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PROIECT
HOTARAREA NR.

Cu privire la: Aprobarea Studiului de oportunitate pentru Planul Urbanistic Zonal *Construire locuinte
si case de vacantd, alimentatie public, activititi comerciale si servicii hoteliere, organizare de santier §i lucrdri de
bransament la utilitti”

Consiliul Local al orasului Horezu, intrunit in sedinfa ordinard din data de 28.04.2022 la care participd
un numir de  consilieri din 15 consilieri aflati in functie;

Vizénd ¢ prin votul unanim domnul Buse Dumitru Gery, a fost ales presedinte de sedinta;

Luénd in dezbatere:

-Referatul nr.8872/18.04.2022 al cirui semnatar este domnul Sardirescu Nicolae, Primarul Orasului
Horezu, judeful Vilcea, prin care propune aprobarea Studiului de oportunitate pentru Plan Urbanistic Zonal
"Construire locuinfe si case de vacantd, alimentatie publica, activitati comerciale si servicii hoteliere, organizare
de santier si lucrari de bransament la utilitati”;

-Raportul de specialitate nr.8874/18.04.2022, intocmit de arhitectul sef;

-Proiectul de hotérére cu privire la aprobarea Studiului de oportunitate pentru Planul Urbanistic Zonal
“Construire locuinte i case de vacantd, alimentatie publici, activititi comerciale i servicii hoteliere, organizare
de santier si lucréri de brangament la utilitti”, prezentate de dl.SardArescu Nicolae, Primarul orasului Horezu;

-Rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local Horezu;

-Anuntul nr.7875/05.04.2022 privind procedura previzuti de Legea nr.52//2003 - transparenta

decizionald fn administratia publici, republicati;

-Tindnd seama de Raportul de avizare pentru legalitate al proiectului de hotéirare intocmit de secretarul
general al orasului Horezu, judeful Valcea nr.8919/18.04.2022;

In conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului, si urbanismul, cu
modificérile si completarile ulterioare; Legii nr.50/1991, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare,
privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii; prevederile art.129 alin.2 lit.c) coroborat cu alin.6 lit.c)
din OUG nr.57/2019 — Codul Administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare;

in temeiul art.139 alin.3 lit.e) coroborat cu art.196 alin.1, lita) din OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu un numir de  voturi pentru, voturi impotrivd, adopta urmitoarea:

HOTARARE:

Art.1-Se aproba Studiului de oportunitate pentru Planul Urbanistic Zonal ”Construire locuinte si case de
vacantd, alimentatie publicd, activititi comerciale si servicii hoteliere, organizare de santier si lucrdri de
bransament la utilita(i”, prevazut in anexa la prezenta hotarare.

Art.2-Cu ducerea la indeplinire a acestei hotarari se incredinteazi arhitectul sef al unitatii administrativ-
teritoriale orasul Horezu.

Art.3-Prezgnta hotirare se va afisa pe site-ul institutiei si se va comunica prin grija Secretarului general
al oragului Horezu la: Institutia Prefectului-Judetul Valcea; Primarul orasului Horezu.

Initiator, Avizat pentru legalitate,
Primar Secretar general oras
Sardarescu'Nicolae Boaghe Monica
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/ Intocmit,

Cons.sup.Orleanu Cristina
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Nr.Z4 nﬂ':"n 03.12.2021
CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 144 din 03.12.2021
Tn scopul obtinerii autorizatiei de construire/desfintare pentru:

NTE SICASE DE VACANTATGONSTRUIRE,
' ORGA

Ca urmare a cererii adresate de: _SC MUROTTI SRL prin ALINA TOMA

cu domiciliul/sediul Tn judetul - municipiul/oragul/comuna " BUGURESTI
satul BUCURESTI - 42-

- sectorul _1_ cod postal - str. PLOIESTI nr. a4
bl. CLADIREAB sc. - et P ap. 3 telefonfax - e-mall =

Inregistrata lanr. _24702 din 26.11.2021

pentru imobilul — teren gifsau constructii — situat in judetul Valcea
municipiul/oragul/comuna Horezu satul RomanideSus  sectorul _ -
cod pogtal _ 245800  pct. _, PIETRILE ROSI™ lot - nr. - bl - sc. - et -

sau identificat prin _Plan de situatle

in temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism nr. / , faza PUG/
PUZ/PUD, aprobat3 prin Hotararea Consiliului Local Horezu nr. 22/28.04.2010.

Tn conformitate cu prevederile Legii 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de construc-
tii, republicatd, cu modificarile gi completérile ultericare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL ECONOMIC:

Terenul de amplasament de 71.000,0 se afl tn Intravilan, fara interdictie de construire;

Imobilul este proprietatea lui: ~ SC MUROTTI SRL conform Contract de superficie nr, 1351 din
20.07.2021

Carte funciara nr. 37619 Nr.Cad. 37519

2, REGIMUL JURIDIC:

Categoria de folosinta: _Pégune , drum .
Conform reglementéri P.U.G.  Zona de loculnte i functiunl complementare Vf. Lui Roman;
UTR 10;




Certificat de urbanism nr. 144/2021

5. CEREREA DE EMTERE A AUTORIZATIEl DE CONSTRUIRE/DESFINTARE VA FI INSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE:

a) Certificatul de urbanism;

b) Dovada titlului asupra imobilului, teren sl/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi g1 extrasul de carte funciaré de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizata);

¢) Documentatia tehnic8 — D.T., dupd caz (2 exemplare originale):
® D.T.AC. O D.T.OE. m D.TAD.

d) avizele §i acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1. avize si acorduri privind utilits{i urbane gi Infrastructura (cople):

B alimentare cu ap si canalizare O gaze naturale 0O A.N.F. Valcea
H alimentare cu energie electrica O telefonizare (scoatere din circuitul agricol)
O alimentare cu energie termic B salubritate O Directia Agricold
O transporturban (scoatere din circuitul agricol)
d.2. avize gl acorduri privind:
- Ministerul n securitate la incendiu u sanatatea populatiei
Turismului

d.3. avize/acorduri specifice ale administrafiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate
ale aceslora (copie):

n Plan de situatie = g Comisa Tehnica de Amenajare a Teritoriului
0.C.P.l. Vélcea Pz i Urbanism din cadrul Primariel Horezu
d.4. studii de specialitate (1 exemplar original):
studiu geotehnic , Verificator proiecte cf. L. 10/1995 Expertiza tehnicd
] : ] m}
verificat Af

@) punctul de vedere/actul administrativ al autoritalii competente pentru protectia mediului (copie);
f) dovada inregistrérii prolectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);
g) dovada privind achitarea urméatoarelor taxe:
- taxa de autorizalie de construire (1,0% din valoarea investitiei);
- taxa da bru de arhitectura (0,05% din valoarea investitiel).

Snism are o valabilitate de 12 luni de la data emiterii.
SECRETAR GENERAL,

MONICA BDAGHE

(4

(mﬁqla, numele, prenur’hlu."l semnatura)

ARHITECT-SEF
Ing. ROBERT D) NESCU

. prenumele, §i semnatura)

Achitat taxa de: 32,00 lei, conform chitaniei nr. 4916 din data 10.11.2021
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de:

—_—
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrérii

* Amplasament
* Beneficiar

* Elaborator

B Data elaborarii

STUDIU DE OPORTUNITATE
pentru
CONSTRUIRE LOCUINTE S| CASE DE VACANTA,
ALIMENTATIE PUBLICA, ACTIVITATI COMERCIALE
S SERVICI] HOTELIERE, ORGANIZARE DE SANTIER
SI LUCRARI DE BRANSAMENT LA UTILITATI

Orasul Horezu, Satul Romanii de Sus,

Pct. Pietrile Rosii, nr. cad. 37519

S.C. MUROTTIS.R.L. prin Alessio Karkhi
Bucuresti

S.C. JOC ART SRL.L
Arh. Doina Negoitd —Rm. Valcea

Martie 2022



STUDIUL DE OPORTUNITATE are la baza initierea unei documentatii de urbanism PUZ si
RLU in vederea realizérii investitiei sus mentionate.

REGIMUL ECONOMIC

Prevederile PUG-lui aprobat , destinatia stabilita prin PUG-ul aprobat pentru zona /
amplasamentul analizat, teritoriul care face obiectul studiului;

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul si extravilanul Orasului Horezu, nu prezinta
interdictie de construire, are o suprafaté de 71 000 mp si face parte din C.F. 37519,

Amplasamentul se afld in proprietatea Societati MUROTTI SRL, conform Contract de
superficie nr. 1351 din 20.07.2021.

REGIMUL JURIDIC

Categoria de folosintd: Pasune, drum; pentru Statiune

Conform PUG aprobat , amplasamentul se géseste in Zona de locuinte si functiuni
complementare Vf. lui Roman - UTR 10.

A fost obtinut Certificatul de Urbanism nr. 144 din 03.12.2021, emis de Priméria Orasului
Horezu, n care nu s-a specificat c& o suprafaté de teren de 3 200 mp din totalul terenului destinat
realizarii Statiunii Turistice este in extravilan; cu ocazia realizarii PUZ va fi introdus in intravilan si
aceasta suprafaté de teren/ vezi Plansa Situatia Existent3.

REGIMUL TEHNIC
Documentatia de urbanism se studiazé pe o suprafaté de 71 000 mp, face parte din terenul
Obstii Horezu, dat spre folosinté (superficie) Societatii Murotti SRL, cu sediul in Bucuresti.
In zona V. lui Roman, in prezent nu existd retele de utilitati, respectiv apa, canal, electric.

Conform conditii Certificat de Urbanism si PUZ realizat pentru intreaga zona Vf. lui Roman,
pentru amplasarea constructiilor faté de proprietétile vecine, se va respecta codul civil, iar pentru
amplasarea in cadrul aceleiasi parcele, se va respecta OMS 536/1997, art. 1, 2, 18 si 34,

Conform Certificat de Urbanism, regimul maxim de inaltime admis este de P+1E + M pentru
locuinte si Case de vacanta cu POT= 33% (25% pt. constructia principal), incluzand constructiile
Anexe si parcarile, iar pentru constructii in regim hotelier, regimul de inaltime poate ajunge la
P+4E 4, cu POT 40% ( 30% constructii principale, restul Anexe si amenajari-parcari) .

Imprejmuirile se vor realiza din materiale locale piatra si lemn, cu Tnaltimi maxime de 1,60 m.

Materialele folosite la realizarea constructiilor vor fi indigene: piatrd, bolovani de rau; lemn,
caramida, beton si beton armat cu aspect exterior mascat de materiale naturale; sarpants din
lemn, tigla sau tabld metalica. Constructile vor avea caracter montan cu panta acoperisului
accentuata, cu sugesti stilistice din arhitectura locald - traditionals. Anexele se vor armoniza in
arhitectur si finisaje cu cladirea principala.



Parcela studiaté pentru realizarea obiectivelor sus mentionate, are o forma neregulat, iar ca
vecinatati apare Obstea Orasului Horezu cu terenuri libere, neconstruite si drumuri (la sud si vest).

Folosinta actuala a amplasamentului

Terenul in suprafata totala de 71 000,00mp este liber de constructii iar conform extrasului de
carte funciara are categoria de folosinta pasune.

Situat in gol alpin, In zona montana Varful lui Roman, amplasamentul a mai facut obiectul unor
documentatii de urbanism PUZ, realizate in anul 2007 -2008, documentatii preluate in Planul
Urbanistic general al Orasului Horezu, aprobat prin HCL 22 din 28.04.2010.

PREZENTAREA INVESTITIEI
Functiunea solicitatd de investitor si propusa prin studiul de oportunitate

Certificatul de Urbanism nr. 144 din 03.12.2021, este emis de Primaria Orasului Horezu, in
scopul realizéarii unei documentatii de urbanism care s stabilleasca conditiile de reglementare si
amplasare a intregului ansamblu ce face obiectul PUZ-lui; dimensiuni si suprafete parcele,
amplasarea pe parcela (regim aliniere, distante fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei),
regimul maxim de inaltime al constructiilor, aspectul exterior, POT, CUT, accese, solutii edilitare,
etc.

Se vor asigura accese auto si pietonale conform anexei 4 la HG nr. 525/1996, racordate la
drum de utilitate publica, respectarea Codului Civil privind vecinétatile si a normativelor privind
asigurarea insoririi acestora.

Atat edificabilul cat si circulatiile carosabile si pietonale sunt cu rol informativ si pot suferi
modificari la urmatoarele etape de studiu ale documentatiei de urbanism PUZ.

Prin Avizul de Oportunitate se stabilesc urmétoarele :
- Teritoriul care urmeaz& sa fie reglementat prin PUZ — suprafata ce face obiectul PUZ
S =7,1ha, este situatd in UTR 10 — Subzona ,,Satul de vacanta - Varful lui Roman”;
- Categoriile functionale ale dezvoltérii si eventuale servituti : Locuinte, Case de vacant3,
pensiuni turistice si agroturistice, servicii hoteliere, servicii de turism si agrement montan, servicii si
echipamente publice si de interes local, alimentatie publica;
- Indicatori urbanistici obligatorii POT si CUT- limite minime si maxime;
- Asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor;

Propunerile urbanistice vor tine cont de legislatia in vigoare, documentatia urmand a obtine
toate avizele solicitate prin C.U.

Statiunea montana Murotti, respectiv Complex turistic se va desfasura pe mai multe
subzone:

Subzona destinata locuintelor si caselor de vacanta;

Subzona destinata turismului hotelier;

Subzona destinatd activitatilor comerciale (alimentatie publica);

3



Subzona destinata serviciilor administrative, institutii (politie, servicii medicale, salvamont);
Subzona destinata dotarilor sportive.

Zona destinatd Microstatiunii (71 000 mp) cuprinde: locuinte, case de vacants,
alimentatie publica, activitati comermale si servicii hoteliere ce includ si zone de agrement (piscina,
teren sport) Intreaga zona va fi amenaja atd cu cai de acces carosabil si pietonal, parcari, amenajari
peisagere, spatii de odihna si relaxare, etc; De asemenea proiectul va cuprinde si organizare de
santier si lucrari de bransament la toate utilitatile.

Deoarece zona nu beneficiaza de Ut!|ltafl obligatoriu va trebui alocaté o suprafaté de teren
pentru ech|pamentele tehnico-edilitare.

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI prin actualul Studiu de Oportunitate
Pentru locuinte si case de vacants, regim max. de inéltime P+ M; P+ 1E
P.O.T. maxim 33% (25% - locuinta, restul constructiile Anexe si parcarile):
C.U.T. maxim P+1E+M=0,75;

Pentru constructii in regim hotelier (Vile colective, Hotel), regimul de inaltime este
diferentiat, respectiv: pentru Vile colective maxim P+2E, iar pentru Hotel maxim P+3E+IVI cu POT
max. 40% (30% -constructia hoteliera, restul constructiile Anexe si parcérile);

C.U.T. maxim P+2E =1,2

C.U.T. maxim P+3E+ M=15;

Indicatorii urbanistici ai investitiei propuse pe amplasamentul studiat: S. teren= 71 000 mp

_ | PROCENT DIN
DENUMIREA ZONEI FUNCTIONALE SUPRAFATA | TOTAL  SUPRAF.
TEREN - mp TEREN

ZONA DESTINATA AMPLASARII DE LOCUINTE INDIVIDUALE S
CASE DE VACANTA (constructii, amenajari incinta: pietonal, spatii | 28 385,0 mp 40,00 %
verzi, efc)
ZONA DESTINATA AMPLASARII DE CONSTRUCTII IN REGIM
HOTELIER,(Vile colective si Hotel) inclusiv toate constr. destinate
serviciilor aferente turismului, compusa din:
- constructii = S =7 000 mp
- pietonal - S =2 800 mp
- Carosabil incinta — S = 1 700 mp
- parcare incintd - S =4 600 mp
Spatii verzi amenajate incintd — S =12 460 mp
ZONA CIRCULATIE PRINCIPALA
- Auto-S=4950mp
- Pietonal -S=2780 mp
Parcare -S=5725mp
SUPRAFATA SPATII VERZI AMENAJATE 600 mp 0,85 %

SUPRAFATA TOTALA TEREN 71000,00mp | 100,0%

28 560 mp 40,15 %

1345500 mp | 19,00 %




Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati

Toate lucrérile de infrastructurd , respectiv strazile propuse, trotuarele, retelele edilitare
(apa, canal, electrice), etc, vor fi suportate in intregime de beneficiarul lucrérii.

Estimare valorica pentru lucrarile propuse:

- realizare artere carosabile, inclusiv circulatie pietonaléftrotuare 10 % din total investitie.
11000 000 euro x 10% = 1100 000 euro

- retele edilitare (apa, canal, electric) 15 % din total investitie.
11000 000 euro x 15% = 1 650 000 euro

- amenajare peisagerd 1 % din total investitie.
11000 000 euro x 1% =110 000 euro

obiectul de baza - Constructii (locuinte, case de vacantd, constructii hoteliere, institutii,
servicil administrative, comerciale, alimentatie publicd) 74 % din total investitie,
11000 000 euro x 74% =8 140 000 euro

Cost total estimativ al investitiei =11 000 000,00 euro

Intocmit, Verificat,
Pr. Maria Dogaroiu Arh. Doina Negoita
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Nr.8872 din 18.04.2022

Referat de aprobare

in vederea aprobarii Planul Urbanistic Zonal pentru investitia “Construire locuinte si case de
vacan(d, alimentatie publicd, activititi comerciale si servicii hoteliere, organizare de santier si lucriri de
bransament la utilitati” este necesar intocmirea Studiului de oportunitate.

Beneficiarul documentatiei este SC Murotti SRL.

Terenul pentru care se propune aprobarea este in suprafata de 71.000 mp, fiind inscris in Cartea
Funciara a Obstei Oragului Horezu nr.37519. Acesta este inclus in UTR nr. 10 — Varful lui Roman din
satul Romanii de Sus — cuprinde locuinte, case de vacan{d, pensiuni turistice si agroturistice, servicii
hoteliere, servicii de turism si agrement montan, servicii si echipamente publice si de interes local, partii
de schi, spatii verzi, zone de agrement sportiv. Pentru orice utilizare se va tine seama de conditiile
geotehnice si de zonare seismica.

Plan Urbanistic Zonal - este un proiect care are caracter de reglementare specifica detaliati a
dezvoltérii urbanistice a unei zone din localitate (acoperind toate functiunile: locuire, servicii, productie,
circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc.) si asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a
zonei cu prevederile PUG-ului localitatii din care face parte. Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile,
prioritéile, reglementirile de urbanism (permisiuni si restictii) necesar a fi aplicate in utilizarea
terenurilor §i conformarea constructiilor din zona studiata (PUZ-ul reprezintd o fazd premergitoare
realizdrii investitiilor, prevederile acestuia realizindu- se etapizat in timp, functic de fondurile
disponibile).

Interventia urbanistica propusa va pune in valoare un teritoriu neconstruit aflat in intravilanul
zonei Varful lui Roman(Pietrele Rosii). Prin interventia propusa va fi posibila construirea unor imobile
de locuinte, case de vacanti si hotel.

Drept urmare propun spre analiza si aprobare proiectul de hotarare cu privire la aprobarea
Studiului de oportunitate pentru Planul Urbanistic Zonal “Construire locuinte si case de vacanti,
alimentafie publicd, activititi comerciale si servicii hoteliere, organizare de santier si lucriri de
bransament la utilitati”.

Primar
Sardarescu Nigolae
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CERTIFICAT Nr.125C

RAPORT DE SPECIALITATE
la propunerea de aprobare Studiu de oportunitate pentru Plan urbanistic
zonal “Construire locuinfe si case de vacanta, alimentatie publica, activitita
comerciale si servicii hoteliere, organizare de santier si lucrari de bransament
la utilitati”

Analizand proiectul de hotarare initiat de domnul Nicolae Sardarescu, primar
al orasului Horezu, am constatat ca acesta a fost elaborat in conformitate cu
prevederile legale in vigoare.

Suprafata de teren pentru care se propune aprobarea Studiului de
oportunitate pentru Planul urbanistic zonal este de 71.000,0 mp.

Principalii indici urbanistici ai PUZ-ului propus sunt:
1.Pentru locuinte si case de vacanta, regim maxim de inaltime P+M; P+1E:

- Procentul de ocupare al Terenului/POT — 33%( 25% - locuinta, restul

constructii anexe si parcari;

- Coeficientul de Utilizare al Terenului/ CUT maxim P+1E+M=0,75;
2.Pentru constructii in regim hotelier (Vile colective, Hotel), regimul de inaltime este
diferentiat, respectiv: pentru vile colective maxim P+2E, iar pentru Hotel maxim
P+3E+M.

- Procentul de ocupare al Terenului/POT: 40%(30% - constructia hoteliera,

restul constructii anexe si parcari ;

- Coeficientul de Utilizare al Terenului/ CUT: maxim P+2E=] 2

- Coeficientul de Utilizare al Terenului/ CUT: maxim P+3E +M=1,5.

INTOCMIT,
ARH.SEF
Ing. Draganescu Robert
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DISFUNCTIONALITATI:
LIPSA ECHIPAMENTE EDILITARE: energie electrica, alimentare cu apa, canalizar
LIPSA INFRASTRUCTURA (amenajari drumuri, trotuare, rigole, etc)




