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Traril maar bes i N417 7

Nr.__21182 /03.02.2026

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

Fata de sesizarea dumneavoastra inregistrata la Primaria Predeal cu nr. 21182/22.12.2025 din
partea mai multor locuitori din Predeal, localitatea Timisul de Jos, zona Dambu Morii, prin care
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. 1361/27.01.2026, raspuns
pe care vi-l comunicam alaturat.

Documentatia Studiu de oportunitate  PUZ  Aparthotel si locuinte colective cu functiuni
complementare Timisul de Jos, Soseaua Nationala 26, 26B  s-a intocmit in baza Certificatului de
Urbanism nr.137/16.09.2025, in termen de valabilitate.

Legea 350/2001 actualizata prevede : art.32"...se pot aduce urmdtoarele modificdri reglementdrilor
din Planul urbanistic general:

a) prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de construire,
functiunea zonei, indlfimea maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fad de aliniament i distantele fafd de limitele laterale
si posterioare ale parcelei;

Articolul 47(1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urband de reglementare
specificd, prin care se coordoneazi dezvoltarea urbanisticd integratd a unor zone din localitate,
caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamicd urband accentuatd.  Planul
urbanistic zonal asigurd corelarea programelor de dezvoltare urband integratd a zonei cu Planul
urbanistic general.

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
general se identificd zone pentru care se pot institui reglementdri ce nu pot fi modificate prin
plamri urbanistice zonale sau planuri urbanistice de detaliu si de la care nu se pot acorda
derogdri. Aceste reglementdari se formuleazd cu claritate in Regulamentul local de urbanism
aferent Planului urbanistic general.

Potrivit legii 350/2001 “ prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la:
regimul de construire, funcliunea zonei..”. Terenurile care fac obiectul intentiei de elaborare PUZ,
prevazute in Documentatia PUG: «7ONA COMPLEXURI TURISTICE” se invecineaza cu terenuri
pe care sunt edificate constructii cu functiunea de locuire, amplasate in aceeasi Unitate teritoriala de
Referinta. UTR.2 — localitatea Timisul de Jos.

Regulamentul de Urbanism aferent PUG, specifica faptul ca “pentru lucrari noi este necesara elaborarea
unui PUZ cu regulamentul de urbanism aferent”.



l.a capitelul Restrictii din RLU PUG se mentioneaza ca “nu se admit obiective straine zonificarii
functionale . gradul de confort , estetica obiectivelor si incadrarea in peisajul caracteristic zonei va fi cel
putin la nivelul celor existente”. Nu se pot autoriza obiective cu alta functiune decat cele prevazute in
documentatiile de urbanism : PUG, PUZ. Prin intermediul unui Planul urbanistic Zonal se stabileste si
si se detaliaza zonificarea functionala si modul de incadrare a viitoarelor constructii propuse in peisajul
caracteristic.

Capitolul “Prescriptii specifice zonelor functionale”, pagt 14-15 se refera la autorizarea executarii
constructiilor in baza PUG. “Autorizarea acestor categorii de constructii va respecta prevederile PUG si
prescriptiile regulamentului de urbanism. In cazul in care solicitarea de executare de lucrari de
conséructic se refera la un amplasament si PUG si RLU contin elemente suficiente care sa permita
promovarea obicetivului solicitat, certificatul de urbanism si autorizatia de construire se por elibera pe
baza prevederilor PUG.” 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 regulamentul de urbanism aferent PUG nu cuprinde
indicatori de Urbanism : POT, CUT, Regim de aliniere, distante fata de vecinatati, etc.

In ceea ce priveste Avizul Comisiei de Circulatie sau a autoritatii locale care emite avize privind
circulatia in zona, acesta se solicita in situatia in care accesul se face dintr-un drum aflat in
administrarea localitatii. Accesul la amplasamentul ce face obiectul intentiei PUZ se face direct din
Drumal National nr. 1. Prin certificatul de urbanism a fost solicitat avizul de la Drumurile Nationale.

Va comunicam alaturat HCL nr.17/30.12.2020 privind infiintarea comisiei tehnice de amenajare a
teritoriului si urbanism a Orasului Predeal si regulamentul de organizare si functionare, HCL.
Nr.161/18.04.2024 privind actualizarea componentei nominale a Comisiei tehnice de amenajare a
teritoriului si urbanism Oras Predeal, adresa nr.43/2021 de la OAR BV-HG-CV privind recomandarea
arhitectului reprezentant OAR .
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Catre: Primdria Predeal
In atentia d-lui Primar Sorin loan Ciobanu

Spre stiinta:
Institutia Prefectului — Judetul Brasov
Consiliul Judetean Bragov
Camera Deputatilor :
Senatul Romaniei '
Guvernul Romaniei (i
Ministerul Dezvoltéarii, Lucrarilor Publice si Administratiei
Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor
Compania Nationald de Administrare a Infrastructurii Rutiere S.A.
Ordinul Arhitectilor din Romania - Filiala Bragov, Covasna, Harghita
Inspectoratul de Politie Judetean Brasov
Operatorii de utilitati publice implicati (ap&-canal, energie electrics, gaze naturale)
Consiliul Local Predeal

Prin prezenta, subsemnatii, locuitori ai zonei Dambul Morii - Timigul de Jos, conform listei de

semnaturi anexate, formul@m sugestii, opinii, recomandari si solicitiri in legéturd cu documentatia de
urbanism depusd in etapa intentiei de elaborare a unui Plan Urbanistic Zonal - ,,Aparthotel si locuinte
colective cu functiuni complementare”, pentru terenul situat in Predeal, zona Timisul de Jos, DN1, nr. 26.

Prezenta sesizare este formulatd nu in opozitie fatd de modernizarea sau dezvoltarea zonei, ci in

scopul respectdrii legalitatii urbanistice, al ierarhiei documentatiilor de urbanism si al reglementarilor
stabilite prin Planul Urbanistic General al oragului Predeal, documentatie de urbanism de rang superior.

Ne exprimam acordul fatd de dezvoltarea si modernizarea zonei, in limitele si conditile impuse prin

PUG Predeal. Nu contestdm necesitatea investitiilor si a imbunatatirii fondului construit, atata timp cat acestea
respectd cadrul urbanistic existent si capacitatea reald a zonei.

®

e

S

2,
"

Ne opunem ferm:;

Schimbarii zonificarii functionale stabilite prin PUG;

Introducerii functiunii de locuire colectiva intr-o zona destinatd exclusiv complexelor turistice, conform
PUG Predeal, aceastd modificare avand un impact profund asupra caracterului zonei si asupra calitatii
vietii locuitorilor existenti;

Majorarii indicatorilor urbanistici (regim de inaltime, POT, CUT), astfel cum sunt propuse prin
documentatia PUZ analizatd, Intrucat acestea contravin reglementarilor n vigoare si genereaza efecte
urbanistice, sociale si infrastructurale majore, insuficient fundamentate prin documentatia depusé.

in considerarea celor de mai sus, solicitdm:

$a nu emiteti avizul de oportunitate pentru documentatia PUZ analizati, pentru motivele detaliate
in capitolele urmatoare, avand in vedere neconformitdtile urbanistice, tehnice si procedurale
identificate;

Sa reanalizati certificatul de urbanism emis pentru aceasti investitie, in raport cu rolul sau legal si
cu necesitatea impunerii unor cerinte de documentare adecvate amplorii dezvoltarii propuse;

Sa suspendati procedura de aprobare a acestui PUZ pani la clarificarea tuturor aspectelor de
conformitate urbanistica, tehnica si procedurald semnalate;

Sé formulati un rdspuns punctual, complet si motivat |a fiecare solicitare si intrebare formulata la
finalul fiecarui capitol al prezentului document;

Sa dispuneti eliminarea functiunii de locuire colectiva din documentatia PUZ si sa reglementati
expres interdictia construirii de locuinte colective, in vederea prevenirii reintroducerii acestei
functiuni prin interpretari ulterioare:
Sa dispuneti mentinerea stricti a functiunii stabilite prin PUG Predeal pentru zona analizat3 si a
regimului maxim de Tndltime P+2+M, orice modificare a acestora fiind admisibils exclusiv in condi";iile
expres si limitative prevézute de PUG si de Regulamentul Local de Urbanism:
Sa dispuneti reglementarea zonei exclusiv pentru functiuni de agrement si turism, cu interdictia
expresa a locuirii permanente, a locuirii colective si a realizirii de constructii cu regim de indltime
mai mare de P+2+M; ’

Sd dispuneti reglementarea expresi, prin documentatia PUZ, a unui coeficient de utilizare a
terenului (CUT) care sd nu depidseascd valoarea de 1,00, Tn vederea transpunerii numerice a

limitarilor de intensitate a construirii deja stabilite implicit prin PUG Predeal, care reglementeaza zona
prin functiune si regim de Tn&ltime.
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Struturam observatiile sugestiile, opiniile, recomandadrile si solicitdrile, pe capitole, in cele ce
urmeaza:

—CAPITOLUL 1 - Istoricul incercarilor repetate de modificare a reglementdrilor urbanistice aclicabile = ——

terenului din Timisul de Jos — DN1 nr. 26

Prezenta petitie este formulatd si in considerarea unui istoric documentat de tentative repetate de
modificare a reglementérilor urbanistice aplicabile terenului situat in Predeal, str. Timisul de Jos — DN1
nr. 26, demersuri care relevd o tendintd constantd de eludare a prevederilor Planului Urbanistic General al
orasului Predeal si a legislatiei n vigoare.

Acest istoric este relevant pentru analiza actualei intentii de elaborare PUZ, intrucat arata c@ problemele
semnalate de comunitate nu sunt izolate sau conjuncturale, ¢i fac parte dintr-un demers nefinalizat, reluat in
timp, sub diferite forme. Mai jos este prezentat un istoric sintetic al demersurilor anterioare de modificare a
zonificarii functionale actuale si a indicatorilor urbanistici pentru terenul mai sus mentionat:

a. In anul 2007, terenul situat Tn Predeal, str. Timisul de Jos — DN1 nr. 26, a devenit proprietate privata in
urma unor procese de retrocedare;

b. In acelasi an, Consiliul Local Predeal a adoptat HCL nr. 167/2007, prin care au fost ,stabiliti" indicatori
urbanistici pentru acest amplasament (POT = 35%, CUT = 2,5, Hmax = S+P+4E+M), desi Planul
Urbanistic General n vigoare prevedea pentru zond un regim maxim de indltime P+2+M si interdicii
exprese, comune pentru subzonele functionale aferente. Aceastd hotérare a echivalat cu o majorare
substantiald a regimului de construire, realizatd in afara procedurilor legale de modificare a
documentatiilor de urbanism,

c. Ulterior, in anul 2019, a fost emis Certificatul de urbanism nr. 121/25.09.2019, avand ca scop
sintocmire PUZ - Construire ansamblu rezidential cu dotdri aferente, spatii comerciale §i sociale”
pentru acelasi amplasament;

d. In anul 2020, a fost emis Certificatul de urbanism nr. 33/30.12.2020, cu un scop similar. La publicarea
acestuia pe site-ul Priméariei Predeal, mentiunea referitoare la HCL nr. 167/2007 era marcaté expres ca
fiind ,determinanta”,

e. Ambele certificate de urbanism au utilizat ca temei HCL nr. 167/2007, hotdrare prin care se
incercase stabilirea unor indicatori urbanistici superiori celor prevazuti in PUG, fard elaborarea si
aprobarea prealabild a unui PUZ in conditile legii. Aceastd practicd a creat artificial aparenia unei
Jtranzitii” a reglementarilor urbanistice, menité s& justifice o crestere semnificativa a regimului de in&ltime
si 2 indicilor urbanistici in cadrul PUZ, cu eludarea cadrului legal.

Totodats, cele doud certificate de urbanism, emise pentru acelasi amplasament, au continut incadréri
diferite ale terenului in unitéti teritoriale de referintd (CU nr. 121/2019 — UTR 1, respectiv CU nr. 33/2020
— UTR 2), generand informatii contradictorii privind regimul urbanistic aplicabil,

f. Tn ianuarie 2021, a fost demarats etapa de informare si consultare a publicului pentru intentia de
elaborare a PUZ -~ ,Zon#i ansamblu rezidential cu dotdri aferente si spatii comerciale”. Aceasta
etapd a fost grav viciata prin: publicarea incompletd si inconsecventd a documentelor, lipsa afisajului
corespunzitor la amplasament, absenta informatiilor clare privind locul si intervalul de consultare a
documentatiei. Ca urmare, Primaria Predeal a fost nevoitd s& reia procedura, recunoscand implicit
vicierea etapei de informare,;

g. La solicitarea cetatenilor afectati, la data de 19.01.2021, Ordinul Arhitectilor din Roménia — Filiala
Brasov, Covasna, Harghita a transmis Primdriei Predeal adresa nr. 6/19.01.2021, prin care a
formulat rezerve fundamentate profesional cu privire la proiect. Aceste observatii nu au fost
valorificate de Primaria Predeal in procedura administrativa,

h. Tot la cererea cetdtenilor afectafi, care au solicitat revocarea HCL nr. 167/2007, si ca urmare a
interventiei Institutiei Prefectului, sesizatd in acest sens, Consiliul Local Predeal a emis HCL nr.
64/09.04.2021, prin care a fost abrogata hotdrarea ilegald, anterior mentionati;

i. Cu toate acestea, Primaria Predeal a refuzat anularea certificatelor de urbanism emise in temeiul
HCL nr. 167/2007, mentinandu-le in circuitul administrativ;

j. In august 2021, a fost reluatd intenfia de elaborare a unui PUZ pentru acelasi amplasament, cu
indicatori urbanistici usor modificati, dar avand, In esentd, aceeasi finalitate — modificarea zonificérii
functionale si, implicit, cresterea substantiald a regimului de construire fald de prevederile PUG in
vigoare;

k. In pofida opozitiei exprimate de cetateni si a observatiilor formulate, care nu au fost luate in considerare,
in cursul anului 2021 a fost emis Avizul de oportunitate nr. 2/15.11.2021 pentru elaborarea PUZ
aferent aceluiasi amplasament. Din informatiile disponibile, procedura de avizare nu a fost finalizata,
documentatia neparcurgand integral etapele legale necesare aprobarii.

l. Indata de 26.11.2025, a fost initiata etapa de informare gi consultare a publicului privind intentia
de elaborare a Planului Urbanistic Zonal ,,Aparthotel si locuinte colective cu functiuni
complementare” pentru amplasamentul situat Tn Predeal, localitatea Timisul de Jos, Soseaua National
(DN1), nr. 26, 26B, conform anuntului de informare publica publicat de Primé&ria Predeal. ’

Analiza comparativa a zonificarii functionale propuse Tn documentatiile succesive evidentiaza intentia de
modificare repetata i necorelata a functiunii terenului, de la ,zona de complexe turistice” stabilitd prin PUG, la
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n

.zond de locuinie colective si dotéri, spatii comerciale” In documentatiile din anul 2021, respectiv la zona
aparthotel s locuinie colective cu functiunl complementare” in prezent, fara a exista o fundamentare urbanistica
coerentd si fara respectarea procedurilor legale de modificare a documentatilor de rang superior. Aceasta
avelutie a zonificarii functionale propuse demonstreaza lipsa de stabilitate si predictibilitate a demersului
urbanistic, utilizarea succesivd a unor formuidri diferite pentru atingerea aceluiasi obiectiv-de urbanizare
intensiva i incalcare a reglementérilor stabilite prin PUG.

De asemenea, analiza comparativad a indicatorlor urbanistici solicitali In cadrul fiecel Tncercari
succesive de elaborare a documentatiei PUZ pentru amplasamentul din Predeal, str. Timisul de Jos — DN1 nir. 26
evidentiaza variatii semnificative gi nejustificate ale paramelrilor esentiali (numér de unité{i locative, regim
de inaltime, POT si CUT), demonstrind caracterul reiterativ, adaptativ si oportunist al demersurilor
initiate, In scopul maximizdrii potentialului construit, cu ignorarea limitdrilor impuse de PUG sgi de
contextul urban existent.

Avand in vedere istoricul documentat al demersurilor anterioare si neconformitétile constatate, cererea
actuald ds initiere a elaborarii unui PUZ pentru acelasi amplasament impune o analizd aprofundata, realizata cu
un riivel sporit de rigoare precum si o verificare stricta a conformitatii acesteia cu prevederite PUG Predeal sicu
cadrul legal aplicabil.

HCL nr.

S UIIS——

Document/ PUG Predeal Memoriu PUZ Memoriu PUZ Memoriu general PUZ
Indicatori 167/2007 fan 2021 (intitulat “Studiu Dec 2025
propusi de Oportunitate
PUZ”)
Aug 2021
Zonificare Zona de Zona de Zond de locuinte Zona aparthotel si locuinie
functionala complexe locuinte colective si dotédri, colective cu functiuni
conform turistice coleclive si spatii comerciale complementare
dotari, spatii i
comerciale l
i
Numar unitati 1400 837 965
locative ;
eslimate !
Regim de P+2+M Hmax | Regim de Regimde indltime | Regim de inaltime maxim z
inaltime P+4+M | indltime maxim: S+D+a+RIM | agmis: S+pP+4+M
maxim: Inaltime claditi de | 1oy cornisa fata de cota
S+D+e+RM | locuinte sidotdri |45 00: Jocuinte = 22.00m |
* tegim de aferente P+4+R =18 si ) f
| Tnaltime maxim | M . Hmax coama fala de cota
cornisi =24 m | idlime clidire +0.00 locuinte = 26.00 m;
multifunctionald :
P+4+R cu accent Hmax cornis4 fata de cota
reper =26 +0.00 cladiri
multifunctionale (apart
hotel+dotdr) = 20.00 m
Hmax coama fata de cota
+0.00 cladiri
multifunctionale {apart
hotel+dotar) = 28.00 m
; i
Inaliime 24 m nespecificat locuinte = 22,00 m
maxim cladiri multifunctionale
admfsa‘ ia {apart hetel+dolari) = 20.00
cornisa m
naltime nespeciicat nespeaciiicat locuinie = 28.00 m |
maxi_m cladiri multifunclionale
admisa la (apart hotel+doléri) = 28.00
coama m
: - i
POT maxim 30% pentru vile 35% 35% 35% 40% ;
admis turistice P+E+M ‘c
20% locuinle !
CUT maxim 5
admis %8 3 2.5 1,4 jl
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CAPITOLUL 2 — Analiza intentiei de schimbare a zonificdrii functionale in raport cu prevederile PUG
Predeal si cu legislatia aplicabila in materie

Planul Urbanistic General al orasului Predeal incadreazé amplasamentul situat in localitatea Timisul de
Jos, InUTR 2, ca zona de complexe turistice, cu un tegim specific de indltime P+2+M.

Intentia actuald de elaborare a PUZ propune schimbarea functiunii in ,zond aparthotel si locuinte
colective cu functiuni complementare”, introducénd explicit functiunea de locuire colectiva intr-o zoné cu
functiune turisticd. Aceasts propunere reprezintd o modificare substantiald a zonificarii functionale stabilite prin
PUG si impune analizarea strictd a conformitatii sale cu reglementdrile urbanistice in vigoare.

2.1. Interdictiile si limitarile impuse de PUG privind schimbarea zonificdrii funcfionale

PUG Predeal stabileste principii clare si restrictive in ceea ce priveste modificarea functiunilor
urbanistice. Astfel, in cadrul sectiunii "Prescripiii specifice tuturor zonelor functionale” (pag. 15}, se prevede
cé:

Pentru UTR 2 - localitatea Timisul de Jos, PUG Predeal stabileste la sectiunea “Reglementari
comune” ca:
% . I
si impune, Tn mod expres, la sectiunea “Restrictii”:

In completarea celor de mai sus, reglementérile aplicabile UTR 1 — localitatea Timisul de Jos, asimilate
conform regulamentului unitatilor teritoriale de referintd asemanatoare (2 si 3), prevad explicit c4:

Aceste prevederi consacrd in mod explicit mentinerea functiunii dominante stabilite prin PUG pentru
zonele turistice si limitarea dezvoltarilor de locuire la zonele expres prevdzute, ansamblul dispozitiilor analizate
convergand catre respectarea strictd a zonificdrii funcfionale stabilite prin PUG.

2.2. Analiza incompatibilitatii functionale

In materia urbanismului, functiunea dominanta reprezints functiunea principald a unei zone, stabilitd
prin documentatiile de urbanism de rang superior, care defineste caracterul acesteia si careia ii sunt subordonate
eventualele functiuni complementare admise.

Conform PUG Predeal, functiunea dominantd a UTR 2 — ,Zona de complexe turistice”, este functiunea
turisticd, aceasta determinand regimul urbanistic aplicabil si caracterul zonei, adica:

% desfasurarea activitdtilor turistice;
< existenta structurilor de primire turisticd cu functiuni de cazare;

2,

< utilizarea temporard a spatiilor construite, specifica statiunilor turistice.

Caracterul zonei este, asadar, unul specific destinatiilor turistice, diferit de cel al zonelor
rezidentiale cu locuire permanenta.

Prin documentatia PUZ se propune inserarea functiunii de locuire colectivd permanents, alituri de
functiunea de aparthotel, intr-o zond reglementatd prin PUG ca zoni de complexe turistice, aceastd

N

functiune fiind calificatd drept ,complementard” functiunii turistice. Fatd de aceastd propunere specificam
urmatocarele:

a. Functiunea de aparthotel se incadreazd n categoria structurilor de primire turistic si este, prin natura
sa, compatibila cu functiunea de bazd a zonei, respectand caracterul temporar al utilizarii si specificul
unei statiuni turistice;

b. In schimb, functiunea de locuire colectiva presupune locuire permanent si o utilizare rezidentials
stabila, fiind caracteristicid zonelor de locuire permanenta reglementate distinct prin documentatiile de
urbanism ca zone rezidentiale sau zone mixte de locuire (L, Lc), diferite de zonele cu functiune tﬁristicé
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Aceastd functiune nu este echivalentd si nici asimilabild functiunilor turistice si nu poate fi
consideratd functiune complementara zonei de complexuri turistice.

Introducerea functiunii de locuire colectivd intr-o zona reglementatd prin PUG ca zona turistica

—-determind, in fapt, o schimbare de zona functionald si genereaza riscul aparifiei unor disfunctionalitati majore, —

precum cresterea traficului, intensificarea densitatii construite, presiunea asupra retelelor de utilitati si a serviciilor
publice, precum si afectarea caracterului urbanistic si functional al statiunii. Aceste efecte sunt specifice
zonelor rezidentiale cu locuire permanentd si sunt incompatibile cu caracterul temporar si sezonier al
utilizérii spatiilor, specific zonelor turistice.

De aceea, PUG Predeal stabileste reguli clare privind compatibilitatea functiunilor urbanistice,
astfel:

2.3. Consecintele urbanistice ale cumularii functiunilor propuse si lipsa fundamentirii dotirilor aferente
fiecarei functiuni

Din analiza documentatiilor aferente intentiei de elaborare PUZ rezultd cd nu este clar definita
proportia dintre functiunile propuse, respectiv intre functiunea turistica si functiunea de locuire colectiva.
Singura piesé care sugereaza o distribuire la nivel functional este ilustrarea urbanistic, ins& aceasta are un
carr;cter orientativ, neavand valoare de reglementare. Reglementirile propuse prin PUZ nu precizeazi in
mod clar:

% ponderea fiecdrei functiuni;
» conditiile specifice de construire pentru fiecare functiune;
< cerintele distincte de echipare edilitara si dotari aferente, obligatorii pentru fiecare functiune,

)
*

o,
*

*

Din chiar formularea utilizata in memoriul PUZ rezulta o tratare nediferentiata a functiunilor propuse, prin
asocierea directd a locuirii colective cu functiunea de aparthotel si cu dotéri ,aferente locuirii®, fard delimitarea
clard a regimurilor functionale. Astfel, documentatia precizeaza c¢a ,,cea mai mare parte a terenului va fi
amenajatd cu locuinte colective”, iar ,alaturi de ele se vor amenaja cladiri pentru aparthotel, cu dotari
aferente locuirii”, ceea ce evidentiazd o amestecare a functiunilor turistice si rezidentiale, fara o fundamentare
distincta a cerintelor urbanistice aferente fiecareia. ’ '
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Aceasta lipsa de claritate face imposibild evaluarea reald a impactului urbanistic al dezvoltarii
propuse iar aprobarea unei documentatii care introduce locuirea colectiva intr-o zona turisticad ar conduce la:
% transformarea unei zone turistice si de agrement, reglementatd prin PUG, intr-o zona rezidentiala
mascatd:” - - . B - - e o
4 crearea unui precedent urbanistic periculos, care ar permite modificarea succesivd a functiunii si
indicatorilor urbanistici pentru terenurile situate de-a lungul DN1, transformand o zona cu caracter turistic
intr-un coridor de dezvoltare rezidentiala intensiva, contrar PUG;
afectarea caracterului urbanistic al zonei;
< potentiale confiicte cu strategia de dezvoltare locala, functiunea de locuire colectiva atragand dupa sine
si nevoia unor altor functiuni si dotari complementare.

o

Functiunea de locuire colectiva permanentd este tratatd in urbanism ca generator de populatie
stabild, cu efecte structurale asupra zonei. Spre deosebire de funcliunea turistica, aceasta genereazé nevoi
permanente $i recurente, care trebuie anticipate si asigurate prin documentatiile de urbanism. In acest context,
introducerea locuirii colective implicd necesitatea asigurdrii si dimensiondrii adecvate a unor dotari si
infrastructuri specifice, care trebuie prevazute si rezervate la nivelul ansamblului rezidential:

a) Dotéri publice

invatdmant: crese, gradinite, scoli;

sd@natate; cabinete medicale, farmacii;

servicii sociale;

spatii verzi de proximitate (parcuri, locuri de joaca).

o G G

-
*

>

-,
"

b) Functiuni complementare private
% comert de proximitate (magazine, servicii zilnice);

-,

% servicii curente (curdtaterii, reparatii etc.);

< activitati de loisir cotidian (non-turistic).
c) Infrastructura
% trafic zilnic recurent (navetay;
¢ cerinte diferite si crescute de parcare;
< presiune suplimentard asupra retelelor edilitare (apa, canalizare, energie).

Aceste cerinte nu sunt specifice turismului, ci locuirii permanente, fiind incompatibile cu caracterul unei
zone turistice sezoniere.

Functiunea turisticd nu este, deasemenea, lipsitd de obligatii legale. Aceasta este reglementatd prin
legislatia specifica in domeniul turismului, care impune conditii minime privind dotérile, accesibilitatea, serviciile si
infrastructura aferenta structurilor de primire turistic3, in functie de tipul si capacitatea acestora.

Prin cumularea, In cadrul aceleiagi documentatii, a functiunii turistice cu functiunea de locuire
colectivd permanenta, documentatia PUZ suprapune doua regimuri functionale distincte, fiecare cu cerinte
proprii de dotare, infrastructura si servicii, fara a demanstra:

+ separarea clara a acestor cerinte;
% dimensionarea distincta a dotérilor;
% modul de asigurare a acestora in raport cu capacitatea reald a zonei.

Aceastd suprapunere genereaza o ambiguitate functionald majord, care face imposibild evaluarea conformitatii
dezvoltarii propuse atat cu reglementarile urbanistice legate de locuirea permanents, cat si cu legislatia specifica
Tn domeniul turismului.
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2.4, Solicitari capitol 2

Fat3 de cele expuse In cadrul Capitolului 2:

2.4.1. Solicitdm corectarea memoriului PUZ, Tn sensul eliminarii formuldrilor care pot crea impresia existentei
unei functiuni de locuire consacrate prin PUG in cadrul UTR 2, respectiv a sintagmei potrivit céreia zona ar fi
»unitdti de cazare §i dotdri turistice, in care se afla si locuinte”, Intrucat aceastd formulare nu este sustinuta
de reglementarile PUG Predeal si contrazice inclusiv Certificatul de urbanism nr. 137/16.09.2025, care
precizeazéd explicit destinatia zonei UTR 2 ca ,zon& de complexe turistice”, putand induce o perceptie eronata
asupra situatiei urbanistice existente.

2.4.2. Solicitdm completarea documentatiei PUZ cu indicarea expresa a articolelor, capitolelor si planselor din
PUG Predeal care permit introducerea, inclusiv prin intermediul unui PUZ, a functiunii de locuire colectiva
permanentd in cadrul UTR 2, in conditiile in care functiunea dominant3 stabilitd prin PUG este ,,zoni de
complexe turistice”, In lipsa unei modificdri prealabile a PUG Predeal, documentatie de urbanism de rang
superior PUZ-ului. In lipsa unui asemenea temei legal, solicitim eliminarea functiunii de locuire colectiva
din propunerea PUZ.

2.4.3. Solicitdim completarea memoriului PUZ cu demonstrarea compatibilitatii functiunii propuse de locuire
colectivd cu functiunea dominantd stabilitd prin PUG si cu tesutul urban existent, astfel incat aceasta s& nu
genereze disfunctionalitati urbanistice, in conformitate cu prescriptile PUG Predeal. In lipsa unei asemenea
demonstratii, solicitdm eliminarea functiunii de locuire colectivi din propunerea PUZ ca ,strdind zonificarii
functlionale”.

2.4.4. Solicitam completarea documentatiei PUZ cu justificarea calificérii functiunii de locuire colectivi
permanentd ca functiune ,complementara” unei zone de complexe turistice, prin indicarea expres a
temeiului legal din PUG Predeal (articole, capitole si planse) care ar permite o asemenea calificare, precum si
demonstrarea compatibilitatii acesteia cu functiunea dominanta a zonei.

2.4.5. Solicitam clarificarea explicita in documentatia PUZ a proportiei dintre functiunile propuse (turism /
locuire colectivd), exprimata in indicatori cuantificabili (suprafete construite, numér de unitati, capacitate),
precum i a regimului urbanistic distinct aplicabil fiec&rei functiuni.

2.4.6. Solicitdm completarea documentatiei PUZ prin indicarea expres3 a cadrului legal aplicabil fiecdrei
functiuni propuse (turistica si locuire colectivé permanentd), cu mentionarea actelor normative si a articolelor de
lege care stabilesc dot&rile minime obligatorii aferente fiecarei functiuni.

2.47. Solicitam completarea documentatiei PUZ cu prezentarea distincts si fundamentat3 a modului in care
sunt asigurate, pentru fiecare functiune propusd (turisticd si locuire colectiva permanentd), dotdrile si
infrastructurile necesare, inclusiv distributia acestora in cadrul amplasamentului, capacitatea aferentd fiecrei
functiuni, precum si responsabilitétile de realizare si finantare.

2.4.8. In vederea fundamentarii impactului urbanistic generat de introducerea functiunii de locuire colectiva
permanenta, solicitim completarea documentatiei PUZ cu prezentarea datelor actualizate privind: (i) populatia
municipiului Predeal, la nivelul Intregii unitati administrativ-teritoriale: (i) populatia localitétii Timisul de
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Jos/Dambul Morii, ca subzona distinctd; precum si (iii) estimarea populatiei suplimentare generate de
dezvoltarea propusa prin PUZ, exprimatd in corelare cu numarul de unitd{i locative si indicatorii urbanistici
propusi.

2.4.9. Solicitdm - completarea documentatiei PUZ cu o -evaluare-fundamentatd-a  coreldrii populatiei
suplimentare estimate cu infrastructura existentad si cu capacitatea serviciilor publice (circulatie, utilitati,
dotari), inclusiv cu identificarea si reglementarea masurilor concrete de adaptare, extindere sau suplimentare
necesare pentru functionarea coerentd a zonei.

2.4.10. Solicitdm integrarea In documentatia PUZ actuala a observatiilor si recomandarilor formulate de Ordinul
Arhitectilor din Romania — Filiala Brasov, Cecvasna, Harghita, prin documentul nr. 6/19.01.2021, referitoare la
intentia de elaborare PUZ din anul 2021 pentru acelasi amplasament, avand in vedere ca ratiunea acestor
recomandari - legatd de dimensiunea dezvoltdrii, amplasarea de-a lungul DN1 $i impactul asupra unei
localititi cu populatie redusa — réiméne relevanta si pentru documentatia actuala.

{-.

Solicitdim indicarea expresi a documentelor, studiilor sau reglementérilor din cadrul PUZ actual care
reflectd aceste recomandéri sau, dupd caz, justificarea nepreludrii lor.

2.4.11. In raport cu art. 32 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 350/2001, solicitdim motivarea expresia a faptului ci
autoritatea publicd locald nu a exercitat dreptul de a respinge motivat intentia de elaborare PUZ, Tn
condifile Tn care aceasta contravine prevederilor PUG Predeal privind zonificarea functionald si regimul
urbanistic aplicabil UTR 2.

CAPITOLUL 3 — Analiza indicatorilor urbanistici propusi prin PUZ

Planul Urbanistic General al orasului Predeal incadreazd amplasamentul analizat Tn UTR 2 —~ “zona
de complexe turistice”, pentru care este stabilit un regim maxim de Indltime P+2+M.

Prin documentatia PUZ supusd analizei se propune schimbarea reglementarilor urbanistice, prin
instituirea unei noi zonificari functionale, denumitd ,zon& aparthotel si locuinte colective cu functiuni
complementare”.

Zona reglementatd prin PUZ este impartitd in trei unititi teritoriale de referintd, dup& cum urmeaza:

% ZL - zona de locuinte colective si dotdri complementare, spatii comerciale, pentru care se propun
urmatorii indicatori urbanistici: POT maxim admis = 40%, CUT maxim admis = 1.4, regim maxim de
inaltime S+P+4+M. Indltimea maxim& admisa este stabilita diferentiat, astfel: pentru cladirile de locuinte,
Hmax la cornigd fatd de cota +0,00 = 22,00 m si Hmax la coams = 26,00 m; pentru cladirile
multifunctionale (aparthotel si dotéri), Hmax la cornis& = 20,00 m si Hmax la coama = 28,00 m. Suprafata
minima de spatii verzi aferent4 acestei subzone este stabilita la minimum 30%.

% ZV —zone verzi de aliniament gi zone verzi amenajate, pentru care este prev&zuts o suprafata minima
de spatii verzi de 90%.

< Zona arterelor de circulatie carosabild, destinata asigurarii acceselor si circulatiilor interne.

Se remarca faptul ¢d, Tn cadrul aceleiasi documentatii PUZ, subzona ZL este definiti diferit in doua
parti distincte ale memoriului, respectiv frd mentionarea functiunii de aparthotel la cap. 3.5 ,Zonificare
functionald’, dar cu includerea acestei functiuni in tabelul de bilant teritorial — zonificare, situatie care nu
poate fi calificatd ca o simpla inconsecventd formala, avand potentialul de a crea confuzie asupra functiunilor
efectiv propuse si a regimului urbanistic aplicabil acestora,

Aceastd prezentare neunitard a functiunilor propuse, coroborati cu ponderea majoritar3 a locuirii
colective in cadrul zonei reglementate, contureaza riscul ca intreaga zoni reglementata prin PUZ si fie
utilizata, in fapt, ca zona rezidentiald mascati.

3.1. Analiza POT (Procent de Ocupare a Terenului)

Reiterdm ca, potrivit Planului Urbanistic General al orasului Predeal, amplasamentul analizat este
incadrat in UTR 2 - "zon& de complexe turistice”, avand ca functiune dominant turismul.

Prin documentatia PUZ se incearcad schimbarea fortatd, cu fncilcarea PUG Predeal, a zonificarii
functionale stabilite prin PUG, prin introducerea simultand a doud functiuni distincle — turistics si de locuire

colectivd permanentd — amestecate in cadrul aceleiasi zone, fira stabilirea unei functiuni dominante si fara
delimitarea clar4 a acestora. '
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Analiza prevederilor PUG arata c2 valoarea maximd a POT de 40% este admisa in doud situatii distincte
si clar delimitate:
% in cazul unitatilor turistice de mare capacitate si complexitate functionala, conform art. 8 din PUG;
% respectiv in cazul zonelor predominant rezidentiale {locuinte cu dotari aferente), astfel cum sunt
acéstea stabilite explicit prin documentatia de urbanism de rang superior, conform Anexei nr. 2 a PUG.

In documentatia PUZ analizatd, pentru subzona ZL — zon# de locuinte colective si dotari complementare
— este preluatd valoarea maximi a POT de 40%, fird ca documentatia sd clarifice in mod coerent
functiunea dominanti a zonei reglementate. PUZ-ul propune, simultan, functiuni de locuire colectiva
permanentd si functiuni turistice (aparthotel), fard a stabili o ierarhie functionald clara si fara a demonstra
caracterul complementar al acestora in raport cu functiunea dominanta stabilit prin PUG.

Astfel, nu rezultd din documentatie daca:

# functiunea dominanta ar urma sa raména cea turisticd, caz In care ar fi necesara demonstrarea incadrarii
constructiilor propuse in categoria unitdtilor turistice de mare capacitate si complexitate functionald,
conditie expres prevazutd de PUG pentru aplicarea POT de 40%;

< sau daca se are in vedere, in fapt, o functiune dominanta de locuire colectiva, caz in care aplicarea POT
de 40% ar fi conditionatd de Tncadrarea zonei ca zona predominant rezidentiald, reglementare care nu
existd in PUG pentru UTR 2.

In lipsa unei delimitari clare a functiunii dominante si a unei fundamentéri explicite raportate la
prevederile PUG, utilizarea valorii maxime a POT de 40% apare ca rezultatul unei selectéri arbitrare a celor
mai permisive regimuri urbanistice din categorii functionale diferite, aplicate cumulativ in cadrul aceleiasi
zone. Aceastd abordare nu este prevazutd de PUG si conduce la cresterea artificialda a gradului de ocupare a
terenului, cu efecte directe asupra densitatii construite si asupra caracterului zonei.

3.2. Analiza regimului de inaltime solicitat - numar de etaje

Regimul de Tnaltime stabilit prin PUG Predeal pentru UTR 2 - “zona de complexe turistice” este P+2+M.

Prin documentatia PUZ se propune, pentru subzona ZL, definitd neunitar in cadrul memoriului (ca
zona de locuinte colective si dotri complementare, respectiv ca zona de aparthotel si locuinte colective cu
functiuni complementare), un regim de indltime maxim admis de S+P+4+M.

Motivarea cresterii numarului de niveluri fata de regimul stabilit prin PUG, conform memoriului
PUZ este:

Aceastd interpretare este Tnsa eronatd, intrucat art. 31 din HG nr. 525/1996 nu instituie un drept
general de majorare a regimului de indltime stabilit prin documentatiile de urbanism de rang superior, ci
reglementeaza exclusiv conditiile de integrare a constructiilor noi in raport cu cladirile imediat invecinate
si cu caracterul zonei. Astfel:

eaeriior H nr. Ja < niru [ > M { wtuiui ( eral d {

Tn sensul alin. (2) al aceluiasi articol, cladirile imediat invecinate sunt definite ca fiind cele amplasate
alaturat, de aceeasgi parte a strazii. In acest context, prevederea referitoare la diferenta maxima de dou3
niveluri are caracter limitativ si contextual, fiind aplicabild exclusiv in raport cu clidirile imediat
invecinate astfel cum acestea sunt definite la alin. (2) al art. 31, si nu poate fi utilizatd ca temei general
pentru majorarea regimului de inaltime stabilit prin PUG Predeal pentru UTR 2 — zon de complexe turistice.

Desi alin. (3) al art. 31 prevede c& pot face exceptie constructiile cuprinse intr-un plan urbanistic zonal
aprobat conform legii, aceastd dispozilie nu exonereaza documentatia PUZ de obligatia respectrii
reglementdrilor stabilite prin PUG Predeal si a caracterului zonei, ci presupune, dimpotriva, fundamentarea
riguroasd a oricérei derogari in raport cu documentatia de urbanism de rang superior.

Ori, conform PUG Predeal:
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In consecint3, majorarea regimului de indltime cu dou niveluri fata de regimul maxim stabilit prin
PUG nu este fundamentatd corespunzator, intrucat se bazeaza exclusiv pe o interpretare extensiva a art. 31
din HG nr. 525/1996, fard a demonstra compatibilitatea cu vecinatatile existente si cu caracterul zonei, astfel
cum acestea sunt definite prin PUG Predeal, incalcand fn mod direct prevederile art. 9 din PUG.

3.3. Analiza regimului de indlfime solicitat — ihaltime maxima in metri

Documentatia PUZ propune:
< pentru cladirile de locuinte, Hmax la cornisa fata de cota +0,00 = 22,00 m si Hmax la coama = 26,00 m;

% pentru cladirile multifunctionale (aparthotel si dotari), Hmax la cornisé = 20,00 m §i Hmax la coama =
28,00 m.

Regimul de Inaltime este stabilit prin definirea unei indltimi maxime la cornisa si a unei inalfimi maxime la
coama, ambele raportate la cota conventionald +0,00. Aceastd cota reprezinta un reper de proiectare stabilit
conventional, a carui pozitionare fatd de terenul natural nu este explicit reglementatd prin documentatia
depusi si poate varia in funclie de solufiile de sistematizare a terenului sau de solutiile constructive adoptate
(subsoluri partial iesite din teren, platforme artificiale).

Raportarea Thaltimii la cota 0,00, in absenta definirii unui reper altimetric fix, masurabil si comun tuturor
constructiilor (teren natural sau teren sistematizat aprobat), nu asigurd controlul inaltimii reale a clddirilor fata
de terenul existent si permite obtinerea unor gabarite construite percepute semnificativ diferite, desi valorile
numerice ale inaltimii mentionate in memoriul PUZ sunt respectate formal.

in ceea ce priveste indltimea la cornisa, aceasta se raporteaza la un element arhitectural a carui pozitie
depinde de solutia volumetrica adoptatd, de panta si configuratia acoperisului, precum si de eventualele retrageri
ale ultimelor niveluri, ceea ce conferd acestui reper un caracter variabil si interpretabil din punct de vedere
urbanistic.

Desi inadltimea la coama reprezinta un reper geometric clar, aceasta limiteaza exclusiv punctul maxim al
acoperisului si nu asigura, Tn lipsa unor reglementéri complementare si a unor planse explicite, controlul
volumetriei constructiei. Astfel, stabilirea unei indltimi maxime la coama nu limiteaz4 suprafata desfisuratd sub
acoperis, Inalfimea peretilor verticali ai mansardei $i nici utlizarea acesteia (locuibild sau tehnica). In consecinta,
doua cladiri care respecta aceeasi inaltime maxima la coamd pot avea volume construite si un impact urbanistic
radical diferite.

Analizdnd indltimile maxime propuse pentru clddirile de locuinte in corelare cu numarul de
niveluri declarate, si raportand valoarea Hmax la cornisé de 22,00 m la inaltimile uzuale ale nivelurilor (=3,00
m), rezultd un gabarit construit echivalent cu peste 6 niveluri supraterane. La acest volum se adaugi un
acoperis cu o inédltime de aproximativ 4,00 m, corespunzétor mansardei, ceea ce creeaz4 premisa dezvoltarii
unor niveluri functionale suplimentare fatd de regimul de ndltime declarat S+P+4+M, cu impact asupra
volumetriei si a integrarii in tesutul urban existent.

In cazul cladirilor de tip aparthotel, raportarea valorii Hmax la cornisd de 20,00 m la inaltimea uzuald a
nivelurilor (=3,00 m) conduce la un gabarit construit echivalent cu aproximativ 6 niveluri supraterane, la
care se adauga un volum de acoperig cu o Tndltime de péna la 8,00 m, corespunzator mansardei, ceea ce
amplificd semnificativ volumul construit admis si creeazd premisele dezvoltdrii unor niveluri functionale
suplimentare fata de regimul de Inéltime declarat, cu impact urbanistic major asupra zonei.

Intrucat documentatia PUZ este supusa analizei in vederea emiterii avizului de oportunitate, aceasta
trebuie sa fie formulatd intr-un mod clar, coerent si inteligibil, astfel incat s& permitd evaluarea efectelor
urbanistice ale reglementarilor propuse si intelegerea directiei de dezvoltare preconizate pentru amplasament.

In forma actuald, documentatia nu permite determinarea clard a modului in care terenul va fi
construit, respectiv indltimea reald a clddirilor fatd de terenul existent, numairul efectiv si corect de
niveluri, volumul construit sub acoperis si relatia volumetricd cu veciniatitile, ceea ce afecteazi
substanta dreptului la informare si participare publicd. Aceasta situatie nu {ine de optiuni arhitecturale sau de
aprecieri subiective, ci de lipsa de claritate si de caracterul incomplet al reglementérilor propuse, care nu oferd o
imagine predictibila asupra dezvoltarii permise prin PUZ.

In lipsa unei justificari urbanistice clare si detaliate Tn cadrul memoriului PUZ, majorarea regimului de
inaltime fatd de prevederile PUG nu este fundamentata. Documentatia nu contine o analizi explicita a regimului
de inaltime propus raportatd la vecinatatile imediate, la tesutul construit existent si la peisajul caracteristic zonei,
astfel cum este prevazut la art. 9 din PUG, ci, dimpotrivd, indica riscul dezvoltarii unor volumetrii amplificate, cu
impact semnificativ asupra caracterului zonei.

In aceste conditii, in lipsa unei justificiri convingatoare si coerente, care s& demonstreze compatibilitatea
regimului de inalfime propus cu contextul urban existent si cu prescriptiile PUG, solicitim mentinerea regimului
de inditime conform PUG (P+2+M), astfel cum este stabilit pentru zona analizata.

3.4. Analiza coeficientului de utilizare a terenului
Coeficientul de utilizare a terenului reprezinta o expresie sintetics a intensitatii construirii si constituie un

indicator urbanistic care trebuie analizat in corelare directd cu functiunea, regimul de fnédl{ime si procentul
de ocupare a terenului (POT).
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Planul Urbanistic General nu stabileste pentru UTR 2 un coeficient de utilizare a terenului (CUT)
exprimat numeric, ci limiteazd intensitatea construirii prin regimul de indlfime P+2+M. Totodat, la art. 8 (pag.
39), ] i J , CU sau fara
_ loturiindividuale, corespunzator unui regim de inditime maxim P+E+M. P

Raportand POT = 30% la regimul P+E+M, rezuitd orientativ un coeficient de utilizare a terenului
echivalent de cca. 0,75-0,81, in functie de gradul de mansardare, respectiv maximum 0,90 in ipoteza extremé a
unei mansarde echivalente unui etaj plin. Aceste valori exprima intensitatea construirii admisa implicit prin PUG,
chiar In absenta unui CUT numeric explicit.

In acest context, devin incidente prevederile art. 32 alin. (7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, potrivit carora;

Aceste prevederi consacrd principiul limitérii cresterii intensitatii construirii prin PUZ, chiar si in situatjile
n care PUG nu stabileste explicit un CUT numeric, principiul fiind aplicabil prin raportare la regimul de inéltime si
intensitatea construirii aprobate initial. In consecints, majorarea semnificativé a intensitatii construirii prin PUZ nu
poate fi admisa fara o justificare urbanistica solida, explicita si documentata.

Propunerea valorii CUT = 1,40 prin PUZ contravine prevederilor art. 32 alin. (7) din Legea nr.
350/2001, care consacra limitarea cresterii intensitétii construirii fatd de reglementarile PUG. Documentatia nu
demonstreaza compatibilitatea acestei valori cu regimul de Tnalfime, funciiunea propusd si capacitatea de suport
a zonei, motiv pentru care solicitdm pastrarea reglementarilor PUG.

3.5. Spatii verzi

Avand in vedere c& documentatia PUZ propune transformarea unei zone cu alta functiune intr-o zon&
rezidentiald, devin incidente prevederile ) € 4
f : verzi . potrivit cérora:

in forma actuald, documentatia PUZ nu permite verificarea respectarii acestor cerinte legale, intrucét;
< nu este prezentatd estimarea populatiei suplimentare generate de dezvoltarea propusa;

2,

< nu sunt furnizate date cantitative privind suprafata spatiilor verzi (total, publice, private), care s& rezulte
din planse de reglementare cu valoare normativa;

< singura reprezentare existentd este o ilustrare urbanisticd cu caracter orientativ, care nu are valoare de
reglementare si nu poate fundamenta respectarea indicatorilor minimi impusi de lege.

in lipsa acestor informatii esentiale, nu se poate demonstra respectarea pragului de minimum 20 m?
spatiu verde/locuitor si a procentului de minimum 5% spatii verzi publice, astfel cum sunt impuse expres de
Legea nr. 24/2007, iar impactul real al dezvoltarii asupra calitatii mediului urban si asupra capacitatii de suport a
zonel ramane nefundamentat.

In absenta estiméarii populatiei viitoare si a unor planse de reglementare care s& cuantifice suprafetele de
spatii verzi, documentatia PUZ nu oferd baza necesara pentru evaluarea conformititii cu prevederile art. 10 alin.
(3) din Legea nr. 24/2007 si nu permite aprecierea impactului urbanistic si de mediu generat de introducerea
functiunii de locuire colectivd permanenta.

Aceasta situatie nu reprezintd o chestiune de oportunitate sau de optiune de proiectare, ¢i o lipsé de
fundamentare legald a reglementarilor propuse, care impiedica exercitarea dreptului la informare si evaluarea
corectd a efectelor PUZ.

3.6. Solicitari capitol 3

Fatad de cele expuse in cadrul Capitolului 3:

3.6.1_. Solicitdm corectarea documentatiei PUZ, astfel Incat definirea subzonei ZL sa fie unitar si coerentd, cu
precizarea clard si neechivoca a functiunilor propuse, avand in vedere inconsecventele existente intre cap. 3.5

=0

+Zonificare functionald” si tabelul de bilant teritorial — zonificare.

‘3.6..2. Solicitém justificarea explicitd a aplicérii valorii maxime a POT de 40% pentru subzona ZL, prin
indicarea temeiului legal precis din PUG Predeal si demonstrarea Tncadrérii clare a zonei intr-una dintre situatiile

expres prevazute de PUG (unitsti turistice de mare capacitate sau zon& predominant rezidentiald), cu stabilirea
explicitd a funcfiunii dominante.
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3.6.3. Solicitdm revizuirea regimului de indltime propus prin PUZ pentru subzona ZL, prin corelarea
acestuia cu regimul maxim stabilit prin PUG Predeal pentru UTR 2 - respectiv P+2+M, intrucat majorarea la
S+P+4+M nu este fundamentaté legal prin prevederile art. 31 din HG nr. 525/1996 si nu este justificatd in raport
cu vecinatatile existente si-cu-caracterul zonei— —- - ~EES ' R ==

3.6.4. Solicitam clarificarea temeiului legal care permite aplicarea cumulativa, in cadrul aceleiasi zone
reglementate, a celor mai permisive valori ale indicatorilor urbanistici aferenti unor categorii functionale
diferite, Tn conditiile in care o asemenea abordare nu este prevazutd de PUG Predeal si conduce la cresterea
artificiald a intensitatii construirii.

Solicitim completarea si clarificarea reglementarilor privind regimul de inédl{ime si regimul de niveluri,
prin:

3.6.5. Definirea explicitd a reperului altimetric de referintd, respectiv cota terenului natural mediu sau cota
terenului sistematizat aprobat, fatad de care sa fie mésurate toate Inéltimile maxime ale constructiilor, inlocuind
raportarea exclusiva la cota cenventionala +0,00;

3.6.6. Stabilirea unei Tnédl{imi maxime totale a constructiilor, masurata fatd de reperul altimetric definit,
aplicabila uniform tuturor cladirilor, indiferent de configuratia acoperisului (sarpanté sau terasa);

3.6.7. Precizarea explicitd a regimului de niveluri admis si justificarea coreldrii acestuia cu Tnéltimile
maxime propuse, inclusiv explicarea modului in care valorile Hmax la cornisa si la coamad conduc efectiv la
regimul declarat S+P+4+M, Tn conditiile in care Tndltimile rezultate sunt echivalente cu un numé&r superior de
niveluri supraterane; .

3.6.8. Definirea clarda a tratamentului mansardei, cu precizarea caracterului acesteia (mansarda
locuibild/nelocuibild), a Tnallimii maxime a peretilor verticali, a suprafeiei desfisurate admise si a relatiei acesteia
cu regimul de niveluri declarat, astfel incat sa fie exclusd dezvoltarea unor niveluri functionale suplimentare
mascate,

In mod particular, pentru clidirile de tip aparthotel, solicitam justificarea explicitd a mansardelor cu
indltimi de pana la 8,00 m, care depdsesc rolul unei mansardéri uzuale si necesitd o justificare urbanistica
distinctd din perspectiva compatibilitatii acestora cu regimul de inai{ime declarat, cu functiunea propusa si cu
impactul volumetric asupra tesutului urban si peisajului caracteristic zonei.

3.6.9. Clarificarea statutului etajelor tehnice, mentionate la categoria ,utiliz&ri admise” din cadrul ZL — zona de
locuinte colective si dotéri complementare, spatii comerciale, avand n vedere c& amplasarea acestora ,la nivelul
superior al cladirilor” poate influenta semnificativ gabaritul construit si impactul urbanistic, respectiv:

< dac3 acestea sunt sau nu incluse n regimul de in&itime declarat;

< daca sunt considerate niveluri supraterane din punct de vedere volumetric;

< In ce conditii pot fi realizate si ce Tndltime maxima pot avea,

3.6.10. Introducerea de planse de reglementare volumetricd (sectiuni caracteristice, profile transversale si
longitudinale), care s ilustreze modul de masurare a in3ltimilor, pozitionarea cotei de referints, succesiunea
nivelurilor (inclusiv mansarda si eventuale etaje tehnice) i gabaritul maxim admis al constructiilor tn raport cu
terenul existent si vecinatétile;

3.6.11. Completarea memoriului de reglementdri urbanistice cu preciziri privind limitarea volumului

construit sub acoperis, astfel incat sd fie exclusd obtinerea unor solutii volumetrice care, desi conforme
numeric cu indicatorii propusi, depasesc gabaritul si impactul urbanistic compatibil cu tesutul construit existent,

CAPITOLUL 4 — Fundamentarea dezvoltirii propuse prin PUZ

4.1. Impactul asupra traficului si circulatiei

Documentatia PUZ propune realizarea unor accese rutiere directe din DN1 pentru deservirea unei
dezvoltéri care include locuinte colective si functiuni de tip aparthotel, generatoare de trafic semnificativ. Accesul
propus este amplasat in imediata proximitate a intrarii in localitatea Dambul Morii, intr-o zona in care DN1
funclioneazé ca drum national cu trafic intens si viteze ridicate de circulatie.

Totodatd, solutia de circulatie propusd conduce la existenta a doui acceseliesiri succesive pe DN1,
situate la distante foarte reduse unul fatd de celalalt si fati de intrarea in localitate, fard ca documentatia
s contina o analizd a impactului cumulativ asupra sigurantei si fluentei traficului. '

Aceasta configuratie ridicd probleme evidente din perspectiva vizibilitdtii, manevrelor de
intrarefiesire, conflictelor de trafic, aglomerarii circulatiei si a Tncadririi in normele rutiere aplicabile
drumurilor nationale.

Documentatia nu contine un studiu de trafic care 3 fundamenteze solutia propusé In raport cu cresterea

semnificativa a traficului generatd de functiunile propuse si cu caracterul drumului DN1,

Page 12 of 15



4.2. Presiunea asupra utilitatilor si echiparii edilitare

In lipsa unei estim&ri a populatiei generate si a unui bilant al consumurilor, documentatia PUZ nu
~- demonstreaza -capacitatea sistemelor de utilitdti existente de-a deservi dezvoltarea-propusa, ceea ce ridicad
semne de intrebare privind sustenabilitatea acesteia.

Avand in vedere cresterea semnificativd a numarului de unitati locative propusa prin documentatia PUZ,
precum si introducerea functiunilor de locuire colectiva si aparthotel, documentatia trebuie s& demonstreze in
mod explicit posibilitatea racorddrii la retelele de apa potabild si canalizare menajera, precum si
capacitatea acestora de a prelua consumurile suplimentare generate.

Situatia deficitard a infrastructurii de apa si canalizare din zona Dambul Morii este documentatd prin
petitii si corespondenta oficiald adresate autoritatilor locale Tn anii anteriori, care evidentiaza inexistenta retelei
publice de canalizare, problemele persistente privind calitatea si continuitatea alimentarii cu apd, precum
si dificultatile de racordare la reteaua de canalizare ale consumatorilor existenti.

Racordérile la canalizare existente in zona au fost realizate punctual, cu resurse personale, cu dificultati
majore, in conditiile in care capacitatea retelelor de canalizare existente a fost invocatd ca limitativa
pentru preluarea de noi consumatori.

in forma actuald, documentatia PUZ nu precizeazd punctul sau punctele de racordare la reteaua de
canalizare menajerd si la reteaua de alimentare cu ap4, si nici modul in care a fost evaluatd capacitatea retelelor
existente de a sustine dezvoltarea propusa.

De asemenea, certificatul de urbanism 137/16.09.2025 face trimitere la RAJA SA ca operator
propus pentru serviciile de canalizare, in contextul unor extinderi de retea care nu sunt descrise,
dimensionate sau etapizate, si fard a clarifica situatia cunoscuta a blocajelor administrative si litigioase
privind infrastructura de canalizare intre unitdtile administrativ-teritoriale implicate (Predeal si Sacele).

TIn absenta acestor clarific&ri, nu se poate evalua fezabilitatea tehnica a racordarii a aproximativ 1.000 de
unitéti locative la relelele edilitare, nici impactul cumulativ asupra infrastructurii existente si asupra utilizatorilor
actuali.

4.3, Lipsa studiilor de fundamentare

Documentatia PUZ trateaz& consecintele economico-sociale doar prin 10 randuri de text, fird structura
analiticd, fara indicatori masurabili si fard comparatie cu scenariul reglementat prin PUG, ceea ce nu permite
calificarea acestui continut drept o analiz& socio-economicd. In memoriu sunt enumerate o serie de avantaje
potentiale pentru comunitatea locald, precum crearea de locuri de munca, realizarea de locuinte cu un nivel
ridicat de confort, cresterea veniturilor la bugetul local prin taxe si impozite, imbunéatatirea accesibilitatii,
realizarea unor cladiri-reper si dezvoltarea zonelor pietonale.

Aceste afirmatii au un caracter generic si necuantificat, fiind prezentate sub forma unor enunturi de
principiu, fara a fi sustinute de date concrete, indicatori mésurabili sau analize comparabile. Documentatia nu
precizeaza:

% numarul estimat de locuri de munca create;
% durata acestora (temporare — in faza de executie / permanente - in faza de operare);
_ % tipologia locurilor de munca si gradul de acupare locala.
In lipsa acestor informatii, beneficiul invocat privind ,,crearea de locuri de munci” ramiane nedemonstrat.

Documentatia nu coreleaza avantajele economico-sociale invocate cu estimarea populatiei suplimentare
care va fi generatd de dezvoltarea propusa. Astfel, nu este analizat:

< impactul noilor locuitori asupra infrastructurii existente;

>,

<+ presiunea asupra serviciilor publice (educatie, sanatate, transport);

o

% echilibrul dintre beneficiile economice invocate si costurile sociale induse.
Fara aceasta corelare, nu se poate evalua impactul real asupra comunitatii locale.

Documentatia nu realizeaza o analiza comparativ intre:

< scenariul mentinerii reglementarilor PUG in vigoare, si
_ % scenariul dezvoltarii propuse prin PUZ.
In lipsa acestei comparaiii, nu este posibild evaluarea obiectivi a faptului dac3 dezvoltarea propusa
aduce un beneficiu net comunititii, sau dacd avantajele invocate sunt obtinute printr-o intensificare
excesiva a construirii, cu efecte negative pe termen mediu si lung.

Documentatia nu analizeaza costurile publice generate de dezvoltarea propusé, respectiv:

% necesitatea extinderii sau modernizarii infrastructurii rutiere;
% investitiile In retelele de utilitati (apa, canalizare, energie);
% cresterea costurilor de intretinere si operare a infrastructurii publice.

In absenta acestei evaludri, nu se poate stabili daci taxele si impozitele invocate acoperd sau nu
cheltuielile publice suplimentare generate,
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Afirmatii precum ,crearea unor clddiri reper din punct de vedere volumetric-arhitectural” sau ,crearea de locuinte
cu un maxim de confort” au un caracter subiectiv, nefiind sustinute de criterii obiective sau de analize de
integrare urbanisticd si peisagerad. Aceste aspecte nu pot fi considerate, in sine, consecinte economico-
sociale cuantificabile.

In forma actuala, capitolul referitor la consecintele economico-sociale nu reprezintd o analizd de impact, ¢i o
enumerare de beneficii potentiale, fdra fundamentare cantitativd si fard evaluarea efectelor reale asupra
comunitatii locale. Aceastd abordare nu permite cetatenilor sa aprecieze in mod informat oportunitatea si
sustenabilitatea dezvoltarii propuse.

4.4. Certificate de urbanism

Pentru acelasi amplasament au fost emise mai multe certificate de urbanism, respectiv:

CU nr. 121/25.09.2019, cu incadrarea terenului in UTR 1;

CU nr. 33/30.12.2020, cu incadrarea terenului in UTR 2;

CU nr. 137/16.09.2025, care sta la baza documentatiei PUZ analizate - cu incadrarea terenului in UTR 2

o %

de

hes

Aceste certificate contin incadréri urbanistice diferite si informatii distincte privind regimul juridic,
economic si tehnic al aceluiasi imobil, generand informatii contradictorii cu privire la regimul urbanistic aplicabil,
Aceasta situatie contravine Tn mod direct prevederilor o1, | . ) 1 ‘

t - . . potrivit carora:

I { - Emiterea unor certificate de urbanism cu continut
neunitar pentru aceeasi parceld afecteaza principiul securitatii raporturilor juridice, creeaza incertitudine cu privire
la regimul urbanistic aplicabil si genereazé premisele unei aplicéri arbitrare a reglementdrilor urbanistice.

Certificatul de urbanism CU nr. 137/16.09.2025, care std la baza documentatiei PUZ analizate,
introduce sau anticipeaza o functiune (locuire colectivd) care nu este previzutid de PUG Predeal pentru
zona analizata. Potrivit ] ‘ fui :

% documentatiile de nivel inferior (PUZ) nu pot contraveni reglementarilor de nivel superior (PUG);
< certificatul de urbanism are caracter exclusiv informativ si nu poate modifica, extinde sau reinterpreta
funciiunile stabilite prin PUG.

Prin urmare, includerea functiunii de locuire colectiva prin intermediul certificatului de urbanism
reprezintd o interpretare extensiva nelegald a reglementarilor existente, depdsind rolul legal al acestui act
administrativ.

Prin CU nr. 121/25.09.2019, Priméaria Predeal a solicitat explicit initiatorului PUZ |

1. ¢

-

& fol ‘ i f .
Aceste cerinte, esentiale pentru evaluarea impactului urbanistic, nu se mai regisesc in
certificatele de urbanism ulterioare, inclusiv in cel care fundamenteaza PUZ-ul analizat. Aceasta relaxare
a conditiilor de documentare are ca efect direct lipsa unor planse si date tehnice indispensabile pentru
evaluarea:

< regimului de Tnaltime;

< volumetriei;

% procentelor de spatii verzi;

<% modului de acces;

_ % relatiei cu vecinatatile.

In consecintd, o mare parte dintre deficientele semnalate in capitolele anterioare {indltime, CUT, spatii
verzi, trafic) sunt consecinta directd a eliminarii acestor cerinte din certificatul de urbanism. '

In raport cu art. 32 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 350/2001, la cererea de eliberare a certificatelor de
urbanism anterioare, precum si a Certificatului de urbanism nr. 137/16.09.2025, autoritatea publica locald
avea dreptul de a respinge motivat intentia de elaborare a PUZ, in conditiile in care aceasta contravine
prevederilor PUG privind zonificarea functionali si regimul urbanistic apliéabil UTR 2.
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in raport cu dimensiunea si impactul dezvoltdrii propuse, cerintele stabilite prin certificatul de
urbanism emis de Primdiria Predeal se dovedesc minimale si insuficiente pentru fundamentarea unei
documentatii de tip PUZ. Dezvoltarea propusd presupune realizarea unui ansamblu rezidential de mare
amploare. Cu toate acestea, certificatul de urbanism nu a impus elaborarea unor studii de impact
esentiale; necesare pentru evaluarea efectelor reale ale dezvoltarii asupra localitatii si mediului construit

% studiu de trafic;

studiu de impact asupra mediului;
studiu de impact vizual;
studiu de Tnsorire;
studiu de oportunitate privind functionarea localitatii.

L g X

2,
o

3

4.5. Solicitari capitol 4

Fatd de cele expuse in cadrul Capitolului 4:

45.1. Solicitim precizarea distantelor exacte, masurate si reprezentate grafic In plansele de
reglementare, dintre accesele rutiere propuse si:

— intrarea Tn localitatea D&mbul Morii;

- celelalte accese existente pe DN1 din zona analizata.

4.5.2. Solicitam indicarea explicitd a normativelor rutiere aplicabile drumurilor nationale (normative CNAIR)
avute in vedere la amplasarea acceselor rutiere propuse $i demonstrarea respectarii acestora, Tn raport cu
conditiile de siguranta rutiera.

4.5.3. Solicitdm prezentarea unui studiu de trafic care sa fundamenteze solutia de circulatie propusa, inclusiv
existenta a doud acceseliesiri succesive pe DN1, in raport cu:

— traficul generat de functiunile propuse (locuinte colective si aparthotel);

— traficul existent pe DN1;

- conditiile de fluenta si siguranta a circulatiel.

4,54, Solicitdim clarificarea motivului pentru care avizul Comisiei de Circulatie nu a fost solicitat prin
certificatul de urbanism, n conditile Tn care documentatia PUZ propune accese rutiere directe din DN1 si
genereazd o crestere semnificativd a traficului.

4.5.5. Solicitam precizarea expresa si documentatd a solutiei de alimentare cu apa potabild si de evacuare a
apelor uzate pentru dezvoltarea propusd prin PUZ, cu indicarea punctelor de racordare si a operatorului de
servicii publice avizat, Tn conditiile in care Tn zona Dambul Morii nu existé in prezent retele publice functionale de
apa si canalizare

4.5.6. Solicitam completarea documentatiei PUZ cu o analizd socio-economica sintetica, care sa fundamenteze
consecintele dezvoltarii propuse asupra comunittii locale si sa includa, cel putin:

% estimarea populatiei si a locurilor de munca generate;

4 impactul asupra infrastructurii si serviciilor publice;

< compararea scenariului propus cu varianta mentinerii reglementarilor PUG in vigoare;
% evaluarea raportului dintre beneficiile economice invocate si costurile publice induse.

4.5.7. Va rugam sa ne puneti la dispozitie, Tn format electronic, urmatoarele informatii si documente, Tn vederea

asigurarii transparentei procedurii de avizare a documentatiei PUZ:

% Componenta nominald a Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si de Urbanism (CTATU), cu
indicarea calitatii si specializ&rii membrilor acesteia;

% Hotdrarea Consiliului Local prin care a fost constituitd Comisia Tehnici de Amenajare a Teritoriului si de
Urbanism, precum $i Regulamentul integral de organizare si functionare al acestei comisii.

Prezenta petitie este insotita de Anexa — Tabel de semnaturi

Solicitdm ca raspunsul sa fie expediat la urmatoarele adrese de e-mail:

Cu consideratie, Data: 22.12.2025
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