoltarea unei functionalitati
comerciale diverse, care cuprinde spatii pentru comert de proximitate, servicii, restaurante si
alte activitati economice cu impact pozitiv asupra vietii urbane.

Reglementarea propusa urmareste sustinerea unui model de dezvoltare urbana
integrata, care sa promoveze un pol comercial activ si adaptabil la cerintele dinamice ale pietei
si ale comunitatii locale. Se pune accent pe crearea unui mediu urban atractiv si functional, care
sa stimuleze circulatia pietonald, accesul facil si complementaritatea intre diversele tipuri de
activitati economice, contribuind astfel la cresterea vitalitatii si atractivitatii centrului orasului
Predeal.

VIII.3. ORGANIZAEA CIRCULATIEI

Amplasamentul studiat este situat in centrul orasului Predeal, pe Bulevardul Mihail
Saulescu, nr. 24, beneficiind de o pozitionare strategica, cu acces direct la artera principala de
circulatie a localitatii. Zona este caracterizatd printr-o mixitate functionala bine consolidatg,
incluzadnd unitati comerciale, servicii, vile si spatii de cazare, fiind totodata in proximitatea unor
puncte de referinta majore, precum Gara Predeal si diverse structuri hoteliere.

Accesul principal la terenul reglementat prin documentatia P.U.Z. se realizeaza direct din
Bulevardul Mihail Saulescu, printr-o strada de categoria a lll-a, cu o latime de 7,00 m, conform
ridicarii topografice si plansei ,U04 - REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE". Aceasts cale
de acces asigura o conexiune fluenta si eficientd atdt cu DN1, cat si cu reteaua locald de
circulatie, facilitand astfel integrarea functiunilor comerciale in fluxul urban existent.

Pentru optimizarea accesibilitatii si a functionarii viitoarelor spatii comerciale, pe terenul
reglementat vor fi amenajate 9 locuri de parcare, corespunzator dimensionate si amplasate
strategic pentru a facilita accesurile vehiculelor si aprovizionarea eficienta. De asemenea, vor fi
prevazute zone destinate intoarcerii si manevrelor specifice, contribuind la un flux de circulatie
optim si la evitarea aglomerarii in proximitatea bulevardului.

Imprejmuirea proprietétii va fi realizatd conform reglementarilor urbanistice propuse, cu
o Tnaltime maxima de 1,80 m, respectand limitele de proprietate si plansa ,U04 -
REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE". Aceastd organizare a circulatiei si delimitarea
corespunzatoare a parcelei contribuie la integrarea armonioasa a noii dezvoltari comerciale in
contextul urban existent, sustinand totodata o crestere a atractivitatii si accesibilitatii zonei
centrale din Predeal.

De asemenea se vor respecta si avizele favorabile CFR emise cu nr. 77 din 26.02.2024
privind avizarea documentatiei cf. C.U. nr.69 din 15 iunie 2022 si nr. 120/5/469/19.02.2025
privind finalizarea documentatiei de avizare cf. C.U. nr.151 din 09.12.2024, din punct de vedere
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al vecinatatii cu liniile de cale ferata a Companiei Nationale de Cai ferate ,CFR” S.A. .

VII.4. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

In cadrul documentatiei P.U.Z., se propune racordarea constructiei la retelele
tehnico-edilitare existente in zona studiata, dupa cum urmeaza:

Alimentarea cu apa se va realiza din reteaua centralizata a localitatii, prin conducta
de distributie apa PEHD Dn 100 mm, existenta pe strada Mihail Saulescu, conform adresei
nr. 8368/2024, emisa de SC Raja SA Constanta.

Evacuarea apelor uzate menajere se va efectua in reteaua de canalizare menajera,
prin colectorul menajer Dn 300 mm B, existent pe strada Mihail Saulescu, conform aceleiasi
adrese nr. 8368/2024, emisa de SC Raja SA Constanta.

Apele pluviale colectate de pe acoperisurile constructiei vor fi dirijate prin jgheaburi
si burlane, cu descarcare libera la nivelul solului.

Apararea impotriva inundatiilor este asigurata, amplasamentul nefiind situat in zona
inundabila pentru un debit cu probabilitate de depasire de 1%.

Pentru solutiile de alimentare cu apa, evacuare a apelor uzate menajere si pluviale,
titularul proiectului a obtinut Avizul de Gospodarire a Apelor nr. 230 din 27.11.2024, emis
de SGA Brasov.

Alimentarea cu energie electrica a constructiei se va realiza prin racordarea la
reteaua stradala de energie electrica, conform Avizului nr. 70/34/45904.09.2024, emis de
Distributie Energie Electrica Romania.

Alimentarea cu gaze naturale a terenului reglementat prin P.U.Z. este autorizata prin
avizul favorabil P.U.Z. cu nr. 51388/319937238/11.06.2024 RG, emis de DISTRIGAZ SUD
Retele.

Depozitarea si colectarea deseurilor se va realiza in incinta proprietatii, iar evacuarea
acestora se va efectua in baza unui contract de salubritate incheiat cu o firma de specialitate.
Deseurile municipale amestecate, generate de activitatea personalului si de clientii
magazinului, vor fi colectate in pubele tipizate, cu o capacitate de 50 dmc sau alte recipiente
agreate de societatea de salubritate, fiind gestionate prin serviciul local de salubrizare, pe
baza contractului de prestari servicii. Conform avizului de prestari servicii de salubrizare
Compania Romprest Service SA nr. AVOO083PRE din 29.05.2024.

Serviciile necesare functionarii constructiei propuse vor fi organizate astfel incat sa
nu afecteze circulatia pietonala si auto din zona si sa nu genereze poluare de niciun fel.

VIIL.5. PROBLEME DE MEDIU

Din analiza efectuata la nivel zonal in ceea ce priveste alunecarile de teren sau a
cutremurelor de pamant, rezulta urmatoarele:
+ Amplasamentul studiat nu este supus riscurilor naturale previzibile.
+ Amplasamentul studiat nu ridica probleme de mediu.
Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o
judicioasa coordonare a factorilor poluanti in cadrul localitatii.
Conform Deciziei etapei de incadrare a Agentiei pentru Protectia Mediului Brasov

nr. 12710 din 09.01.2025, proiectul nu necesita evaluare de mediu si nu impune realizarea
evaluarii adecvate, urmand a fi supus adoptarii fara aviz de mediu.
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IX. CAPITOLUL - PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE 3l
SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

IX.1. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

in zona studiatd precum si in apropierea ei nu exista zone declarate protejate,
monumente ale naturii sau rezervatii naturale care sa implice restrictii de construire.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accesuri, circulatii pietonale,
terase.

Terenul va fi amenajat cu un spatiu verde cu suprafata minima intre 2,00% - 5,00% cf.
UTR din PUG, propus prin documentatia de urbanism elaborata PUZ este de 8,90% din
suprafata totala a parcelei aferenta proiectului, reprezentata grafic in plansa denumita
,U04- REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE".

IX.2. PREVEDERI ALE P.U.G. APROBAT

In conformitate cu prevederile P.U.G. Predeal aprobat prin H.G. 525/1996, actualizat
si aprobat prin H.C.L. Predeal nr.87/2000, republicata prin H.C.L. nr.163/2018,
amplasamentul pentru care se intocmeste documentatia P.U.Z. se afla in UTR 1A - Zona
centrala a localitatii cu functiuni complexe, cu dotari de interes public.

In conformitate cu prevederile anexei 2 cu privire la ,PROCENTUL DE OCUPARE A
TERENULUI" al P.U.G. Predeal aprobat prin H.G. 525/1996 actualizat si republicat, procentul
maxim de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeaza
sa fie amplasate constructia - ,2.1.2. - Zone centrale 70%".

In conformitate cu prevederile anexei 5 cu privire la ,PARCAJE" al P.U.G. Predeal
aprobat prin H.G. 525/1996 actualizat si republicat, pentru constructiile comerciale vor fi
prevazute cate ,un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600mp” pentru clienti.

In conformitate cu prevederile anexei 6 cu privire la ,SPATII VERZI SI PLANTATE” al
P.U.G. Predeal aprobat prin H.G. 525/1996 actualizat si republicat, pentru constructiile
comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement in
exteriorul cladirii sau in curti interioare - ,,2-5% din suprafata totala a terenului”.

In conformitate cu suprafata construitd propusa de 590,00mp cu destinatia functiunii
de comert, se realizeaza un numar total de 9 locuri de parcare. Acestea vor permite o
functionare eficienta pentru clienti, descarcare aprovizionare si personal, locurile de parcare
fiind marcate pe plansa ,U04. Reglementari Urbanistice Propuse”, in partea de Sud si Est a
parcelei.

IX.3. PROTECTIA MEDIULUI

Pentru obtinerea unor constructii de calitate cu asigurarea protectiei factorilor de
mediu, sunt obligatorii realizarea si mentinerea, pe intreaga durata de existenta a
constructiilor, a urmatoarelor cerinte fundamentale aplicabile:

- rezistenta mecanica si stabilitate;

- securitate la incendiu;

- igiena, sanatate si mediu inconjurator;
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siguranta si accesibilitate in exploatare;
protectie impotriva zgomotului;
economie de energie si izolare termica;

- utilizare sustenabila a resurselor naturale.

In acest sens, sunt importante masurile de asigurare a protectiei surselor de apé
fmpotriva poluarii/degradarii lor, asigurarea epurarii apelor uzate, asigurarea de zone verzi
in cadrul lotului si de plantatii tip aliniament pe caile de circulatie din vecinatate.

Se va asigura necesarul de spatii verzi pe terenul in cauza identificat prin nr.103055
va fi amenajat cu suprafata minima intre 2,00% - 5,00% cf. UTR din PUG, iar propus prin
documentatia de urbanism elaboratd PUZ este de 8,90% din suprafata totala a parcelei
aferentd proiectului, reprezentatd grafic in plansa denumita ,U04- REGLEMENTARI
URBANISTICE PROPUSE".

In urma analizérii planurilor de incadrare in raport cu pozitionarea fatd de ariile
naturale protejate, s-a constatat ca amplasamentul nu se afla in interiorul si nici in
vecinatatea vreunei arii naturale protejate, conform Deciziei etapei de incadrare a Agentiei
pentru Protectia Mediului Brasov nr. 12710 din 09.01.2025.

IX.4. OBIECTIVITATE DE UTILITATE PUBLICA

Din punct de vedere al proprietatii, terenul cuprins in zona studiata P.U.Z. este:
- teren apartinadnd proprietatii private a persoanelor/persoanei fizice sau juridice;
Nu exista terenuri ce urmeaza sa isi schimbe statutul juridic.

IX.5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Amplasamentul studiat, situat in centrul orasului Predeal, pe Bulevardul Mihail
Saulescu, beneficiaza de un potential semnificativ pentru dezvoltarea de servicii, comert si
alte functiuni complementare, avand in vedere pozitionarea centrala si functiunile existente
in zona. Propunerea de reglementare urbanistica prin documentatia de tip P.U.Z. urmareste
diversificarea si cresterea ponderii activitatilor economice si comerciale, contribuind astfel
la consolidarea infrastructurii turistice, de cazare si de servicii.

Implementarea si finalizarea investitiei propuse prin prezenta documentatie vor
genera o dezvoltare functionald mixta, integratd armonios in contextul urban existent.
Reglementarile urbanistice propuse prin incadrarea terenului n
UTR 1A1c - Zona comerciala permit:

+ P.O.T. max. reglementat prin P.U.Z. = 37,33%

C.U.T. max. reglementat prin P.U.Z. = 0,75 mp A.D.C./mp teren

Regim de inaltime maxim propus = P+1E

Hmax propus la streasina = +10,00 m

Hmax propus la coama = +11,00 m

+ Suprafata spatiilor verzi = minimum intre 2,00% si 5,00%, propus 8,90%.

*
¢
.
*

In comparatie cu indicatorii urbanistici existenti, stabiliti prin P.U.G. pentru UTR 1A1
- Zona centrala cu functiuni complexe, propunerea prin P.U.Z. optimizeaza utilizarea
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terenului, contribuind la o dezvoltare eficienta si coerentd a zonei centrale a orasului
Predeal.
Realizarea investitiei va genera o serie de beneficii economice importante pentru
comunitatea locala, printre care:
+ Cresterea investitilor locale, prin achizitia de materiale de constructii si
contractarea de servicii de specialitate din zona;
+ Creareade locuride munca, atatin etapa de executie a constructiei, cat si ulterior,
in activitatile comerciale si de intretinere aferente;
+ Stimularea economiei locale, prin dezvoltarea infrastructurii de comert si servicii,
care va atrage un flux crescut de vizitatori si turisti in centrul orasului;
+ Contributii fiscale sporite la bugetul local, sustinédnd alte initiative de dezvoltare
comunitara si modernizare urbana.
+ Din punct de vedere social, dezvoltarea propusa va avea un efect pozitiv asupra
calitatii vietii locuitorilor si vizitatorilor prin:
+ Crearea unui spatiu comercial modern si accesibil, adaptat nevoilor comunitatii
si cerintelor turistice din zong;
+ Imbunatatirea accesibilitatii si a infrastructurii locale, prin modernizarea
drumurilor de acces si racordarea la retelele de utilitati (apa, gaze, canalizare,
electricitate);
+ Consolidarea identitatii urbane a centrului Predealului, prin integrarea
armonioasa a noilor constructii in tesutul urban existent si dezvoltarea unor functiuni
complementare turismului si serviciilor;
+ Cresterea atractivitatii turistice a zonei, prin facilitarea accesului catre unitati
comerciale, de cazare si servicii care sa raspunda nevoilor unui numar tot mai mare
de vizitatori.

In concluzie implementarea proiectului propus prin P.U.Z. in zona central& a orasului
Predeal va genera un impact favorabil si sustenabil asupra economiei locale si asupra
coeziunii sociale. Dezvoltarea unui spatiu comercial modern, integrat functional si estetic in
contextul urban existent, contribuie semnificativ la consolidarea unui model de dezvoltare
durabila. Aceasta va sprijini diversificarea economica, cresterea atractivitatii turistice si
mbunatatirea calitatii vietii la nivelul unitatii teritoriale de referinta.

IX.6. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile si observatiile populatiei au fost analizate in cadrul procedurii de implicare
si consultare publica desfasurata pe parcursul celor trei etape de informare, conform
prevederilor legale specifice pentru elaborarea documentatiilor de tip P.U.Z. In urma
publicarii anunturilor oficiale, nu au fost inregistrate solicitari sau obiectii din partea
vecinilor, persoanelor fizice sau juridice interesate.

De asemenea, notificarea proprietarilor din proxima vecinatate a terenului, realizata
in conformitate cu reglementarile urbanistice in vigoare, nu a generat cereri de modificare
sau propuneri de schimbare a vreunui aspect al proiectului supus reglementarii prin P.U.Z.
Aceasta lipsa de contestatii sau observatii confirma acceptarea generala a propunerii de
dezvoltare urbanistica si permite continuarea procedurilor de avizare si autorizare, urmand
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etapa de elaborare a documentatiei tehnice pentru autorizarea constructiei (D.T.A.C.) dupa
aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z..

IX.7. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Din punct de vedere al circulatiei pentru strada Mihai Saulescu se mentine profilul
stradal existent, cu o latime de 7,00 m, configurata astfel: 3,50 m pentru fiecare banda de
circulatie (cate una pe sens), 1,00 m alocat spatiilor verzi si 2,00 m destinat trotuarului.

Accesurile principale, atat carosabil, cat si pietonal, catre parcela reglementata prin
prezenta documentatie de urbanism tip P.U.Z., se va realiza din strada Mihai Saulescu, in
conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General (P.U.G.) al orasului Predeal.

Pentru suprafata construitd propusa de 590,00 mp, cu destinatie comerciala, se
asigura un numar total de 9 locuri de parcare. Acestea vor facilita o functionare optima
pentru clienti, operatiuni de descarcare pentru aprovizionare si accesul personalului.
Locurile de parcare sunt amplasate conform plansei ,U04. Reglementari Urbanistice
Propuse”, in zonele sudica si estica ale parcelei.

Circulatii si accesuri:

+ Parcela este construibila doar in conditiile asigurarii unui acces carosabil de
minimum 3,5 m, direct dintr-o artera publica sau prin drept de trecere legal obtinut
pe una dintre proprietatile adiacente.

+ Pentru toate categoriile de constructii siamenajari, vor fi prevazute accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normativelor pentru trafic
greu.

+ Circulatiile carosabile si accesurile trebuie sa ramana libere si neobstructionate de
mobilier urban, fiind mentinute accesibile in permanenta.

Implementarea obiectivului de investitie nu va afecta semnificativ fluenta traficului si
conditiile de siguranta rutiera din zona studiata.

IX.8. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

RIDICAREA TOPOGRAFICA IN SISTEM GEOREFERNTIAT in sistem STEREO 70

In scopul realizarii investitiei pe terenul studiat a fost realizata ridicarea topografica.
Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor terenului,

pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri, precum si la
caracteristicile altimetrice ale terenului.

Suportul grafic si digital pentru partea desenata a prezentului P.U.Z. are la baza
ridicarea topografica actualizata, vizata OCPI Brasov, si realizata in coordonatele din
sistemul national de referinta Stereo 1970.
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X. CAPITOLUL - CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE
INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN
SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

X.1. CATEGORIILE DE COSTURI

Implementarea investitiei propuse prin documentatia P.U.Z. - constructia unui
spatiu comercial in centrul orasului Predeal, judetul Brasov, pe Bulevardul Mihail
Saulescu nr. 24 - se va realiza exclusiv din fonduri private, fara a implica resurse financiare
din partea administratiei publice locale.

Costurile estimative pentru realizarea obiectivului de investitie includ:

+ Amenajarea circulatiilor de incinta si a accesurile carosabile - asigurarea

infrastructurii interne necesare functionarii optime a spatiului comercial, inclusiv

realizarea locurilor de parcare aferente, marcate si dimensionate conform plansei

,U04. Reglementari Urbanistice Propuse”;

+ Racordarea la infrastructura tehnico-edilitara existenta - bransamente la

retelele de apa, canalizare, gaze naturale si energie electrica, in conformitate cu

avizele obtinute de la autoritatile competente;

+ Autonomia functionala si asigurarea utilitatilor - toate retelele tehnico-

edilitare vor fi realizate pe cheltuiala investitorului, fara costuri suplimentare pentru

administratia publica locala;

+ Executia efectiva a constructiei - edificarea spatiului comercial cu respectarea

indicatorilor urbanistici stabiliti prin P.U.Z.: P.O.T. de 37,33%, C.U.T. de 0,75 mp

A.D.C./mp teren si un regim de indltime de P+1E, cu Hmax la streasina de +10,00

m si Hmax la coama de +11,00 m;

+ Amenajarea spatiilor verzi si a circulatiilor pietonale - in conformitate cu

reglementarile urbanistice, suprafata alocata spatiilor verzi va reprezenta un

minimum de 8,90%, contribuind astfel la estetica si functionalitatea ansamblului
comercial.

La data intocmirii documentatiei de urbanism, nu sunt prevazute investitii din
fonduri publice pentru realizarea infrastructurii sau pentru alte lucrari aferente
proiectului. Intreaga investitie va fi finantata din surse private puse la dispozitie de catre
investitor, cu posibilitatea atragerii de fonduri complementare - inclusiv granturi
nerambursabile sau finantari europene - destinate cresterii eficientei energetice si
sustenabilitatii constructiei comerciale.

Cheltuielile legate de elaborarea documentatiei urbanistice si de autorizarea
lucrarilor vor fi suportate integral de catre investitor/proprietar. De asemenea, in etapa
de executie a constructiei si in vederea dezvoltarii unor functiuni complementare, pot fi
initiate parteneriate private cu actori economici locali, in functie de oportunitatile
identificate.
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In concluzie, realizarea spatiului comercial propus prin P.U.Z. in centrul orasului
Predeal nu implica cheltuieli din bugetul local si nu genereaza sarcini bugetare pentru
administratia publica, fiind un proiect integral sustinut din fonduri private, cu potential
de atragere de investitii si dezvoltare economica locala.

X.2. CATEGORIILE DE COSTURI

Etapele de implementare si categoriile de lucrari necesare pentru realizarea
investitiei comerciale din Predeal, judetul Brasov dupa aprobarea Planului Urbanistic
Zonal (P.U.Z.) in cadrul Consiliului Judetean Brasov, proiectul pentru realizarea spatiului
comercial situat in centrul orasului Predeal, pe Bulevardul Mihail Saulescu nr. 24, va
avansa catre etapa de emitere a Certificatului de Urbanism si obtinerea Autorizatiei de
contruire. Acestea vor sta la baza elaborarii documentatiei tehnice si a proiectelor
necesare pentru avizarea P.U.Z.-ului, urmate de etapa de autorizare si executie a
lucrarilor de construire.

Categoriile de lucrari necesare pentru realizarea investitiei
> Constructie noua:

o Spatiu comercial modern, cu regim de Tnaltime P+1E, avand o Tnaltime maxima la
streasina de +10,00 m si la coama de +11,00 m, conform reglementarilor
urbanistice propuse prin P.U.Z.;

o Solutia arhitecturala propusa va reflecta un design contemporan, adaptat
specificului local, contribuind la integrarea armonioasa in contextul urban central
al orasului Predeal si stimuland atractivitatea turistica si comerciala a zonei.

> Sistematizarea verticala a terenului si organizarea de santier:

o Pregatirea amplasamentului pentru constructie, conform planselor urbanistice
anexate;

o Organizarea platformelor de lucru si a spatiilor de depozitare a materialelor de
constructie.

> Amenajarea accesului si circulatiilor:

o Realizarea accesului carosabil si pietonal din Bulevardul Mihail Saulescu, conform
prevederilor P.U.Z. si P.U.G. Predeal;

o Profilul strazii se va mentine la 7,00 m (3,50 m pe sens), cu spatiu verde de 1,00 m
si trotuar de 2,00 m;

e Amenajarea drumurilor de incinta, locurilor de parcare (un total de 9 locuri,
marcate corespunzator in plansa ,U04. Reglementari Urbanistice Propuse”) si
zonelor de aprovizionare.

> Amenajarea spatiilor verzi si iluminat arhitectural:

o Spatiile verzi vor ocupa un minimum de 8,90% din suprafata terenului, contribuind
la estetica si sustenabilitatea proiectului;

o Iluminat publicsi arhitectural pentru asigurarea vizibilitatii si a sigurantei pietonale
n zona comerciala.
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> Bransamente si racorduri la retelele tehnico-edilitare:
o Racordarea constructiei la retelele de apa, canalizare, gaze naturale si
electricitate, conform avizelor obtinute;
o Extinderea infrastructurii tehnico-edilitare, daca se constatd necesitatea
suplimentarii capacitatilor existente.
> Imprejmuirea terenului:
« Imprejmuire perimetrald realizatd conform reglementarilor urbanistice, pentru
delimitarea clara a proprietatii si protectia spatiului comercial.

Interventii si cerinte tehnice pentru implementarea proiectului:
« Asigurarea accesului auto si pietonal - proiectul prevede caile de acces necesare
atat pentru clienti, cat si pentru aprovizionare, fara a perturba circulatia existenta;
o Autorizarea constructiei - toate lucrarile se vor realiza conform reglementarilor
urbanistice aprobate prin P.U.Z., respectand indicatorii urbanistici propusi;

o Respectarea gradului de ocupare si a regimului de inaltime - indicatorii
urbanistici se vor respecta conform plansei ,U04. Reglementari Urbanistice
Propuse”;

o Asigurarea circulatiilor eficiente si a spatiilor verzi - platformele de parcare si
zonele pietonale vor fi dimensionate si marcate corespunzator pentru a facilita
accesul si circulatia;

« Racordarea la utilitati - toate retelele de apa, canalizare, gaze si energie electrica
vor fi racrodate la terenul studiat prin PUZ pentru a corespunde noilor cerinte
functionale.

Etapele de realizare a investitiei realizate si cele care vor urma:
Realizate
Emiterea Certificatului de Urbanism si a Avizului de Oportunitate;
Elaborarea documentatiei tehnice de urbanism;
Emiterea avizelor favorabile conform certificatului de urbanism;
Realizarea etapelor de consultare a populatiei;
Reviuirea si transmiterea catre Consilul Judetean Brasov a documentatiei de
urbanism PUZ
Etape urmatoare
6. Aprobarea P.U.Z.in cadrul Consiliului Judetean Brasov;
7. Emiterea Autorizatiei lucrarilor de construire;
8. Executia constructiei si a categoriilor de lucrari necesare;
9. Racordarea la utilitati si amenajarea incintei;
10. Receptia lucrarilor si deschiderea spatiului comercial.

abhwh =

In concluzie proiectul de realizare a unui spatiu comercial modern in centrul
orasului Predeal reprezinta o investitie privata, integral sustinuta financiar de catre
dezvoltator, fara implicarea fondurilor publice. Acesta va contribui semnificativ la
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cresterea atractivitatii economice si turistice a zonei centrale, generédnd noi locuri de
munca si facilitdnd accesul la servicii comerciale de calitate, intr-un context urbanistic
modern si bine integrat in specificul local.

X.3. CONCLUZII ASUPRA INVESTITIEI PROPUSE

Prin urmare, etapizarea si finantarea lucrarilor, cu respectarea obligatiilor precizate
prin Caietul de Sarcini, se gaseste in tabelul urmator:

A. CHELTUIELI PENTRU ELABORAREA DOCUMENTATILOR

TEHNICO ECONOMICE

RESPONSABIL

TIP LUCRARE DOCUMENTATII NECESARE PRIVIND INVESTITOR / FINANTATOR
REALIZAREA INVESTITIEI
Elaborarea documentatiilor | = intocmire documentatii necesare Titularul P.U.Z.
de proiectare » Studii de teren (topo, geo, hidro,
etc.)
= Documentatie tehnica pentru
obtinerea autorizatiei de demolare
= Proiect tehnic, detalii executie, liste
cantitati, caiete sarcini
= Expertize, Verificdri de proiect
Consultanta si asistenta » Cheltuieli pentru consultanta Titularul P.U.Z.
tehnica » Cheltuieli pentru asistenta tehnica
Realizare / Obtinere avize » Cheltuieli pentru consultanta Titularul P.U.Z.
= Cheltuieli pentru realizare
documentatii avize cf. C.U.
Consultanta si contract de »  Cheltuieli pentru pregatirea | Titularul P.U.Z.
realizare prestari servicii de documentelor  privind  aplicarea
proiectare procedurii pentru atribuirea
contractului  de lucrari si a

contractelor de servicii de proiectare
B. CHELTUIELI PENTRU REALIZAREA INVESTITIEI RESPONSABIL

terenului;

» Reglementarea privind amenajare
accesuri, circulatii carosabile si
pietonale in incint3;

= Drenarea terenului
necesar);

(daca este

TIP LUCRARE PROCEDURI NECESARE PRIVIND INVESTITOR / FINANTATOR
REALIZAREA INVESTITIEI
Realizarea investitiei = Documentatii proiectare P.U.Z. /| Titularul P.U.Z. sau ulterior
D.T.A.C./D.T.AD; arhitectul care va colabora cu
beneficiarul prezentei
documentatii
Amenajarea terenului * Reglementarea privind amenajarea | Titularul P.U.Z. sau terti privati

interesati (daca este cazul)
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Reglementarea privind amenajari
exterioare pentru protectia
mediului.
Asigurarea utilitatilor Cheltuieli pentru extinderea retelei | Titularul P.U.Z. sau terti privati
necesare obiectivului de alimentare cu apa si canalizare in | interesati (daca este cazul)
baza unui proiect de specialitate;
Cheltuieli pentru retele electrice in
baza unui proiect de specialitate -
valoare conform solutie stabilita de
administratorul de retele;
Cheltuieli pentru retele gaz in baza
unui proiect de specialitate - valoare
conform  solutie stabilitda  de
administratorul de retele;
Asigurarea investitiilor de Constructii si instalatii aferente | Titularul P.U.Z. sau terti privati
baza spatiului comercial propus; interesati (daca este cazul)
Dotari;
Alte cheltuieli / taxe Organizare de santier; Titularul P.U.Z. sau terti privati
Comisioane, taxe; interesati (daca este cazul)
Cheltuieli diverse si neprevazute;

C. ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR

RESPONSABIL

TIP LUCRARE PERIOADA ESTIMATA EXECUTIE INVESTITOR / FINANTATOR
Solicitarea si 1 -2 luni de la aprobarea | Titularul P.U.Z. sau terti privati
Obtinere Certificat de documentatiei de urbanism, fard a se | interesati (daca este cazul)
Urbanism (pentru limita la fintreaga perioada de
constructie) valabilitate a P.U.Z. determinata prin

HCL
Obtinere Autorizatii de cca. 4 - 5 luni de la obtinerea | Titularul P.U.Z. sau terti privati
Construire Certificatului de Urbanism, interesati (daca este cazul)

dar nu mai tarziu de 6 luni de la

aprobarea documentatiei de

urbanism - pentru unitatea propusa,

de tip centru comercial nepoluant
incepere lucrari conform 1 -3 luni de la obtinerea Autorizatiei | Titularul P.U.Z. sau terti privati
Autorizatiilor de Constructie de Construire interesati (daca este cazul)
pentru categoriile de lucrari
necesare investitiei
Incheiere lucrari conform 12 luni de la anuntul privind | Titularul P.U.Z. sau terti privati
Autorizatiilor de Constructie inceperea lucrarilor de construire, | interesati (daca este cazul)
pentru categoriile de lucrari dar nu mai tarziu de 24 de luni de la
necesare investitiei obtinerea Autorizatiei de Construire
Receptie lucrari construire 2 - 4 luni de la incheierea lucrarilor | Titularul P.U.Z. sau terti privati
si intabulare in Cartea de executie interesati (daca este cazul)
Funciara
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X.4. CONCLUZII ASUPRA INVESTITIEI PROPUSE

In urma analizei detaliate a amplasamentului si a contextului urban din centrul
orasului Predeal, proiectul propus prin documentatia P.U.Z. reprezinta o investitie
strategica si oportuna pentru dezvoltarea localitatii. Realizarea spatiului comercial cu
functiuni complementare pe Bulevardul Mihail Saulescu contribuie semnificativ la
revitalizarea zonei centrale, promovand un model de dezvoltare urbanistica modern si
bine integrat in contextul local.

Propunerea arhitecturala si volumetrica a cladirii comerciale este conceputa
pentru a raspunde atat cerintelor pietei locale, cat si fluxului turistic din Predeal, avand
un impact pozitiv. asupra economiei locale si asupra imaginii urbane. Reglementarile
urbanistice stabilite prin documentatia P.U.Z. sunt in deplina concordanta cu directiile
de dezvoltare urbanistica prevazute de Planul Urbanistic General (P.U.G.), incadrand
terenul reglementat in categoria ,UTR 1A1c - Zona comerciald”. Astfel, proiectul se
aliniaza unei viziuni coerente de crestere a mixitatii functionale a zonei centrale a orasului
Predeal, integréand spatii comerciale, servicii cu facilitati moderne, intr-un mod sustenabil
si eficient.

In etapa finald de aprobare a P.U.Z., investitorul va demara procedurile necesare
pentru realizarea investitiei, conform reglementarilor urbanistice stabilite. Prima faza va
include elaborarea proiectelor de executie - proiectul tehnic, faza D.T.A.C. si detaliile de
executie - Tn stricta conformitate cu normele tehnice si cerintele urbanistice adoptate
prin documentatia de urbanism. Proiectul este proiectat sa asigure un impact pozitiv atat
din punct de vedere economic, prin atragerea de noi investitii si crearea de locuri de
munca, cat si din punct de vedere social, prin diversificarea serviciilor si modernizarea
infrastructurii comerciale din centrul orasului Predeal.

In concluzie, investitia propusa prin P.U.Z. are potentialul de a contribui la
dezvoltarea urbana echilibrata si la cresterea atractivitatii turistice a zonei centrale din
Predeal, consolidand astfel rolul localitatii in cadrul economic si turistic al judetului
Brasov.

INTOCMIT:

Arh. GEORGE-TEODOR

Drd.Urb. ALEXAN -GABRIEL MILEA
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