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MEMORIU DE PREZENTARE

1.  INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

a) Denumire proiect: ELABORARE PUZ - ADAPOST si PENSIUNE CAINI
COMUNITARI, ORAS PREDEAL

b) Adresa: intravilan oras Predeal, str. Valea Ragnoavei/ DN 73A,
jud. Brasov, CF 104331

¢) Proiectant: S.C. URBA SISTEM S.R.L.
Arh Urbanist DIMITRIU ELENA

S.C. CASIO- BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
Arh. Andreea Cantaragiu

d) Beneficiar: ORASUL PREDEAL prin PRIMAR CIOBANU SORIN
e) Data: 2026
f) Nr. Proiect 13/ 2025

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrarii il constituie o parcela avand o suprafata de 2228 mp situata in
intravilanul orasului Predeal, str. Valea Rasnoavei/ DN 73A, jud. Brasov, in UTR 10-
ZONA UNITATE MILITARA (parte scrisa PUG) subzona zona verde amenajata si
neamenajata (parte desenata PUG). Parcela este proprietate a Orasului Predeal,
conform Extrasului de Carte Funciara.

In Certificatul de Urbanism nr. 197/ 24.12.2025 eliberat de Primaria Orasului
Statiune Predeal, s-a impus elaborarea PUZ, deoarece zona studiatd nu este
reglementata d.p.d.v. urbanistic in PUG Predeal, neputandu-se construi pana la
elaborarea unui PUZ, este la mai putin de 50 m de liziera padurii si in zona de protectie a
drumurilor nationale. Pe langa aceste specificatii, zona se afla in aria de protectie
magistrala de gaz si in vecinatatea Unitatii Militare 01090.

Parcela care face obiectul PUZ este teren intravilan, categoria de folosinta este
«pdsune» si este identificata cu nr. cadastral 104331, inscrisa in Cartea Funciara a
localitatii cu nr. 104331.

Parcela este situata in UTR 10— « ZONA UNITATE MILITARA (parte scrisa PUG)
subzona zona verde amenajata si neamenajata (parte desenata PUG)», iar in prezent
parcela nu este libera de constructii, ci exista trei corpuri de cladire cu functiune de
anexe.

Prin PUZ, se vor stabili conditile de amplasare si conformare a edificabilului
propus; se va stabili functiunea dominanta si functiunile complementare alocate activitatii
propuse, amenajabilul parcelei, modul de asigurare a acceselor carosabile si pietonale
pe parcela, modul de asigurare cu utilitati pentru viitoarele functiuni, indicatori urbanistici,



inaltimea maxima admisa, retrageri edificabile fata de aliniament si limita posterioara si
laterala a parcelei.

Odata cu aprobarea, PUZ capata valoare juridica constituindu-se in act de
autoritate al administratiei locale.

PUZ este opozabil in justitie in clarificarea conflictelor ce pot sa apara intre
persoane fizice, intre administratia publica locala si persoane fizice, sau in alte situatii.

1.3. Surse documentare

e PUG ORASUL PREDEAL, JUD. BRASOV si RLU aferent, aprobat de Consiliul
Local prin HCL nr. 163/2018.

e Legea nr. 50 / 1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri
pentru realizarea locuintelor, republicata;

e Planul de amplasament si delimitare a corpului de proprietate;

Extras de carte funciara;

Legislatia specifica de urbanism si cea complementara acesteia;

Informatii obtinute direct pe teren si de la beneficiar;

Planul de situatie vizat OCPI;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei:

In prezent, terenul care face obiectul PUZ se afla in intravilanul localitatii, la
periferie, spre localitatea Paraul Rece.

In localitate, s-au aprobat documentatii PUZ pentru reglementarea urbanistica a
unor suprafete de teren. Cu exceptia acestor PUZ-uri, zona limitrofa si zona studiata au
ramas nereglementate, neputandu-se construi pana la intocmirea unei documentatii
PUZ.

Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii:

Predealul este asezat pe Valea Prahovei, langa trecatoarea cu acelasi nume
din Carpatii Meridionali, la altitudinea de 1.060 m, intr-o trecatoare intre Muntenia si
Transilvania. Localitatea are ca delimitari raurile Prahova la sud si Timis la nord. Orasul
este delimitat de 3 masive: Postavarul, Piatra Mare si Bucegi.

Orasul Predeal, are datorita pozitiei geografice strategice, un potential de
dezvoltare economica si urbanistica, fiind din ce in ce mai cautat in ultimii ani, atat de
turisti, cat si de investitori.

Avantajele locului sunt, pe langa o distanta de maxim 40 min fata de centrul
Brasovului, pozitia urbana, muntele, statiunea turistica care prezinta un interes local si
national si disponibilitatea retelelor edilitare si a altor facilitati complementare amplasate
in apropiere.

Potential de dezvoltare:

Din punct de vedere geografic, localitatea se afla la o altitudine de peste 1000 m.
intre masivele Postavarul, Piatra Mare si Bucegi. Cadrul natural in jurul caruia se intinde
ii ofera un avantaj in dezvoltare pe toate planurile, dar mai ales turistic.



Realizarea unui adapost pentru céinii comunitari ar contribui la imbunatatirea
calitatii vietii locuitorilor, dar si la siguranta turistilor, ducand in timp la o dezvoltare
durabila a orasului.

2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul studiat este situat pe strada Valea Rasnoavei/ DN 73A, in zona
de vest a orasului Predeal, la iesirea spre localitatea Paraul Rece.

Incadrare in Planul Urbanistic General

Amplasamentul care face obiectul studiului este situat in zona de vest a localitatii.

In plansa 1.0 “Incadrare in Judetul Brasov; Incadrare in zona“, scara 1:5000/20000
este prezentata pozitia parcelei in cadrul retelei stradale majore a Orasului Predeal, in
zona periferica a intravilanului aprobat al localitatii.

Localitatea este strabatuta de drumul european/ national E60/DN 1 si de DN 73A,
dar si de cale ferata.
Reteaua hidrografica este reprezentata de raurile Prahova la sud si Timis la nord.

Terenul studiat este in intravilan - categorie de folosinta pdsune.
Amplasamentul este deservit de un drum public amenajat DN73 A.

Ca repere urbane si turistice, in localitate se regasesc:
e manastirea Predeal
e cimitirul legionar de la Predeal (aflat in spatele Manastirii Predeal)
¢ vila maresalului Antonescu (situata in zona Cioplea din Predeal)
e statuia eroului-poet Mihail Saulescu (situata la intrarea in Predeal dinspre
Brasov)
e Dbiserica ,Sf. Iimparati Constantin si Elena” (aflata in centrul orasului Predeal)
e Partia de schi Clabucet, in Predeal

Conform PUG, parcela este situata in intravilanul orasului Predeal, jud. Brasov.

Din punct de vedere al retelelor edilitare, amplasamentul beneficiaza de acces la
urmatoarele utilitati urbane: energie electrica, apa si canalizare.

Din punct de vedere al dotarii zonei cu echipamente urbane, in zona imediat
apropiata se afla pensiuni, cabane si hoteluri, manastirea Predeal, Monumentul Eroilor.

-2.3 Elemente ale cadrului natural

Grupa muntilor Bucegi s-a format odata cu sectorul Carpatilor Meridionali si al
intregului lant carpatic, in timpul orogenezei alpine care a tinut de Cretacic pana la
inceputul Cuaternarului.

Bucegiul este bine delimitat ca unitate geografica de abrupturi de dimensiuni mari
care se opresc in vaile Prahovei, Cerbului si Brateiului, ori se continua pe culmi mai joase
spre culoarele depresionare ale Branului.

Tnél’gimea reliefului determina etajarea conditiilor de sol, vegetatie si clima,
rezultand un peisaj armonios si complex.

Se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele si acordurile in baza carora se
solicita aprobarea Planului Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism
aferent documentatiei de urbanism.


https://ro.wikipedia.org/wiki/R%C3%A2ul_Prahova
https://ro.wikipedia.org/wiki/R%C3%A2ul_Timi%C8%99,_Olt
https://ro.wikipedia.org/wiki/Mi%C8%99carea_Legionar%C4%83
https://ro.wikipedia.org/wiki/Ion_Antonescu
https://ro.wikipedia.org/wiki/Mihail_S%C4%83ulescu

2.4 Circulatia

Amplasamentul studiat beneficiaza de acces direct din drumul public- str. Valea
Résnoavei/ DN 73A.

Acest drum este amenajat corespunzator, avand o latime de 7 m + 4-4,1 m
acostament pana la limita cu terenul studiat. DN 73A prezinta imbracaminte asfaltica in
conditii bune, nu exista rigole pentru apele pluviale sau trotuare.

In plansa nr. 2 "Situatia existenta” se poate studia relatia parcelei, din punct de
vedere al accesului, cu circulatiile publice din vecinatate:

Traficul in vecinatatea amplasamentului se realizeaza pe strada Valea Rasnoavei/
DN 73A care deverseaza in DN 1/ E60.

2.5 Ocuparea terenurilor, situatia existent

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

In plansa nr. 2. “Situatia existenta” sc 1: 500 este prezentat modul de utilizare a
terenurilor in zona studiata. Terenul care face obiectul documentatiei PUZ este situat in
intravilanul orasului Predeal, judetul Brasov si are urmatoarele caracteristici:

Proprietar ORASUL PREDEAL

avand parcela CF 104331, cu S= 2228 mp

Intabulare, drept de PROPRIETATE conform Legii nr. 213/1998, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1, prin Act Administrativ nr. 780-781/S/2001 cf si act
nr. 2240/S/2004 CF, pe suprafata caruia sunt edificate trei constructii:

— C1- constructie anexa, avand suprafata construita si desfasurata 122 mp,
fara acte, cu regim de inaltime Parter

— C2- constructive anexa, avand suprafata construita si desfasurata 43 mp,
fara acte, cu regim de inaltime Parter

— C3- constructie anexa, avand suprafata construita si desfasurata 40 mp,
fara acte, cu regim de inaltime Parter

Terenul are o forma neregulata in plan, si are urmatorii vecini:

e Nord: -strada Valea Rasnoavei/ DN 73A, pe o deschidere de 18,1 m;

e Sud: -HC 1291, pe o deschidere de 32,9 m si
-Ministerul Apararii Nationale, Nr. Cad. 101283, functiune pasune,
extravilan;

o Est: -proprietate Orasul Predeal, Nr. Cad. 103990, pe o deschidere totala

de 65,5 m, libera de constructii, functiune pasune, intravilan
-proprietate BURCEA CONSTRUCTII SRL, Nr. Cad. 103744, pe o
deschidere totala de 22,6 m, functiune curti constructii, intravilan
-proprietate Orasul Predeal, Nr. Cad. 103821, pe o deschidere totala
de 7,4 m, functiune pasune, intravilan;

o Vest: -proprietate Orasul Predeal, Nr. Cad. 103817, pe o deschidere totala
de 48,9 m, libera de constructii, functiune pasune, intravilan;



In prezent, suprafata de teren care face obiectul PUZ nu este imprejmuita, dar
este delimitata de tarusi.
Categoria de folosinta a terenului este: pasune.

Relationari intre functiuni

Functiunea propusa este compatibila cu functiunile existente in vecinatate si cu
caracterul zonei: unitati de cazare si dotari turistice, zona unitate militara, zona verde
amenajata si neamenajata, servicii.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Parcelele imediat invecinate cu terenul studiat sunt slab construite sau libere de
constructii, dar la o distanta aproximativa de 900- 1000 m exista deja un fond construit,
atat spre localitatea Paraul Rece, cét si spre centrul statiunii, observandu-se caracterul
zonei in dezvoltare.

Existd un fond construit important de-a lungul strazii DN1 si incipial de-a lungul
strazii Valea Rasnoavei/ DN 73A, unde predomina functiunile de tip cazare si turistic dar
Si servicii.

Aspecte calitate ale fondului construit

De-a lungul strazii Valea Rasnoavei/ DN 73A, pe partea terenului supus PUZ, aflata
in intravilan, in proximitate, zona este slab construita, remarcandu-se la distante mai mari
pensiuni, anexe la aproximativ 900 m.

Din punct de vedere al omogenitatii culorilor, materialelor si stilului arhitectural, se
remarca invelitorile cu diverse nuante de rosu, maro, si negru, forma si unghiul pantelor
acoperisului sunt mari, specific montane, iar solutia compozitional-volumetrica aleasa
difera pentru fiecare cladire in parte, dars e opteaza pentru volume compacte.

Predomina acoperisurile cu panta medie spre mare.

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate
Din punct de vedere al retelelor edilitare, terenul are deschidere la reteaua de apa
si canalizare, dar si la reteaua de curent.

Asigurarea cu spatii verzi

Exista arealul statiunii Predeal, ca zona de agrement, in continua dezvoltare, cu
zone impadurite, etc. Padurile din jur reprezinta o masa vegetala cu rol de protectie a
zonei in care este amplasat terenul, zona care are si rol de recreere.

Terenul studiat se afla la mai putin de 50 m de liziera padurii, fiind delimitat atat pe
latura nordica céat si sudica de zone impadurite.

La acestea se adauga si numeroase trasee montane.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate
In urma realizarii studiului geotehnic se vor semnala existenta riscurilor naturale in
zona studiata, daca va fi cazul.

Principalele disfunctionalitati

Se vor prelua elemente de reglementare din PUG, pentru a integra viitoarele
constructii in zona. Se va asigura o coerenta intre indicatorii urbanistici si limitele de
conformare volumetrica a cladirilor propuse cu zona construita: regim de inaltime,
inaltime maxima, inaltime maxima la coama si la cornisa.



2.6 Echiparea edilitara

Exista retea de electricitate si apa/ canalizare la limita nordica a terenului studiat.
Se va propune o platforma ecologica cu pubele pentru precolectare deseuri
menajere si racord la celelalte retele edilitare cand acestea vor fi disponibile.

2.7 Probleme de mediu

Relatia cadrul natural - cadrul construit

Din punct de vedere al afectarii factorilor de mediu, nu se ridica probleme
deosebite, deoarece zona va fi echipata in sistem public, indeplinindu-se conditiile
impuse de Agentia pentru Protectia Mediului.

Un aspect care trebuie sa retina atentia beneficiarului este scurgerea apelor
pluviale si rezolvarea corecta a sistematizarii verticale a terenului, astfel incat se va
propune o rigola pentru preluarea apelor pluviale de-a lungul strazii Valea Rasnoavei/ DN
73A.

Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament

Investitia propusa nu este generatoare de deseuri cu un anumit regim.

Deseurile menajere se vor precolecta pe platforme special amenajate (containere
etanse), iar beneficiarul va incheia un contract cu o firma specializata in ridicarea si
transportul acestora la groapa ecologica cea mai apropiata.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Amplasamentul studiat are stabilitate locala asigurata atata timp cat nu intervin
factori perturbatori brutali (ex. miscari seismo-telurice de mare intensitate, fenomene si
procese erozivo-gravitationale). Terenul nu este inundabil, avand o panta considerabila
pe directia nrod- sud. Procesele de inmlastinire — torentialitate sunt absente. Nu au fost
semnalati factori destructivi majori. Procesele hidrogeologice sunt realizate de scurgerea
apelor din partea superioara a versantilor din apropiere.

O atentie sporita trebuie acordata sistematizarii intregii zone cu impiedicarea
infiltrarii apelor din precipitatii, prin fisurile si deplasarile terenului, care pot determina
aparitia unor fenomene de pierdere locala a stabilitatii terenului.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona.

Este necesara dimensionarea adecvata a retelelor edilitare existente in zona, daca
e cazul, astfel incat sa aiba capacitatea de a prelua necesarul zonei.

Este necesara dimensionarea adecvata a cailor de circulatii si rezolvarea
accesului masinilor locuitorilor si ale institutiilor —situatii de urgent ape terenul studiat.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Zona studiata nu se afla in zona protejata sau in zona de protectie a unui
monument istoric.

Zona studiata se afla in zona de protectie a Drumurilor Nationale si a magistralei
de gaz, dar si in vecinatatea Unitatii Militare 01090.

Evidentierea potentialului balnear si turistic, dupa caz
Calitatea vietii si standardele de viata ale comunitatii locale nu vor fi afectate
negativ de punerea in practica a proiectului, in conditii normale de functionare.



Prin propunerile ulterioare, se va avea in vederea potentarea zonei si a cadrului
natural in care urmeaza sa se contruiasca, tindndu-se cont de indicii urbanistici si estetici
impusi in zona.

2.8 Optiuni ale populatiei

Orasul Statiune Predeal, cu o populatie inregistrata la recensamantul din anul
2021 de 4.020 locuitori reprezinta unul din polurile regionale din punct de vedere al
atractiilor turistice (partia de schi, biserici si manastiri, trasee montane, etc).

Prin realizarea unui adapost pentru cainii comunitari, nu doar ca s-ar oferi o solutie
imediata referitoare la problematica céinilor fara stapan, dar ar avea si un efect pozitiv
semnificativ asupra dezvoltarii durabile a orasului si localitatilor limitrofe, prin promovarea
unei comunitati responsabile care ar duce mai departe la imbunatatirea imaginii orasului
si la dezvoltarea lui pe termen lung.

Documentatia de urbanism "ELABORARE PUZ- ADAPOST si PENSIUNE CAINI
COMUNITARI, ORAS PREDEAL" va parcurge procedura de informare si consultare a
publicului conform prevederilor Ordinului 2701/2010 (panou rezistent la intemperii
amplasat pe parcela care a generat PUZ, vizibil din spatiul public, anunturi in mass
media, avizier, etc), iar la finalul etapei de informare vor fi inregistrate observatii/
comentarii din partea locuitorilor riverani.

Proiectantul apreciaza oportuna realizarea investitiei propuse deoarece va
influenta favorabil dezvoltarea localitatii prin intregirea frontului stradal, dezvoltarea unei
functiuni compatibile cu vecinatatile si imbunatarirea imaginii zonei.

3. PROPUNERIDE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

La baza intocmirii documentatiei PUZ au stat urmatoarele studii de fundamentare:
-studiu topografic

Studiile de fundamentare releva faptul ca terenul este stabil si propice functiunii
propuse, avand ca vecinatati apropriate functiuni compatibile. Distantele prevazute in
RGU aprobat prin HG 525/1996 republicat si distantele impuse de Codul Civil actualizat
sunt respectate.

Analiza situatiei existente

Disfunctionalitatile constatate la nivel teritorial si local au condus la urmatoarele
concluzii cu privire la modalitatea de abordare a problematicilor constatate:

¢ se impune sistematizarea corecta a terenului;

e amplasamentul care face obiectul PUZ va trebui structurat functional si
configurativ — spatial, astfel incat sa se obtina o0 compozitie unitara;

e respectarea aliniamentelor si a retragerilor minime prevazute in Codul Civil;

e rezolvarea corecta a sistematizarii terenului pentru scurgerea corecta a apelor
pluviale;

e dotarea cu echipamente edilitare corespunzatoare pentru functionarea in bune
conditii a cladirilor propuse;

e respectarea conditiilor (daca e cazul) impuse de avizatori si respectarea zonelor



de protectie pe baza normelor sanitare;

e se vor prelua elemente de reglementare din PUZ- uri aprobate in zona, pentru a
integra cladirile propuse in aria studiata. Se vor respecta indicatorii urbanistici si limitele
de conformare volumetrica a cladirilor propuse: regim de inaltime, inaltime maxima,
inaltime maxima la coama si la cornisa, astfel incat sa existe o compozitie unitara la
nivelul intregii zone, avand in vederea solutia propusa

e se vor integra si cele trei constructii existente in compozitia finala pentru a se
obtine un aspect omogen, unitar.

e suprafata terenului, buna legatura rutiera cu restul orasului, lipsa oricaror valori
de patrimoniu ce necesita protectie permite si favorizeaza realizarea investitiei propuse.

3.2 Prevederi ale planului urbanistic general, indicatori propusi, modul de
integrare a constructiilor in zona

Conform PUG, parcela este situata in intravilanul orasului Predeal.

Accesul principal la amplasament se realizeaza direct din DN73A, strada fiind
dispusa in nordul parcelei studiate.

Suprafata de teren studiata este incadrata conform PUG-ului curent in UTR 10,
ZONA UNITATE MILITARA (parte scrisa PUG) si subzona zona verde amenajata si
neamenajata (parte desenata PUG) , dar nu are reglementati indicatorii urbanistici si se
doreste schimbarea zonei datorita noii functiuni, astfel ca se impune elaborarea unui
PUZ.

Pentru suprafata de teren situata in intravilanul orasului Predeal, judet Brasov,
exista indicatori urbanistici propusi in tema de proiectare:
-POT 20% si CUT 0.4, spatii verzi minim 20%.

Prin prezentul PUZ, se propune introducerea intr-o noua zona- ZONA MIXTA:
INSTITUTII PUBLICE si SERVICII , astfel incat terenul sa devina construibil si sa
poata primi functiunea de adapost si pensiune caini comunitari, ceruta prin certificatul de
urbanism.

3.3 Valorificarea sitului construit si amenajat

Terenul studiat in cadrul documentatiei de urbanism PUZ prezinta o declivitate
medie, avand o panta abrupta pe mijlocul terenului.

Spatiul natural si antropic in care urmeaza a se integra obiectivul propus nu ofera
in prezent conditii deosebite de cadru natural, suprafata fiind acoperita cu iarba si plante
perene, fara a se remarca elemente valoroase ale vegetatiei care sa necesite protectie
Si conservare.

Parcela care face obiectul PUZ nu se afla in zona de protectie a vreunui
monument istoric sau sit arheologic inscris in Lista DMI din 2010 si nu prezinta
riscuri naturale semnalate vizibil.

Gradul de echipare cu infrastructura al zonei face posibila realizarea investitiei
fara afectarea mediului inconjurator.

Prin modul de ocupare si utilizare al terenului se poate imbunatati imaginea
urbana a zonei.
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3.4 Modernizarea circulatiei

In plansa nr. 3. “ Reglementari urbanistice - Zonificare“ este prezentata solutia de
organizare a circulatiei pe parcela privata a beneficiarului.

Accesul carosabil si pietonal pe parcela se asigura direct din strada Valea
Réasnoavei/ DN 73A.

Poarta (portile) de acces pe amplasament vor fi de tip glisant sau se vor deschide
spre interiorul parcelei.

Parcarea autovehiculelor se va asigura in totalitate pe parcela.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ, se va interzice parcarea/
stationarea autovehiculelor in asteptare pe spatiul public: strada Valea Rasnoavei/ DN
73A.

Locurile de parcare necesare desfasurarii activitatii vor fi calculate conform
prevederilor in vigoare in functie de numarul angajatilor si asigurandu-se locuri de
parcare pentru vizitatori.

céte un loc de parcare pentru 10 - 20 salariati plus un spor de 20% pentru vizitatori

Acestea vor fi organizate in vecinatatea zonei de acces.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Terenul care face obiectul PUZ-ului, proprietate a Orasului Predeal, in suprafata

totala de 2228,0 mp, se structureaza conform plansei nr. 3.
«REGLEMENTARI URBANISTICE-ZONIFICAREY, astfel:

Intrucat zona nu este reglementat& din punct de vedere urbanistic in Plan
Urbanistic General (PUG), este necesara elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ)
pentru stabilirea indicatorilor urbanistici aferenti zonei si trecerea terenului din zona

ZONA UNITATE MILITARA/subzona zona verde amenajata si neamenajata
In ZONA FUNCTIUNI MIXTE: INSTITUTII si SERVICII

¢ Se defineste edificabilul maxim al cladirii propuse pe lot;
e Se propune realizarea unei constructii in scop adapost si pensiune caini
comunitari. In cadrul adapostului, vor fi amenajate:
o spatii pentru cabinet medical si tratamente medicale veterinare- cabinet de
examinare si recuperare,
o bucatarie dedicate pregatirii hranei- pentru hranirea si ingirijirea animalelor
o zone carantina- zona izolare caini bolnavi,
o zona de cazare cu custi individuale/ grupuri, boxe, spatii de joaca si zona
caini neadaptabili
o zona administrativa cu birouri, grupuri sanitare si vestiare
o spatii depozitare
o zona de socializare: alergare, joaca

e Amplasarea edificabilului propus fata de limitele proprietatii:

-retragere de minim 5.00 m fata de alinierea stradala propusa (linia imaginara
care desparte domeniul privat de domeniul public) — pe latura nordica,
figurata in plansa de Reglementari Urbanistice;

-retragere minima de 3.00 m fata de limita laterala pe latura din vestica a
proprietatii si retragere minima de 1.5 m fata de limita laterala nord- vestica
a proprietatii;
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-retragere minima de 3.00 m fata de limita laterala pe latura din estica a
proprietatii;
-retragere minima de 5.00 m fata de limita posterioara a proprietatii, pe latura
de sud;
e Cladirea propusa pentru adapost si pensiune caini comunitari va avea toate
fatadele tratate ca fatade principale;
e Se propune construirea unei imprejmuiri;
e Se pastreaza accesul pe parcela de pe strada Valea Rasnoavei/ DN 73A,
e Circulatia carosabila impreuna cu zonele de parcare/ stationare sunt organizate,
astfel incat fluxurile sa nu fie stanjenite (vezi plansa nr. 3.- Reglementari urbanistice —
Zonificare).

Incinta, cu exceptia echipamentelor edilitare, a aleilor, constructiilor propuse si a
edificabilului propus, se amenajeaza cu spatii verzi plantate;

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
mp % mp %

SUPRAFATA TOTALA TEREN 2228,0 100 2228.,0 100

teren ce se intentioneaza a fi trecut - - 0 0

in domeniul public — largire profil
transversal cai de circulatie

functiunea propusa INTRAVILAN, - - 2228,0 100
ZONA MIXTA: INSTITUTII PUBLICE

si SERVICII

functiunea existenta - NTRAVILAN 2228,0 100 0 0

UTR 10- Zona unitati de cazare si
dotari turistice, fara reglementari
urbanistice

In plansa nr. 3. — “ Reglementari urbanistice — Zonificare”, sunt prezentate
reglementarile stabilite pentru parcela care face obiectul PUZ.

Prin amplasarea constructiilor si amenajarilor pe parcela si rezolvarea
amenajarilor aferente nu se genereaza servituti pe parcelele invecinate indiferent de tipul
de proprietate. Se recomanda plantarea de arbori cu rol de protectie si ambiental.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor propuse se va asigura printr-un
cablu subteran de joasa tensiune ingropat si racordat la reteaua electrica existenta.

In prezent, in zona exista o retea de electricitate.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa a obiectivelor propuse se va asigura in sistem privat sau
public, prin bransament avand drept sursa reteaua stradala din zona, urmand a se face
extinderea pana la amplasamentul studiat.

Canalizarea menajera
Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin reteaua de canalizare stradala
publica existenta in zona.
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Alimentarea cu caldura
Incalzirea cladirii propuse se va realiza prin centrala termica proprie cu curent
electric, combustibil solid sau gaze naturale (cand aceasta va fi disponibila).

Gospodaria comunala

Se va amenaja o platforma speciala pentru colectarea si depozitarea temporara a
deseurilor menajere. Proprietarul va incheia un contract cu furnizorul de servicii de
salubritate care va asigura evacuarea deseurilor menajere ritmic, la groapa de gunoi
ecologica cea mai apropriata.

3.7 Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversatri, etc.)

Se vor lua masuri pentru evacuarea corecta a apelor uzate menajere in reteaua
de canalizare disponibila; deseurile menajere vor fi precolectate si depozitate temporar
in pubele amplasate pe parcela; beneficiarul va incheia contract cu o firma prestatoare
de servicii pentru colectarea, transportul si depozitarea deseurilor menajere la groapa
de gunoi ecologica cea mai apropriata.

Se vor amenaja spatiile verzi ca prim element de protectie a mediului.

Se interzice deversarea apelor uzate menajere la teren.

Se vor lua masuri pentru echiparea corecta cu echipamente tehnico edilitare.

Lucrarile de realizare a proiectului nu vor afecta regimul apelor subterane sau de
suprafata, fiind astfel proiectate incat sa conduca la conservarea gradului de stabilitate
generala si locala din zona si sa asigure drenarea corecta a apelor meteorice.

In cadrul activitatii propuse vor rezulta emisii in atmosfera si praf de la
autovehiculele utilizate in constructie. Conform estimarilor, debitele masive ale
poluantilor emisi in atmosfera de la utilajele folosite la realizarea investitiei propuse
(tractor, buldo-excavator, remorca) si cele utilizate la punerea in functiune a obiectivului
propus sunt total nesemnificative.

La utilajele folosite in vederea realizarii obiectivului propus se va evita repararea
si alimentarea acestora cu carburanti si lubrifianti pe parcela proprietate privata care a
generat PUZ. Eventualele uleiuri uzate provenite de la utilaje vor fi colectate in recipienti
metalici si predate spre valorificare la unitati de profil. Se vor lua masuri pentru
indepartarea petelor de ulei cu ajutorul unor material absorbante. Materialele
absorbante imbibate cu ulei vor fi colectate intr-un butoi metalic si eliminate prin
incinerare.

Activitatea propusa nu va produce modificari ale echilibrului ecologic din
perimetru prin deranjarea habitatului speciilor acvatice, intrucat nu este cazul. Terenul
din zona studiata este bun pentru constructii. Emisiile de poluanti care pot afecta
vegetatia si fauna din zona, sunt gazele de combustie rezultate de la utilajele si
autovehiculele care lucreaza pe santier, precum si praful (pulberi in suspensii) rezultate
in urma transportului cu mijloace de transport.

Nu sunt necesare lucrari speciale pentru protectia asezarilor umane si a
obiectivelor de interes public.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Se vor respecta indicatiile din studiul geotehnic privind procentul de ocupare al
terenului si adancimea de fundare. Lucrarile de realizare a proiectului nu vor afecta
regimul apelor subterane sau de suprafata, fiind astfel proiectate incat sa conduca la
conservarea gradului de stabilitate generala si locala din zona si sa asigure drenarea
corecta a apelor meteorice.
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Epurarea si preepurarea apelor uzate
Apele uzate vor fi deversate in reteaua de canalizare publica a orasului.
Nu este necesara preepurarea apelor uzate.

Depozitarea controlata a deseurilor

Se interzice depozitarea deseurilor in locuri necontrolate de administratia
publica locala.

Se interzice depozitarea/ imprastierea deseurilor in spatiul public al drumurilor
publice. Deseurile menajere vor fi precolectate si depozitate temporar in pubele
amplasate pe parcela. Beneficiarul va incheia contract cu o firma prestatoare de servicii
pentru colectarea, transportul si depozitarea deseurilor menajere la groapa de gunoi
ecologica cea mai apropriata.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi.

Terenul care ramane liber in urma lucrarilor de construire adapost caini
comunitari, imprejmuire, alei, locuri de parcare, platforma betonata depozitare pubele,
se va amenaja cu spatii verzi plantate. Spatiile verzi plantate vor ocupa cel putin 20%
din suprafata parcelei.

Nu sunt necesare interventii pentru recuperarea terenurilor degradate.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Procentul de spatiu verde propus prin PUZ asigura caracterul zonei si
indeplinirea dorintelor turistilor care cauta sa beneficieze de mai multa verdeata.

Terenul care ramane liber in urma lucrarilor de construire, imprejmuire, alei, locuri
de parcare, platforma betonata depozitare pubele, se va amenaja cu spatii verzi
plantate. Spatiile verzi plantate vor ocupa cel putin 20% din suprafata parcelei.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Amplasamentul nu se afla in zona protejatda sau in zona de protectie a unui
monument istoric.

Zona studiata se afla in zona de protectie a Drumurilor Nationale si a magistralei
de gaz, dar si in vecinatatea Unitatii Militare 01090.

Refacere peisagistica si reabilitare urbana

Se vor planta specii de arbori, arbusti si flori pe terenul ramas liber de constructii.

Din punct de vedere al rezistentei la nocivitati al arborilor si arbustilor (la gaze si
fum) se recomanda ca rasinoase bradul argintiu si tuia, iar ca foioase artarul de
Manchuria, plopul alb, plopul negru piramidal, mesteacanul, iasomia (lamaita), liliac,
catalpa (trambitar) etc. Cladirea propusa nu va afecta imaginea zonei prin volumetrie,
materiale si culori utilizate.

Valorificarea potentialului turistic si balnear- dupa caz
Nu este cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore

Nu este cazul.

Calitatea vietii si standardele de viata ale comunitatii locale nu vor fi afectate
negativ de punerea in practica a proiectului.

Din punct de vedere al structurii urbane, aceasta se intregeste printr-un tesut
nou, ordonat si functional.
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3.8 Obiective de utilitate publica

Prin solutia de organizare spatial— urbanistica propusa in PUZ, nu sunt afectate
proprietatile riverane (proprietati private) amplasamentului.

Nu sunt necesare schimbari ale regimului juridic asupra terenurilor, in
sensul trecerii unei suprafete de teren din teren proprietate privata a
beneficiarului in teren domeniu public de interes local, pentru largirea profilului
stradal.

4. CONCLUZII

Inscrierea amenajarii si dezoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

Conform prevederilor PUG, terenul care face obiectul PUZ este situat in intravilan,
intr-o zona nereglementata, impunandu-se realizarea unei documentatii PUZ, care sa
permita construirea functiunilor dorite de beneficiar.

Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare
- interventii de lucrari de constructii: realizarea de contructii in scop adapost si
pensiune caini comunitari
- interventii de lucrari de amenajare peisagistica: plantarea si amenajarea spatiilor
verzi
- interventii asupra retelelor edilitare — bransament retea apa si curent electric

Sunt necesare urmatoarele tipuri de interventii:
construirea adapostului pentru caini comunitari propus
plantarea si amenajarea spatiilor verzi

Prioritati de interventie
a. construirea adapostului pentru caini comunitari propus
b. plantarea si amenajarea spatiilor verzi

Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Proiectantul apreciaza ca oportuna investitia propusa, fiind vorba de o investitie
compatibila cu functiunile existente in vecinatate.

Prezentul PUZ propune schimbarea functiunii terenului CF 104331, trecandu-l in zona
Functiuni mixte: Institutii si Servicii

Sunt evidentiate urmatoarele restrictii:

Indici urbanistici, valori maxime stabilite in PUZ pentru:

Parcela CF 104331- proprietate ORASUL PREDEAL
POT =20% ;

CUT =0.4;

Regim maxim de inaltime P+M ,

H atic=7.0m;

Parcela se va agrementa cu spatii verzi cu rol ambiental si de protectie in
proportie de cel putin 20%.
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nereglementat

reglementat

CF 104331 proprietar ORASUL PREDEAL

BILANT TERITORIAL

ZONE FUNCTIONALE

INTRAVILAN, UTR 10 zona
ZONA UNITATE MILITARA  construita
(parte scrisa PUG) subzona | parcari,
zona verde amenajata si circulatii
neamenajata (parte spatii verzi
desenata PUG) total partial
fara reglementari
urbanistice
INTRAVILAN, zona zona
Functiuni mixte: Institutii construita
si Servicii, reglementata, parcari,
P+M circulatii,
POT max. 20% zone pavate
CUT max.0.4 spatii verzi-
H atic 7.0 m minim

total partial
teren ce se intentioneaza a fi | total partial
trecut in domeniul public,
largire profil transversal cai
de circulatie

TOTAL ZONA STUDIATA

EXISTENT PROPUS
aferent POT max.
SUPRAF A PROC. | SUPRAF.
mp % mp
2228 100 -
- - 445.6
- - 1336.8
- - 445.6
- - 2228
- - 0
2228 100 2228
Intocmit,

Urb. Dimitriu Elena

aferent POT max.

PROC.

%

20

60

20

100

100
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