ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.I1O1L

din 29.03.2013

Privind: Aprobarea Studiului de Oportunitate in vederea dezmembrarii
imobilului, situat in Braila, Calea Calérasilor nr. 220 lot. 2, in scopul
atribuirii unui lot pentru edificarea unui cartier de locuinte.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul de
specialitate comun al Directiei Patrimoniu, Direcliei Juridic Contencios
Administratie Publicad Locald si Institutiei Arhitectului Sef, precum si raportul
comisiei de specialitate nr. 2 din cadrul Consiliului Local Municipal Braila.

in conformitate cu prevederile art. 10 alin. (2) si (3) din Legea
nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicé, cu modificarile si completarile
ulterioare, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea
cadastrului si publicitatii imobiliare, nr. 7/11996, republicata;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. c) si art. 123 alin. (1) din Legea
nr. 215/2001, republicata, cu modificérile si completérile ulterioare;

in temeiul art. 45 alin. (1) si (3), coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publicé locala, republicatd, cu
modificarile si completéarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprob3d Studiul de oportunitate nr. 10856/13.03.2013, in
vederea valorificarii unui teren in suprafatd de 56709,00 mp, situat in Braila,
Calea Calarasilor nr. 220 lot. 2, prezentat in anexa nr. 1, parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.2 (1) Se aproba trecerea din domeniul public in domeniul privat al
Municipiului Braila, a lotului nr. 2 in suprafatd de 56709,00 mp, situat in
municipiul Braila, Calea Calarasilor 220, cu numér cadastral nou 82115 inscris
in cartea funciara nr. 82115.

(2) Terenul se identificd in planul de amplasament si delimitare a
corpului de proprietate Cazarmé 493 lot 2, parte integranta din prezenta
hotarare.



Art.3 Se aprobd dezmembrarea terenului situat in Calea Calarasilor nr.
220, Cazarma 493 lot 2, in suprafati de 56709,00 mp in doua loturi
identificate conform anexei, dupa cum urmeaza:

- Lotul 2/2 — in suprafata de 25144,00 pe care se afld contructiile C1,
C2, C3, C4, C5, C6, C7, C8, C8, C12, C13;

- Lotul 2/1 - in suprafatid de 31565,00 mp, pe care se afld constructiile
C10, C11, C14, C24, C25, C26, C27,C28, C29 si C30;

Art.4 Prezenta hotdrdre va fi dusd la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu, Directia Finantelor Publice Locale,
Institutia Arhitectului Sef si Directia Juridic Contencios Administratie Publica
Locald, iar Secretarul Municipiului Briila o va aduce la cunostinfa celor
interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA

SEC AR,
FUDULAICHE MIRCEA



ANEXA NR. |
MUNICIPIUL BRAILA o Tl
CONSILIUL LOCAL 1AH-CLN prr £0//33 A3 . 2%
NR. 10856/12.03.2013

STUDIU DE OPORTUNITATE

in vederea valorificirii unui teren in suprafata de 56.709 mp, situat in Briila, Calea Calarasilor nr.
220 lot 2 aflat in domeniul public al Municipiului Briila si dezmembrarea acestuia in scopul edificirii
unni cartier de locuinte

CAPITOLUL L.
PREZENTARE GENERALA

1.1 DATE PRIVITOARE LA AMPLASAMENT

Locatia terenului este in municipiul Briila, Calea Célarasilor nr 220 si face parte din fosta unitate
militard Caporalul Musat ce a avut suprafata totald de 97551.25 mp (9.7 ha). Scopul transferului precizat in
Hotarirea de Guvern nr 325/2008 este pentru “edificarea unui complex rezidential care va cuprinde locuinte.
spatii comerciale §i birouri. iar la finalizarea acestuia. 20% din numarul locuintelor realizate vor fi
repartizate personalului Ministerului Apararii™. Intreaga suprafatd de 9.7 ha este ocupatd in prezent (in
conformitate cu anexa 2 la protocolul de predare-primire) cu un numér de 47 pavilioane cu o suprafala
construitd de 18686 mp si o suprafata desfasurata de 22874 mp. Conformarea i starea fizica a cladirilor
existente nu mai permit pastrarea lor in folosinta.

Un al doilea teren aflat intr-o relatie functionald cu terenul precizat. din punct de vedere al strategiei
de dezvoltare durabild a municipiului Braila, are ca adresa Calea Calaragilor nr 236 si o suprafatd de
108607.39 mp. Terenul este ocupat in prezent (in conformitate cu anexa | la HG) de pavilioane cu o
suprafatd construitd de 13783 mp si o suprafatd desfasurata de 20087 mp. Conformarea §i starea fizica a
cladirilior existente nu mai permit pastrarea lor in folosinta.

Cele doud terenuri se afla la confluenta mai multor cartiere de locuinte dens construite, fiind
incadrate de doud artere importante de circulatie: Soseaua Buzaului respectiv Calea Calaragilor.

Din punct de vedere urbanistic. zona este destinatd functiunilor complexe cu exceptia celor de
productie sau prestdri servicii cu caracter productiv. permitind dezvoltarea unor construciii pe mai multe
nivele si cu subsoluri suprapuse. de naturd comerciala. administrativa si locativa.

1.2 ANALIZA PRIVITOARE LA SITUATIA EXISTENTA RAPORTATA LA CONTEXTUL
ECONOMIC ACTUAL

Ambele terenuri au fost studiate prin documentatia de urbanism- Plan Urbanistic Zonal- intocmit de
UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM "ION MINCU “, Centrul de Cercetare,
Proiectare, Expertiza si Consulting, demaratd in 2009 si aprobatd prin HCLM Braila cu numérul
17/31.01.2011.

La momentul intocmirii documentelor premergitoare demardrii procesului de punere in aplicare a
prevederilor HG nr 325/2008. nu au putut i prevazute schimbarile ce aveau sa vind odatd cu declansarea
crizei economice. schimbari care au ficut sd nu mai fie valabild, in totalitate, evolutia estimata intr-o
perioada de prosperitate.

Strategia propusa prin Planul Urbanistic Zonal aprobat initial s-a dovedit ineficienta si lipsid de
atractivitate. aspect dovedit de lipsa unui invesiitor interesat, cu toate eforturile municipalitatii de
promovare. care i se angajeze la edificarea unor constructii conform celor impuse prin temd.

Pentru asigurarea unei eficiente sporite a adminisirarii bunurilor municipiului Braila. mai ales in
aceastd perioada de crizd economica. este necesard i utild valorificarea terenului prin ajustarea modului de
abordare. Nu mai putem astepta sa se intample ceva. trebuie dat un impuls pentru schimbarea starii actuale.



1.3 ANALIZA PRIVIND NECESITATEA ADAPTARII TEMEI SI FUNCTIUNILOR LA NOILE
CERINTE SOCIO-ECONOMICE

Acest impuls poate fi gasirea unor investitori care sd poatd prelua rolul de motor al dezvoltdrii pentru
intreaga zond. Este evident ci nu se poate dezvolta o functiune industriald sau de productie. aceasta
nemaifiind compatibild cu zona rezidentiala. In acest moment, data fiind conjuctura economica, se pare cd
singura functiune care ar putea revitaliza zona si care sa fie compatibild cu locuintele dar si complementarea
destinatiilor finale asa cum sunt ele prevazute in cele doua Hotdrari de Guvern este dotarea cu spatii
comerciale si locuinte.

Scopul municipalititii Tn acest caz este acela si giseascd investitori dispusi s& amenajeze o
infrastucturd stradala si utilitara coresunzitoare destinatiei celor doua spatii.

Avand in vedere aceste aspecte Consiliul Local Municipal Braila prin Hotardrea nr 339/18.12.2012 a
aprobat "Studiul de oportunitate in vederea valorificarii unui teren in suprafatd de 97 551.25 mp, situat in
Braila Calea Calarasilor 220 aflat in domeniul public al municipiului Bréila si dezmembrarea acestuia. in
scopul edificarii unui obiectiv comercial”. Astfel intreaga suprafatd de 9.7 ha. apartindnd perimetrului
Cazarmei nr 493- Caporalul Musat, a fost dezmembratd in doud loturi: lotul 1 in suprafata de 40 842.25 mp
si lotul 2 in suprafa(d de 56 709 mp.

in cadrul aceleiasi hotarari pentru lotul 1 s-a stabilit oportunitatea construirii unui centru comercial
multifunctional de tip hipermarket, obiectiv ce va avea urmatoarele caracteristici: regimul de inaltime
maxim P+2 conform prevederilor Regulamentului General de Urbanism. aria desfasurata construitd de 11
000 mp si functiuni care vor asigura un grad de confort sporit. Pe 1anga galeriile comerciale propriu zise se
impune si existenta spatiilor de petrecere a timpului liber. zone de alimentatie publica. zona dedicatd copiilor
si parcaje inconjurate de vegetatie abundentd. Viziunea propusi ar reprezenta o extindere armonioasd a
Parcului Monument.

Pentru lotul 2 avind in vedere prevederile HG 325/2008 se impune construirea unui cartier de
locuinte. In aceste conditii este necesard dezmembrarea unei suprafete de teren de aproximativ 2.5 ha care sa
aiba destinatia locativé (inclusiv zone verzi si parcari) si care sa fie pusa la dispozitia investitorilor. prin
concesiune cu respectarea modului de atribuire - licitatie publica. conform prevederilor legale.

Terenul dezmembrat care va face obiectul concesiunii va fi trecut din domeniul public in domeniul
privat al Municipiului Braila.

SCOPUL URMARIT DE CONCEDENT: edificarea de constructie cu caracter locativ.

OBIECTIVELE CONCEDENTULUI:

- valorificarea terenuiui aflat in proprietatea Municipiului Bréila

- realizarea unor locuinte moderne cu impact asupra dezvoltarii Municipiului din punct de vedere
socio-economic, al imaginii si al mediului

- atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare rezultate fn urma administririi optime a terenului
(redeventd, impozit pe cladiri, alte taxe)

- crearea unor noi locuri de muncé (aproximativ 250 de noi locuri de munca)

- atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale.
precum si ridicarea gradului de civilizatie i confort a acesteia

- cresterea gradului de atractivitate a zonei

- dezvoltarea durabild a Municipiului Braila

CAPITOLUL 2.
MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR §1 SOCIAL

Initiativa concesionarii are ca obiect principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim atat din
punct de vedere al concedentului, Municipiul Braila cit si al concesionarului.

Din punct de vedere al autoritatilor locale identificim cateva componente majore care justificd initierea
procedurii de concesionare a terenului i anume aspectele de ordin economic. finaciar §i social.

Analizand din punct de vedere economic realizarea unui cartier de locuinte va conduce la beneficii din
venituri indirecte cum ar fi veniturile comunitdtii locale din taxa pe valoare adaugatd incasald la bugetul de
stat si venituri din impozitele pe salarii. In acelasi timp crearea unor noi locuri de munca pe perioada



executdrii lucririlor de construire si amenjare a intregului cartier dar si dupd finalizare (personal
administrativ) reprezintd un avantaj pentru cetdtenii Municipiului.

fn urma analizei financiare se preconizeaza atragerea de venituri suplimentare la bugetul local prin
incasarea redeventei rezultatd din procedura de licitatie. sume incasate prin eliberarea Autorizatiel de
construire, $i sume ce urmeaza a fi incasate pentru impozitul aferent cladirilor,

Estimam relizarea urmitoarelor venituri anuale: redeventa circa 30.000 euro/an. impozit pe cladiri circa
100.000 lei/an, taxd autorizatie de construire circa 200.000lei.

CAPITOLUL 3.
INVESTITII PE CARE CONCESIONARUL ESTE OBLIGAT SA LE REALIZEZE,
OBLIGATIILE PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI SI TERMENE DE REALIZARE

Pe terenul concesionat ofertantul declarat cistigitor are obligatia de realiza (executa):

- un cartier de rezidential care va totaliza aproximativ 200 de locuinte cu una. doua §i trei camere.
Ansamblul va dispune de o serie de amenajdri precum parcdri , alei rutiere §i pietonale iluminate.
spatii verzi. Stilul arhitectural si structura cladirilor va fmbina materiale si tehnologii de ultima
generatie la standarde europene. Ideea proiectului s¢ va baza pe o imbinare cit mai armonioasd intre
materialele de constructii si limitarea consumului de energie. Se vor putea folosi surse de producere a
energiei verde atit in ceea ce priveste consumul de energie electrica cit si termica. Intreaga zond va
beneficia de amenjérile unui cartier rezidential pentru un confort sporit al locuitorilor

- Valoarea investitiei va fi de minim 2 000 000 euro

- Suprafata desfasuratad va fi de aproximativ 12 000 mp

- Realizarea sistematizérii terenului. a acceselor necesare precum si a racordurilor gi instalatiilor de
utilitasi aferente
Terenul analizat in Planul Urbanistic Zonal aprobat este situat intre Parcul Monument - Cartier

Viziru 3 §i zona de acces catre Dunire. Modificarea utilizarii terenului spre functiuni de locuinte si

servicii obliga la o reevaluare atentd a relatiilor de conectivitate si accesibilitate la nivelul contextului

urban. Pe scurt acestea se pot rezuma dupé cum urmeaza:

- wrebuie create conditiile deschiderii unor circulatii pietonale insotite de fasii plantate care si faca
legitura intre Dunédre, Parcul Monument, cartierele dens locuite Viziru | i Viziru 3. zona
comerciala si noul cartier de locuinte.

- trebuie urmaritd o mai buna rezolvare a legaturilor rutiere prin prelungirea strizii Celulozei pind in
Soseaua Buzaului

- largirea Aleii Lebedei si realizarea debuseului acesteia in strada Grigore Alexandrescu

- trebuie pastratd intentia de a crea conditiile pentru o legaturd cit mai fluentd a strazii Pietatii cu
strada Odessa

Ofertantul adjudecatar, prin caietul de sarcini, are obligatia respectarii elementelor de infrastructura
enumerate anterior.

Amplasarea locuintelor si functionarea ulterioard a acestora se va face cu respectarea legislatiei in
vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se vor desfasura activitati in zona susceptibile a polua
aerul. apa sau solul.

Investitia necesard vizeaza construirea unui cartier de locuinge dar si racordarea la utilitati $i sistematizari
verticale necesare acceselor. Valoarea minima a investitiei este de 2 000 000 euro.

Durata maxima pentru realizarea cartierului de locuinte este de 24 de luni de la emiterea autorizatiei de
construire.



CAPITOLUL 4.
CONCLUZII $1 RECOMANDARI

Avand in vedere viitoarea modificare a prevederilor Planului Urbanistic Zonal aprobat prin HCLM
Braila cu nr 17/31.01.2011,asa cum a fost aprobata prin HCLM nr. 70 / 28.02.2013, adjudecatarul se obliga
sa respecte la momentul intocmirii documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire rutele de acces
pietonale sau auto si sd incadreze coeficientii de utilizare a terenului si procentul de ocupare al terenului in
limitele prevazute de Planul Urbanistic Zonal ce va fi aprobat. in acest fel se vor putea corela caile de acces
si noile elemente de infrastructurd ce vor fi realizate pentru lotul vecin ce are ca destinatie construirea unui
hipermarket.

Adjudecatarul licitatiei privind construirea acestui hipermarket are obligatia de a Tntocmi aceasta
documentatie de urbanism conform articolului 54 din legea 350/2001.
ART.54

(1) Planurile urbanistice zonale si planurile urbanistice de detaliu privind realizarea unor obiective de
interes public, precum si pentru zone protejate se finanteaza din bugetul de stat ori din bugetele
locale.

(2) Planurile urbanistice zonale prevazute la articolul 32 alin. (1) lit. ¢). precum si planurile urbanistice
de detaliu, cu exceptia celor prevazute la alin. (1), se finanteazd de persoanele juridice sau
persoanele fizice interesate.

ART.32

(1) In cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se solicitd o modificare a
prevederilor documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivd sau dacd conditiile
specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun. autoritatea publica locala
are dreptul ca, dupa caz, prin certificatul de urbanism:

... €) sa conditioneze autorizarea investitiei de elaborare a unui plan urbanistic zonal. prin grija

investitorului privat, in conditiile legii, i de aprobarea acestuia de catre autoritatea publica locala. numai

in situatia solicitarii construirii de parcuri industriale. parcuri tehnologice, supermagazine.
hipermagazine. parcuri comerciale. parcuri culturale, zone de protectie, zone de dezvoltare a unor
ansambluri rezidentiale noi, infrastructurd de transport. in situatia extinderii intravilanului localitatii cu
cel putin 10 000 mp pentru functiuni de locuire sau cu cel putin 5000 mp pentru functiuni de servicii sau
productii.

in concluzie, in vederea valorificirii terenului care a ficut obiectul prezentului studiu, vor fi
derulate urmitoarele etape, cu respectarea aprobirilor necesare conform prevederilor legale:

- dezmembrarea terenului care va face obiectul concesiunii

- aprobarea scoaterii la licitatie publici a concesiunii, aprobarea caietului de sarcini, a valorii
redeventei si a modelului contractului de concesiune

- aprobarea casirii si desfiingirii constructiilor existente simultan cu aprobarea licitatiei

- eliberarea certificatului de urbanism pentru desfiintarea cladirilor existente

- organizarea licitatiei publice, in vederea concesiondrii terenului

- semmarea contractului de concesiune

- eliberarea certificatului de urbanism pentru autorizarea construirii

- dezmembrarea terenurilor, conform planului urbanistic zonal ce urmeaza a fi aprobat,

destinate retelei stradale (punere Ia dispozitia temporard a adjudecatarului licitatiei- drept de
superficie- in vederea edificiirii infrastructurii rutiere §i racordurile la utilititi ) §i a celor care
vor avea destinatia de construire locuin{e

- eliberarea autorizatiei de construire si executarea lucrarii

- predarea retelei stradale si inregistrarea acesteia in domeniul public al municipiului

intocmit
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SCHITA LOTULUI 2 — PARTE DIN IMOBILUL CU NR. CADASTRAL B2115
REALIZATA IN VEDEREA CONCESIONARII
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