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Fata de adresa d-voastra inregistrata la Primaria Predeal cu nr. 21218/22.12.2025 prin care
transmiteti Sugestii, opinii si recomandari cu privire la intentia de elaborare PUZ in Orasul Predeal,
localitatea Timisul de Jos, pe parcele proprietate privata situate pe strada Soseaua Nationala nr. 26,
26B, va comunicam urmatoarele : ‘

Legea 350/2001 actualizata prevede : art.32“..se por aduce wrmdtoarele modificiri
reglementdrilor din Planul urbanistic general:

a) prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de construire,
Sunctiunea zonei, indal{imea maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
veupare a terenului (POT), retragerea cladivilor fatd de aliniament si distanfele Jata a’e limitele
laterale §i posterioare ale parcelei;

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

Potrivit PUG Oras Predeal , se mentioneaza “caracterul specific orasului Predeal de a avea, in
general, o penetrare si o intr epatrzmdere a functiunii turistice cu cea de locuire.”

In conformitate cu prevederile Regulamentului General de Urbanism si Regulamentul local de
urbanism aferent PUG Oras Predeal , “ prin functiunea de locuire se intelege : locuinte, case de
vacanta, cOnStvuctii cu caracter turistic....”.

In ceea ce priveste fundamentarea beneficiilor economice sau sociale , a asigurarii cu utilitati si a
vecinatatii cu situl prin documentatia in vederea obtinerii Avizului de oportumtate Primaria Predeal
a transmis adresa d-voastra catre initiatorul proiectului, in vederea analizarii acestuia.

Potrivit legii 350/2001 “ prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementdiri noi cu privire la:
regimul de construire, funcfiunea zonei.. ", Pe terenurile care fac obiectul intentiei de elaborare PUZ,
prevazute in Documentatia PUG: “ZONA COMPLEXURI TURISTICE” nu sunt edificate
constructii , amplasamentul fiind invecinat cu terenuri pe care sunt edificate constructii cu functiunea
de locuire, amplasate in aceeasi Unitate teritoriala de Referinta. UTR.2 — localitatea Timisul de Jos.

Cererea solicitantului privind emiterea certificatului de urbanism si scopul certificatului de
urbanism este elaborare PUZ APARTHOTEL SI LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, in consecinta se solicita si dotarea cu functiuni complementare functiunii de

locuire .



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

La capitolul 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
J1 el 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. “dutorizarea acestor categorii de constructii va respecta
prevederile PUG si prescriptiile regulamentului de urbanism. In cazul in care solicitarea de
executare de lucrari de constructie se refera la un amplasament si PUG si RLU contin elemente
suficiente care sa permita promovarea obiectivului 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.

Legea 350/2001, art.47, arata : ** Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc, in baza analizei
contextului social, cultural istoric yrbanistic si arhitectural, reglementdri cu privire la regimul de
construire, funcfiunea zonei, indltimea maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clddirilor fayd de aliniament si distantele Jatd de
limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale clédirilor, materialele
admise.”

“Acordul vecinilor™ se solicita , potrivit Legii 50/1991 ca parte componenta a documentatiei de
autorizare, piese scrise “Acordul vecinilor, conform prevederilor legale in vigoare, exprimat in
Jormd aufenticd, pentru constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau in imediata
lor vecindgtate - si numai dacd sunt necesare mdsuri de interventie peniru protejarea acestora -,
penfru lucrdri de constructii necesare in vederea schimbdrii destinafiei in clddiri existente, precum §i
in cazul amplasarii de constructii cu alté destinatie decdt cea a clddirilor invecinate.” Cladirilor
invecinate amplasamentului PUZ , la nord si la sud, au tot destinatia de “locuire “.

Pentru elaborarea Planurile Urbanistice Zonale se aplica alta legislatie de informare si consultare a
publicului, si anume prevederile ORDIN nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism.

Amplasamentul pentru care se solicita avizul de oportunitate in vederea elaborarii PUZ nu se
invecineaza cu Sit Natura 2000.

Documentatia oportunitate PUZ se intocmeste doar pe terenurile proprietatea initiatorilor .

Adresa dumneavoastra cu sugestii, opinii si recomandari a fost transmisa si initiatorului planului
de urbanism, in vederea luarii la cunostinta si formularii unui punct de vedere,

Nr. Atributia si . Data .
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CATRE: UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA ORASUL PREDEAL

Spre stiinti:
Serviciul de Urbanism si Amenajare a Teritoriului Predeal

fn atentia Arhitec_ifui wi gef. g
N ] ; o
!

: Donmnute Primar, Doamni Arhitect Sef,
Subscrisa COMPANIA CINCI STELE S.R.J.. cu sediul social in Mun. Bragov, str.
Vasile Goldis nr. 41, jud. Brasov, identificati prin CUT 24118462, avand nr. de inregistrare in
registrul comertului ‘JO8/1804/2008 reprezentatd statutar prin administrator Liviy Pop, si
conventional prin avocat Alexandru George Dudiu, cu domiciliul procesual ales pentru
comunicarea tuturgi- actelor de proceduri in Mun. Brasov, str. 13 Decembrie nr. 1. bloc

Kronstadt Trade (C¢nter, et. 4, ap. 12, jud. Brasov, in calitate de initiator al documentatiei
de urbanism PUZ , 4parthotel §i locuinte colective cu functiuni complementare”, orag Predeal,
localitatea Timisul de Jos, nr. 26, Jud. Brasov,

Fatd de Observatiil: formulate de public in cadrul etapel de informare si consultare a publiculuz
aferente PUZ . Aparihotel st locuinte colective cu Junctiuni complementare”, oras Predeal,
localitatea Timisul de Jos, nr. 26, intitulate:
WSugetii, opinii §T recomanddri”, inregistrate la Priméria Predeal sub nr.
21218/22.12.2025, formulate de Simionescu Camelia Maria, Neculae
Alexandru, Birbulescu Natalia prin avocat Tulia Muller-Kuti;
- Adpug):, inregisirald sub nr. 21182/22.12.2025 transmisd de locuitori ai zonej
‘Dﬁr'r‘}f';nll Moriiy ‘ '
B
Formuldm prezentl:.

;: MEMORIU

Prin care oferim Primiriei Orasului Predeal raspunsul nostru punctual,
argumentat cu privire la toate observatiile formulate de public in cadrul procedurii de
informare si consulliare a publiculuj - etapa 1 - intentia elaboririi PUZ, din care rezulti

caracterul legal si (¢meinic al demersului urbanistic initiat de subscrisa Compania Cinci
Stele S.R.L. ' .

A) Aspecte prialabile, =

Aratam faptul ¢ f‘ toate sugestiile, opiniile si recomandirile primite de citre Priméﬁa
oragului Predeal din partea publiculuj $1 ai locuitorilor zonei Dambul Morii ay fost atent
analizate §i cu rigurozitatea necesari pentru a putea intelege corect dorinta publicului cu privire
la modul de dezvoliaie urbanistici a zonei care face obiectul documentatiei P.U.Z.

In acest sens, ana liza noastra a fost concentrati atat pe aspectele de fapt sesizate de public,
cit si pe aspectele de prein juridic, motiv pentru care toate observatiile primite au fost analizate
in ansamblul Jor, THI dhod inte ‘}_,r;_ F"g,'{ sistematic, n asa fel Tncét rispunsul nostru cy privire la
acestea sd cuprinziiaf si ndedulitor atat pentru opinia p‘lublicﬁ cat, mai ales, pentru Primiria
orasului Predeal.

Réaspunsul nosiru la observatiile primite este formulat prin raportare la cadrul legal si
urbanistic aplicabil, 1:spectiv: ’

- Planul Urbanistic General a] orasului Predeal;




¥
e ; . TR
= Certificatul de urbsn)sm nr 137/16.09.2025; |

- Documentagijle de fundamentare elaboruste  git legislat L [ in vigoare privind
amenajarea teritorinlui, urbanismul §1 protectia mediului?

B) Rispunsuri concrete tehnice §i juridice.

Referitor la urmitoarele observatii punctuale formulate de public: .
. i

23 . . . - - .. I - - . )
1. Men;memq restrictiiior, interdictiilor si reglementdirilor din PUG cy privire la
Junctiunea actuals a zonei §i a regimului de inalfime. Crestereq regimului de
indltime se poate face, dar conform PUG (art 8 pag 4 si art 23 pag. 11 din RLU),
st conform ANEXA 2 din PUG alin 2.1.4, la zone re:

‘identiale- qvem zona
rezidentiald cu clddiri mai mari de 3 niveluri unde POT

.i?:r_l'e 20%.”

RASPUNS:

Documentatia este elaborati in baza Certificatului de ut‘baniSJS!fl"]u'. 137/16.09.2025,
cplis de Primaria Orasului Predeal, care stabileste { - explicit
~Intocmire PUZ — aparthotel s1 locuinte colective cu functiuni complemintare”

Conform art. 32 alin. (1) si 3) din Legea nr. 350/2001, Pliml Urbanistic Zonal
reprezintd instrumentu] legal prin date se pot detalia, modifiga sau ccEi];'ﬂnleta reglementirile
stabilite prin PUG, in situatiile in care acestea nu sunt sufjcicnte pentry
unei zone. : : .

I'unctiunile propuse prin documentatia PUZ — locuire colectivi s aparthotel, cu dotiri

complementare — sunt reglementate prin norme urbanistice proprii I'WIZ, fari a contraveni
prevederilor PUG si RLU aferent, neexistand in documentatiile de nivel superior interdictii
exprese privind aceste functiuni sau regimul de iniltime si POT propuse.

In consecinta, modificarea fu nctiunii zonei si stabiliren reglemfentirilor urbanistice
specifice se realizeazid tn niod legal prin PUZ, du respectarea legizlatiei in vigoare §i a
procedurilor de avizare.

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

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

-prevederile art. 31 din MG nr 525/1996, carc permit aLtalptarea indicatorilor
urbanistici prin documentatii de urbanism aprobate, P

-PUG Predeal si studiile de fundamentare realizate in documem:atiile PUZ elaborate
anterior. j :

-Sunt respectate retragerile minime fatd de limitele de propric;,ta.i:e, distantele dintre
cladiri, precum si normele de igiend si insorire, conform Ordinuluj MS_;-ur. 119/2014.
Conform Anexei 2 din HG 525/96: i
PROCENTUL de ocupare a terenurilor, Procentul ma,}im de od

scopul:

Hkvoltarea coerentd a

bare a terenurilor se
stabileste In functie de destinafia Zonei in care urneazg i e ampl: Hta constructia si de
condiile de amplasare In cadrul terenului, dupa cum urmeazi: g
2.1. Destinatia zonei in care urmeazi s fie amplasata constructia:

.1. Zone centrale - 0% :

2.1

2.1.2. Zone comerciale - 85%

2.1.3. Zone mixte - 70% i

2.1.4. Zone rurale - 30% ' ‘3! ;

2.1.5. Zone rezidentiale 1 ' ‘

- zena exclusiv rezidentialacu locuinte P, P+1, P+2 - 35%

- zona rezidentiala cu clidiricu mai mult de 3 nivelur - 20% ‘

- zona predominant rezidentiala(locuinte cu dotiri aferente) - 40% -cazul nostru!

3
4



2. Reglementarea iniregii zone studiate sub funcfiunea de ,, agrement, vile, case
de vacantd si turism”, cu obligatia construirii de locuinte destinate exclusiv
unitdtilor de cazare turisticd cu capacitaie redusé, care sa asigure doar cazarea
turiytilor si prestarea unor servicii specifice de turism”,

RASPUNS:

Functiunile  vropuse prin PUZ - locuinte colective, aparthoteluri s1  dotdri
complementare - reprezinta optiunea de dezvoltare a beneficiarului, analizat3 si reglementata
din punct de veder. yrbanistic prin documentatia supusa avizarii, in conformitate cu Legea nr.
350/2001. ‘.|1‘.’- | |

Propunerea dg reglemdntare exclusivi a zonei plibtru functiuni de agrement, vile, case
de vacanti si turisi tu capacitate redusa reprezintd o optiune subiectivd, care nu are caracter
obligatoriu din punct de vedere urbanistic si nu poate impune modificarea temei de proiect a
documentatiei PUZ. |

in cadrul procedurii de elaborare si avizare a PUZ, autoritatea publicd competenti este
cea care evalueazii oportunitatea si compatibilitatea functiunilor propuse, iar documentatia
actuald urmireste integrarea functiunilor de locuire colectivi si aparthotel, cu dotari
complementare, In cofitextul existent, prin reglementari specifice privind regimul de construire,
indicatoril urbanistici si dotérile complementare.

3. UInterdictia de a se construi hoteluri s wi unitdfi turistice cu un regim de
fnd!{jr;qc care sa duepdgeascd P+2+M”.

RASPUNS:

Obiectiunen privind limitarea regimului de inaltime la P+2+M nu poate fi retinuta.
Potrivit art. 31 diin Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996,
regimul de indltime al constructiilor se stabileste prin documentatiile de urbanism, iar in zonele
construite existentﬂ':“ 2 unnérﬁ;:,;i‘g‘i{mrelarea noilor constructii cu fondul construit, ca reguli
generald de integralig urb:-mist';ﬁi, : s
Prevederca riferitoare la diferenta de maximum doud niveluri fatd de constructiile
existente reprezinia o reguld de principiu, aplicabild in lipsa unor reglementari detaliaté, si
nu constituie o intcrdictie absoluti sau un regim maxim impus prin regulamentul gencral.

In cazul de futa, regimul de Iniltime P+4+M este stabilit prin documentatia PUZ,
ca instrument de regiementare urbanistici detaliatd, in concordanti cu prevederile art. 31
din HG 525/1996. iiind justificat prin analiza urbanistici, functionali si de integrare in
contextul zonei. . 4 _

Prin urmare, regirnul de indltime propus nu contravine Regulamentului general de
urbanism, ci reprexintd o aplicare a acestuia prin reglementare specifica la nivel de PUZ,
supusa procedurilor de avizare §i aprobare previzute de lege.

; i

4. "Reg‘gfi!memarea unei inalfimi maxime a constructiilor, in metri, respectiv 11 m
la punctul de rupere a pantei, conform glosarului de termeni privind
reglementarea GM 700-2000 probatd prin Ordin MLPAT nr 21/N72000";

RASPUNS:
Stabilirea v;_m.lﬂrilor corerute ale regimului de inaltime, termenilor urbanistici folositi si
i

: . 3 = al =gtk ,"' ‘“. . 3 134 1 Aty L
ale indicatorilor 1.11\;11..! stict S(.;| r .a].z.ea/cia exclusiv prm!diom.:mmmgule de urbanism aprobate
! 1 : 1



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

' In consecing-i, impunerea unei indltimi maxime de 11 m nu are tefhnici juridic obligatoriu
§1nu poate substitui reglementirile stabilite prin documentatia PUZ, care defineste regimul de
indltime in corelare cu functiunile propuse, analiza urbanistic $lintegrarea in contextul Zonei.

5. "Reglementarea expresq in PUZ a interdictiei de a) se construi locuinte
colective;” -
RASPUNS: _ . i

Documentatia PUZ este elaborati pe baza temei de proiect a beneficiarului, care vizeazs
realizarea de locuinte colective, aparthoteluri si dotiri complementare,:if'Func’giuni analizate si
reglementate prin prezenta documentatie. g !

Impunerea unei interdictii daupra unei functiuni propyse ar ec hilvala cu modificarea
temei de proiect, aspect care nu poate fi realizat prin obsgryutii-formula %c{;lfin_ cadrul procedurii
de consultare publici. T

Stabilirea si reglementarea functiunilor se realizeazi prin documentatia de urbanism
supusd avizdrii, iar optiunile exprimate de terti nu au caracter obligatoriu, urmand ca
oportunitatea §i compatibilitatea functiunilor propuse si fie analizate de autorititile
competente. :

Reglemetarea interdictiei de a construi locuinte colective in mlﬁ'u studiatd nu poate fi
primitd §i acceptatd, deoarcce efahorarea acestei 'documentatii nu_incaled 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 dacé ar fi fost vecini in
mod direct, retragerile fatd de limita de proprietate sunt astfel stabilite iicdt s nu afecteze sub
ricio formd vecindtitile prin regimul de iniltime propus in conformitate t:"u'legisila‘,cia.in vigoare.

Zona studiati prin documentatia PUZ este exclusiv o zoni ce a partine in proprietate
privati initiatorului documentatiei, fird ca In perimetrul acesteia si fie chprinse si alte imobile
care sd poatd suferi vreun eventual prejudiciu n urma aprobirii acestei gocumentatii.

Avénd In vedere faptul ci toate reglementirile tch.nli ce s ju r;dic:' g1.l§ PUZ-ului care se
afla in curs de elaborare se vor aplica doar imobilelor cuprinse in zona jtudiata, jar nu §i celor

aflate in afara acestui areal, rezultd cd petentii nu justificd un, interes e, privit ca un fc?los
Hc::area proiectului de
t.-,"‘.}K.IJ. -

material direct, pentru formularea unor obiectiuni care sg & hng;iuca lat
dezvoltare urbana a localititii initiat de subscrisa Compania Cinci Stele

6. “Reglementarea indicilor urbanistici respectiv CUT de 1 si POT 20%;"

RASPUNS: bi
Potrivit Regulamentului general de urbanisrh aprobat prin FHG nr. 525/1996, pentru
zone predominant rezidentiale si dotdri complementare, valoarea maxima a POT este de 40%
In acest context, valorile POT si CUT se stabilesc corelat, in cadrul documentatiei PUIZ,
in functie de functiunile propuse, capacitatea de suport a zonei si analizu urbanistica realizata.
Totodaté, in documentatia PUG nu este reglementati o valoare maximd a CUT pentru
zora enalizatd, astfel incét stabilirea CUT-ului prin PUZ nu reprezintd 0 majorare fatd de o
valoare impusd prin documentatia de nivel superior, ci o reglementare. specificd, realizati in
limitele cadrului legal. -

|



Prin urmarc, golicitarea de impunere a valorilor CUT = 1 si POT = 20% nu are temei
obligatoriu, indicatorii urbanistici urménd a fi cei stabiliti prin documentatia PUZ, supusi
procedurilor de avivare $i aprobare.

7. “Aloctirea zonei verzi un procent de 35% din suprafata terenului in scopul
regienientarii obligatiei impuse de OUG 195/2005, "

RASPUNS:

OUG nr. 195/2005 stabileste principii generale privind protectia mediului, fird a institui
obligatii procentuale ﬂﬁxe de spaliu verde la nivel de parceld peniru investitii private.

Procentul du :patiu verde se stabileste prin documentatiile de urbanism aprobate (PUG,
RLU, respectiv PUZ), in corelare cu functiunea propusa, indicatorii urbanistici §i capacitatea
de suport a zonei.

Procentul dc maxim 30% spatiu verde propus prin PUZ respectd cadrul legal aplicabil,
asigurd integrarea {unctionald si de mediu a investitiei §i este fundamentat prin reglementirile
urbanistice specifice fonei studiate, '

In consecin A} im gmnq’rf“{ unui procent de 35%, spatin verde nu are temei juridic
obligatoriu, nefiind frevizuti' ex pres de QUG nr. 195/2005 sau de documentatiile de urbanism

de nivel superior. ¢ |

[

8. "Reglementarea expresd a interdictiei de a se construi baloane presostatice ori
Structiri metalice acoperite destinate desfasurdrii activitatilor sportive sau a
terenvyilor de sport in aer liber, indiferent de limita de distantd fatd de
locuiviele individuale”;

RASPUNS: - |

Reglementiirile detaliate privind tipologia constructiilor, utilizirile permise si

interdictiile specifice se vor stabili, dupi caz, in cadrul Itegula nentului Local de Urbanism

aferent PUZ, In em[’:yf;lc urmitoare de elaborare, pe baza analizei urbanistice si a procedurilor

de avizare. ' : :
In consecint, observatia formulati va fi avuti in vedere si preluati in sectiunea

“utilizdri interzisc” ia etapa de elaborare a RLU PUZ, fird a constitui in acest moment o
obligatie de reglementare expresi.

1 i
9. "Monginerea ir! zona adié¢ centd a cursuril i de apa a unui CUT de 0.3 alocat
orverzl

RASPUNS: T
Observatia 't"'nf‘g'mulaté privind ,,mentinerea unui CUT de 0,3 alocat spatiilor verzi” in
zona adiacentd cursurilor de apa nu este formulatii corect din punct de vedcre urbanistic.
Indicatorul tfm.‘UT se aplicd exclusiv suprafetelor construite, nefiind relevant pentru
spatiile verzi, care i genereazd suprafatd construits. .
Reglementiarca zonelor adiacente cursurilor de apd, inclusiv zonele de protectie si
restrictiile de consiruire, sc realizeazd conform legislatiei specifice in vigoare si" pfin
documentatiile de uroanism aprobate, urmand a fi tratatd distinct in cadrul reglemeﬁtérilor
PUZ, acolo unde este cazul. '

;g



j k'

10. “CONS’IDE@A"M CA  INTRODUCEREA FUNCTIUNIT DE LOCUIRE
COLECTIVA ESTE NECONFORMA SINEJUSTIFICATA N RAPORT CU
REGLEMENTARILE URBANISTICE DE NIVEL SUPERIGR.
Avédnd in vedere cele expuse, solicitam: L

* REANALIZAREA CERTIFICATULUI DE URBANISM EMIS gTPENTRU ACEASTA
|

INVESTITIE: n
o FELIMINAREA FUNC TTIUNIl DE LOCUIRE COF, LECTIVA DIN DO CUMENTATIA
}1 L)ZJ' iE : ’

* MENTINEREA STRICTA A PUNCTIUNILOM TURISTICE CONFORM PUG;

s SUSPENDAREA .P,{cocuu';»wfc{f DE Af-’EROBA]_;f»’uE-'FI-' A P ULUL PANg LA
CLARIFICAREA CONFORMITATII URBANIST1E)

* REEVALUAREA DOCUMENTATIEI N RAPORT CU -REGLEMENTAR[LE
URBANISTICE $I CU INTERESELE COMUNITA THLOCALE.: ¢

* MENTINEREA CARACTERULUI TURISTIC AL ZONEI, CONFORM PUG. »

RASPUNS: | 3

Sclicitirile formulate privind reanalizarca | certificatuluj de E|'.11!'1>-ar1is1ta, eliminarea
functiunii de locuire colectiva, nienfinerea stricti a functiunilor turistice, suspendarea
procedurii de aprobare a PUZ si reevaluarea documentatiei exced competentei elaboratoruluj
documentatiei de urbanism. g

Certificatul de urbanism, oportunitatea functiunilor propuse $1 parcursul procedural al
documentatiei PUZ sunt stabilite $i analizate exclusiv de autoritatea publics competents, in
cadrul procedurilor de avizare si aprobare previzute de lege. .

Documentatia PUZ a fost elaborati In baza certificatului dee ‘urbanism emis, cu
respectarea legislatiei In vigoare $i a reglementirilor urbanistice apljf*lt;a.bile, iar functiunile
propuse sunt analizate din punct de vedere urbanistic prin procedura de avizare,

Autoritatea competenti va decide asupra oportunilitii, conft)ﬁ»:nita,ti_i si parcursului
aocumentatiel, in limitele atributiilor legale. ; , i

' g T T }
F.

TR it

1. "In  memoriul tehmic NU - SE FUNDAMENTEA 74 BENEFICIILE
ECONOMICE SAU SOCIALE ADUSE ZONET DAMB UL MORII, ST MODUT,
IN CARE SE IMBUNATATESTE CALITATEA VIETI ], OCUITORILOR DIN
IMEDIATA VECINATATE: _

RASPUNS: - il

Afirmatia potrivit ciireia in memoriul teimic ,nu se fundimenteazy beneficiile
economice sau sociale aduse zonei” nu corespunde continutului documeniatiei.

In cadrul memoriului tehnic, la capitolul ,»Consecinfe economico-sociale”, sunt
prezentate in mod explicit beneficiile Investitiei pentru c:omunita:l:ezm locals, respectiv:
crearea de locuri de munca; P

- contributii la bugetul local prin taxe sl impozite; :
- realizarea de locuinte cu standard ridicat de confort; .
- dezvoltarea infrastructurii $i a zonelor pietonale; J ;
- realizarea de spatii si functiuni cu impact pozitiv asupra jlractivitatii zonei.

Totodatd, documentatia precizeazi ci investitia este realizat; integral din fonduri
private, inclusiv in ceea ce priveste infrastructura edilitars, rut:'erﬁ_.%; ttuminatul stradal si
amenajarea spatiilor comunitare, 'I"zi.liﬁja genera costurli suplix‘:jler'?tare peng}j_bugetul public.

(RO A



In ceea ce*hﬂ iveste il%]bﬂ?lzl{ti;irea calitatii vietji, aceasta este analizati prin prisma
functiunilor propusc /i dotiril-ir complementare, a acces-|l_ali]..it:e'1tii $1 a proximitatii fata de zonele
de recreere si serviriir aspecte detaliate in memoriul tehnic.

Prin urmare, fundamentarea beneficiilor economice sl sociale existd in documentatia
PUZ, 1ar observatia fyrmulata reprezinta o apreciere subiectivi asupra confinutului acesteia, nu
o lipsd de analiza.

12. "Lips 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 5i 10 pag.39 din RLU aferent PUG), CU ATAT MAI MULT cU
CAT IN IMEDIATA VECINATATE INCEPE 7Z0ONA DE PROTECTIE ,, SIT
NATL ?H’{/i 2000 I"JATRA MARE.”

RASPUNS:

In ceea ce p riveste vecindtatea cu aria naturald protejats de interes comunitar din reteaua
Natura 2000, se precizeaza cd amplasamentul care face obiectul PUZ este situat in intravilanul
oragului Predeal §i iy se suprapune peste limitele sitului Natura 2000, conform datelor oficiale
disponibile. il L |

Documentatig PUZ n| propuncyinterventii tn ihtericrul ariei naturale protejate si nu
afecteaz suprafetcicincluse in sit.

Conform CUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, evaluarea
impactului asupra sitiilui Natura 2000 se realizeazi in cadrul procedurii de evaluare de mediu,
prin autoritatea conyictentd, etapi ce va fi parcursd 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 premisgle unor efecte semnificative asupra obiectivelor de conservare ale sitului.

Afirmatia privind lipsa fundamentirii incadririi in zoni si pretinsa necorelare cu
amplasamentul nu csie sustinuti de situatia real3 a terenului si de continutul documentatiei.

Amplasamentul studiat nu se afla in interiorul ariei naturale protejate ,,Sit Natura 2000
Piatra Mare” si nici ih zona dc protectie a acesteia, astfcl incit reglementirile specifice ariilor
naturale protejate na gunt aplicabile terchului 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 Re gia Padurilor si Garda Forestiera, in cadrul
unei etape anterioare de elaborare a documentatiei de urbanism. '

In ceea ce priveste integrarea urbanistica, documentatia PUZ contine analize privind
relationarea volumgtificd, functiona) si de circul atie cu fondul construit existent, iar solutiile
propuse sunt dezvlthte fu conc “tdanti, cn reglementdrjlp wbanistice aplicabile, urmand a fi
analizate si validat. jn cadrul procedurilor de avizare, :

Prin urmare, ynvocarea regimului de protectie al sitului Natura 2000 ny este relevanti

b . . . - . - .
pentru amplasameritul analizal, iat observatia formulati nu poate fi retinutd ca neconformitate
urbanistica. ‘

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

RASPUNS: i

Pentru amplasamentul an alizat, au fost realizate anterior studii d; é:pecialitate si au fost
obtinute avizele de utilititi ( energie electrica, api, canaliza e etc,), El'a cadrul une; etape
anterioare de elaborare a documentatiei PUZ, pentru acelagi aniplasame 1'It=.f:

In cadrul prezentei etape — intentia de elaborare a PUZ -- suht stabilite principiile
generale de dezvoltare urbanistici, urmand ca dimensionarea detaliati a retelelor de utilitati si
actualizarea avizelor si fie realizate in etapele ulterioare, conform i);r‘ocedurilor legalé ql
cerintelor autoritatilor avizatoare.

Prin urmare, asigurarea preluirii de citre retelele de utilitagi a f}lmcgiunilor propuse va
fi. demonstratd prin documentatiile si avizele de S{jrecialilute, la i"aze_‘r:'coreSpunzétoaré de
elaborare si avizare a PUZ. :

14. “Incadrarea urbanistics conform PUG Predeal. Conform Planuly; Urbanistic
General al orasului Predeal, zona analizaté este incadratd intr-o unitate
teritoriald de referinti cu Junctiune turisticd UTR i Eong complexuri
turistice”. Aceastd zond are ca functiune dominanta: ;

s aclivitatile turistice; . ]
 structurile de primire turisticd cu functiuni de cazare: , I 5
o wlilizarea temporard a spatiilor construite, specificd statiunilor guristice.
3
{

RASPUNS: T |
Fbe”, conform PUG

; q T

fncadrarea zonei studiate in UTR. ¥ - WA cr;pmh‘j)leixl.m_ tur
Predeal, este corect mentionats. : i

Se precizeazi insd ca functiunea dominanti stabiliti prin PUG mi are caracter exclusiv,
iar documentatiile de urbanism de nivel inferior, respectiv PUZ, au rolu{ de a detalia si adapta
reglementirile urbanistice in functie de contextul local, de strategiile de dezvoltare si de tema
de proiect, In conditiile legii. :

 Tunctiunile propuse prin PUZ - locuinte colective, ap%hnthoteluri si dotari

complementare — sunt analizate si reglementate in 'cadrul documentatiei, fird a contraveni
cadrului general stabilit de’ PUG, urménd a fi evaluate din punct de vedere al oportunitatii si
compatibilitatii de citre autorititile competente in cadrul procedurii de uvizare.

in consecintd, mentionarea functiunii dominante a zonei nu conduce automat la
excluderea altor functiuni reglementate prin PUZ, acestea fiind stabijite in mod legal prin
instrumentul urbanistic aferent. v

e

15. "Analiza incompatibilititii  functionale. J}Ttmduceréjﬂj locuirii  colective
determind o schimbare de zond functionald, cu z'mplicajiaf]_majore asupra:
o infrastructurii; 5
« serviciilor publice; g !
« caracterului urbanistic al .s*tf,l_;iumi j H
A1
RASPUNS:

Analiza prezentata privind pretinsa incompatibilitate functionali a locujri colective
reprezintd o interpretare teoreticd, care nu are caracter obligatoriu din punct de vedere
urbanistic. —

i




-

Desi functianga de locuice colectivi este asociatd, in mod traditional, cu utilizarea
rezidentiald permancnti, urbanismul contemporan opereaza cu reglementdri de tip mix
functional, adaptate contextului Jocal, mai ales in zonele turistice urbane sau periurbane.

Planul Urbanistic Zonal are rolul de a detalia si adapta functiunile admise, inclusiv prin
mtroducerea unor functiuni complementare sau asociate, cu respectarea cadrului general
stabilit de PUG si a legislatiei In vigoare.

Introducere;i]é_ functiungi dei locuire colectivi prin PUZ nu determini automat o
schimbare de zon'y, fl.lllCl_iO]Jé:hm', atdt timp cat aceast‘a.ﬂ\ este reglementatd, controlatd prin
indicatori urbanistic'i:i corela a cu funcliunile existente §1 propuse.

Introducerci .junui mix controlat de functiuni — locuire colectivi $i aparthotel — nu
reprezinti o ruptiuna fatii de tesutul urban existent, ci o continuare fireascs a modului de
utilizare a zonei, sp'cifica ariilor periurbane cu vocatie turisticd s1 rezidentiala.

Implicatiile a.‘\tu.pra mfrastructurii, serviciilor publice §i caracterului urbanistic al zonei
sunt analizate §i westionate prin reglementirile PUZ, prin studiile de specialitate i prin
procedura de avizareneputand fi considerate, in mod aprioric, incompatibile. R

Interpretarea potrivit cireia prevederile din RLU aferent PUG Predeal ar institui o
interdictie absoluti privind reglementarea prin PUZ a functiunii de locuire colectivi nu este
sustinutd de cadrul (cgal aplicabil.

Prevederea .,11u se admit obiective striine zonificarii functionale” are rolul de a exclude
functiuni incompaljh:d'le cu caraclerul zonei, si nu de a bloca urice posibilitate de adaptare,
detaliere sau completiire functionala 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 specifici a modului de utilizare a terenurilor,
in corelare cu Planul Urbanistic General. Aceasti corelare nu presupune identitate absoluti de
func{iuni, ci respectarea cadrului general si a interdictiilor explicite stabilite prin PUG.

Mentiunea ‘171_1]':'1 RI.U :_;I;‘Crcm PUG potrivit careia ,,obiectivele de dotare a functiei de
locuit sunt admisc'|[ffnmai in |im;.‘iea[e de locuit propuse|spre dezvoltare” se refers la dotir
publice si echipamdiife alerence locuiri, i nu instituie o interdictie generali privind realizarea
de locuinte colecti \-'frj;fin afara accstor nuclee, in situatia in care acestea sunt reglementate prin
PUZ si sunt compauliile cu caracierul zonei. '

Functiunea d{; locuire colectiva propusi prin documentatia PUZ nu reprezintd un
obiectiv strdin zonifjcirii functionale, fiind reglementatd ca parte a unui mix functional
controlat, aldturi e ‘functiuni turistice $i dotdri complementare, fird a contraveni expres
interdictiilor prevaznie de PUG.

Prin urmare, {ocumentatia PUZ nu incalca prevederile PUG sau ale RLU aferent, ci
utilizeazd in mod legal instrumentul de reglementare specifica 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 depdsireu limitelor certificatului de urbanism”

RASPUNS: _

Afirmatia privind pretinsa depisire a limitelor certificatului de urbanism si incilcarea
PUG nu este intemeigta. b

Planul UrbisH stic Geleral' hu interzice elaborarca unui Plan Urbanistic Zonal si nu
stabileste un regim_} de l'umﬁiu ni exhbustive, ci defieste cadrul general de dezv(;ltare
urbanisticd si functivhea dominanti a zonei.

)
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Potrivit Legii nr. 350/2001, PUZ reprezintd instrymitntul de refiidimentare urbanistici

prin care pot fi detaliate s adaptate functiunile, cu conditia de a nu corliraveni in mod expres
reglementarilor de nivel superior.

Sintagma ,,nu se admit obiective striine zonificarii ﬁmc‘giona]‘(;”; previzuti in RLU
aferent PUG, vizeazi functiuni incompatibile cu caracterul zonel, $1 nu exclude mtroducerea,
prin. PUZ, a unor functiuni compatibile sau complementare, reglementate si controlate
urbanistic. S _ i ,

Functiunea de locuirs c¢olectivi propusi pritt PUZ nu reprezinti un obiectiv striin
zonificdri functionale, fiind compatibila, analizati si reglementatd in corelare cu functiunile
existente §i propuse, cu indicatorii urbanistici s cu specificul zonei. ’

fn consecinta, certificatu] de urbanism nu extinde nelegal functiunile stabilite prin PUG,
iar documentatia PUZ respectd ierarhia documentatiilor de urbanism Ef;;waivﬁzuté de Legea nr.
350/2001. L

|
17. "Consecinte urbanistice. Aprobarea unei asifel de docunf}.cﬁ tatii ar conduce la:

» transformarea unei zone turistice si de agrement ( reglementata prin PUG ) tntr-o zond
rezidentiald mascatd; g ! :

» afectarea caracterului zoneiy :i ; N )

e crearea unui precedent urbanistic periculos; il i 4 .

* potentiale conflicte cu strategia de dezvoltare locald, functiuneii \de locuire colectivi
atrage dupd sine §i nevoia unor altor functiuni si dotdri complementare,

o functiunea de locuire permanentd este tratatii in urbanism ca generator de populatie
stabila. _ '

s populatia stabild genereazd obligatoriu dotdri si servicii publice si private. ”

¥

RASPUNS: A | i
Afirmatiile privind transformarea zonei intr-o ,,zoni rezidentiald rascati”, crearea unui
precedent urbanistic periculos si generarea automati de populatie stabilid reprezinti scenarii
ipotetice, care nu decurg in mod necesar din reglementirile propuse prir} documentatia PUZ.
Documentatia nu propune o zond exclusiv rezidentiald, ci un mix functional controlat,
compus din locuinte colective, aparthoteluri si dotiri complement®re, reglementat prin
indicatori urbanistici, regim de Iniltime si norme de utilizare care mentin caracterul mixt si

vocatia turisticd a zonei. |

Introducerea functiunii. de locuire colectivd nu determinid gutomat aparitia unei
populatii stabile In sensul invocat, intrucét tipologia locuirii, dimensiutica unitétilor, regimul
de utilizare $1 corelarea cu functiuni turistice gi de servicii sunt reglen]cg:;_mte prin PUZ, fard a
transforma zona intr-un cartier rezidential clasic. | i

Necesitatea dotdrilor publice’si a serviciilor se e| 1yii§3212§. in F{l’@lctie de indicatorii
urbanistici si de capacitatea de suport a zonei, nu prin rapdrtare!teoretic: lla o functiune izolata.
In cazul de fatd, impactul asupra infrastructurii, parcajelor si retelelor cdilitare este gestionat
prin reglementarile PUZ si prin studiile de specialitate, urmand a fi analizat si validat tn cadrul
procedurilor de avizare. :

De asemenea, dotdrile complementare propuse au rolul de a descrvi atat functiunile de
locuire, cit si pe cele turistice, contribuind la functionarea cocrentd a Emnei, fird a induce o
schimbare de caracter urbanistic incompatibild cu PTJG. :

in concluzie, documentatia PUZ nu genereaza o transformare necontrolati a zonel, ci
propune o dezvoltare reglementatd, etapizatd si corelatdi cu contextul existent, aspectele
invocate urmand a fi analizate de autorititile competente in cadrul proccdurii de aprobare.

&



18. "Rc—";!{/.g"mentﬁrf si interdictii PUG Predeal. Prin regulamentul de urbanism
aferent PUG se prevede clar ca nu se admit obiective strdine zonificdrii
Sfunctionale, impundndu-se totodatd mentinerea gradului de confort, estetica
obiectivelor si incadrarea lor in peisajul caracterisiic zonei, care vor fi cel putin
la nivelul celor existente. (a se vedea pg 31 din RI.LJ). Astfel, apare fard echivoc
fapz.uz/@cé, conform PUG in UTR 2 avem o interdictie pentru obiective noi de
locuit si dotdri, interdicfie reglementatd prin sintagma ,, nu se admit”.

RASPUNS: :

Interpretarca potrivit careia prevederea din RLU aferent PUG Predeal, conform cireia
N se admit obiective stritine zonificarii functionale”, ar institui o interdictie absoluta privind
realizarea de noi f, n{ (tuni savjclybdrarea de PUZ-uri pentru alte functiuni, este eronats.

Planul Urbdjijistic Gerleral nu interzice elaborafea Planurilor Urbanistice Zonale, iar
sintagma ,,nu se adinit obiective strdine zonificirii functionale” se referd la interzicerea
functiunilor incompafibile cu caricterul zonei, si nu la imposibilitatea reglementirii, prin PUZ,
a unor functiuni com Sgatibile sau complementare, adaptate contextului local.

Conform Legii nr. 350/2001, PUZ este instrumentul de urbanism prin care se pot
detalia, adapta g1 reglementa functiunile In cadrul stabilit de PUG, firi a contraveni acestuia.
PUG stabileste cadful general i functiunea dominantd, iar PUZ permite dezvoltarea
reglementatd si corufplatd, inclusiv prin introducerea unor functiuni care nu sunt enumerate
expres in PUG, dar cure nu sunt incompatibile cu zonificarea functionali. -

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

in conseciup% prevederiic RLU' aferent PUG nu instituic o interdictie de principiu
privind elaborarea de'PUZ~uri pentru alte functiuni, iar interpretarea contrard nu este sustinuti
de cadrul legal aplicabil. o ‘

19. "Cu privire la neincadrarea proiectului in zond si lipsa de Jundamentare a
beny :‘3‘! filor ecp]n(}rgg;;p(f si sociale aduse zonei vizate de modificiri. In memoriul
tehrtdl NU SE .1']1"'1.(",‘,.FND_AJAV{IRY]VTI{AZAM beneficiilc cconomice sau sociale aduse
zon {1\ Dambul' Morii, C.f modul in care se imbundtdteste calitatea vietii
locuiterilor din imediata vecindtate. Gestionarea spatialid a teritoriului
urmdieste sd asigure indivizilor si colectivitdtilor dreptul de Jolosire echitabili
siresponsabilitatea pentru o utilizare eficientd a teritoriului, conditii de locuire
acz’e(:w:‘late, calitatea arhitecturii, protejarea identitdatii arhitecturale, urbanistice
si culturale a localitdtilor, conditii de servicii si de fransport ce raspund
diversitatii nevoilor si resurselor populafiei, reducerea consumurilor de
ene,r;gwib, asigurarea protectiei peisajelor naturale §i construite, conservarea
biodiversitdtii si crearea de continuitafi ecologice, securitatea si salubritatea
publica.” J

RASPUNS: i

Afirmatia pbﬂﬂ'ivil careia documentatia PUZ nu fundamenteazi beneficiile economice
si sociale ginu relutioneazi functiunile propuse cu zona Dambul Morii nu este sustinuti de
continutul memorivlui tehnic justificativ. :

fn memoriu! tchnic sunt prezentate consecintele economico-sociale ale investitiei, fiind
1n§n§ionat§ _explicit beneficii precum: crearea de locuri de munca, contributii la bugetul local
prin taxe si 1mp02i-ﬁ;‘;\§ -reali:z.m*cla dcl luocuinge $i structuri de cazare cu standard ridicat de confort,
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dezvoltarea infrastructurii si a zonelor pietonale, precum si realizare
care deservesc atét functiunils de locuire, cat $i pe cele turistice. f

De asemenea, documentatia‘ precizeazi ci investitia este realizati integral din fonduri
private, inclusiv in ceea ce priveste infrastructura edilitard, rutierd, iluminaty] public si
amenajarea spatiilor comune, fari a genera costuri suplimentare pentru by getul public.
Invocarea art. 2 din Legea nr. 350/2001 are caracter de principiv general, iar documenta‘gia PUZ
urmireste tocmai o reglementare controlatd a utilizirii terenului, priniindicatori urbanistici,
regim de indltime §i functiuni compatibile, firi a conduce la scenarijle alarmiste invocate
(suprapopulare, megastructuri, pierderea caracterului zonet). |

In ceea ce priveste vecindtatea cu elemente de cadru natural, J,c reitereaza faptul ci
amplasamentul studiat nu se afld in aria naturals protejatd Natura f?.OOOJiiniatra Mare si nici in
zona de protectie a acesteia, iar aspectele de mediu au fost analizateisi avizate anterior de
institutiile competente. Simplul fapt al proximititii fagi de un sit N atu 2000 sau fati de un

(ispectarea legislatiei
H . Hy .

a dca‘dlotén complementare

curs de apd nu instituie, prin sine, of imterdictie de cohstru ‘u_‘itj; cl impune y
specifice, aspect tratat prin documentatie si avize. L ; l';: 1

Propunerile privind limitarea regimului de indltime $i stabifirea unui CUT de |
reprezintd optiuni subiective, fara caracter obligatoriu, indicatorii urbmaig:ﬁci fiind stabiliti prin
documentatia PUZ, in urma analizei urbanistice si a procedurilor de avizare.

Referitor la acordul proprietarilor parcelelor invecinate, se precizeazd ci acesta nu este
obligatoriu in etapa de intentie de elaborare a PUZ. Acordul vecinilor FSte solicitat, conform
legislatiei In vigoare, Tn etapa de autorizare a luerdrilor d- cunsti'uirc_{(.D"l’AC), in situatiile
prevazute de lege. Aceasti conditie va fi prevdzuta expres In Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUZ, urménd a fi respectati la fazele ulterioare de implementarc. ‘

Totodatd, mentionam ci proprietarii de. terenuri fnvecinate vor [1 notificati in cadrul
etapei a doua de informare si consultare a populatiei, conform procedury llt:gale, documentatia
aflindu-se in prezent in etapa initiald de prezentare a intentiei de elabordjrq: aPUZ, _

{n consecinta, observatiile formulate nu relevd neconformititi de ordin urbanistic sau

procedural care s& impund modificarea solutiei propuse prin documentatia PUZ.

i

20.— "URMARE INVESTITIE] NOI POT FI CREWIE SITUA IH . .DE
DISCONFORT GENERATE DE INCOMPATIBILITATI INJRE FUNCTIUNEA
PREEXISTENTA. §li CEA PROPUSA, YUNCTIGWALITATEA ~ UNEI
CONSTRUCYTII NOI' ESTE  INCOMP{MBILA CUHICARACTERUL SI
FUNCTIONALITATEA ZONEI IN CARE URMEAZA SASE INTEGREZE.

- Ce spune practica judiciard despre urbanismul derogatoriu?”

e iadte i

RASPUNS: _ | -

Invocarea practicii judiciare referitoare la urbanismul derogatgrm nu este relevanti
pentru documentatia analizata. i _ i o

Urbanismul derogateriu, astfel cum este sanctionat prin Legea nr. 350/2001 $1 prin
jurisprudenta Curtii Constitutionale, se referd la derogiri punctuale, arbitrare, acordate fara
findamentare urbanistica i fard respectarea ierarhiei documentatiilor cc urbanism, de reguli
prin acte administrative individuale.

Documentatia analizati reprezintd un Plan Urbanistic Zonal elab-ﬁ:) tat In conditiile Legii
nr. 350/2001, ca instrument de planificare urbani, supus procedurilor ;hz‘f«;gale de informare a
populatiei, avizare si aprobare, §i nu constituie o derogare punctuali de la reglementirile
urbanistice. .
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Prevederilc rl:L 56' din Legeanr, 350/2001, precum si considerentele Deciziei CCR nr.
286/2014, vizeaza lithitarea practicilor de urbanism derogatoriu, nu interzicerea sau blocarea
utilizérii instrumente jor legale de reglementare urbanistic, precum PUZ,

Documentatia. PUZ propune o reglementare coerentd, fundamentata si integrats,
analizind functiunile; indicatorii urbanistici, impactul asupra infrastructurii si compatibilitatea
cu contextul zonei. 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 aplicabila situatiei de fata.

"‘\ | 'r“ L i
| 1 ; o

21. "Ce iyseamna interesul public conform legii? Este acel interes care implica
gawini’nﬂarea si respeclarea de cdtre institufiile §i autoritdtile publice a
drepturilor; libertifilor si intereselor legitime ale cetdtenilor. recunoscute de
Constitufie, legislatia internd si tratatele internationale la care Roménia este
parie, precum si indeplinirea atribufiilor de serviciu, cu respectarea principiilor
eficientei, eficacitatii si economicitdtii cheltuirii resurselor.”

o1

oo

RASPUNS: 1k ‘,

Definitia intdfesului p#,lblic invocatd este corcc{‘f'ﬁ:‘w ca principiu general, nsi aplicarea
acesteia In cazul dc. idté este eronati. :

Interesul pub 1‘10 {n materia urbanismului nu presupune excluderea initiativei private, ci
reglementarea acestcia in mod cchilibrat, astfel fncat dezvoltarea urband si se realizeze in
conditii de Iegalitate,‘i_coeren’gé st compatibilitate cu interesul general al comunititii.

Documentalid analizatd nu reprezintd o derogare punctuald acordatd in favoarea unui
investitor, c1 un Plan Urbanistic Zonal, instrument de planificare urbani previzut de Legea nr.
350/2001, supus progedurilor de informare a populatiei, avizare si aprobare, prin care sunt
stabilite reglementiri generale aplicabile zonei studiate. : '

In acest contuxt, interesul public este asigurat prin reglementarea controlats a utilizarii
terenului, prin stabilirea indicatorilor urbanistici, a functiunilor compatibile, a regimului de
indltime, a circula{iiipr st a inﬁ'z-lstmctpsrii, precum §i prin asumarea realizarii infrastructurii
edilitare §i a amenajifilor aferente din fonduri private.

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

Eventualele cfecte asupra vecindtatilor sunt gestionate prin reglementirile urbanistice
st prin procedura cN[ vizare, yeputind {i prezumate in mod abstract ca o degradare a calititii
locuirii, ' b i o 1

Prin urmar:
urmireste tocmai I«

I . LI
sdocumentatia PU7 au contravine principiului interesului public, ci
atizarea acestuia printr-o dezvoltare reglementatd si echilibrati a zonei.

"
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22. "Proiectul de modificare PUZ NU ESTE RL(rLfM}'h A1 IN INTERESUIL
INTREGIT COLECTI VITATI, de aceea oportunitatea u} 'wme a face obiectul
analizei temeinice in comisia de specialitate, in cadm./ careia, comunitatea
vizatd de modificdri sa isi exprime opiniile, iar opmz;{ ¢ acestora sd nu fie

analizate doar la modul formal, ci trebuie implementate ujz mod real in proiectul
de elaborare PUZ.”

¥
i
gi.!

% R - i
RASPUNS: ‘ 1 T l'
Principiile generale privind dezvoltarea urbani, suatencib]htﬂ e, cahtatea locuirii si

participarea publicului, astfel cum sunt enuntate, sunt corecte ca or lentau Lle politicd urbani si
sunt impartasite de documentatia analizat.

Se precizeazi insd cid dezvoltarea urbani nu este sinonimi nici cu interzicerea

construirii, nici cu conservarea rigidi a unor terenuri in afara oricirei evolutii, ci presupune .. -

adaptarea controlati a utilizarii terenului prm instrumente de urbanism r ;plementate in functie
de contextul local, de nevoile comunitatii si de strategiile de dezvoltare,”

Documentatia PUZ propusa nu urmireste o dﬁl’lSlﬁC&lC necontrolali, ci o regiemcntare
coerentd a zoneli studiate, prin stabilirea funcuumlor 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 chulamentulm general de urbamsrn
sau ar incilca ,,in mod flagrant” mterdlctn nu este sustinuta de o nmonfmmﬁate juridicd
concretd, ci reprezintd o apreciere subiectivi. |

fn ceea ce priveste participarea publicului, se mentioneazi c¢i prg ciedura de informare

gi consultare a populatiei este deja in derulare, in conformitate cu art. S)i din Legea nr.
350/2001 si cu metodologia legald aplicabild. Prezenta etapé reprezinti {ntentia de elaborare a
ruz, urménd ca §i |
— in etapele urmatoare, documentatip s3 fie supusa consultérii pablice; i,
— proprietarii de terenuri invecinate |°,zT1 [ie notificati Lbnfoxm plL)f‘LdUJll
— observatiile formulate sa fie analizate si consemnate, fald ca ficestea s
obligatoriu.

Participarea publicului asigurd dreptul la mformare §1 consullm ¢, nu dreptul de a
impune solutii urbanistice, decizia privind oportunitatea si contmutul reglementirilor revenind
autoritatilor competente, in cadrul comisiilor de specialitate si al procedurii de aprobare.

Prin uvrmare, documentatia PUZ respecta principiile dezvoltéri uEbanc si ale participarii
publicului, iar solutiile propuse urrr}vcl?a afi anahmte s \dhdatc m 1 LC)d temeinic de citre

autorititile abilitate, conform legii.

i
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23. "Argumente sociologice fortate. Ideea ca diversitatea tipurilor de locuire duce
la ,,comuniune” este speculativi si nu are sustinere en'z]’i.z'r‘icd in acest context.
Locuitorii au ales zona tocmai pentru caracterul llmsm i acmszt si omogen, iar
introducerea unor funct:um complementare poate wnwa sentimentul de
insecuritate si alienare. In concluzie, PUZ-ul propus nu fe. specfa principiile de
dezvoltare durabild, participativa §i contexiuald. El pure sa serveascd mai
degrabd interesele ecomomice ale dezvoltetorului dejcm binele comun al
comunitatii locale. jn hp\cr unei viziuni ur banistice integr !,frr’ Si aunei consultari
reale cu cetdatenii; ai 'Mf proiect ar trc hui re eI\:m/{'af G :fms ?
LS T :
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RASPUNS:

Afirmatiile fgrmulate sub forma unor ,,argumente sociologice” reprezintd opinii si
perceptii subiectivedl care ny pot! constitui, prin ele Tnsele, criterii de conformitate sau
neconformitate urbjuystich. | ! P

Documentatia PUZ nu'isi propune si valideze sau s infirme teorii sociologice privind
»comuniunea”, ,aliznarea” sau ,,identitatea comunitard”, ci s reglementeze utilizarea terenului
in mod coerent si mnﬁtrolnt, prin instrumentele previzute 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 analizd urbanistica concreta sau de incileiri punctuale ale
cadrului legal. Doc@ﬁhenta‘gia PUZ are rolul de a preveni dezvoltrile haotice tocmai prin:

- stabilirea regimului de Tnaltime si a volumetriilor;

- reglementarea retragerilor, a circulatiilor si a acceselor;

- corclarea functiunilor propuse cu infrastructura edilitari;
- asigurarea unuj procent de spatii verzi reglementate.

Aspectele invncate privind scard locald, materialele, integrarea in peisaj, etapizarea si
infrastructura fac parte din continutul si obiectul unui PUZ reglementar, urmand a fi analizate,
detaliate si 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 populafiei este derulatd conform art. 57 din Legea nr. 350/2001, fiind asigurat
dreptul la informare ;i consultare, fird ca opiniile exprimate si aibi caracter decizional.

Prin urmarg, Hocumegtatia PUZ nu poate fi calificatd ca fiind contrari principiilor
dezvoltarii durabili Hau interasufui conjunititii, jar obgervatiile formulate se nscriu in sfera
unor preocupdri gungrale, leglitime ca dezbatere publibe‘{, dar care nu releva neconformititi
urbanistice sau procoglurale. i

24. "Conjuzia intre reper urban si dominare vizuald”

RASPUNS: ' ,

Afirmatiile !f’(ﬂirmu]ate privind o presupusd ,.confuzie intre reper urban $i dominare
vizuald” reprezinta o interpretarc subiectiva a notiunii de reper, care nu are caracter normativ
obligatoriu. :

Notiunea de reper urban nu este definitd restrictiv prin legislatia de urbanism ca fiind
exclusiv o clddire de cult, un parc sau ¢ piatd publicd si nu cste asociati in mod automat cu
regimul de Inaltimd, ’Jﬁi cu rolul functional, pozitionarea si capacitatea unui obiect construit de
a structura spatial si functional o zoni.

Cladirea multifunctionald propusi prin PUZ — care include functiuni de alimentatie
publicd, agrement, 'wellness (spa, piscind), cazare si servicii — are o functiune predominant
publicd sau semipublicd, fiind accesibild utilizatorilor zonei s1 vizitatorilor, i nu reprezinti o
cladire exclusiv rexjdntiald sau privata.

Conceptul de repe%r; lizat in‘%l d@vzf:‘tﬁnentatie nu este justificat prin indl{ime sau masivitate, ci
prin: S 3 5 S

- rolul iiinctional de polarizare a activitatilor;

- caractérul mixt si de interes public al functiunilor;

- pozi[,i'dﬁnarca in cadrul zonei ca element de structurare a dezvoltirii;

- relaljdharea cu spafiile publice si semi-publice propuse.

Integrarea 'E;omextu] urban existent este abordatd prin reglementiri privind regimul
de indltime, retragerile, volumetriile §i tratamentul arhitectural, urménd a fi analizatd si
detaliata in cadrul pricedurilor de avizare $i In Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ,




Afirmatiile privind riseul de gentrificare, excludere socialii ' sau »Maximizarea
profitului” nu constituie criteri; urbanistice de conformitate, ¢i ipoteze g S:Lr:ic.:ulative, care nu pot
fundamenta respingerea unej documzntatii de urbanism reglementare,

Documentatia PUY, reprezinli tocmai insu'.‘mmutl'_j frin care 5};, asiguri coerenta,
controlul i integrarea dezvoltirii, iar oportunitatea gi imphdtul Solutiei tdbuse vor analizg;te
de autoriiatea publicd tn cadrul comisiilor de specialitate st al proceduri; de aprobare,

Prin urmare, utilizarea conceptului de reper” in documen_%
Justificarc arbitrari a volumetriei, c¢i o opfiune de organizare urbanis
institutionale, in conformitate cu legislatia in vigoare,

e _ﬁﬂr

—_—
i

C) Aspecte definitorii aje investitorului si Oportunitatea dezvolririi locale propuse,

Societatea care initiazi proiectul de dezvoltare urbanistics — COMPANIA CINCI STELE
SRL., cunoscuti in mediul de afaceri sub numele sau de marc. VIVAMUS PARK
RESIDENCE, este o societate administratd de domnul Liviuy Pop, cu o Experiente de peste 10
ant si 700 apartamente finalizate Integral si predate citre beneficiari ilal termeny] convenit,
contra prefului fix previzut in promisiunile de vanzare (far# solicitir de majorare a acestuia),
plus 300 in curs de construire la momentul actual.

Societatea este bine cunoscuti §i respectati in piata imobiliara pentru calitatile tehnice
constructive ale imobilelor pe care le construieste, dar si pentru serivzitatea cu care si-au
fespectat angajamentele asumate prin actele incheiate cu beneﬁciari;g" are an achizitionat
imobile, . : } i .
Societatea a achizitional maj I multe imobile ! tereny ipentry _ l;i!,;:,vo]tarea de spatii
comerciale, hale s1 locuinte cu multe functiuni complem&l’f!;u # de la g .}g;‘thotel cu piscind si
restaurant, pand la gradiniti si afterschool cu sistem educational montestor.

Unul dintre imobilele strategic achizitionate care va beneficia de toate aceste dotari este
imobilul n suprafati de aprox. 60.000 m2 ce este propus spre reglemeatare PUZ, situat in
Predeal, Timisul de Jos nr. 26, unde se propun a fi construite mali multe cladiri aparthotel s1
apartamente de locuit cu dotiri multiple si complexe pentru comunitate, E'm' aparthotel de 5 stele
cu restaurant gi piscina infinity (‘una din cele 5 cladiriaparthotel va fi prd dotata pentru a obtine
5. stele cu receptie 24 ore, valet, bagajier, iar camercle dar st baile vor fi proiectate in agsa fel
incit sd aibe vedere panoramica spre pardul Timis dar si spre masivul Piatra Mare), teren
multisport, pista de alergare in jurul celor 60.000 mp de teren, gradiniti si afterschool, dar sl
facilitd spa, terenuri sport tntr-un cadru natural deosebit de frumos, incon*it{trat de brazi si stejari
care vor rdimine, intr-o proportie foarte mare, conservati §i protejati pd: terenul pe care se va
duezvolta proiectul. - o i

Regenerare urbana si o noua sansi a mediului rezidentiabil si a 1111'1551-1‘1':131111 Predelean.

Pentru a asigura calitatea investitiei $1 a pune in valoare arh}tf[_‘{:‘lu‘ralé toatd aceasta
suprafatd, investitorul va colabora cu ingineri peigaga.st{ In scopul de a se ?I:iq.stra cét mgl multe
elemente naturale care existi astizi ( ex: arborii existenti la frontul strad.af?l., fiind necesari pentru
delimitarea arhitecturald a cadrului din complex fal:éi de drur.nu] nations ?lg;l. din care are acces
ansamblul) si pentru a oferi SOIL}-‘ti]'JIIt"‘,; arhitecturale cbrect‘el}u liecesare :iiintru_ conservarea si
protejarea acestei arii. . I f .

Conform web-site listafirme.ro, societatea dezvoltatoare, Cmnpa::u.g cmci stele S.R.L.,
infiintatd in 2008, a obtinut locul 1 la intreprinderi mici UAT Bra}gc)v, Cg:)&i C_;aen 4120 - %ucréri
coust;uire clidiri, clasament confirmat st de Camera de Comert si Il’ldUSfI‘.l;?. Bragoy, cu ¢21fra de
afaceri de peste 30 milioane lei in anul 2024 $1 un profit dej peste 11,5 milioane lei, iar in anul
2025 a inregistrat o cifra de afaceri peste 60 milioane de lei.
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CONCLUZII:

Analiza ansgmblulm obiectiunildr for mulate ev1dcnt1fua faptul cd acestea nu identifici
neconformitati urb.m%sl;ce corncrete, ci exprima, in pnnmpal pozitii de opozitie fatd de orice
forma de dezvoltarc urbana care depiseste tipologia locuirii individuale, indiferent de natura
functiunilor propuse.

Obiectiunile yu sunt formulate de proprietari direct invecinati cu amplasamentul care

face obiectul docunwnmtm PUZ, ci de persoane ale céror proprietdti sunt situate chiar s intr-

o altd unitate admip !Ldll\fntm'mﬂil ald, la o distantd considerabild de terenurile reglementate
avand acces §i Shll’ turd urlarh distinete. Vecmfuant,ll dicecte ale amplasamentului sunt
constituite din doniufiiul pubiic, infrastructurd rutierd, ‘curs de apd si proprietiti publice sau
private fard legéturs i Luncrlondla cu semnatarii obiectiunilor.

In acest contéxl, se constatd ci opozitia formulati nu are Ja bazi un impact urbanistic
direct asupra propriet ml ot semnatarilor, cireprezintd o pozitionare generald fati de dezvoltarea
zonei, care nu poa lu, prevala asupra dreptului de proprietate si asupra dreptului legal de
reglementare urbaristica, exercitate in conditiile Legii nr. 350/2001 si ale legislatiei conexe.

Documentalig PUZ. pmpusa respectd cadrul legal aplicabil, ierarhia documenta;nlor de
urbanism $1 proceduﬂle de informare §i consultare a publicului, fiind elaborati ca instrument
de reglementare urbanistica, ni ca derogare punctuala. Functiunile propuse — locuire colectiva,
aparthoteluri si dotirl complcmentare — sunt analizate §i reglementate Tn mod coerent,
compatibil cu contextul zonei si cu principiile dezvoltarii urbane controlate.

Totodatd, sc remarcd faptul cd amplasamentul stu dial 5c situeazd intr-o zoni de tranzitie
intre municipiul Biut}ﬁov si localitatea Predeal, mai apropiatd functional si teritorial de zona
Dambul Morii — Sicele decit de nucleul urban al Predealului. In acest sens, dezvoltarea
propusa contribuie |z completarea deficitului de dotéri i servicii existente in zond, avand
potentialul de a deservi nu doar viitorii utilizatori ai investitiei, ci si comunititile dm
proximitate.

Prin urmare, pbiectiunile formulate nu relevd neconformititi urbanistice sau juridice
care si impuna motx } icarea sdluyg’ propuse sau SUSpendarea pnocedurn de aprobare a PUZ, ci
exprimd pozitii de 0 incipiu kazf‘ nu pbt substitui cva]\Jlalm tehnicd si decizia autorlta‘gllor
competente i ‘.~

In consecinii! documentatia PUY, isi pastreazi caracterul de reglementare urbanistici
legald, fundamentatiisi compatibild cu cadrul normativ 31 cu directiile de dezvoltare ale zonei,
urmand a fi analudta‘bl aprobatd In cadrul procedurilor prevazute de lege.

fn final mai {lorim si mentiondm si faptul ci la nivelul anului 2023, documentatia
urbanisticd PUZ ml@cm]t'\ de catre fostul proprietar pe aceeasi zoni studlata s-a Intocmit
complet, respectiv 's- au obfinut toate avizele necesare pentru aprobarea respectivului PUZ
(inclusiv CNAIR, ,\IL;A) nsd procedura a fost reluatd de cétre noul proprietar al imobilului.

Precizam faptul cd se va relua procedura de informare nr. 1 a publicului, avand in
vedere existenta canalului care traverseazd zona studlata solutiile tehnice, juridice i
administrative cu pr ivire la acest aspect ifiind Tn sensul ¢ acest canal nu va fi acoperit §i nu se
vor putea efectua CL astructii definitive asupra sa, motiv pentru care anumite aspecte din
structura PUZ-uluj au Lrebmt reconfigurate, astfel incit sd nu aduci atingere drepturilor SGA
asupra acestui canal.

Observatiili; formulate au fost analizate s1 luate Tn considerare, nsd acestea nu impun
modificarea temei cle proiectare.

De asemenqaif vii facem cunoscuta intentia noastrd de a comunca prezentul rispuns si
publicului interesailfespe )()Ll\lll(itﬁ]‘(‘lzcnt']ntuhll convemu]m] avocat al celor care au Intocmit
lista de observatii 4 n;‘.ugt, st C“J privire th elaborarea prezentel documentatii urbanistice, dar s
locultorﬂor zZonei mw‘w mate ain NDambul Morii. Toti acesti petitionari care sunt inter esati vor
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f1 invitati la o intélnire fizicd pe care o va organiza investitorul pentru o prezentare directd si
mai cuprinzitoare a noului proiect imobiliar ce se doreste a fi implemenita.

V& asigurdim de intreaga noastrd bunid-credintd si disponibilitate in finalizarea si
nnplementarea completd a acestui proiect de mare anvergura pentru cﬁﬁ)rpunitatea din orasul
Predeal. o i : .

Fati de toate aceste aspecte invederate, solicitim si dispuneti respingerea
criticilor si observatiilor formulate de public si, pe cale de coﬁ secinti, continuarea
demersurilor legale al procedurilor specifice finalizirii siliimplementirii PUZ
wAparthotel si locuinte colective cu functiuni complemeninre”, oras Predeal,
localitatea Timisul de Jos, nr. 26, jud. Brasov. ! | ~

P!
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NOTA: Solicitaim ca eventualul [tmjmct de vedere al ad:ipistratiefjfocale cu privire la
prezentul memoriu, si fie comunibat citre una dill urm 555'0*%1“‘-3-1? per ﬁﬁme de contact:
n i ' 3 i H ‘
b i Pk . I ,}
- Liviu Pop — administrator Compania Cinci Stele S.R.L. 7 °
o Email — living vivamusm :

o Tel: 0726234943

o Email - asncach, AT i
o Tel.— 0743598124

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

I

;i
Cu dsil';.u‘g;ebiti consideratie.
COMPANIA C;'lil;_"‘ICI STELE S.R.L.
J!rin adm. Liviu POP,
Prin av. Alpxandru G. DUDAU.

DUDAU | 1 o it
g | AL|;‘_:’<.J§\]\|I_)Rl ||, GEORGE

]} Date: 2026.01.26
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. GEORGE 4 H ‘1. 161238 +0200"
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UNIUNEA NATIONALA A BAROURILOR DIN ROMANIA

P
j;"/ A BAROUL BRASOV
L‘;.” IULIA MULLER-KUTI
J T CABINET INDIVIDUAL DE AVOCAT
(X IRAN
‘_.{ 1A E BRASOV, str. Petru Maior, nr. 2, ap. 2
& Iy / Tel.mobil. 0733/833499;
§adh Fax 0368/802222
'a"a‘: el e-mail: avocatiuliamuller@yahoo.com
Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI PREDEAL

- In atentia d-lui Primar Sorin Ioan Ciobanu -

Spre stiinta
Serviciului de Urbanism si Amenajare a Teritoriului Predeal

In atentiei d-nei Arhitect Sef

Subsemnatii SIMIONESCU CAMELIA MARIA, NECULAE ALEXANDRU,
BARBULESCU NATALIA s.a., toti identificati in Anexa 1, prin avocat Iulia Muller -Kuti, cu
sediul profesional aratat in antet, in calitate de reprezentant conventional, formulez
urmatoarele

SUGESTII, OPINII SI RECOMANDARI

La proiectul de , ELABORARE P.U.Z. - APARTHOTEL SI LOCUINTE COLECTIVE CU
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

solicitand astfel:

1. Mentinerea restrictiilor, interdictiilor si reglementarilor din PUG cu privire la
functiunea actuala a zonei si a regimului de indltime. Cresterea regimului de
inaltime se poate face, dar conform PUG (art 8 pag4 siart23 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%.

2. Reglementarea intregii zone studiate sub functiunea de ,, agrement, vile,
case de vacanta si turism”, cu obligatia construirii de locuinte destinate
exclusiv unitatilor de cazare turistica cu capacitate redusd, care sa

1



asigure doar cazarea turistilor si prestarea unor servicii specifice de
turism”,

3. Interdictia de a se construi hoteluri sau unitati turistice cu un regim de
inaltime care sa depaseasca P+2+M;

4. Reglementarea unei inaltimi 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;

5. Reglementarea expresa in PUZ a interdictiei de a se construi locuinte

colective;

Reglementarea indicilor urbanistici respectiv CUT de 1 si POT 20%;

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

8. Reglementarea expresa a interdicitiei de a se construi baloane
presostatice ori structuri metalice acoperite destinate desfasuririi
activitatilor sportive sau a terenurilor de sport in aer liber, indiferent de
limita de distanti fati de locuintele individuale;

9. Mentinerea in zona adiacenti a cursurilor de apaaunui CUT de 0.3 alocat
spatiilor verzi.

2

Prin prezenta cerere, formulam o OBIECTIE OFICIALA cu caracter tehnic si urbanistic fata
de documentatia de urbanism tip PUZ initiati in zona Dambul Morii - Valea Timisului,
fundamentatd pe certificat de urbanism emis de Primiria Predeal, documentatie care
propune functiunile: ,Aparthotel si locuire colectivi.”

CONSIDERAM_CA INTRODUCEREA FUNCTIUNII DE LOCUIRE COLECTIVA ESTE

NECONFORMA SI NEJUSTIFICATA iN RAPORT CU REGLEMENTARILE URBANISTICE DE

NIVEL SUPERIOR.

Avand in vedere cele expuse, solicitim:

REANALIZAREA CERTIFICATULUI DE URBANISM EMIS PENTRU ACEASTA
INVESTITIE;

ELIMINAREA FUNCTIUNII DE LOCUIRE COLECTIVA DIN DOCUMENTATIA PUZ;
MENTINEREA STRICTA A FUNCTIUNILOR TURISTICE CONFORM PUG;
SUSPENDAREA PROCEDURII DE APROBARE A PUZ-ULUI PANA LA CLARIFICAREA

CONFORMITATII URBANISTICE

REEVALUAREA DOCUMENTATIEI IN RAPORT CU REGLEMENTARILE
URBANISTICE $I CU INTERESELE COMUNITATII LOCALE.

MENTINEREA CARACTERULUI TURISTIC AL ZONEI, CONFORM PUG.

De asemenea, punctam neregulile documentatiei de elaborare PUZ supusj analizei:

1. In memoriul tehnic NU SE FUNDAMENTEAZA BENEFICIILE ECONOMICE
SAU SOCIALE ADUSE ZONEI DAMBUL MORII, SI MODUL IN CARE SE
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1.

IMBUNATATESTE CALITATEA VIETII LOCUITORILOR DIN IMEDIATA
VECINATATE;

. Lipsa fundamentarii incadrarii in zona, si din randari rejese incredibil de

evident faptul ca ACEST ANSAMBLU NU SE RELATIONEAZA DELOC CU
SITUL, neincadrandu-se astfel in tesutul urban preexistent al zonei (se
incalcaart24 pag.11,9si 10 pag.39 din RLU aferent PUG ). CUATAT MAI
MULT CU CAT IN IMEDIATA VECINATATE INCEPE ZONA DE PROTECTIE
»SIT NATURA 200" PIATRA MARE. Zona a fost declarati sit de importanta
comunitara prin Ordinul Ministerului Mediului i Dezvoltidrii
Durabile Nr.1964 din 13 decembrie 2007 (privind instituirea regimului de
arie naturald protejatd a siturilor de importantd comunitard, ca parte
integrantd a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania) si se
intinde o suprafati de 4.274 hectare.

O RELATIONARE CU ACEST AMPLASAMENT DE IMPORTANTA
COMUNITARA NU NUMAI CA ESTE O OBLIGATIE A PRIMARIEI PREDEAL
FIIND SI UN DEZIDERAT AL NORMELOR COMUNITARE DE PROTECTIE A
MEDIULUL

. Lipsa unei fandamentari cu privire la utilitati si asigurarea preluarii de

catre retelele de utilitati a unui numar atat de mare de locuinte;

Argumente.

Incadrarea urbanistici conform PUG Predeal

Conform Planului Urbanistic General al orasului Predeal, zona analizat3 este incadrat3 fntr-
O unitate teritoriald de referintd cu functiune turistici UTR 2 - ,Zona complexuri

turistice”.

Aceastd zond are ca functiune dominanti:

2,

activitatile turistice;
structurile de primire turisticd cu functiuni de cazare;
utilizarea temporari a spatiilor construite, specifici statiunilor turistice.

Analiza incompatibilititii functionale

Aparthotel - Functiunea de aparthotel se incadreazd in categoria structurilor de primire
turisticd si este compatibild cu functiunea de bazd a zonei. respectind caracterul temporar al

utilizdrii si specificul statiunii turistice.

Locuire colectiva- Functiunea de locuire colectivi reprezinti:

locuire permanent3;
utilizare rezidentiala stabila;



- functiune specifica zonelor rezidentiale (L, Lc, zone mixte de locuire).

ACEASTA NU ESTE ECHIVALENTA SI NICI ASIMILABILA FUNCTIUNILOR TURISTICE
SI NU POATE FI CONSIDERATA FUNCTIUNE COMPLEMENTARA ZONEI DE COMPLEXURI

TURISTICE.

Introducerea locuirii colective determind o schimbare de zoni functionald, cu
implicatii majore asupra:

- infrastructurii;

- serviciilor publice;
- caracterului urbanistic al statiunii.

3. Despre depasirea limitelor certificatului de urbanism

Certificatul de urbanism care sti la baza PUZ-ului introduce o functiune care nu

este prevazuta in PUG pentru aceasti zona.

Conform Legii nr 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul:
documentatiile de nivel inferior (PUZ) nu pot contraveni reglementirilor de nivel
superior (PUG), certificatul de urbanism nu poate modifica sau extinde functiunile stabilite
prin PUG. Prin urmare, includerea functiunii de locuire colectivi reprezinti o
interpretare extensivi nelegald a reglementirilor existente, si o fincilcare a
interdictiilorndin PUG (a se vedea pg. 31din RLU aferent PUG care prevede la capitolul
Restrictii ca NU SE ADMIT OBIECTIVE STRAINE ZONIFICARII FUNCTIONALE)

4. Consecinte urbanistice

Aprobarea unei astfel de documentatii ar conduce la:

- transformarea unei zone turistice si de agrement ( reglementata prin PUG )
intr-o zoni rezidentiali mascati;

- afectarea caracterului zonei;

- crearea unui precedent urbanistic periculos;

- potentiale conflicte cu strategia de dezvoltare localj, functiunea de locuire
colectiva atrage dupa sine si nevoia unor altor functiuni si dotari
complementare.

- functiunea de locuire permanenti este tratatd in urbanism ca generator de
populatie stabila.

- populatia stabila genereaza obligatoriu dotiri si servicii publice si private.

Introducerea locuirii colective atrage, In mod direct sau indirect, necesitatea existentei sau
dimensiondrii urmadtoarelor:

Dotari publice

o Invitimant: crese, gradinite, scoli

o Sdndtate: cabinete medicale, farmacii

» Servicii sociale

o Spatii verzi de proximitate (parcuri, locuri de joaca)
Functiuni complementare private



» Comert de proximitate (magazine, servicii zilnice)

e Servicii (curdtitorii, reparatii, etc.)

e Loisir cotidian (nu turistic): spatii de joacd, sport de cartier
Infrastructurd

e trafic zilnic recurent (navet);

e cerinte diferite de parcare;

e presiune pe retele edilitare (ap3, canal, energie).

Aceste cerinte NU sunt specifice turismului, ci locuirii permanente!

Argumente.

Reglementari si interdictii PUG Predeal.

Prin regulamentul de urbanism aferent PUG se prevede clar cd nu se admit obiective
strdine zonificdrii functionale, impunandu-se totodatd mentinerea gradului de confort, estetica
obiectivelor si incadrarea lor in peisajul caracteristic zonei, care vor fi cel putin la nivelul celor
existente. (a se vedea pqg 31din RLU) ,

Astfel, apare fara echivoc faptul ca, conform PUG in UTR 2 avem o interdictie pentru
obiective noi de locuinte si dotari, interdictie reglementata prin sintagma ,,nu se admit”.

Fata de rigorile legii 350/2001 vom analiza argumentele de ordin socio-cultural si
economic, care justifica fiecare sugestie mentionata in prezentul memoriu precum si la normele
de reglementare care ghideaza prezenta procedura.

La pagina 31 din RLU aferent PUG si pentru UTR 2 gdsim o interdictie expresa, respectiv
» NU se admit obiective straine zonificarii functionale” precum si obligatia de incadrare a
obiectivelor in peisajul caracteristic zonei, cel pun la nivelul celor existente.

Refunctionalizarea zonei nu poate fi facuta, astfel cum rezulta din RLU aferent PUG

(pagina 30 restrictii).

Cea de-a doua restrictie se refera la faptul ca pot fi admise obiective de locuit doar in zonele
propuse prin PUG. Conform Plansa PUG Existent si propus, la propuse aceasta zona nu apare ca
find admise constructii pentru locuit. In plus la pagina 15 din RLU aferent PUG exista un intreg
paragraf prescriptii specifice zonelor functionale.

Aceasta mentiune din norma de reglementare aferenta PUG nu este altceva decat
modul in care se da eficienta juridica prevederilor art. 47 din legea 350/2001.



Art. 47. Prevede ca (1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urband de
reglementare specificd, prin care se coordoneazd 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.

(2) Planul urbanistic zonal cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la:

a) organizarea retelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;
¢) modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic si circulatia terenurilor;

f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.

Prin_planurile de urbanism inferioare nu se pot reglementa functiuni _cu incalcarea
interdictiilor din PUG.,

Astfel, conform reglementarii din RLU aferent PUG (pagina 31) avem o restrictie expresa
cu privire la zonificarea functionala, functiunea de locuinte colective propusa prin memoriul
tehnic incalca exact aceasta interdictie din PUG ,Obiective de dotare a functiei de locuit sunt
admise numai in nucleele de locuit propuse spre dezvoltare”.

1. Cu privire la neincadrarea proiectului in zona si lipsa de fundamentare a beneficiilor
economice si sociale aduse zonei vizate de modificari.

In memoriul tehnic NU SE FUNDAMENTEAZA beneficiile economice sau sociale aduse
zonei Dambul Morii, si modul in care se imbunatateste calitatea vietii locuitorilor din imediata
vecinatate.

Gestionarea spatiald a teritoriului urméreste sa asigure indivizilor si colectivitatilor dreptul
de folosire echitabild si responsabilitatea pentru o utilizare eficients a teritoriului, conditii de
locuire adecvate, calitatea arhitecturii, protejarea identitatii arhitecturale, urbanistice Si
culturale a localitatilor, conditii de servicii si de transport ce rdspund diversitatii nevoilor si
resurselor populatiei, reducerea consumurilor de energie, asigurarea protectiei peisajelor
naturale si construite, conservarea biodiversitatii si crearea de continuitati ecologice, securitatea
si salubritatea publica.



Art. 2 din legea 350/2001 prevede ca Gestionarea spatiald a teritoriului constituie o
activitate obligatorie, continué si de perspectivi, desfisurati in interesul colectivitatilor care il
folosesc, in concordantd cu valorile si aspiratiile societdtii si cu cerintele integrarii in spatiul
european.

Consideram, de aceea, ca dezvoltarea zonei asa cum este cuprinsa si precizata in
memoriul justificativ faciliteaza edificarea megastructurilor, care genereaza o suprapopulare a
zonei , acest proiect de elaborare PUZ nu relationeaza functiunile nici macar la nivel declarativ
si nu asigura functionalitate nici macar la nivel scriptic.

Imbunatatirea conditiilor de viata este un deziderat al legii 350/2001 care este incalcat
prin modul de reglementare a functiunilor si indicilor urbanistici mentionati in memoriul supus
analizei.

Existenta a doua elemente importante de cadru natural in vecinatatea amplasamentului
studiat, respectiv Sit NATURA 2000 Piatra Mare si Paraul Timisul Sec, justifica interdictia de
edificare a blocurilor, si a volumetriilor mentionate in proiect, de aceea sugestiile noastre privind
interdictia de a se construi locuinte colective si de a se limita regimul de inaltime la 11 m la
punctul de rupere a pantei este o cere absolut justificata.

De asemenea, prin prezentele sugestii am propus un CUT de 1, menit sa asigure echilibru
in zona vizata de reglementari!

Fata de faptul ca din Memoriul tehnic justificativ al Proiectului de elaborare PUZ rezulta
faptul ca beneficiarul propune organizarea si configurarea in vederea refunctionalizarii zonei
studiate, am constatat ca nu s-a indeplinit obligatia de obtinere a acordului proprietarilor
parcelelor invecinate.

Acordul vecinilor, este necesar in cazul amplasirii de constructii cu alti destinatie decat
cea a cladirilor invecinate.

URMARE INVESTITIEI NOI POT FI CREATE SITUATII DE DISCONFORT GENERATE DE
INCOMPATIBILITATI INTRE FUNCTIUNEA PREEXISTENTA SI CEA PROPUSA, FUNCTIONALITATEA
UNEI CONSTRUCTII NOI ESTE INCOMPATIBILA CU CARACTERUL SI FUNCTIONALITATEA ZONEI
TN CARE URMEAZA SA SE INTEGREZE.

Cauzele cele mai frecvente sunt cele legate de afectarea functiunii de locuit prin
implementarea unor functiuni INCOMPATIBILE DATORITA ZGOMOTULUI, CIRCULATIEI,
DEGAJARII DE NOXE, etc.

Lipsa fundamentarii incadrarii in zona, si din randari reiese incredibil de evident faptul ca
acest ansamblu nu se relationeaza deloc cu situl.

Nu exista o trecere treptata intre cladirile existente si cele propuse, ceea ce distruge ca
aspect cadrul natural si tesutul urban preexistent al zonei.

Singura solutie este cea cu constructii individuale mult mai mici ca inaltime - si doar asta
e singura ce ar pastra eleganta si intimitatea zonei deja creatd prin constructiile existente.



Ce spune practica judiciard despre urbanismul derogatoriu?

Opotunitatea in materie de urbanism nu se limiteaza nici pe departe la beneficii
economice si taxe la bugetul local, o astfel de abordare limitati ar incalca legea 350/2001
deschizand calea unor actiuni in justitie prin care documentatiile de urbanism reglementate
cu incalcarea principiului interesului general.

Atat deciziile de indrumare a ICC] cat si cele ale CCR, ghideaza spre o dezvoltare
urbana echilibrata, sanctionindu-se de legiuitor practicile urbanismuui derogatoriu.

Prin Decizia nr. 286/2014, CCR a respins ca neintemeiats, exceptia de
neconstitutionalitate a prevederilor art. 56 indice 1 din legea 350/2001 si a retinut, cu acel
prilej, cd prevederile art. 56 au fost introduse in Legea nr. 350/2001 prin Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr. 7/2011, in preambulul cireia legiuitorul a precizat ci modificarea
a fost impus3, printre altele, de necesitatea “reducerii drastice a practicilor urbanismului
derogatoriu, practici care au dus la un proces de transformare internd incoerentd a
localitatilor si de extindere necontrolatd ce a determinat disfunctii si costuri uneori
imposibil de suportat pentru comunitdtile locale, ocupdri si desfiintiri ale spatiilor
verzi, ce au generat probleme grave de mediu, precum si o avalansd de situatii litigioase
care au afectat securitatea juridicd a investitiilor”.

Ce inseamnd interesul public Conform leqii?

Este acel interes care implicd garantarea si respectarea de cdtre institutiile si
autoritatile publice a drepturilor, libertdtilor si intereselor legitime ale cetdtenilor,
recunoscute de Constitutie, legislatia internd si tratatele internationale la care
Romdnia este parte, precum gi indeplinirea atributiilor de serviciu, cu respectarea
principiilor eficientel, eficacitdtii si economicitdtii cheltuirii resurselor.

Un oras este locuit de o populatie relativ numeroasi, in care planificarea urbani
trebuie sa identifice si sd protejeze nevoile si interesele tuturor locuitorilor. O interventie
urbana care avantajeazd o persoand sau o grupare restrinsi in detrimentul altor
cetateni trebuie negociata astfel incit si aduca un beneficiu larg.

De exemplu, o derogare care degradeazd calitatea locuirii vecinilor, trebuie si
compenseze cu alte beneficii publice semnificative ca sa poate fi justificabild din punct de

vedere al interesului public, ori din memoriul tehnic supus analizei nu rezulta alte

neficii in afara celor individuale ale investitorilor

Ce inseamnd dezvoltare urband?

Inseamni adaptarea permanenti a orasului la nevoile curente—
crestere/descrestere a populatiei, noi tehnologii, mobilitate etc.

Dezvoltarea urbana are ca scop principal cresterea calititii locuirii.
Dezvoltarea urband este gresit inteleasi drept densificarea si cresterea

fondului construit. O dezvoltare sustenabild a orasului are in vedere pastrarea de rezerve
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de teren neconstruite, care si permitd si viitoarelor generatii si realizeze propriile
transformari ale oragului. Dezvoltarea urban3 sustenabili include in mod obligatoriu
refolosirea si reconvertirea fondului construit existent, mai ales conservarea si valorificarea
patrimoniului istoric.

Dezvoltarea inseamna si investitii in spatii verzi, interzicerea construirii si
reducerea traficului auto.
Rolul administratiei in planificarea urbani este de a asigura echilibru intre

locuitori si sanse si reguli egale in folosirea spatiului si dotiirilor implementate, de a
asigura o calitate a vietii cit mai buni pentru toati lumea.

Proiectul de modificare PUZ NU ESTE REGLEMENTAT IN INTERESUL INTREGII

COLECTIVITATI, de aceea oportunitatea se impune a face obiectul analizei temenice

In comisia de cialitate, in cadrul careia munitatea vizatd de icari 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.

Reglementdrile de urbanism pot fi realizate de administratia publici si, mai ales,
trebuie gandite in ansamblul lor functional, pentru a corespunde nevoilor si interesului
general.

Aceasta reglementare este ins3 in contradictie cu scopul prevazut de Regulamentul
general de urbanism din 27.06.1996, act normativ in vigoare de la 16 iulie 1996
publicat in Monitorul Oficial, Partea Inr. 856 din 27 noiembrie 2002 precum si cu
reglementarile din RLU aferent PUG Predeal, incalcand in mod flagrant interdictii .

Art. 57 din legea 350/2001 prevede ca “participarea publicului la activitdtile de
amenajare a teritoriului si de urbanism constd in implicarea acestuia in toate etapele
procesului decizional referitor la activitdtile de amenajare a teritoriului st urbanism.

(2) Participarea publicului asigurd dreptul acestuia la informare, consultare si acces la
Justitie, referitor la activitdtile de amenajare a teritoriului si de urbanism, potrivit legii, pe tot
parcursul elabordrii strategiilor si documentatiilor de urbanism si amenajare a teritoriului,
conform metodologiei stabilite de Ministerul Dezvoltdrii Regionale si Locuintei si in corelare cu
procedurile specifice ce decurg din legislatia de mediu”,

Argumente sociologice fortate.

Ideea ca diversitatea tipurilor de locuire duce la ,comuniune” este speculativa si nu are
sustinere empiricd in acest context. Locuitorii au ales zona tocmai pentru caracterul linistit,
aerisit si omogen, iar introducerea unor functiuni complementare poate genera
sentimentul de insecuritate si alienare.

In concluzie, PUZ-ul propus nu respecta principiile de dezvoltare durabilj,
participativa si contextuali. E]l pare s3 serveasci mai degrabi interesele economice ale
dezvoltatorului decat binele comun al comunititii locale. In lipsa unei viziuni urbanistice
integrate gia unei consultari reale cu cetdtenii, acest proiect ar trebui reevaluat sau respins.



Este foarte important de precizat, contextul urban la periferia unui oras turistic.

Orasele turistice, cu specific montan , au o structurd urbani compacts, cu un nucleu
protejat si periferii care s-au extins in timp. Insertia blocurilor si aparthotelurilor: aduce mai
multe dezavantaje au volum si indltime diferite fatd de casele existente. Se creeazi un
contrast vizual si functional care poate distruge coerenta peisajului.

Drumuri, retele de apd, canalizare si electricitate pot fi subdimensionate pentru noile
functiuni. Lipsa unei planificdri poate duce la aglomerare si disconfort pentru locuitorii
existenti, locuitorii vechi pot resimti o pierdere a identititii comunitare. Locuintele
colective vor aduce o supra aglomerare care nu se integreazi in ritmul local, de aceea
spunem ca se poate pierde caracterul turistic al zonei.

Fara un PUZ bine fundamentat, insertia devine haoticd, si ignord principiile de
porozitate urbana esentiala in zonele turistice.

Fatd de impactul negativ in comunitatea existentd, solicitim elaborarea unui PUZ
detaliat, cu studii de impact si consultare publicd. Respectarea scarii locale: Tniltimi,
retrageri, materiale si functiuni compatibile.

Autoritatea publicd trebuie sad prioritizeze o dezvoltarea graduald, cu monitorizare
continua, fiind nepermis ca dezvoltarea unei zone si fie ldsatd la bunul plac sau interes al
investitorilor. Protejarea identitatii locale: pastrarea unor elemente de peisaj, arhitectura
vernaculara si ritm comunitar, este o datorie a autoritatilor locale.

»Urbanism responsabil inseamna echilibrul intre dezvoltare imobiliard si
binele comunitatii”

Orasele se extind, iar dezvoltatorii imobiliari joacd un rol esential n aceasti
transformare, iar construirea de blocuri in zone rezidentiale joase sau la periferie ridici
Intrebdri privind impactul asupra calitatii vietii. Se impune o analizi a echilibrului
necesar intre interesul privat si cel public.

Dezvoltatorul imobiliar are interesul in maximizarea valorii terenului prin constructii
dense (blocuri, aparthoteluri), rentabilitate crescutd prin vinzarea sau inchirierea
locuintelor, promisiunea de investitii in infrastructura: drumuri, retele, spatii verzi, iar
interesul comunitatii locale este mentinerea identitatii zonei: locuire joas3, liniste, spatii
verzi, acces echitabil la utilitati si servicii publice, evitarea aglomerarii, a traficului si a
presiunii pe infrastructura existenta.

Trebuie gasit punctul de echilibru, de aceea facem prezentele opozitii, pentru ca
sugestiile comunitatii nu au fost avute in vedere. PUZ-ul trebuie sd fie unul
participativ, trebuie trasata etapizarea , dezvoltarea graduala cu studii de impact,
crearea de spatii verzi reale , nu decorative, infrastructura creata si realizarea unei
monitorizari post implementare, crearea unui sistem de verificare a modului de
respectare a angajamentelor.
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Un orag nu se construieste doar cu beton, ci cu incredere, viziune si echitate.

Dezvoltatorii pot fi parteneri ai comunititii. dar doar daci respecti

urbanismului sustenabil si implica locuitorii in procesul decizional.

5. Confuzia intre reper urban si dominare vizuali.

rincipiile

Un "reper urban” nu inseamni cladiri inalte. Poate fi o biserici, o scoald, un parc sau
chiar o piatd — elemente care au valoare simbolici si comunitars. Nici pe departe un reper
urbanistic nu poate fi un cartier de blocuri in in mijlocul unui cartier de case.

Blocurile inserate intr-o zoni de case nu devin repere, ci rupturi de scard care domini
vizual si afecteazd coerenta morfologici. ,Reperul urban trebuie s3 fie integrat, nu impus.
Avem parte de o contradictie cu tesutul urban existent,

Zonele de case au o identitate construiti in timp, cu ritmuri, indltimi si materiale
specifice.

Insertia unor blocuri ca ,repere” ignorid contextul local, ceea ce contrazice principiile
urbanismului contextual si sustenabil. Un reper urban ar trebui si serveasci comunitatea:
sd fie accesibil, s ofere spatii publice, si creeze legituri.

Blocurile cu functiuni private (locuire colectiv, aparthoteluri) nu oferi valoare publici
reald si nu pot fi considerate repere in sens urbanistic. Nu putem ignora riscul de
gentrificare si excludere, asa-zisele ,repere” pot atrage investitii speculative, ducand la
cresterea preturilor si excluderea locuitorilor traditionali, in loc s3 creeze coeziune, aceste
interventii pot fractura comunitatea.

Dacd nu exista un PUZ coerent, cu justificare morfologici si sociald, insertia acestor
cladiri este arbitrara.

Reperul urban trebuie si fie rezultatul unei viziuni de ansamblu, nu o justificare
punctuald pentru maximizarea profitului.

Solicitdim interventia autorititii locale si implicit _ghidarea si controlul
elaboratorului de proiect, care si nu faci confuzia intre reper si volum, si care nu
poate ignora nevoia ca aceste elemente de reper sa aiba functiune publici.

Impactul negativ asupra comunititii existd, de aceea in procedura consultirii publice,
precum si in faza dezbaterii proiectului in comisiile de specialitate CTATU, trebuie si se
analizeze cu rigoare si prioritate impactul asupra comunitatii siimpactul asupra directiei de
dezvoltare a zonei.

Prezenta sesizare este formulatd in scopul respectirii legalititii urbanistice, a jerarhiei

documentatiilor de urbanism si a protejirii caracterului natural, al locuirii individuale sia
destinatiei preponderent turistice al zonei.
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Pentru toate aceste considerente solicitim admiterea solicitirilor mentionate in
prezenta procedura.

PETENTI
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