ORAS
STATIUNE
PREDE | .

Var gL IR L B E A

Nr.__3304 /13.03.2026

Catre:
Boghiu Dumitru, Boghiu Daniela si altii
danielaboghi@yahoo.com ,camelianicolaescu@gmail.com

Fata de sesizarea dumneavoastra inregistrata la Primaria Predeal cu nr. 3304/25.02.2026 din partea
mai multor locuitori din Predeal, localitatea Timisul de Jos, zona Dambu Morii, prin care transmiteti
punctul de vedere consolidat si formulati sugestii, opinii si solicitari in legatura cu documentatia Studiu
de oportunitate intentie de elaborare PUZ Aparthotel si locuinte colective cu functiuni complementare
Timisul de Jos, Soseaua Nationala 26, 26B, va comunicam urmatoarele :

Adresa d-voastra a fost transmisa initiatorului PUZ in vederea luarii la cunostinta. Initiatorul PUZ a
transmis punctul de vedere prin raspunsul inregistrat la Primaria Predeal cu nr. 4124/10.03.2026, raspuns
pe care vi-] comunicam alaturat.

Certificatul de Urbanism nr. 137/16.09.2025 a fost emis de Primaria Predeal la solicitarea Ungureanu
Bogdan Ilie si Compania Cinci Stele pentru scopul solicitat si anume elaborare “ PUZ Aparthotel si
locuinte colective cu functiuni complementare.™

Pentru UTR. 2 Timisul de Jos in care se situeaza si amplasamentul ce face obiectul PUZ, functiunea
dominanta este de : * Zona de complexe turistice”, in zona fiind detaliate, in partea desenata si alte
functiuni : zona de locuinte si dotari aferente (culoare galbena), zona unitati tehnico-edilitare ( culoare
maro).

In Preseriptiile enuntate de RLU cu privire la UTR 2, Restrictii :"“Nu se admit obiective straine
zonificarii functionale ™ se arata inca o data ceea ce este enuntat in capitoliul Prescriptii specifice
UTR-urilor pe localitati si anume : “Autorizarea realizarvii constructiilor se face, de regula, cu
respectarea functiunii zonelor in limitele intravilanului propus prin PUG, in urmatoarele conditii :
Constructiile si amenajarile cu alte destinatii, complementare sau diferite in raport cu functiunea
dominanta a zonei respective, nu trebuie sa creeze incomodari sau disfunctionalitati, asigurandu-se
masurile de protectie si integrarea lor in structura urbana stabilita prin PUG. Se interzice realizarea
constructiilor sau amenajarilor avand functiuni incompatibile cu zonificarea propusa prin PUG.".
Textul se se refera la autorizarea realizarii constructiilor pe baza zonificarii din PUG si indica ce se
poate autoriza in conditiile PUG. Functiunile constructiilor solicitate spre autorizare in conditiile PUG
nu trebuie sa fie incompatibile cu zonificarea din PUG. Nu se exclude, in prescriptiile enutate in RLU,
posibilitatea de intocmire a unui PUZ care sa propuna alte functiuni.

Functiunea de locuire colectiva solicitata prin cererea de certificat de urbanism nu este incompatibila
cu caracterul zonei. Amplasamentul studiat se invecineaza pe doua dintre laturi cu constructii care au
functiunea de locuire. In UTR se regaseste functiunea de locuire.

RLU enunta, la capitiolul Zonificarea functionala, ce cuprinde Zona pentru locuinte si dotari
aferente si anume : Subzona de locuinte in care predomina locuintele individuale si dotari aferennte,
Subzona de locuinte in care predomina locuintele colective, Subzona unitatilor de cazare si dotare
turistica in care se afla si unitati de locuit. Zona functionala pentru locuinte cuprinde si locuintele
colective, ca subzona.

RLU aferent PUG Predeal si Regulamentul General de Urbanism arata : “ In sensul prezentului
Regulament . prin functiunea de locuire se intelege : Locuinte, case de vacanta si alte constructii cu
caracter turistic....”. Constructiile cu caracter turistic cuprind si functiunea de locuire, iar functiunea de
locuire st functiunea turistica nu sunt incompatibile.




PUG nu exclude posibilitatea intocmirii unui Plan urbanistic Zonal, care , potrivit Legii 350/2001
poate modifica functiunea zonei. Prin PUG Oras Predeal nu sunt prevazute interdictii privind elaborarea
unui PUZ in zona acestui amplasamentul. Potrivit prevederilor Legii 350/2001 actualizata , art.46 (5):
Prin Planul urbanistic gencral se identificd zone penfru care se pot institui reglementdri ce nu pot fi
modificate prin planuri urbanistice zonale sau planuri urbanistice de detaliu §i de la care nu se pot
acorda derogdri. Aceste reglementdri se formuleazd cu claritare in Regulamentul local de urbanism
aferent Plamilui urbanistic general.

Zona studiata , potrivit PUG, nu este identificata ca o zona unde este interzis sa se aduca modificari fata
de reglementari PUG .

Prin cererea de certificat de urbanism nu s-au solicitat intocmire de PUZ pentru functiuni interzise
prin PUG , enuntate ca fiind incompatibile.

Legea 350/2001 actualizata prevede : art.32“...se pot aduce urmdtoarele modificdri reglementdrilor

din Planul urbanistic general;
a) prin Planul wrbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de construire,
Junciiunea zgonei, indlfimeq maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
ocupare a terenuiui (POT), retragerea clddirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale
$i posterioare ale parcelei;

Regulamentul de Urbanism aferent PUG, pentru UTR 2- Timisul de Jos, arata ca “pentru lucrari noi
este necesara elaborarea unui PUZ cu regulamentul de urbanism aferent”.

Amplasamentul studiat nu contine suficiente elemente pentru emiterea unor autorizatii fara intocmirea
unui PUZ. De aceea este necesara intocmirea unui PUZ. Tot prin intermediul Planului Urbanistic Zonal
se pot aduce modificari privind functiunea zonei. Pentru amplasamentul pentru care s-a solicitat emiterea
Certificatului de urbanism este obligatoriu sa se intocmeasca Plan urbanistic Zonal, intrucat asa prevede
regulamentul de urbanism aferent PUG, iar RLU nu cuprinde indicatori de Urbanism : POT, CUT,
Regim de aliniere, distante fata de vecinatati, etc. Pentru zona studiata in PUZ au fost enuntati in trecut
anumiti indicatori urbanistici prin HCL Predeal nr. 167/2007, hotarare de consiliu care a fost abrogata
prin HCL nr.64/09.04.2021.

Certificatul de Urbanism nr.137/16.09.2025 a fost emis cu respectarea prevederilor legale si
reglementarile urbanistice aplicabile. Documentatia de urbanism trebuie sa se intocmeasca, in ceea ce
priveste forma de prezentare si continutul in conformitate cu normelor tehnice aplicabile, potrivit
legislatiei in vigoare.

Procedura de informare a publicului a fost reluata deoarece initiatorul Planului Urnbanistic Zonal a
depus o noua cerere de emitere a avizului de oportunitate pe baza unui nou studiu de oportunitate, in
care apar modificari fata de studiul de oportunitate initial cu privire la reglementarile propuse in zona de
protectie a canalului SGA care traverseaza zona studiata. Procedura de informare a publicului pentru
Studiul de oportunitate atasat la cererea de emitere a avizului de oportunitate din 21.11.2025 nu a fost
ﬁng}iza{al si in consecinta nu a fost intocmit pentru acesta Raportul de informare si consultare a “ROI
publicului.
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CATRE: UNITATEA ADMINISTRATIV TEBITORIALA ORASUL PREDEAL
Spre stiinta:
Serviciul de Urbanism si Amenajare a Teritoriului Predeal .

in atentia Arhitectului sef. 08

U Doinie PHnAE DomnE Abhitect Sefin ¢ Matia e
Mol pavie :.-im. trirng ‘-"",!'; fff;'i‘i;'\'slii--s‘\" N R A B T I A T TR F T TR
Subscrisa COMPANTACGINCT STELE SIRIY ‘du §eldiul sbclal fn Miin."B’rasov,' str.

. T i b i "»1”'\ ikl ?':?‘(2 7 S I il dormtipignc: ¥ g ia i Ll
Vasile Goldis nr. 41, jud. Brasov; identificata prin CUI 24118462, 4vand nr.’ dé tnrégistrare tn
registrul comertului JO8/1804/2008 reprezentatd statutar prin administrator Liviu Pop, si

conventional prin avocat Alexandru George Dudiu, cu domiciliul procesual ales pentru
comunicarea tuturor actélor de proceduri in Mun. Brasov, str. Turnului nr. 25, sc. B, et.
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Fatd de Obseivatiile formitlate'dé public i'cadful ethpe] de informare §i donsultare a publicului
aferente PUZ ,, Aparthotel si locuinte colective cu finctiuni ‘complementare”, oras' Predeal,
localitatea Timisul de Jos, nr. 26, inregistrate la Priméria Predeal sub ni. 3304/25.02.2026:
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informare si consultare a publicului - etapa 1 -‘infentia élaboririi PUZ, din care rezulti
caracterul legal si temeinic al demersului urbanistic initiat de subscrisa Compania Cinci
Stele S.R.L.

A) Aspecte prealabile.

Aratam faptul c@ toate sugestiile, opiniile si recomandarile primite de citre Primiria
orasului Predeal din partea publicului si ai locuitorilor zonei Dambul Morii au fost atent
analizate §i cu rigurozitatea necesard pentru a putea intelege corect dorinta publicului cu privire
la modul de dezvoltare urbanistici a zonei care face obiectul documentatiei P.U.Z,

In acest sens, analiza noastr3 a fost concentrati atat pe aspectele de fapt sesizate de public,
ct si pe aspectele de ordin juridic, motiv pentru care toate observatiile primite au fost analizate
in ansamblul lor, In mod integrat si sistematic, in asa fel incat raspunsul nostru cu privire la

acestea sa cuprinzator §i indestulator atat pentru opinia publici cat, mai ales, pentru Primaria
orasului Predeal.

Raspunsul nostru la observatiile primite este formulat
urbanistic aplicabil, respectiv:

- Planul Urbanistic General al orasului Predeal;
- Certificatul de urbanism nr. 137/16.09.2025;

- Documentatiile de fundamentare elaborate si legislatia in vigoare privind
amenajarea teritoriului, urbanismul si protectia mediului.

prin raportare la cadrul legal si



B) Réspunsuri concrete tehnice si juridice.

NECESITATEA ELABORARII DOCUMENTATIEI URBANISTICE P.U.Z.

Potrivit dispozitiilor art. 46 alin. (5) din Legea nr. 350/2001, ,, Prin Planul urbanistic
general se identificd zone pentru care se pot institui reglementari ce nu pot fi modificate prin
planuri urbanistice zonale sau planuri urbanistice de detaliy §i de la care nu se pot acorda
derogdri. Aceste reglementdri se formuleazd cu claritate in Regulamentul local de urbanism
aferent Planului urbanistic general ",

Pornind de la imprejurarea ca toate obiectiunile si observatiile formulate de public in
etapa consultarii publice au ca fundament prevederile existente in PUG general aplicabil la
nivelul UAT Orasul Predeal, inci de la bun inceput ardtdm faptul cd PUG Predeal nu contine
prevederi referitoare la interdictii privind elaborarea PUZ in zona amplasamentului propus
spre reglementare.

Potrivit Regulamentului de Urbanism aferent PUG Predeal, elaborarea unui PUZ cu
regulementul de urbanism aferent este absolut necesar pentru lucrdrile noi ce se doresc a fi
efectuate.

Autorizarea executdrii lucririlor direct in baza PUG Predeal s1a regulamentului aferent
este posibild doar pentru acele amplasamente care contin elemente suficiente care s3 permiti
realizarea acestui obiectiv, dupd cum rezultd din prevederile exprese ale capitolului intitulat
. Prescriptii specifice zonelor functionale”.

Pentru zona studiatd nu se poate emite Autorizatie de Constructie direct in baza
prevederilor PUG Predeal si a Regulamentului de Urbanism aferent acestuia intrucét aceste din
urmd documentatii urbanistice nu conin suficiente elemente, respectiv nu previd indicatorii
urbanistici necesari emiterii autorizirii de constructie.

Fatd de acest aspect, coroborat cu prevederile legale redate anterior, rezultd in mod
flagrant faptul c@ este absolut necesard intocmirea documentatiei specifice de reglementare
urbanisticd pentru acest amplasament, respectiv intomirea PUZ,

" Orice alti interpretare adusi de public cu privire la aceste prevederi legale si a
situatiei juridice urbanistice aplicabile in cauzi, nu are suport legal si este netemeinici.

Aviand in vedere ci este imperios necesari elaborarea PUZ, pentru amplasamentul
studiat, rezulta ca devin aplicabile prevederile stabilite de art. 32 alin. (5) lit. ¢) din Legea
nr. 350/2001 care statueazi urmitoarele aspecte fundamentale:

L in situafia prevdzutd la alin. (1) lit. b) si ¢) se pot aduce urmdtoarele modificari

reglementarilor din Planul urbanistic general:
a) prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de
construive, functiunea zonei, indlfimea maxima admisd, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor Jata de aliniament si
distantele fatda de limitele laterale §i posterioare ale parcelei”.

Dupa cum rezultd expres din normele indicate anterior, prevederile existente in PUG
pot fi modificate prin PUZ inclusiv In ceea ce priveste functiunea zonei.

Functiunea propusa prin documentatia PUZ initiaté si supusa consultarii publice asi gurd
0 integrare corespunzitoare §i sistematica a actualei functiunii existente in PUG cu ceea ce se
doreste a se implementa. Din acest punct de vedere, ardtim faptul ci functiunea propusi nu
este una aleatorie si total diferitd de cea existentd, ci asigurd o trecere graduali si o derogare
treptatd/lind, iar nu abrupta, de la actuala functiune a zonei, deoarece imobilele terenuri care
sunt supuse reglementdrii se invecineazi cu imobile terenuri pe care existd edificiri construite
cu functiunea de locuire, acestea fiind amplasate in interiorul aceleiasi Unitati Teritoriale de
Referintd — UTR 2 — Localitatea Timisul de Jos.




In cele ce urmeaz, dorim si efectuim o analizi detaliatd si un raspuns punctual fiecirei
observatii formulate de publicul interesat si la care s-a ficut referire in cuprinsul Adresei
inregistrate la Primaria Orasului Predeal sub nr. 3304/25.02.2026, inclusiv prin trimiterea la
observatiile formulate In cadrul procedurii de informare a publicului din luna Noiembrie 2025
$i Inregistrate la Primiria Predeal sub nr. 21182/22.12.2025 $121218/22.12.2025.

Referitor la urmitoarele observatii punctuale formulate de public:

1. "Mentinerea restrictiilor, interdiciilor si reglementarilor din PUG cu privire la
Junctiunea actuald a zonei si a regimului de indltime. Cresterea regimului de
indltime se poate face, dar conform PUG (art 8 pag 4 si art 23 pag. 11 din RLU),
si conform ANEXA 2 din PUG alin 2.1.4, la zone rezidentiale- avem zona
rezidentiala cu cladiri mai mari de 3 niveluri unde POT este 20%, ”

RASPUNS:

Documentatia este elaboratd in baza Certificatului de urbanism nr. 137/16.09.2025,
emis  de  Primdria  Orasului  Predeal, care stabileste  explicit scopul:
sintocmire PUZ — aparthotel si locuinte colective cu functiuni complementare”.

Conform art. 32 alin. (1) si (3) din Legea nr. 350/2001, Planul Urbanistic Zonal
reprezintd instrumentul legal prin care se pot detalia, modifica sau completa reglementirile
stabilite prin PUG, in situatiile in care acestea nu sunt suficiente pentru dezvoltarea coerents a
unei zone, , _ e rieilah & -

Functiunile propuse prin documentatia PUZ — locuire colectivi si aparthotel, cu dotri
complementare — sunt reglementate prin norme urbanistice proprii PUZ, firi a contraveni
prevederilor PUG si RLU aferent, neexistind in documentatiile de nivel superior interdictii
exprese privind aceste functiuni sau regimul de iniltime si POT propuse.

In consecintd, modificarea fuﬁc;iunii zonei si stabilirea reglementirilor urbanistice
specifice se realizeazi. in mod legal prin PUZ, cu respectarea legislatiei in vigoare sl a
procedurilor de avizare. _

Regimul de iniltime, POT si CUT sunt stabilite in conformitate cu:

-Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HG nr. 525/1996,

-prevederile art. 31 din HG nr. 525/1996, care permit adaptarea indicatorilor
urbanistici prin documentatii de urbanism aprobate,

-PUG Predeal si studiile de fundamentare realizate in documentatiile PUZ elaborate
anterior. '

-Sunt respectate retragerile minime fatd de limitele de proprietate, distantele dintre
cladiri, precum i normele de igieni si insorire, conform Ordinului MS nr. 119/2014.

Conform Anexei 2 din HG 525/96- _

PROCENTUL de ocupare a ‘terénurilo Proceritul maxim de ocuparé a terenurilor se
stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeazi si fie amplasata constructia si de
conditiile de amplasare Tn cadrul terenului, dupd cum urmeaza:

2.1. Destinatia Zonei in caré urmeaz3 si fié‘amplasatd constructia:

2.1.1. Zone centrale - 80%

2.1.2. Zotie'tomerciale - 85%

2.1.3. Zone mixte - 70% TR :

2.1.4. Zone rurale - B0% ' Urinter ot Srinte s

2.1.5. Zone rezidentiale ' gt e

- zona exclusiv rezidentialacy Toduirité b!p-+ 1,'P42 - 35%

- zona rezidentiala cu clidiricu mai mult de 3 niveluri - 20%

- zona predominant rezidentiala(locuinte cu dotiri aferente) - 409,
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2. Reglementarea intregii zone studiate sub functiunea de ,, agrement, vile, case
de vacanta si turism”, cu obligatia construirii de locuinte destinate exclusiv
unitafilor de cazare turistica cu capacitate redusd, care sa asigure doar cazarea
turistilor i prestarea unor servicii specifice de turism”’

RASPUNS:

Functiunile propuse prin PUZ - locuinte colective, aparthoteluri si dotiri
complementare — reprezintd optiunea de dezvoltare a beneficiarului, analizata si reglementat3
din punct de vedere urbanistic prin documentatia supusa avizarii, in conformitate cu Legea nr.
350/2001.

Propunerea de reglementare exclusiva a zonei pentru functiuni de agrement, vile, case
de vacantd si turism cu capacitate redusd reprezintd o optiune subiectivd, care nu are caracter
obligatoriu din punct de vedere urbanistic §i nu poate impune modificarea temei de proiect a
documentatiel PUZ.

In cadrul procedurii de elaborare si avizare a PUZ, autoritatea publicd competenti este
cea care evalueazd oportunitatea si compatibilitatea functiunilor propuse, iar documentatia
actuald urmireste integrarea functiunilor de locuire colectivd i aparthotel, cu dotari
complementare, in contextul existent, prin reglementdri specifice privind regimul de construire,
indicatorii urbanistici si dotérile complementare.

3. Interdictia de a se construi hoteluri sau unitafi turistice cu un regim de
indltime care sa depdseascd P+2+M".

RASPUNS:

Obiectiunea privind limitarea regimului de indltime la P+2+M nu poate fi retinuta.
Potrivit art. 31 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996,
regimul de iniltime al constructiilor se stabileste prin documentatiile de urbanism, iar in zonele
construite existente se urmireste corelarea noilor constructii cu fondul construit, ca regula
generald de integrare urbanistica.

Prevederea referitoare la diferenta de maximum doud niveluri fati de constructiile
existente reprezinti o regulii de principiu, aplicabild in lipsa unor reglementari detaliate, i
nu constituie o interdictie absolutii sau un regim maxim impus prin regulamentul general.

In cazul de fatd, regimul de inidltime P+4-+M este stabilit prin documentatia PUZ,
ca instrument de reglementare urbanisticd detaliatd, in concordanti cu prevederile art. 31
din HG 525/1996, fiind justificat prin analiza urbanistica, functionald si de integrare in
contextul zonei.

Prin urmare, regimul de indltime propus nu contravine Regulamentului general de
urbanism, ci reprezinti o aplicare a acestuia prin reglementare specifica la nivel de PUZ,
supusd procedurilor de avizare si aprobare prevazute de lege.

4. “Reglementarea unei indlfimi maxime a constructiilor, in metri, respectiv 11 m
la punctul de rupere a pantei, conform glosarului de termeni privind
reglementarea GM 700-2000 probata prin Ordin MLPAT nr. 21/N/2000™,

RASPUNS:

Stabilirea valorilor concrete ale regimului de indlfime, termenilor urbanistici folositi si
ale indicatorilor urbanistici se realizeazd exclusiv prin documentatiile de urbanism aprobate



(PUG, RLU, respectiv PUZ), in conformitate cu Legea nr. 350/2001 si Regulamentul general
de urbanism.

In consecinta, impunerea unei inaltimi maxime de 11 m nu are temei Juridic obligatoriu
$1nu poate substitui reglementirile stabilite prin documentatia PUZ, care defineste regimul de
indltime n corelare cu functiunile propuse, analiza urbanistica $1 integrarea in contextul zonei.

S. "Reglementarea expresa in PUZ a interdictiei de a se construi locuinte
colective;”

RASPUNS:

Documentatia PUZ este elaborati pe baza temei de proiect a beneficiarului, care vizeazi
realizarea de locuinte colective, aparthoteluri si dotiri complementare, functiuni analizate §i
reglementate prin prezenta documentatie.

Impunerea unei interdictii asupra unei functiuni propuse ar echivala cu modificarea
temei de proiect, aspect care nu poate fi realizat prin observatii formulate in cadrul procedurii
de consultare publici.

Stabilirea si reglementarea functiunilor se realizeazd prin documentatia de urbanism
supusd avizarii, iar optiunile exprimate de terti nu au caracter obligatoriu, urmand ca
oporfunitatea §i compatibilitatea functiunilor propuse si fie analizate de autoritatile
competente,.

Reglemetarea interdictiei de a construi locuinte colective in zona studiati nu poate fi
primitd si acceptatd, deoarece elaborarea_acestei documentatii nu incalcd si nu_aduce
atingere in _niciun fel dreptului de proprietate sau a altui drept real asupra unor imobile ce
apartin persoanelor care au formulat observatiile in cauzd. Persoanele care au formulat aceste
obiectiuni nu se invecineaza direct cu terenul studiat in PUZ. Chiar daci ar fi fost vecini in
mod direct, retragerile fatd de limita de proprietate sunt astfel stabilite incét s nu afecteze sub
nicio forma vecinatitile prin regimul de inaltime propus in conformitate cu legislatia in vigoare.

Zona studiatd prin documentatia PUZ este exclusiv o zoni ce apartine in proprietate
privatd initiatorului documentatiei, fara ca in perimetrul acesteia si fie cuprinse i alte imobile
care sd poatd suferi vreun eventual prejudiciu in urma aprobarii acestei documentatii.

Avénd in vedere faptul ci toate reglementirile tehnice §1 juridice ale PUZ-ului care se
afld in curs de elaborare se vor aplica doar imobilelor cuprinse in zona studiatd, iar nu si celor
aflate in afara acestui areal, rezulti ci petentii nu justificd un interes real, privit ca un folos
material direct, pentru formularea unor obiectiuni care si conduci la blocarea proiectului de

.......

dezvoltare urbana a localititii initiat de subscrisa Compania Cinci Stele S.R.L.

6. "Reglementarea indicilor urbanistici respectiv CUT de 1 5i POT 20%; "

RASPUNS:

Potrivit Regulamentului general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/ 1996, pentru
zone predominant rezidentiale si dotiri complementare, valoarea maximi a POT este de 40%

In acest context, valorile POT si CUT se stabilesc corelat, in cadrul documentatiei FLUZ;
in functie de functiunile propuse, capacitatea de suport a zonei si analiza urbanistic realizati.

Totodatd, in documentatia PUG nu este reglementata o valoare maximi a CUT pentru
zona analizatd, astfel incat stabilirea CUT-uluj prin PUZ nu reprezinti o majorare fati de o

valoare impusa prin documentatia de nivel superior, ci o reglementare specifici, realizati in
limitele cadrului legal.



Prin urmare, solicitarea de impunere a valorilor CUT = 1 si POT = 20% nu are temei
obligatoriu, indicatorii urbanistici urmand a fi cei stabiliti prin documentatia PUZ, supusi
procedurilor de avizare si aprobare.

1. "Alocarea zonei verzi un procent de 35% din suprafafa terenului in scopul
reglementarii obligatiei impuse de OUG 195/2005;"

RASPUNS:

OUG nr. 195/2005 stabileste principii generale privind protectia mediului, fari a institui
obligatii procentuale fixe de spatiu verde la nivel de parceld pentru investitii private.

Procentul de spatiu verde se stabileste prin documentatiile de urbanism aprobate (PUG,
RLU, respectiv PUZ), in corelare cu functiunea propusi, indicatorii urbanistici si capacitatea
de suport a zonei.

Procentul de maxim 30% spatiu verde propus prin PUZ respectd cadrul legal aplicabil,
asigurd integrarea functionald si de mediu a investitiei si este fundamentat prin reglementirile
urbanistice specifice zonei studiate.

in consecinti, impunerea unui procent de 35% spatiu verde nu are temei juridic

obligatoriu, nefiind prevazutd expres de OUG nr. 195/2005 sau de documentatiile de urbanism
de nivel superior.

8. "Reglementarea expresa a interdictiei de a se construi baloane presostatice ori
structuri metalice acoperite destinate desfasurarii activitatilor sportive sau a
terenurilor de sport in aer liber, indiferent de limita de distantd fata de
locuintele individuale”’; ‘

RASPUNS:

Reglementdrile detaliate privind tipologia constructiilor, utilizirile permise si
interdictiile specifice se vor stabili, dupd caz, in cadrul Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUZ, in etapele urmdtoare de elaborare, pe baza analizei urbanistice si a procedurilor
de avizare.

In consecinti, observatia formulati va fi avuti in vedere si preluati in sectiunea
“utiliziri interzise” la etapa de elaborare a RLU PUZ, fari a constitui in acest moment o
obligatie de reglementare expresa.

9. "Mentinerea in zona adiacentd a cursurilor de apa a unui CUT de 0.3 alocat
spatiilor verzi.”

RASPUNS:

Observatia formulata privind ,,mentinerea unui CUT de 0,3 alocat spatiilor verzi” in
zona adiacentd cursurilor de apa nu este formulata corect din punct de vedere urbanistic.

Indicatorul CUT se aplici exclusiv suprafetelor construite, nefiind relevant pentru
spatiile verzi, care nu genereaza suprafata construita.

Reglementarea zonelor adiacente cursurilor de apd, inclusiv zonele de protectie si
restrictiile de construire, se¢ realizeazd conform legislatiei specifice in vigoare si prin

documentatiile de urbanism aprobate, urméind a fi tratatd distinct in cadrul reglementirilor
PUZ, acolo unde este cazul.



10. "CONSIDERAM CA INTRODUCEREA F UNCTIUNII DE LOCUIRE
COLECTIVA ESTE NECONFORMA SI NEJUSTIFICATA IN RAPORT CU
REGLEMENTARILE URBANISTICE DE NIVEL SUPERIOR.

Avdnd in vedere cele expuse, solicitam.

* REANALIZAREA CERTIFICATULUI DE URBANISM EMIS PENTRU ACEASTA
INVESTITIE,

s ELIMINAREA FUNCTIUNII DE LOCUIRE COLECTIVA DIN DOCUMENTA TI4

' PLZ

s MENTINEREA STRICTA A FUNCTIUNILOR TURISTICE CONFORM PUG;

o SUSPENDAREA PROCEDURII DE APROBARE A PUZ-ULUI PANA LA
CLARIFICAREA CONFORMITATII URBANISTICE

* REEVALUAREA DOCUMENTATIEI IN RAPORT CU REGLEMENTARILE
URBANISTICE SI CU INTERESELE COMUNITATII LOCALE.

s MENTINEREA CARACTERULUI TURISTIC AL ZONEI, CONFORM PUG.”

RASPUNS:

Solicitirile formulate privind reanalizarea certificatului de urbanism, eliminarea
functiunii de locuire colectivd, mentinerea stricti a functiunilor turistice, suspendarea
procedurii de aprobare a PUZ si reevaluarea documentatiei exced competentei elaboratorului
documentatiei de urbanism.

Certificatul de urbanism, oportunitatea functiunilor propuse si parcursul procedural al
documentatiei PUZ sunt stabilite si analizate exclusiv de autoritatea publicd competenti, in
cadrul procedurilor de avizare si aprobare previzute de lege.

Documentatia PUZ a fost elaborati in baza certificatului de urbanism emis, cu
respectarea legislatiei In vigoare si a reglementirilor urbanistice aplicabile, iar functiunile
propuse sunt analizate din punct de vedere urbanistic prin procedura de avizare,

Autoritatea competentd va decide asupra oportunitatii, conformitatii si parcursului
documentatiei, in limitele atributiilor legale.

11. "In  memoriul tehnic NU SE FUNDAMENTEAZA BENEFICIILE
ECONOMICE SAU SOCIALE ADUSE ZONEI DAMBUIL MORII, ST MODUL

IN CARE SE IMBUNATATESTE CALITATEA VIETII LOCUITORILOR DIN
IMEDIATA VECINATATE,

RASPUNS:

Afirmatia potrivit cireia in memoriul tehnic ,nu se fundamenteazi beneficiile
economice sau sociale aduse zonei” nu corespunde continutului documentatiei.

In cadrul memoriului tehnic, la capitolul ,»Consecinte economico-sociale”, sunt
prezentate in mod explicit beneficiile investitiel pentru comunitatea locald, respectiv:
crearea de locuri de munci;

- contributii la bugetul local prin taxe si impozite;

- realizarea de locuinte cu standard ridicat de confort;

- dezvoltarea infrastructurii si a zonelor pietonale;

- realizarea de spatii si functiuni cu impact pozitiv asupra atractivititii zonei.

Totodatd, documentatia precizeazi ci investitia este realizati integral din fonduri
private, inclusiv in ceea ce priveste infrastructura edilitard, rutiera, iluminatul stradal si
amenajarea spatiilor comunitare, firi a genera costuri suplimentare pentru bugetul public. ’



fn ceea ce priveste imbunititirea calitdtii vietii, aceasta este analizatd prin prisma
functiunilor propuse, a dotarilor complementare, a accesibilitatii si a proximitatii fati de zonele
de recreere si servicii, aspecte detaliate in memoriul tehnic.

Prin urmare, fundamentarea beneficiilor economice si sociale existd In documentatia

PUZ, iar observatia formulata reprezinti o apreciere subiectivi asupra continutului acesteia, nu
o lipsa de analiza.

12. "Lipsa fundamentarii incadrarii in zona, si din randari reiese incredibil de
evident faptul ca ACEST ANSAMBLU NU SE RELATIONEAZA DELOC CU
SITUL, neincadrandu-se astfel in tesutul urban preexistent al zonei (se incalca
art 24 pag.11, 9 si 10 pag.39 din RLU aferent PUG), CU ATAT MAI MULT CU
CAT IN IMEDIATA VECINATATE INCEPE ZONA DE PROTECTIE ,SIT
NATURA 2000” PIATRA MARE."

RASPUNS:

In ceea ce priveste vecinatatea cu aria naturald protejaté de interes comunitar din reteaua
Natura 2000, se precizeaza ca amplasamentul care face obiectul PUZ este situat in intravilanul
orasului Predeal si nu se suprapune peste limitele sitului Natura 2000, conform datelor oficiale
disponibile.

Documentatia PUZ nu propune interventii in interiorul ariei naturale protejate si nu
afecteaza suprafetele incluse in sit.

Conform OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, evaluarea
impactului asupra sitului Natura 2000 se realizeazi in cadrul procedurii de evaluare de mediu,
prin autoritatea competentd, etapd ce va fi parcursa conform legislatiei in vigoare.

Prin solutiile propuse — mentinerea si extinderea zonelor verzi, respectarea zonelor de
protectie, limitarea ocupdrii terenului si excluderea activitatilor poluante — documentatia PUZ
nu genereazd premisele unor efecte semnificative asupra obiectivelor de conservare ale sitului.

Afirmatia privind lipsa fundamentarii incadrdrii in zond §i pretinsa necorelare cu
amplasamentul nu este sustinuta de situatia reald a terenului si de continutul documentatiei.

Amplasamentul studiat nu se afla in interiorul ariei naturale protejate ,,Sit Natura 2000
Piatra Mare” §i nici in zona de protectie a acesteia, astfel incat reglementirile specifice ariilor
naturale protejate nu sunt aplicabile terenului care face obiectul PUZ.

Aspectele privind impactul asupra mediului au fost analizate anterior in cadrul
procedurii de evaluare de mediu, documentatia beneficiind de aviz de mediu, precum si de
avizele emise de institutiile competente, respectiv Regia Padurilor si Garda Forestiera, in cadrul
unel etape anterioare de elaborare a documentatiei de urbanism.

In ceea ce priveste integrarea urbanistici, documentatia PUZ contine analize privind
relationarea volumetricd, functionald si de circulatie cu fondul construit existent, iar solutiile
propuse sunt dezvoltate in concordantd cu reglementérile urbanistice aplicabile, urmand a fi
analizate §i validate In cadrul procedurilor de avizare.

Prin urmare, invocarea regimului de protectie al sitului Natura 2000 nu este relevanti

pentru amplasamentul analizat, iar observatia formulatd nu poate fi retinuti ca neconformitate
urbanistica.



13: "Lipsa unei fundamentari cu privire la utilitati si asigurarea preluarii de catre
retelele de utilitati a unui numar atat de mare de locuinte;”

RASPUNS:

Pentru amplasamentul analizat, au fost realizate anterior studii de specialitate si au fost
obfinute avizele de utilitati (energie electrici, api, canalizare etc.), in cadrul unei etape
anterioare de elaborare a documentatiei PUZ, pentru acelasi amplasament.

In cadrul prezentei etape — intentia de elaborare a PUZ — sunt stabilite principiile
generale de dezvoltare urbanisticd, urménd ca dimensionarea detaliati a retelelor de utilitati si
actualizarea avizelor sd fie realizate in etapele ulterioare, conform procedurilor legale si
cerintelor autoritétilor avizatoare.

Prin urmare, asigurarea preluirii de citre retelele de utilitati a functiunilor propuse va

fi demonstratd prin documentatiile §i avizele de specialitate, la fazele corespunzitoare de
elaborare si avizare a PUZ.

14. "Incadrarea urbanisticd conform PUG Predeal. Conform Planului Urbanistic
General al orasului Predeal, zona analizatd este incadratd intr-o unitate
teritoriala de referintd cu funcfiune turistica UTR 2 — |, Zona complexuri
turistice”. Aceastd zond are ca functiune dominantd:

e qctivitatile turistice;
»  Structurile de primirve turistici cu functiuni de cazare;
* utilizarea temporard a spatiilor construite, specificd stafiunilor turistice.”

RASPUNS:

Incadrarea zonei studiate in UTR 2 — »Zona complexuri turistice”, conform PUG
Predeal, este corect mentionata.

Se precizeazd insi ca functiunea dominanti stabilitd prin PUG nu are caracter exclusiv,
iar documentatiile de urbanism de nivel inferior, respectiv PUZ, au rolul de a detalia s1 adapta
reglementdrile urbanistice in functie de contextul local, de strategiile de dezvoltare si de tema
de proiect, in conditiile legii.

Functiunile propuse prin PUZ - locuinte colective, aparthoteluri §i  dotiri
complementare — sunt analizate si reglementate in cadrul documentatiei, firi a contraveni
cadrului general stabilit de PUG, urmand a fi evaluate din punct de vedere al oportunitatii si
compatibilitatii de citre autoritatile competente in cadrul procedurii de avizare, |

In consecinta, mentionarea functiunii dominante a zonei nu conduce automat la

excluderea altor functiuni reglementate prin PUZ, acestea fiind stabilite in mo
instrumentul urbanistic aferent,

d legal prin
15. "dnaliza  incompatibilititii  functionale. Introducerea locuirii  colective

determind o schimbare de zond functionald, cu implicatii majore asupra:
o infrastructurii;

o serviciilor publice;
 caracterului urbanistic al stafiunii”,

RASPUNS:

Analiza prezentatd privind pretinsa incompatibilitate functionald a locuirii colective

reprezintd o interpretare teoretici, care nu are caracter obligatoriu din punct de vedere
urbanistic.



Desi functiunea de locuire colectivd este asociati, in mod traditional, cu utilizarea
rezidentiald permanents, urbanismul contemporan opereazd cu reglementdri de tip mix
functional, adaptate contextului local, mai ales in zonele turistice urbane sau periurbane.

Planul Urbanistic Zonal are rolul de a detalia si adapta functiunile admise, inclusiv prin

H

introducerea unor functiuni complementare sau asociate, cu respectarea cadrului general
stabilit de PUG si a legislatiei in vigoare.

Introducerea functiunii de locuire colectivi prin PUZ nu determini automat o
schimbare de zond functionald, atat timp céit aceasta este reglementatd, controlati prin
indicatori urbanistici si corelatd cu functiunile existente s1 propuse.

Introducerea unui mix controlat de functiuni — locuire colectivi si aparthotel — nu
reprezinta o rupturi fati de tesutul urban existent, ci o continuare fireasci a modului de
utilizare a zonei, specifici ariilor periurbane cu vocatie turisticd si rezidentiali.

Implicatiile asupra infrastructurii, serviciilor publice §1 caracterului urbanistic al zonei
sunt analizate i gestionate prin reglementirile PUZ, prin studiile de specialitate si prin
procedura de avizare, neputind fi considerate, in mod aprioric, incompatibile.

- Interpretarea potrivit céreia prevederile din RLU aferent PUG Predeal ar institui o
interdictie absolutd privind reglementarea prin PUZ a functiunii de locuire colectiva nu este
sustinutd de cadrul legal aplicabil.

Prevederea ,,nu se admit obiective striine zonificarii functionale” are rolul de a exclude
functiuni incompatibile cu caracterul zonel, si nu de a bloca orice posibilitate de adaptare,
detaliere sau completare functionald prin instrumente de urbanism de nivel inferior.

In conformitate cu art. 47 din Legea nr. 350/2001, Planul Urbanistic Zonal este
instrumentul prin care se realizeazi reglementarea specificd a modului de utilizare a terenurilor,
in corelare cu Planul Urbanistic General. Aceasti corelare nu presupune identitate absoluti de
functiuni, ci respectarea cadrului general si a interdictiilor explicite stabilite prin PUG.

Mentiunea din RLU aferent PUG potrivit cérela ,,obiectivele de dotare a functiei de
locuit sunt admise numai in nucleele de locuit propuse spre dezvoltare” se referd la dotiri
publice si echipamente aferente locuirii, si nu instituie o interdictie generala privind realizarea
de locuinte colective in afara acestor nuclee, in situatia in care acestea sunt reglementate prin
PUZ si sunt compatibile cu caracterul zonei.

Functiunea de locuire colectivd propusd prin documentatia PUZ nu reprezinti un
obicctiv strdin zonificdrii functionale, fiind reglementatd ca parte a unui mix functional
controlat, alituri de functiuni turistice si dotdri complementare, firi a contraveni expres
interdictiilor prevazute de PUG.

Prin urmare, documentatia PUZ nu incalcd prevederile PUG sau ale RLU aferent, ci
utilizeaza in mod legal instrumentul de reglementare specificd previzut de Legea nr. 350/2001,
urménd ca oportunitatea si compatibilitatea solutiei propuse si fie analizate de autorititile
competente in cadrul procedurii de avizare si aprobare.

16. "Despre depdsirea limitelor certificatului de urbanism”

RASPUNS:

Afirmatia privind pretinsa depasire a limitelor certificatului de urbanism si incilcarea
PUG nu este intemeiata.

Planul Urbanistic General nu interzice elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal si nu

stabileste un regim de functiuni exhaustive, ci defineste cadrul general de dezvoltare
urbanisticd si functiunea dominant3 a zonei.



Potrivit Legii nr. 350/2001, PUZ reprezintd instrumentul de reglementare urbanistici
prin care pot fi detaliate si adaptate functiunile, cu conditia de a nu contraveni in mod expres
reglementarilor de nivel superior.

Sintagma ,,nu se admit obiective striine zonificirii functionale”, previzuti in RLU
aferent PUG, vizeaza functiuni incompatibile cu caracterul zonei, si nu exclude introducerea,
prin PUZ, a unor functiuni compatibile sau complementare, reglementate si controlate
urbanistic.

Functiunea de locuire colectivd propusd prin PUZ nu reprezinti un obiectiv striin
zonificdril functionale, fiind compatibila, analizati si reglementati in corelare cu functiunile
cxistente §i propuse, cu indicatorii urbanistici si cu specificul zonei.

In consecinta, certificatul de urbanism nu extinde nelegal functiunile stabilite prin PUG,

lar documentatia PUZ respecta ierarhia documentatiilor de urbanism previzutd de Legea nr.
350/2001.

17. "Consecinge urbanistice. Aprobarea unei astfel de documentatii ar conduce la:

 fransformarea unei zone turistice §i de agrement ( reglementata prin PUG ) intr-o zond
rezidentiald mascata;

» afectarea caracterului zonei;

* crearea unui precedent urbanistic periculos;

* potentiale conflicte cu strategia de dezvoltare locald, functiunea de locuire colectiva
atrage dupd sine si nevoia unor altor functiuni si dotiri complementare. '

» functiunea de locuire permanentd este tratatd in urbanism ca generator de populatie
stabild. '

 populajia stabild genereaza obligatoriu dotdri si servicii publice si private.”

RASPUNS:

Afirmatiile privind transformarea zonei intr-o ,,zon4 rezidentiala mascatd”, crearea unui
precedent urbanistic periculos si generarea automati de populatie stabild reprezinti scenarii
ipotetice, care nu decurg in mod necesar din reglementirile propuse prin documentatia PUZ,

- Documentatia nu propune o zond exclusiv rezidentiald, ci un mix functional controlat,
compus din locuinte colective, aparthoteluri §i dotari complementare, reglementat prin
indicatori urbanistici, regim de Iniltime si norme de utilizare care mentin caracterul mixt si
vocatia turistica a zonei. ’

Introducerea functiunii de locuire colectivi nu determini automat aparitia unei
populatii stabile in sensul invocat, intrucét tipologia locuirii, dimensiunea unitatilor, regimul
de utilizare §i corelarea cu functiuni turistice si de servicii sunt reglementate prin PUZ, fird a
transforma zona intr-un cartier rezidential clasic.

Necesitatea dotarilor publice si a serviciilor se evalueazi n functie de indicatorii
urbanistici si de capacitatea de suport a zonei, nu prin raportare teoretici la o functiune izolati.
In cazul de fatd, impactul asupra infrastructurii, parcajelor si retelelor edilitare este gestionat
prin reglementirile PUZ si prin studiile de specialitate, urménd a fi analizat si validat Tn cadrul
procedurilor de avizare.

De asemenea, dotirile complementare propuse au rolul de a deservi atat functiunile dé
locuire, cit si pe cele turistice, contribuind la functionarea coerenti a zonel, fara a!induce‘o
schimbare de caracter urbanistic incompatibila cu PUG.

In concluzie, documentatia PUZ nu genereaza o transformare necontrolati a zonei, ci
propune o dezvoltare reglementats, etapizatd si corelatdi cu contextul existent, aspectele
invocate urmand a fi analizate de autoritatile competente in cadrul procedurii de aprobare,



18. “Reglementdri si interdictii PUG Predeal. Prin regulamentul de urbanism
aferent PUG se prevede clar ci nu se admir obiective strdine zonificdrii
Junctionale, impundndu-se totodati menfinerea gradului de confort, estetica
obiectivelor si incadrarea lor in peisajul caracteristic zonei, care vor fi cel putin
la nivelul celor existente. (a se vedea pg 31din RLU). Astfel, apare fara echivoc
Japtul ca, conform PUG in UTR 2 avem o interdictie pentru obiective noi de
locuit si dotari, interdictie reglementatd prin sintagma ,, nu se admiz”.

RASPUNS:

Interpretarea potrivit cireia prevederea din RLU aferent PUG Predeal, conform cireia
»nu se admit obiective striine zonificarii functionale”, ar institui o interdictie absoluta privind
realizarea de noi functiuni sau elaborarea de PUZ-uri pentru alte functiuni, este eronats.

Planul Urbanistic General nu interzice elaborarea Planurilor Urbanistice Zonale, iar
sintagma ,nu se admit obiective striine zonificirii functionale” se referd la interzicerea
functiunilor incompatibile cu caracterul zonei, $i nu la imposibilitatea reglementirii, prin PUZ,
a unor functiuni compatibile sau complementare, adaptate contextului local.

Conform Legii nr. 350/2001, PUZ este instrumentul de urbanism prin care se pot
detalia, adapta si reglementa functiunile in cadrul stabilit de PUG, firi a contraveni acestuia.
PUG stabileste cadrul general si functiunea dominantd, iar PUZ permite dezvoltarea
reglementatd si controlatd, inclusiv prin introducerea unor functiuni care nu sunt enumerate
expres in PUG, dar care nu sunt incompatibile cu zonificarea functionala.

Functiunile propuse prin PUZ — locuire colectivi, aparthoteluri si dotiri complementare
— nu constituie obiective striine zonificirii functionale, ci sunt reglementate ca parte a unui
mix functional controlat, analizat din punct de vedere urbanistic, volumetric si functional.

In consecintd, prevederile RLU aferent PUG nu instituie o interdictie de principiu
privind elaborarea de PUZ-uri pentru alte functiuni, iar interpretarea contrari nu este sustinuta
de cadrul legal aplicabil.

19. "Cu privire la neincadrarea proiectului in zond $i lipsa de fundamentare o
beneficiilor economice si sociale aduse zonei vizate de modificdri. In memoriul
tehnic NU SE FUNDAMENTEAZA beneficiile economice sau sociale aduse
zonei Ddambul Morii, §i modul in care se imbundtateste calitatea viefii
locuitorilor din imediata vecindtate. Gestionarea spatiald a teritoriului
urmareste sa asigure indivizilor si colectivitatilor dreptul de Jolosire echitabili
si responsabilitatea pentru o utilizare eficientd a teritoriului, condifii de locuire
adecvate, calitatea arhitecturii, protejarea identitdtii arhitecturale, urbanistice
st culturale a localitdfilor, condifii de servicii si de transport ce rdspund
diversitafii nevoilor si resurselor populafiei, reducerea consumurilor de
energie, asigurarea protectiei peisajelor naturale §i construite, conservarea
biodiversitdii §i crearea de continuitditi ecologice, securitatea si salubritatea
publica.”

RASPUNS:

Afirmatia potrivit céreia documentatia PUZ nu fundamenteazi beneficiile economijce
§1 sociale si nu relationeaza functiunile propuse cu zona Dambul Morii nu este sustinuta de
continutul memoriului tehnic justificativ.

In memoriul tehnic sunt prezentate consecintele economico-sociale ale investitiei, fiind
mentionate explicit beneficii precum: crearea de locuri de munci, contributii la bugetul local
prin taxe §i impozite, realizarea de locuinte si structuri de cazare cu standard ridicat de confort,



dezvoltarea infrastructurii si a zonelor pietonale, precum si realizarea de dotiri complementare
care deservesc atit functiunile de locuire, cit si pe cele turistice.

De asemenea, documentatia precizeaza cd investitia este realizati integral din fonduri
private, inclusiv in ceea ce priveste infrastructura edlhtara rutierd, iluminatul public si
amenajarea spatiilor comune, fard a genera costuri suplimentare pentru bugetul public.
Invocarea art. 2 din Legea nr. 350/2001 are caracter de principiu general, iar documentatia PUZ
urmdreste tocmai o reglementare controlatd a utilizarii terenului, prin indicatori urbamst1c1
regim de Indltime si functiuni compatibile, fard a conduce la scenariile alarmiste invocate
(suprapopulare, megastructuri, pierderea caracterului zonei).

in ceea ce priveste vecinitatea cu elemente de cadru natural, se reitereazi faptul ca
amplasamentul studiat nu se afla in aria naturald protejati Natura 2000 Piatra Mare si nici In
zona de protectie a acesteia, iar aspectele de mediu au fost analizate si avizate anterior de
institutiile competente. Simplul fapt al proximititii fatd de un sit Natura 2000 sau fatd de un
curs de apd nu instituie, prin sine, o interdictie de construire, ci impune respectarea leglslatlel
specifice, aspect tratat prin documentatie si avize.

Propunerile privind limitarea regimului de indltime si stabilirea unui CUT de 1
reprezintd optiuni subiective, fard caracter obligatoriu, indicatorii urbanistici fiind stabiliti prin
documentatia PUZ, in urma analizei urbanistice si a procedurilor de avizare.

Referitor la acordul proprietarilor parcelelor invecinate, se precizeaza ci acesta nu este
obligatoriu in etapa de intentie de elaborare a PUZ. Acordul vecinilor este solicitat, conform
legislatiei in vigoare, in etapa de autorizare a lucririlor de construire (DTAC), in situatiile
previzute de lege. Aceasta conditie va fi previzuti expres in Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUZ, urménd a fi respectati la fazele ulterioare de implementare.

Totodatd, mentionam cé proprietarii de terenuri invecinate vor fi notificati in cadrul
ctapei a doua de informare si consultare a populatiei, conform procedurii legale, documentatla
aflindu-se in prezent in etapa initiala de prezentare a intentiei de elaborare a PUZ.

In consecinta, observatule formulate nu releva neconformitati de ordin urbanistic sau
procedural care sd impund modificarea solutiei propuse prin documentatxa PUZ.

20.— "URMARE INVESTITIEI NOI POT FI CREATE SITUATI DE
DISCONFORT GENERATE DE INCOMPATIBILITATI INTRE FUNC TTUNEA
PREEXISTENTA SI CEA PROPUSA, FUNC TIONALITATEA UNEI
CONSTRUCTII NOI ESTE INCOMPATIBILA CU CARACTERUL SI
FUNCTIONALITATEA ZONEI IN CARE URMEAZA SA SE INTEGREZE

- Ce spune practica judiciard despre urbanismul devogatoriu?”

RASPUNS:

Invocarea practicii judiciare referitoare la urbanismul derogatoriu nu este relevanti
pentru documentatia analizati.

Urbanismul derogatoriu, astfel cum este sanctionat prin Legea nr. 350/2001 si prin
jurisprudenta Curtii Constitutionale, se referd la derogari punctuale, arbitrare, acordate fara
fundamentare urbanisticd si fird respectarea ierarhiei documentatiilor de urbamsm, de reguli
prin acte administrative individuale.

Documentatia analizati reprezintd un Plan Urbanistic Zonal elaborat in conditiile Legii
nr. 350/2001, ca instrument de planificare urbani, supus procedurilor legale de informare a

populatiei, avizare si aprobare, si nu constituie o derogare punctuald de la reglementirile
urbanistice.



Prevederile art. 56! din Legea nr. 350/2001, precum si considerentele Deciziei CCR nr.
286/2014, vizeaza limitarea practicilor de urbanism derogatoriu, nu interzicerea sau blocarea
utilizdrii instrumentelor legale de reglementare urbanistica, precum PUZ.

Documentatia PUZ propune o reglementare coerentd, fundamentats si integrata,
analiznd functiunile, indicatorii urbanistici, impactul asupra infrastructurii s1 compatibilitatea
cu contextul zonet, in conformitate cu prevederile PUG si cu cadrul legal aplicabil.

Prin urmare, nu se poate retine existenta unui urbanism derogatoriu, iar invocarea
practicii judiciare mentionate nu este aplicabild situatiei de fata.

21. "Ce inseamnd interesul public conform legii? Este acel interes care implica
garantarea si respectarea de catre institutiile si autoritdfile publice a
drepturilor, libertdfilor i intereselor legitime ale cetdtenilor, recunoscute de
Constitufie, legislatia internd si tratatele internationale la care Romdnia este
parte, precum si indeplinirea atributiilor de serviciu, cu respectarea principiilor
eficientei, eficacitdtii si economicitdtii cheltuirii resurselor.

RASPUNS: ,

Definitia interesului public invocatd este corectd ca principiu general, insi aplicarea
acesteia in cazul de fati este eronata, :

~ Interesul public In materia urbanismului nu presupune excluderea initiativei private, ci
reglementarea acesteia in mod echilibrat, astfel incat dezvoltarea urbani si se realizeze in
conditii de legalitate, coerenta i compatibilitate cu interesul general al comunitatii. 4

Documentatia analizatd nu reprezinti o derogare punctuald acordati in favoarea unui
investitor, ci un Plan Urbanistic Zonal, instrument de planificare urbani previzut de Legea nr.
350/2001, supus procedurilor de informare a populatiei, avizare si aprobare, prin care sunt
stabilite reglementéri generale aplicabile zonei studiate.

in acest context, interesul public este asigurat prin reglementarea controlati a utilizirii
terenulul, prin stabilirea indicatorilor urbanistici, a functiunilor compatibile, a regimului de
indltime, a circulatiilor §i a infrastructurii, precum si prin asumarea realizarii infrastructurii
edilitare si a amenajérilor aferente din fonduri private.

Afirmatia potrivit cireia documentatia ar genera exclusiv beneficii individuale nu este
sustinutd, intrucdt beneficiile publice ale unei reglementiri urbanistice nu se limiteazi la
compensatii directe, ci includ dezvoltarea coerentd a zonei, cregterea calitdtii fondului
construit, realizarea infrastructurii, crearea de locuri de munci si contributiile la bugetul local.

Eventualele efecte asupra vecindtitilor sunt gestionate prin reglementirile urbanistice
$i prin procedura de avizare, neputdnd fi prezumate in mod abstract ca o degradare a calititii
locuirii.

Prin urmare, documentatia PUZ nu contravine principiului interesului public, ci
urmdéreste tocmai realizarea acestuia printr-o dezvoltare reglementata si echilibrati a zonei.



22. "Proiectul de modificare PUZ NU ESTE REGLEMENTAT IN INTERESUL
INTREGII COLECTIVITATI, de aceea oportunitatea impune a face obiectul
analizei temeinice in comisia de specialitate, in cadrul cdreia, comunitatea
vizata de modificari sa isi exprime opiniile, iar opiniile acestora si nu fie
analizate doar la modul formal, ci trebuie implementate in mod real in proiectul
de elaborare PUZ.”

RASPUNS:

Principiile generale privind dezvoltarea urbani, sustenabilitatea, calitatea locuirii s
participarea publicului, astfel cum sunt enuntate, sunt corecte ca orientiri de politic urbani si
sunt impértasite de documentatia analizata.

Se precizeaza insd cd dezvoltarea urband nu este sinonimd nici cu interzicerea
construirii, nici cu conservarea rigidd a unor terenuri in afara oricirei evolutii, ci presupune
adaptarea controlatd a utilizarii terenului, prin instrumente de urbanism reglementate, in functie
de contextul local, de nevoile comunitatii si de strategiile de dezvoltare.

Documentatia PUZ propusa nu urméreste o densificare necontrolatd, ci o reglementare
coerentd a zonei studiate, prin stabilirea functiunilor compatibile, a indicatorilor urbanistici, a
regimului de indltime si a spatiilor verzi, cu respectarea cadrului legal aplicabil. Afirmatia
potrivit cdreia proiectul ar fi ,,in contradictie” cu scopul Regulamentului general de urbanism
sau ar incdlca ,,in mod flagrant” interdictii nu este sustinutd de o neconformitate juridica
concretd, ci reprezintd o apreciere subiectiva.

In ceea ce priveste participarea publicului, se mentioneazi ci procedura de informare
$i consultare a populatiei este deja in derulare, in conformitate cu art. 57 din Legea nr.
350/2001 si cu metodologia legald aplicabild. Prezenta etapi reprezinta intentia de elaborare a
PUZ, urmand ca: '

— n etapele urmatoare, documentatia sa fie supusa consultirii publice;

— proprietarii de terenuri invecinate sé fie notificati conform procedurii;

— observatiile formulate sa fie analizate si consemnate, fard ca acestea si aibi caracter
obligatoriu.

Participarea publicului asigurd dreptul la informare si consultare, nu dreptul de a
impune solutii urbanistice, decizia privind oportunitatea si continutul reglementirilor revenind
autoritatilor competente, in cadrul comisiilor de specialitate si al procedurii de aprobare.

Prin urmare, documentatia PUZ respecti principiile dezvoltarii urbane si ale participarii
publicului, iar solutiile propuse urmeazi a fi analizate si validate in mod temeinic de citre
autoritatile abilitate, conform legii.

23. "Argumente sociologice forfate. Ideea cd diversitatea tipurilor de locuire duce
la ,,comuniune” este speculativd i nu are susfinere empirica in acest context.
Locuitorii au ales zona tocmai pentru caracterul linistit, aerisit §i omogen, iar
introducerea unor Junctiuni complementare poate genera sentimentul de
insecuritate si alienare. In concluzie, PUZ-ul propus nu respecta principiile de
dezvoltare durabild, participativi si contextuald. El pare sa serveasca mai
degrabd interesele economice ale dezvoltatorului decdt binele comun al
comunitdfii locale. In lipsa unei viziuni urbanistice integrate si a unei consultiri
reale cu cetdtenii, acest proiect ar trebui reevaluat sau respins. "



RASPUNS:

Afirmatiile formulate sub forma unor »argumente sociologice” reprezinti opinii si
perceptii subiective, care nu pot constitui, prin ele fnsele, criterii de conformitate sau
neconformitate urbanistica.

' Documentatia PUZ nu Isi propune si valideze sau si infirme teorii sociologice privind
»comuniunea”, ,alienarea” sau , identitatea comunitard”, ci s reglementeze utilizarea terenului
in mod coerent si controlat, prin instrumentele prevazute de legislatia de urbanism.,

Scenariile privind insecuritatea, pierderea identititii locale, supraglomerarea sau
distrugerea caracterului turistic nu decurg automat din functiunile propuse, ci reprezinti ipoteze
generale, care nu sunt sustinute de o analiza urbanistica concreti sau de Incilcdri punctuale ale
cadrului legal. Documentatia PUZ are rolul de a preveni dezvoltirile haotice tocmai prin:

- stabilirea regimului de inltime si a volumetriilor;

- reglementarea retragerilor, a circulatiilor si a acceselor;

- corelarea functiunilor propuse cu infrastructura edilitara;
- asigurarea unui procent de spatii verzi reglementate.

Aspectele invocate privind scara local, materialele, integrarea In peisaj, etapizarea gi
infrastructura fac parte din continutul §i obiectu] unui PUZ reglementar, urmand a fi analizate,
detaliate i validate in cadrul procedurilor de avizare si aprobare, nu prin aprecieri apriorice.

In ceea ce priveste caracterul ,,participativ”, se reitereazi ci procedura de informare si
consultare a populatiei este derulatd conform art. 57 din Legea nr. 350/2001, fiind asigurat
dreptul la informare si consultare, firi ca opiniile exprimate s3 aiba caracter decizional.

Prin urmare, documentatia PUZ nu poate fi calificatd ca fiind contrara principiilor
dezvoltdrii durabile sau interesului comunitatii, iar observatiile formulate se inscriu in sfera

unor preocupari generale, legitime ca dezbatere publica, dar care nu relevi neconformititi
urbanistice sau procedurale.

24. "Confuzia intre reper urban si dominare vizuali”

RASPUNS: _

Afirmatiile formulate privind o presupusi ,confuzie intre reper urban si dominare
vizuald” reprezinta o interpretare subiectivi a notiunii de reper, care nu are caracter normativ
obligatoriu.

: Notiunea de reper urban nu este definiti restrictiv prin legislatia de urbanism ca fiind
exclusiv o cladire de cult, un parc sau o piatd publici $1 nu este asociatd in mod automat cu
regimul de Tnaltime, ci cu rolul functional, pozitionarea §i capacitatea unui obiect construit de
a structura spatial si functional o zona.

Cladirea multifunctionald propusi prin PUZ — care include functiuni de alimentatie
publicd, agrement, wellness (spa, piscind), cazare $1 servicii — are o functiune predominant
publicd sau semipublicd, fiind accesibild utilizatorilor zonei $1 vizitatorilor, si nu reprezinti o
cladire exclusiv rezidentiald sau privati.

Conceptul de reper utilizat in documentatie nu este justificat prin indltime sau masivitate, ci
prin:

- rolul functional de polarizare a activititilor;

- caracterul mixt si de interes public al functiunilor;

- pozitionarea in cadrul zonei ca element de structurare a dezvoltarii;
- relationarea cu spatiile publice si semi-publice propuse.

Integrarea In contextul urban existent este abordati prin reglementari privind regimul
de Inaltime, retragerile, volumetriile si tratamentul arhitectural, urmand a fi analizati si
detaliatd in cadrul procedurilor de avizare si in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.



Afirmatiile privind riscul de gentrificare, excludere sociald sau ,maximizarea
profitului” nu constituie criterii urbanistice de conformitate, ci ipoteze speculative, care nu pot
fundamenta respingerea unei documentatii de urbanism reglementare.

Documentatia PUZ reprezintd tocmai instrumentul prin care se asigurd coerenta,
controlul si integrarea dezvoltarii, iar oportunitatea i impactul solutiei propuse vor fi analizate
de autoritatea publicd In cadrul comisiilor de specialitate i al procedurii de aprobare.

Prin urmare, utilizarea conceptului de ,reper” in documentatie nu constituie o
Justificare arbitrard a volumetriei, ci o optiune de organizare urbanisticd, supusi evaluirii
institutionale, In conformitate cu legislatia in vigoare.

C) Aspecte definitorii ale investitorului si Oportunitatea dezvoltirii locale propuse.

Societatea care initiazd proiectul de dezvoltare urbanistici — COMPANIA CINCI STELE
S.R.L., cunoscutd n mediul de afaceri sub numele sdu de marci VIVAMUS PARK
RESIDENCE, este o societate administratd de domnul Liviu Pop, cu o experiente de peste 10
ani s1 700 apartamente finalizate integral si predate cétre beneficiari la termenul convenit,
contra pretului fix prevazut in promisiunile de vanzare (fard solicitiri de majorare a acestuia),
plus 300 in curs de construire la momentul actual.

Societatea este bine cunoscutd §i respectatd in piata imobiliard pentru calititile tehnice
constructive ale imobilelor pe care le construieste, dar si pentru seriozitatea cu care si-au
respectat angajamentele asumate prin actele incheiate cu beneficiarii care au achizitionat
imobile.

Societatea a achizitionat mai multe imobile terenuri pentru dezvoltarea de spatii
comerciale, hale si locuinte cu multe functiuni complementare, de la aparthotel cu piscind si
restaurant, pina la gradinita si afterschool cu sistem educational montessori.

Unul dintre imobilele strategic achizitionate care va beneficia de toate aceste dotari este
imobilul In suprafati de aprox. 60.000 m2 ce este propus spre reglementare PUZ, situat in
Predeal, Timisul de Jos nr. 26, unde se propun a fi construite mai multe cladiri aparthotel si
apartamente de locuit cu dotdri multiple §i complexe pentru comunitate, un aparthotel de 5 stele
cu restaurant $i piscina infinity (una din cele 5 cladiri aparthotel va fi proiectata pentru a obtine
5 stele cu receptie 24 ore, valet, bagajier, iar camerele dar si baile vor fi proiectate in asa fel
incét sd aibe vedere panoramica spre pariul Timis dar si spre masivul Piatra Mare), teren
multisport, pista de alergare in jurul celor 60.000 mp de teren, gradinitd si afterschool, dar si
facilita spa, terenuri sport intr-un cadru natural deosebit de frumos, inconjurat de brazi si steja;i
care vor ramane, intr-o proportie foarte mare, conservati si protejati pe terenul pe care se va
dezvolta proiectul.

Regenerare urbana si o noua sansi a mediului rezidentiabil si a turismului Predelean.

Pentru a asigura calitatea investitiei si a pune in valoare arhitecturald toati aceasti
suprafatd, investitorul va colabora cu ingineri peisagisti in scopul de a se pastra cit mai multe
elemente naturale care existd astazi ( ex: arborii existenti la frontul stradal, fiind necesari pentru
delimitarea arhitecturald a cadrului din complex fatd de drumul national 1 din care are acces
ansamblul) si pentru a oferi solutiile arhitecturale corecte §1 necesare pentru conservarea si
protejarea acestel arii. ’

Conform web-site listafirme.ro, societatea dezvoltatoare, Compania cinci stele SRl
infiintatd in 2008, a obtinut locul 1 la intreprinderi mici UAT Brasov, Cod Caen 4120 - lucriri
construire clidiri, clasament confirmat si de Camera de Comert si Industrie Brasov, cu cifra de
afaceri de peste 30 milioane lei in anul 2024 si un profit de peste 11,5 milioane lei, iar in anul
2025 a inregistrat o cifrd de afaceri peste 60 milioane de lei.



CONCLUZII:

Analiza ansamblului obiectiunilor formulate evidentiaza faptul ci acestea nu identifici
neconformitdti urbanistice concrete, ci exprimi, in principal, pozitii de opozitie fati de orice
forma de dezvoltare urban care depageste tipologia locuirii individuale, indiferent de natura
functiunilor propuse.

Obiectiunile nu sunt formulate de proprietari direct invecinati cu amplasamentul care
face obiectul documentatiei PUZ, ci de persoane ale ciror proprietdti sunt situate chiar si intr-
o alta unitate administrativ-teritoriald, la o distanti considerabild de terenurile reglementate,
avind acces §i structurd urband distincte, Vecinatitile directe ale amplasamentului sunt
constituite din domeniul public, infrastructura rutierd, curs de apd §i proprietiti publice sau
private fard legitura functionald cu semnatarii obiectiunilor,

In acest context, se constata ci opozitia formulati nu are la bazi un impact urbanistic
direct asupra proprietatilor semnatarilor, ci reprezinti o pozitionare generala fatd de dezvoltarea
zonei, care nu poate prevala asupra dreptului de proprietate si asupra dreptului legal de
reglementare urbanistici, exercitate in conditiile Legii nr. 350/2001 si ale legislatiei conexe.

Documentatia PUZ propusa respectd cadrul legal aplicabil, ierarhia documentatiilor de
urbanism §i procedurile de informare §i consultare a publicului, fiind elaborati ca instrument
de reglementare urbanistica, nu ca derogare punctuald. Functiunile propuse — locuire colectivi,
aparthoteluri si dotari complementare — sunt analizate st reglementate in mod coerent,
compatibil cu contextul zonei §i cu principiile dezvoltarii urbane controlate.

Totodatd, se remarcé faptul ci amplasamentul studiat se situeazi Intr-o zoni de tranzitie
intre municipiul Brasov si localitatea Predeal, mai apropiatd functional si teritorial de zona
Dambul Morii — S&cele decat de nucleul urban al Predealului. In acest sens, dezvoltarea
propusé contribuie la completarea deficitului de dotéri i servicii existente in zoni, avand
potentialul de a deservi nu doar viitorii utilizatori ai investitiei, ci si comunitatile din
proximitate. '

Prin urmare, obiectiunile formulate nu releva neconformititi urbanistice sau juridice
care sd impuna modificarea solutiei propuse sau suspendarea procedurii de aprobare a PUZ, ci
exprima pozitii de principiu care nu pot substitui evaluarea tehnica §i decizia autorititilor
competente.

- In consecinti, documentatia PUZ fsi péstreaza caracterul de reglementare urbanistici
legald, fundamentaté gi compatibild cu cadrul normativ si cu directiile de dezvoltare ale zonei,
urmand a fi analizata gi aprobati In cadrul procedurilor prevazute de lege.

In final mai dorim sa mentiondm si faptul ca la nivelul anului 2023, documentatia
urbanistici PUZ intocmitd de catre fostul proprietar pe aceeasi zond studiati s-a intocmit
complet, respectiv s-au obtinut toate avizele necesare pentru aprobarea respectivului PUZ
(inclusiv CNAIR, SGA), insd procedura a fost reluatd de cétre noul proprietar al imobilului.

Precizdm faptul ca se va relua procedura de informare nr. 1 a publicului, avéand in
vedere existenta canalului care traverseazd zona studiatd, solutiile tehnice, juridice si
administrative cu privire la acest aspect fiind in sensul c& acest canal nu va fi acoperit si nu se
vor putea efectua constructii definitive asupra sa, motiv pentru care anumite aspecte din
structura PUZ-ului au trebuit reconfigurate, astfel incét sa nu aduci atingere drepturilor SGA
asupra acestui canal.

Observatiile formulate au fost analizate i luate in considerare, nsa acestea nu impun
modificarea temei de proiectare.

Vi asigurdim de Intreaga noastrd bund-credintd si disponibilitate in finalizarea si
implementarea completd a acestui proiect de mare anvergurd pentru comunitatea din orasul
Predeal.



Fatd de toate aceste aspecte invederate, solicitim si dispuneti respingerea
criticilor si observatiilor formulate de public si, pe cale de consecinta, continuarea
demersurilor legale al procedurilor specifice finalizirii si implementirii PUZ

wAparthotel si locuinte colective cu functiuni complementare”, oras Predeal,
localitatea Timisul de Jos, nr. 26, jud. Brasov.

NOTA: Solicitim ca eventualul punct de vedere al administratiei locale cu privire la
prezentul memoriu, si fie comunicat citre una din urmitoarele persoane de contact:

- Liviu Pop — administrator Compania Cinci Stele S.R.L.
o  Email — hvie@ivivemus o
o Tel: 0726234943

- Alexandru George Dudiu — avocat Compania Cinci Stele S.R.L.

o Email ~ avocatdudaui@ gmail con :
o Tel.— 0743598124

Cu deosebiti consideratie.
COMPANIA CINCI STELE S.R.L.

Prin adm. Liviu POP,
Prin av. Alexandru G. DUDAU.

DUDAU Digitally signed by DUDAU
ALEXANDRU ALEXANDRU GEORGE

Date: 2026.03.09 16:39:29

GEORGE +02'00'
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Transmitere punct de vedere consolidat — procedu% i‘n%)rmare S1 CO
publica PUZ

daniela boghiu <danielaboghi@yahoo.com> 25 februarie 2026 la 12:07
Céatre: "urbanism@primaria-predeal.ro" <urbanism@primaria-predeal.ro>, "petiti@prefecturabrasov.ro”
<petiti@prefecturabrasov.ro>

Cc: "juridic@primaria-predeal.ro" <juridic@primaria-predeal.ro>, Contact Primaria Predeal <contact@primaria-
predeal.ro>, Maria Camelia Simionescu <camelianicolaescu@gmail.com=>, "marin.alina7 @gmail.com"

<marin.alina7 @gmail.com>, "florin@xvision.ro" <florin@xvision.ro>, "alecu.daniel@yahoo.com"
<alecu.daniel@yahoo.com>, "tulitumarian@yahoo.com” <tulitumarian@yahoo.com>

P

Buna ziua, ’

Va transmit atasat prezenta adresa — punct de vedere consolidat formulat in cadrul proceduriler de informare si
consult a publicului privind documentatia PUZ ,Aparthotel si locuinte collective cu functiuni complementare”,
document care include 6 annexe si Tnsumeaza 92 by pagini.

V& rugdm sa dispuneti inregistrarea prezentei adrese si sa nu comunice numarul de Tnregistrare in cursul zilei de
astazi, avand in vedere termenele procedurale in derulare.

Cu consideratie,
Daniela Boghiu

Transmitem prezenta adresa si Institutiei Prefectului — Judetul Brasov, exclusiv pentru informare si pentru a
asigura trasabilitatea inregistrarii documentului, avand in vedere dificultatile intampinate anterior privind
confirmarea inregistrarii to similar request.

) Adresa completad cu anexe_26 feb 2026.pdf
19672K
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Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI PREDEAL -in atentia d-lui Primar Sorin loan Ciobanu
Spre stiinta: Serviciul de Urbanism si Amenajare a Teritoriului Predeal

Prin prezenta, subsemnatii, locuitori ai zonei Dambul Morii — Timisul de Jos, conform listei de
semnaturi anexate (Anexa 1_tabel semnaturi), formulam prezentul punct de vedere consolidat, cuprinzand
sugestii, opinii, recomandari si solicitari, In legatura cu documentatia de urbanism aferenta etapei
pregatitoare — anuntarea intentiei de elaborare a Planului Urbanistic Zonal «Aparthotel si locuinte
colective cu functiuni complementare», pentru terenul situat in orasul Predeal, localitatea Timisul
de Jos, DN1, nr. 26 si 26B.

Cap 1. Consideratii introductive

Reiteram faptul ¢4 documentatia urbanisticd supusa consultarii publice propune o interpretare
extensivd a mecanismelor reglementate de art. 32, art. 46 si art. 47 din Legea nr. 350/2001, orientata n
fapt céatre o recalificare functionala a zonei reglementate prin PUG ca “zona de complexe turistice”,
prin introducerea functiunii de locuire colectivd sub forma unui pretins ,,mix functional”.

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al orasului Predeal stabileste,
in cadrul ,Prescriptiilor specifice zonelor functionale”, ca autorizarea constructiilor se realizeaza cu
respectarea functiunii zonelor stabilite prin PUG, precizdnd expres ca ,se interzice realizarea
constructiilor sau amenajarilor avand functiuni incompatibile cu zonificarea propusa prin P.U.G.”.

Pentru UTR nr. 2, in care este situat amplasamentul analizat, PUG stabileste explicit functiunea
dominantd — ,,zond de complexe turistice”, cu reglementari care permit realizarea lucrarilor de constructie
numai in limita zonificarii functionale si a restrictiilor impuse de PUG. RLU prevede n mod expres, ca
restrictie, ca ,nu se admit obiective strdine zonificarii functionale”, impunand mentinerea gradului de
confort, a esteticii si a incadrérii obiectivelor in peisajul caracteristic zonei, cel putin la nivelul situatiei
existente. :

Totodata, coroborarea plansei PUG (existent si propus) cu prescriptiile specifice zonelor functionale
prevazute in RLU (pag. 15) confirméa ca zona analizata nu este reglementata ca zona de locuire.

In completarea celor de mai sus, reglementarile aplicabile UTR 1 — localitatea Timisul de Jos,
asimilate conform regulamentului unitatilor teritoriale de referintéd aseménatoare (UTR 2 si UTR 3), prevad
in mod expres urmatoarele:

- ,Nu se admit obiective noi de locuinte si dotari decét in zonele stabilite prin P.U.G. (Dambul
Morii), celelalte nuclee existente urménd in regim de pdastrare péna la definitivarea situafiei
populatiei stabilite cu locul de munca in alte localitéti.

- ,Obiective de dotare a functiei de locuit sunt admise numai in nucleele de locuit propuse spre
dezvoltare.”

In raport cu aceste reglementéri explicite, introducerea functiunii de locuire colectivd prin
documentatia urbanistica analizata nu poate fi calificatd ca o simpla operatiune de detaliere urbanistica, ci
apare ca o modificare de fond a destinatiei zonei, contrara reglementarilor stabilite prin Planul Urbanistic
General. Sub aparenta unei documentatii de detaliere, solutia propuséa tinde sa produca o recalificare
functionald implicitd, Tn afara cadrului stabilit de PUG.

Acceptarea unei astfel de abordari ar conduce la transformarea PUZ-ului intr-un instrument
urbanistic derogatoriu generalizat. In ipoteza in care fiecare parceld componenta a unei unitati teritoriale de
referintd ar putea face obiectul unui PUZ prin care sa fie permisa o functiune interzisa prin PUG, rolul
Planului Urbanistic General ca instrument strategic de planificare urbana ar fi golit de continut, iar
reglementarile sale ar deveni lipsite de efect util.

Avand in vedere ca Planul Urbanistic Zonal reprezintd un act administrativ normativ, acesta trebuie
s3 respecte ierarhia documentatiilor de urbanism si principiul legalitatii. In consecintd, un act normativ
inferior nu poate modifica sau inlatura interdictiile stabilite printr-un act normativ superior, respectiv PUG.
Introducerea unei noi zone de locuire colectiva printr-un PUZ punctual reprezintd o modificare de strategie
urbana, care, potrivit principiilor planificarii urbanistice, poate fi realizata numai prin revizuirea sau
actualizarea PUG si nu prin documentatii derogatorii de nivel inferior.
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Cap 2. Desfasurarea procedurii de informare si consultare a publicului (noiembrie
2025 — februarie 2026)

5 1. La data de 28.10. 2025, pe site-ul Primariei Predeal a fost publicat anuntul de informare publicad ETAPA
a l-a, CONSULTARE ASUPRA INTENTIEI DE ELABORARE A UNUI PLAN URBANISTIC ZONAL
“APARTHOTEL S| LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, privind intentia de
elaborare PUZ pentru terenul situat in Predeal, localitatea Timisul de Jos, DN1, nr. 26, 26B;

2 2. In cadrul acestei proceduri, la data de 22.12.2025, publicul interesat a depus observatii si solicitari prin
adresele nr. 21182/22.12.2025 (Anexa 2) si nr. 21218/22.12.2025;

2.3. Raspunsul la adresa nr. 21218/22.12.2025 a fost comunicat la data de 30.01.2026 (Anexa 3), ulterior
termenului general de 30 de zile prevazut de OG nr. 27/2002, fara ca, pe parcursul procedurii, sa ne fie
comunicata o prelungire a termenului de solutionare (Anexa 3);

2 4. Pentru adresa nr. 21182/22.12.2025 nu a fost comunicat niciun raspuns pana la data de 01.02.2026,
desi termenul legal de solutionare era depasit, fara ca petentilor sa le fi fost comunicatd o eventuala
prelungire a termenului de solutionare, in conditiile prevazute de OG nr. 27/2002. in aceste conditii, la data
de 01.02.2026 am sesizat atat Primaria Predeal cat si Institutia Prefectului — Judetul Brasov, solicitand
verificarea si rezolvarea situatiei. Ulterior, in datele de 02.02.2026 si 03.02.2026, am revenit catre Primaria
Predeal solicitand inregistrarea sesizarilor transmise si comunicarea numarului de inregistrare aferent, insa
nu am primit confirmarea fnregistrarii (Anexa 4);

2.5. Institutia Prefectului a transmis catre Primaria Predeal adresa nr. 1630/04.02.2026 privind
nesolutionarea petitiei (Anexa 5);

2.6. Raspunsul Primériei la adresa nr. 21 182/22.12.2025 a fost comunicat petentilor la data de 04.02.2026
(Anexa 6). Raspunsul comunicat la data de 04.02.2026 pentru adresa nr. 21182/22.12.2025 nu trateaza
punctual Intrebarile tehnice formulate de semnatari in legaturd cu documentatia urbanistica supusa
procedurii de consultare, intrebari care vizau elemente esentiale pentru etapa emiterii avizului de
oportunitate. Din analiza comparativé a celor doud raspunsuri comunicate petentilor rezulta ca raspunsul
transmis pentru adresa nr. 21182/22.12.2025 preia, in proportie semnificativa, argumentatia si continutul
raspunsului anterior transmis la data de 30.01.2026 pentru adresa nr. 21218/22.12.2025, fara a raspunde
distinct aspectelor tehnice specifice ridicate de petenti.

Mentiondm c& observatiile formulate prin adresa nr. 21182/22.12.2025 au vizat atat aspecte aflate
in competenta autoritatii publice locale, cat si aspecte ce tin de documentatia tehnica elaborata de initiatorul
PUZ, motiv pentru care era necesar un raspuns punctual, diferentiat si motivat, raportat la fiecare intrebare
formulata;

27 La data de 05.02.2026 a fost publicat un nou anunt de informare publica ETAPA a l-a, ETAPA
PREGATITOARE — INTENTIA DE ELABORARE A UNUI PLAN URBANISTIC ZONAL cu privire la
documentatia: PUZ “APARTHOTEL $I LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”,
fiind stabilit termenul limitd 01.03.2026 pentru transmiterea observatiilor.

Din analiza comparativa a documentatiilor puse la dispozitia publicului n cele doua etape (Anexa 6
_ analiza comparativd) rezulti ca modificarile operate au caracter limitat, vizand n principal completéri si
ajustari tehnice, fara a modifica tema de proiectare ori solutia urbanistica propusa. Se mentine intentia
de introducere a functiunii de locuire colectiva in zona reglementata prin PUG ca zona de complexe turistice,
precum si elementele urbanistice esentiale, respectiv indicatorii urbanistici propusi (POT, CUT, regim de
inaltime), structura functionald generala si parametrii principali ai dezvoltarii propuse.

n aceste conditii, reluarea procedurii de informare si consultare a publicului nu poate fi justificata
prin existenta unor modificari urbanistice substantiale ale proiectului.



Cap 3. Analiza rispunsurilor comunicate de initiatorul PUZ si de autoritatea publica in
cadrul procedurii de informare si consultare a publicului (noiembrie 2025)

Analiza raspunsurilor identice transmise pentru adresele nr. 21182/22.12.2025 si nr.
21218/22.12.2025 evidentiaza faptul c& argumentatia prezentata are, n principal, un caracter general si
justificativ privind procedura de elaborare a PUZ si rolul autoritatii competente, fara a raspunde punctual
solicitarilor tehnice formulate si fara a clarifica aspectele concrete ridicate prin observatiile depuse.

3.1. Confuzia intre dreptul de a elabora PUZ si compatibilitatea functionala

Se observa ca argumentatia prezentata de initiatorul PUZ si de UAT Predeal are un caracter
circular, In sensul c&, pe de o parte, se invoca rolul Planului Urbanistic Zonal de detaliere si adaptare a
reglementarilor stabilite prin PUG, iar, pe de alta parte, se utilizeazad tocmai PUZ-ul pentru justificarea
introducerii unor functiuni si reglementari care nu rezulta din cadrul urbanistic stabilit prin PUG pentru zona
analizata.

Ori, PUZ-ul nu se poate justifica prin el Tnsusi, ci exclusiv prin raportare la reglementarile de nivel
superior, respectiv PUG si Regulamentul Local de Urbanism aferent, in limitele zonificarii functionale
existente. In masura in care documentatia propune functiuni noi sau modificari semnificative ale regimului
urbanistic, acestea trebuie motivate printr-o analizé explicita a compatibilitatii cu PUG, iar nu prin simpla
invocare a faptului ¢ PUZ-ul permite stabilirea unor reglementari noi.

Potrivit Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, art. 32, art. 46 si art. 47
reglementeaza posibilitatea elaborérii unui PUZ si rolul acestuia ca instrument de detaliere urbanistica.
Invocarea acestor dispozitii nu confera insa libertatea de a modifica discretionar zonificarea functionala
stabilitd prin PUG si RLU. Din reglementérile PUG Predeal rezultd ca, desi pentru lucrari noi poate fi
necesara elaborarea unui PUZ, acesta trebuie sa respecte limitele materiale stabilite prin PUG/RLU, inclusiv
interdictia obiectivelor straine zonificarii functionale si obligatia incadrarii constructiilor in functiunea
dominanta a zonei. -

Prin urmare, miza juridicd nu o reprezintad existenta dreptului abstract de a elabora un PUZ, ci
compatibilitatea functiunilor propuse cu zonificarea functionala stabilitd prin PUG/RLU, precum si existenta
unei motivari reale, punctuale si complete privind aceasta compatibilitate.

in acest sens, solicitam:

Indicarea expresa a prevederilor din PUG/RLU din care rezulta compatibilitatea functiunii de locuire
colectivi cu UTR 2 — zon# de complexe turistice, respectiv argumentarea clara a faptului ca aceasta
functiune nu reprezinta un obiectiv striin zonificarii functionale stabilite prin PUG Predeal.

3.2. Caracterul reglementar invocat al PUZ versus efectele derogatorii reale

In raspunsul comunicat petentilor se sustine ca:
_Urbanismul derogatoriu, astfel cum este sanctionat prin Legea nr. 350/2001 si prin jurisprudenta Curtii
Constitutionale, se referd la derogéri punctuale, arbitrare, acordate fard fundamentare urbanistica gi fara
respectarea ierarhiei_documentatiilor de urbanism, de regula prin acte administrative individuale.
Documentatia analizatd reprezintd un Plan Urbanistic Zonal elaborat in conditiile Legii nr. 350/2001 [...] si
nu constituie o derogare punctuald de la reglementarile urbanistice.”

Afirmatia potrivit cdreia urbanismul derogatoriu presupune nerespectarea ierarhiei documentatiilor
de urbanism, asa cum corect a sustinut si initiatorul PUZ, confirma in mod implicit principiul fundamental
al sistemului urbanistic, potrivit c&ruia Planul Urbanistic General stabileste cadrul strategic si zonificarea
functionald, iar Planul Urbanistic Zonal are rolul de a detalia aceste reglementari, fara a le substitui.

in consecintd, caracterul derogatoriu al unei documentatii nu rezultd din denumirea formala a
acesteia, ci din efectele urbanistice produse. Tn masura in care prin PUZ se introduc functiuni care nu decurg
din reglementarile PUG aplicabile zonei, documentatia depaseste rolul de detaliere si produce efecte
specifice urbanismului derogatoriu. Acceptarea ideii ¢a un PUZ poate introduce orice functiune noua prin
simpla invocare a rolului sdu reglementar ar conduce, in practica, la anularea efectului normativ al PUG
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asupra unitatii teritoriale de referinta si la transformarea planificarii urbanistice intr-o succesiune de derogari
punctuale.

Raspunsul transmis petentilor utilizeaza un model argumentativ standardizat, reiterand teze
generale (necesitatea PUZ, caracterul incomplet al PUG, posibilitatea stabilirii unor reglementari noi), fara
a analiza compatibilitatea concreta a functiunilor propuse cu reglementarile existente si fara a raspunde
punctual observatiilor tehnice formulate de cetateni.

Totodats, se promoveaza implicit ideea ca terenul vizat prin PUZ ar putea functiona izolat fata de
contextul urbanistic existent, fara raportare la vecindtati si la restrictiile stabilite prin PUG, abordare
incompatibild cu principiile planificarii urbanistice integrate. Impactul negativ asupra populatiei existente
este minimizat sau negat, in timp ce presupusele avantaje ale proiectului sunt prezentate exclusiv
declarativ, fira o fundamentare tehnica si fara indicatori cuantificabili.

La punctul 2.4.8 din adresa nr. 21182 din 22.12.2025 am solicitat completarea documentatiei PUZ
cu prezentarea datelor actualizate privind populatia municipiului Predeal, populatia localitatii Timisul de
Jos/Dambul Morii, precum si estimarea populatiei suplimentare generate de dezvoltarea propusa,
corelatid cu numarul de unititi locative si indicatorii urbanistici propusi, in vederea fundamentarii
impactului urbanistic al introducerii functiunii de locuire colectivd permanenta. In raspunsul transmis
sunt formulate consideratii generale privind dezvoltarea zonei si caracterul mixt al functiunilor propuse, fara
a fi prezentate date demografice actualizate si farad a fi realizatd o estimare concretda a populatiei
suplimentare generate de proiect, desi o asemenea dezvoltare ar putea produce un impact urbanistic si
functional major asupra unei localititi cu populatie redus&, prin presiunea exercitatd asupra infrastructurii
existente, a serviciilor publice si a echilibrului urbanistic stabilit prin PUG. in acelasi sens, astfel cum s-a
artat la pct. 2.4.10 din adresa nr. 21182/22.12.2025, Ordinul Arhitectilor din Roménia — Filiala Brasov,
Covasna, Harghita, prin documentul nr. 6/19.01.2021 emis pentru o documentatie PUZ anterioara privind
acelasi amplasament, a evidentiat necesitatea realizarii unor studii de fundamentare (trafic, impact asupra
mediului, impact vizual, insorire si oportunitate), aratand ci dimensiunea dezvoltarii propuse este
susceptibild s& modifice semnificativ echilibrul unei localititi cu populatie redusd. Relevanta acestor
observatii se mentine integral si Tn prezenta procedura, Tn conditiile in care documentatia actuala nu prezinta
o analiza obiectiva si cuantificabild a impactului asupra populatiei existente si asupra capacitatii de suport
a zonei.

in acelasi timp, documentatia Tncearca introducerea unei pretinse functiuni de ,mix functional”,
notiune care nu rezulta din reglementérile PUG aplicabile zonei si care nu corespunde structurii functionale
existente in UTR analizat. Sub aceastd formulare generica se urmareste, in fapt, introducerea functiunii de
locuire colectiva intr-o zona reglementata prin PUG ca zona de complexe turistice.

in aceste conditii, documentatia produce efecte specifice urbanismului derogatoriu, intrucéat
propune functiuni si reglementari care nu decurg din cadrul stabilit prin PUG si incalca limitele impuse de
documentatia de nivel superior.

3.3. Argumentul insuficientei indicatorilor urbanistici in PUG — contrazis de practica
administrativa a UAT Predeal

Referitor la sustinerea potrivit careia elaborarea PUZ ar fi necesara intrucat PUG nu ar contine
indicatori urbanistici suficienti, apreciem c& aceasta afirmatie este contrazisa de insasi practica
administrativa a autoritatii locale.

Daca reglementarile PUG ar fi fost inaplicabile in lipsa unui PUZ, nu ar fi fost posibila emiterea
certificatelor de urbanism in aceeasi zona reglementata. Cu titlu exemplificativ, pentru terenuri situate in
acelasi areal, UAT Predeal a emis Certificatul de Urbanism nr. 96/17.06.2014, in cadrul céruia au fost
indicati expres indicatori urbanistici precum CUT, POT maxim admis, regimul de naitime, inéltimea maxima
permisa si alte conditii tehnice de construire. Existenta acestor indicatori intr-un act administrativ emis
anterior demonstreaza ca reglementarile PUG au fost considerate suficiente pentru stabilirea parametrilor
urbanistici necesari, fara a fi invocata necesitatea elaborérii unui PUZ.

Totodatd, astfel cum s-a aratat si in observatile anterioare (cap. 3.4 din adresa nr.
21182/22.dec.2025), indicatorul CUT poate fi determinat prin corelarea POT cu regimul de inéltime admis,
reprezentand un indicator derivat din parametrii urbanistici deja stabiliti prin PUG.
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In ipoteza mentinerii functiunii stabilite prin PUG, realizarea unei investitii ar fi fost posibila in baza
reglementarilor urbanistice existente, fard necesitatea elaborarii unui PUZ, prin aplicarea directa a
parametrilor urbanistici stabiliti de PUG si detaliati prin certificatul de urbanism.

in aceste conditii, sustinerea privind pretinsa insuficienta a indicatorilor urbanistici nu poate
justifica elaborarea PUZ, aceasta apardnd mai degraba ca un argument formal utilizat pentru a
sustine intentia de schimbare a zonificarii functionale printr-o interpretare extensiva a prevederilor
legale aplicabile.

3.4. Recalificarea functionala prin notiunea de ,,mix functional” féra fundament in
PUG

Tn réspunsul comunicat, initiatorul documentatiei sustine ca:

,Functiunea de locuire colectivé propusé prin documentatia PUZ nu reprezinta un obiectiv stréin
zonificarii functionale, fiind reglementatd ca parte a unui mix functional controlat, alaturi de
functiuni turistice si dotari complementare.”

Invocarea generica a notiunii de ,mix functional” nu poate constitui, in sine, temei urbanistic pentru
introducerea unor functiuni care nu rezultd din reglementarile PUG aplicabile unitétii teritoriale de referinta.
PUG stabileste functiunea dominanté, caracterul urbanistic al zonei si limitele compatibilitatii functionale, iar
PUZ poate opera numai in cadrul acestor limite.

Faptul ¢ o zona admite functiuni complementare nu inseamna ca orice functiune devine automat
admisibila. Functiunile complementare trebuie sa fie compatibile cu caracterul zonei si s& nu contravina
interdictiilor stabilite prin PUG/RLU, Tn conditiile fn care pentru UTR 2 se prevede expres ca nu se admit
obiective straine zonificarii functionale.

Un aspect deosebit de important 1l reprezinta faptul ca, desi initiatorul invoca existenta unui ,mix
functional controlat’, acesta evita sa indice in mod clar functiunea dominantd propusa si parametrii
urbanistici esentiali ai acesteia, sustindnd in mod repetat ca acestea urmeaza sa fie reglementate
ulterior prin PUZ.

Ori, procedura aflati in derulare vizeaza emiterea avizului de oportunitate si consultarea publicul ui
asupra intentiei de elaborare a PUZ, etapa in care elementele esentiale ale solutiei urbanistice trebuie
prezentate clar si suficient detaliate pentru a permite atat evaluarea reala a oportunitatii de catre autoritatea
competentd, cat si exprimarea unui punct de vedere informat din partea publicului interesat.

Aménarea clarificrii functiunii dominante si mentinerea unei prezentéri generale, fara indicarea
proportiei functiunilor, a capacitatilor si a parametrilor urbanistici aplicabili, transforma consultarea publica
intr-un demers formal si lipseste procedura de continutul sau real. In absenta unor date cuantificabile privind
functiunile propuse si impactul acestora, analiza oportunitatii devine imposibila, iar emiterea avizului aravea
loc fira clarificarea elementelor care definesc in mod esential regimul urbanistic al investitiei. Prin urmare,
aceste aspecte nu pot fi amanate pentru etape ulterioare ale elaborarii PUZ, intrucat ele reprezinta
chiar fundamentul evaluarii oportunitatii documentatiei.

n acest context, calificarea locuirii colective ca element al unui ,mix functional controlat” evita analiza
esentiald privind natura functiunii propuse, respectiv introducerea unei forme de locuire permanentd intr-o
zona reglementata prin PUG ca zona de complexe turistice, caracterizata prin utilizare predominant
temporara.

Acceptarea tezei potrivit careia PUZ poate introduce functiuni noi prin simpla invocare a mixului
functional ar conduce la golirea de continut a zonificarii stabilite prin PUG si la transformarea PUZ intr-un
instrument de recalificare functionala indirecta. In lipsa unei demonstratii concrete privind compatibilitatea
functiunii de locuire colectiva cu reglementarile UTR 2 si cu interdictiile prevézute de PUG/RLU, invocarea
conceptului de ,mix functional” reprezinta o justificare generica, insuficienta pentru fundamentarea solutiei

urbanistice propuse.

Reiterim asadar solicitarea din adresele depuse anterior si cerem completarea documentatiei
depuse pentru obtinerea avizului de oportunitate cu indicatori cuantificabili privind fiecare functiune
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propusi (suprafete, numar de unitéti, capacitate), precum si precizarea regimului urbanistic distinct
aplicabil fiecareia.

3.5. Incercarea de restrangere a rolului publicului in procedura de consultare

in raspunsul transmis, elaboratorul documentatiei arata ca ,impunerea unei interdictii asupra unei
functiuni propuse ar echivala cu modificarea temei de proiect, aspect care nu poate fi realizat prin observatii
formulate in cadrul procedurii de consultare publica”, precum si ca participarea publicului asiguré dreptul
Ja informare si consultare, nu dreptul de a impune soluii urbanistice”. De asemenea, se sustine ca petentii
nu ar justifica un interes direct asupra amplasamentului analizat, intrucat nu ar fi proprietari direct invecinati.

O asemenea interpretare este insd incompleta si nu reflecta rolul legal al procedurii de informare si
consultare a publicului, astfel cum este reglementatd prin Ordinul MDRT nr. 2701/2010. Procedura de
consultare nu are caracter pur formal si nu se reduce la simpla exprimare a unor opinii fara efect, ci
urmareste tocmai colectarea observatiilor publicului si evaluarea acestora de catre autoritatea publica
competentd, in vederea fundamentarii deciziei privind oportunitatea documentatiei de urbanism.

Totodata, cadrul legal nu limiteaza participarea exclusiv la proprietarii direct invecinati, ci se refera
la publicul interesat si la comunitatea potential afectata de reglementarile propuse, avand in vedere ca
documentatiile de urbanism produc efecte asupra unei zone mai largi decét strict parcela analizata.

Observatiile formulate in cadrul procedurii legale au rolul de a determina autoritatea publica sa
analizeze oportunitatea solutiei propuse si, dupa caz, sa solicite completari, modificari sau revizuiri ale
documentatiei inainte de emiterea avizului de oportunitate. Prin urmare, faptul ca decizia finald apartine
autoritatii competente nu inseamna c& observatiile publicului sunt lipsite de relevanta sau ca acestea nu pot
conduce la modificari ale documentatiei. Dimpotriva, legiuitorul a instituit aceasta etapa procedurala
tocmai pentru ca observatiile formulate s fie analizate in mod real si sa poata influenfa evaluarea
oportunitatii urbanistice.

Se observa o contradictie internd in argumentatia prezentata. Pe de o parte, se sustine ca
introducerea prin PUZ a acestui ,mix functional controlat’ nu ar produce efecte relevante in afara
amplasamentului analizat, fiind astfel contestata existenta unui interes legitim al publicului din afara
vecinatatilor directe. Astfel, atunci cand sunt analizate observatiile formulate de public, se sustine ca
reglementarile PUZ ar produce efecte exclusiv asupra amplasamentului studiat, fiind minimalizata influenta
asupra vecinatatilor si asupra populatiei existente. Pe de altd parte, aceeasi documentatie este justificata
prin pretinse efecte pozitive si beneficii pentru comunitatea local si pentru zona extinsa, ceea ce presupune
n mod necesar existenta unui impact urbanistic asupra comunitatii si asupra structurii functionale locale.
Aceastd abordare dualda conduce la o argumentatie inconsistenta: nu poate fi sustinut simultan ca
documentatia genereaza beneficii urbanistice pentru comunitate si, in acelasi timp, ca efectele sale negative
sunt limitate strict la parcela analizata. In masura in care se invoca efecte pozitive la nivelul zonei, trebuie
acceptat in mod logic si juridic c& proiectul produce i impact negativ asupra comunitatii locale, ceea ce
justificd pe deplin participarea publicului interesat si analizarea reald a observatiilor formulate in cadrul
procedurii de consultare.

in aceste conditii, emiterea avizului de oportunitate trebuie sa rezulte dintr-o analiza efectiva si
motivatd a observatiilor formulate de public, iar nu din simpla preluare a argumentelor elaboratorului
documentatiei sau din reducerea consultarii publice la o formalitate procedurala.

Un alt aspect relevant il reprezinta modificarea continutului documentatiei supuse consultarii,
prin introducerea in ultima varianta, a afirmatiei potrivit careia terenurile analizate s-ar afla ,/a o distanta
considerabild de UAT Sécele (Zona Dambul Morii)”.

Introducerea acestei formulari ridicd serioase probleme de claritate si transparenta, in conditiile Tn
care notiunea de ,distanta considerabild” nu este definitd urbanistic, nu este fundamentatd prin date
obiective si nu este corelatd cu delimitarile functionale stabilite prin PUG. In lipsa unor criterii concrete
(distante masurabile, analiza de impact, delimitari functionale), aceastd sintagma are un caracter vag si
poate crea impresia unei separari artificiale fatd de zonele de locuire existente, cu efect direct asupra
aprecierii interesului publicului de a participa la procedura de consultare.



Se impune precizarea cd zona Dambul Morii reprezintd, din punct de vedere urbanistic si functional,
un ansamblu teritorial continuu, care se desfasoara administrativ atat pe teritoriul UAT Predeal, cat si pe
teritoriul UAT Sacele, fara ca aceastd delimitare administrativé sa conduca la o separare reald a structurii
urbane sau a relatiilor functionale dintre zone. Caracterul compact al zonei, continuitatea fondului construit,
a infrastructurii si a relatiilor de mobilitate determina existenta unui impact urbanistic comun, indiferent de
limita administrativ-teritoriald formala. Tn aceste conditii, invocarea unei pretinse ,distante considerabile” fata
de zona Dambul Morii, fara fundamentare tehnicéa si fara raportare la realitatea urbanistica a zonei, nu poate
fi utilizata pentru a sugera inexistenta unui interes legitim al locuitorilor afectati sau pentru a restrange sfera
publicului interesat in cadrul procedurii de consultare. Participarea publicului se raporteaza la impactul
urbanistic real al documentatiei, iar nu la delimitari administrative formale atunci cand acestea nici nu
reflectd o separare functionala efectiva.

Mai mult, potrivit reglementarilor PUG, nucleele de locuire sunt expres delimitate, inclusiv in zona
Dambul Morii, ceea ce confirma cé dezvoltérile de locuire au fost planificate strategic la nivelul localitatii.

Daca terenul se afld, astfel cum se afirma, la o distantd considerabila fatd de nucleele de locuire
prevazute prin PUG, aceasta situatie confirma ca zona nu a fost destinata dezvoltarii locuirii, ceea ce pune
sub semnul intrebdrii insasi necesitatea si oportunitatea PUZ-ului propus.

In consecinta,

solicitim clarificarea motivului introducerii acestei formuldri in documentatia revizuita,
precum si precizarea concreta a semnificatiei urbanistice atribuite notiunii de »distanta
considerabila”. Totodatd, solicitim corectarea formularii prin reflectarea situatiei reale a zonei
Dambul Morii, care se desfisoara atat pe teritoriul UAT Predeal, cat si al UAT Sacele, reprezentand
o zoni urbanisticd unitar3 din punct de vedere functional si al impactului dezvoltarilor propuse.

3.6. Lipsa unui rispuns punctual la observatiile formulate prin adresa nr.
21182/22.12.2025

Tn cadrul adresei nr. 21182/22.12.2025 au fost formulate observatii si solicitari tehnice structurate pe
capitole tematice, fiecare continand intrebéri concrete privind documentatia PUZ supusa consultarii publice.
Analiza raspunsului comunicat la data de 04.02.2026 evidentiaza faptul ca acesta nu trateaza punctual
solicitarile formulate, ci reia, identic, argumentatia prezentatd in raspunsul transmis la adresa nr.
21218/22.12.2025, fara o raportare directa la aspectele specifice ridicate prin adresa nr. 21182/22.12.2025.

Totodata, astfel cum s-a aratat la Cap. 2, procedura de informare si consultare a fost reluata fara
modificarea temei de proiectare, situatie in care obligatia autoritétii publice i a initiatorului documentatiei
de a analiza observatiile formulate in cadrul procedurii initiale si de a comunica un réspuns pe fond, punctual
si motivat, rdmane pe deplin aplicabila.

in consecinti, solicitim comunicarea unui raspuns motivat si punctual la fiecare observatie
si solicitare formulata prin adresa nr. 21182/22.12.2025 (Anexa 1 la prezenta), precum si prezentarea
modului in care aceste observatii au fost analizate si integrate in cadrul procedurii de consultare

publica.

Cap 4. Solicitari
Avand in vedere cele expuse anterior, solicitam:

1. Avand in vedere ci procedura de informare si consultare a publicului a fost reluata fara modificarea
temei de proiectare precizam c& reludm integral solicitarile formulate prin adresele nr.
21182/22.12.2025 si nr. 21218/22.12.2025. Solicitdm analizarea, admiterea si integrarea in
documentatia urbanisticd a tuturor solicitérilor si observatiilor formulate prin prezenta adresa,
precum si comunicarea unui raspuns motivat, punctual, pentru fiecare aspect ridicat

2. Clarificarea functiunii dominante propuse si a compatibilitatii functiunii de locuire colectiva cu
reglementérile PUG/RLU aplicabile UTR 2. Indicarea expresa a prevederilor din PUG/RLU din care
rezultd compatibilitatea functiunii de locuire colectivda cu UTR 2 - zona de complexe turistice,
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respectiv argumentarea clard a faptului cd aceasta functiune nu reprezintd un obiectiv strain
zonificarii functionale stabilite prin PUG Predeal.

3. Neemiterea avizului de oportunitate in absenta clarificarii aspectelor semnalate si a demonstrarii
compatibilitatii solutiei propuse cu PUG.

4. S&ne comunicati Raportul informdrii si consultérii publicului intocmit la finalizarea procedurii initiale
(noiembrie—decembrie 2025), inclusiv analiza punctuala a tuturor observatiilor formulate prin
adresele nr. 21182/22.12.2025 si nr. 21218/22.12.2025, cu indicarea observatiilor preluate si a celor
respinse, precum si motivarea aferenta.

5. S& ne comunicati motivul pentru care procedura de informare si consultare a publicului a fost reluatd
sub o denumire/incadrare diferitd, in conditiile mentinerii aceleiasi teme de proiectare, cu atasarea
actului administrativ intern prin care s-a dispus reluarea procedurii.

6. Justificarea introducerii in documentatie a notiunii de ,distanta considerabila fata de zona Dambul
Morii” si precizarea criteriilor urbanistice utilizate.Totodata, solicitam corectarea formularii prin
reflectarea situatiei reale a zonei Dambul Morii, care se desfasoara atat pe teritoriul UAT Predeal,
cat si al UAT Sacele, reprezentdnd o zond urbanistica unitara din punct de vedere functional si al
impactului dezvoltarilor propuse.

Prezenta petitie este insotitd de 6 anexe, care fac parte integranta din aceasta, insumand un numar
total de 92 pagini.

Anexa 1_tabel semnaturi - 3 pag.

Anexa 2_adresa 21128_22 dec 2025 - 18 pag.
Anexa 3 _raspuns 21218_30 ian 2025 - 18 pag.
Anexa 4_sesizari 1,2,3 febr 2026 - 3 pag.
Anexa 5_Prefectura_4 feb 2026 -3 pag.

Anexa 6_raspuns 21128_4 feb 2026 - 36 pag.
Anexa 7_comparatie documentatii - 3 pag.

Solicitam ca raspunsul sa fie expediat la urmétoarele adrese de e-mail:

danielaboghi@yahoo.com
camelianicolaescu@gmail.com

Cu consideratie, Data:
26.02.2025



