Prezenta documentatie urbanistica — piese scrise si desenate — este proprietatea intelectuala a
elaboratorului SC ARHIZANE PLAN SRL si poate fi utilizatd numai in scopul prevazut in contract.
Documentatia nu poate fi reprodusa integral sau partial fara acordul scris al autorului.

IMEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

« Denumire proiect : SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (12463 mp) DIN ,ZONA PARCURI,
COMPLEXE SPORTIVE, TURISM, RECREERE PERDELE DE PROTECTIE” SI EXTINDERE
INTRAVILAN (78682 mp) PENTRU ,,ZONA INSTITUTII SI SERVICII, ,,ZONA SPATII VERZI,
AGREMENT SI SPORT" S ,ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE” $I STABILIRE INDICATORI
URBANISTICI (Sstud = 95456 mp)
o Amplasament: com. VALEA DOFTANEI, sat TESILA, pct. ,Podurile Paltinoasei’;

NC 21249 (T43, Lv 493,499), NC 23014 (T38, F 499), NC 26658 (T43, Lv 499),

NC 26657 (T43, Lv 499), NC 26659 (T43, Lv 499), NC 26660 (T43, Lv 499),

NC 25902 (T38, F 499), NC 27652 (T38, F 498), NC 27880 (T38, F 498),

NC 27881 (T38, F 498), NC 20854 (T37, Cc, F 473), UP9 UA44C; DJ 102 | (din NC 24270)
« Faza proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL|
« Initiator : COMUNA VALEA DOFTANEI, repr. primar Lucian Vileford Costea
« Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL
« Nr. proiect/data : 12 / martie 2024

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de schimbare destinatie teren (12463 mp)
din ,zona parcuri, complexe sportive, turism, recreere, perdele de protectie” si extindere intravilan
(78682 mp) pentru :

,Zona institutii si servicii”

- ,zona spatii verzi, agrement si sport”

,Z0Nna cai de comunicatii rutiere”

si stabilirea reglementarilor urbanistice pentru realizarea unui centru turistic.

Investitiile se vor derula cu fonduri europene.

Terenul studiat (95456 mp) este situat in intravilan si extravilan, partial apartine domeniului
privat national, domeniului public judetean si local si unor proprietari particulari, si — conform actelor
prezentate si ECF| eliberate de BCPI Campina — se compune din urmatoarele suprafete (inscrise in
ordinea din centralizatorul topo) :

Nr. | NC/ Folosinta Proprietar / administrator intravilan *| extravilan| total

1| drum/DJ 102 | (NC 24270) | Judetul Prahova 2125 5262 | 73871
2 | NC21249; T 43, Lv 493,499| Boteanu Camelia - 4777 | 47774
3 | NC23014; T 38, F 499 SC CRC INVESTMENT PROJECT SRL - 2864 | 28644
4 | NC 26658; T 43, Lv 499 Boteanu Camelia notd - 1057 | 10574
5 | NC 26657; T 43, Lv499 Boteanu Camelia notd - 1099 | 10994
6 | NC26659; T 43; Lv 499 Boteanu Camelia notd - 516 5164
7 | NC 26660; T 43, Lv 499 Boteanu Camelia notd - 3544 | 35444




8 | NC25902; T 38, F499 SC CRC INVESTMENT PROJECT SRL - 5834 5834 4
9 | NC27652; T 38, F 498 Judetul Prahova - 412 4121
10 | NC 27880; T 38, F 498 Comuna Valea Doftanei 107 4507 4614 2
11 | NC 27881; T 38, F 498 Comuna Valea Doftanei 470 48811 | 492812
12 | NC 20854; T 37, Cc, F 473 | SC DES EXPERT SOLUTION SRL 12463 - 12463 4
13 | padure UP9 UA44C (drum) | ROMSILVA - 1608 1608 3
TOTAL STUDIAT 15165 80291 | 95456

*in UTR nr. 1 - Paltinu 1

' domeniu public judetean

Zdomeniu public local

3domeniu privat national

4 proprietati particulare

notd se noteaza promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare aut. nr. 85/16.01.3024 cu termen de perfectare a c.v.c. in
forma autentica pana la data de 08.07.2024

1.3. Surse documentare

« Suport topografic pt. PUZ, sc. 1: 500 (SC MSS GEOTOPO SURVEYING SRL), vizat de OCPI Ph.

e PUG + RLU comuna Valea Doftanei, aprobat prin HCL nr. 1/14.01.2000, prelungit valabilitatea cu HCL
nr. 3/27.01.2012, nr. 31/04.04.2014 si nr. 9/05/02/2016

« Certificatul de urbanism nr. 60/19.03.2024 eliberat de Primaria comunei Valea Doftanei

« Studiul geotehnic, verificat Af

« Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL)

« Studiul de echipare tehnico - edilitara

« Informatii din avizele detinatorilor de infrastructura (drumuri, retele, conducte)

CAPITOLUL 2 — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
ANALIZA MULTICRITERIAL INTEGRATA
2.1. Evolutia zonei

« Zona in care este situat amplasamentul studiat a fost introdusa partial in intravilan prin PUG
2000 in vederea credrii unui punct de interes turistic aferent pajistii cu vedere la lacul Paltinu, unde isi
petreceau timpul liber cu precadere locuitorii municipiului Campina.

e Prin PUG aprobat (2000), pe partea dreaptd a DJ 102 | (parcela cu NC 20854) se prevedea
amplasarea unui han/hotel turistic cu 120 locuri, obiectiv care nu s-a realizat la capacitatea proiectata.

Din anul 2019, terenul este detinut de SC DES SOLUTION EXPERT SRL care a executat pe
acest amplasament — conform inscrisurilor din ECFI — un spatiu multifunctional alimentatie publica
Sp+P+M (corp C2, cu Sc = 319 mp; Sd = 586 mp), gospodarie de apa si platforma butelii GPL (corp C3,
cu Sc/Sd =214 mp) si are in lucru alte 2 constructii $i amenajarea terenului.

« in spatiul de campare, autoritatile locale au amplasat constructii si amenajari in scopul creérii
unor conditii civilizate pentru desfasurarea activitatilor de picnic si agrement (mese si banci, vetre pentru
gratare, toalete ecologice, pubele gunoi si parcare publica), instituind reguli stricte de utilizare a locului.

» Amintim ca sunt in curs de realizare lucrarile de reabilitare a DJ 102 | in vederea amenajarii
ca parte componenta a ,Variantei ocolitoare Banesti - Valea Doftanei - Sacele”, al carei scop principal
este decongestionarea traficului greu de pe DN 1A si Valea Prahovei.

Se mentioneaza in mod expres ca - la aceasta data — configuratia Lacului Doftana, folosinta
terenurilor, fondul construit si forma de proprietate nu mai corespund cu PUG aprobat (2000) !!!!




2.2, Incadrarea in localitate

« Terenul studiat este amplasat in zona cunoscuta sub denumirea ,La Popas” unde administratia
publica locala a amenajat un parc pentru activitati de picnic si agrement (pe partea stanga a DJ 102 [),
iar pe partea dreapta se construieste o unitate turistica privata (,Popasul Vladisor”).

Parcelele studiate compun 2 zone distincte legate prin DJ 102 |, in dreptul podetului care
traverseaza ,Valceaua Rea”.

Vecinatatile parcelelor studiate (in totalitatea lor) sunt :

Zona situata la nord de valcea Zona situata la sud de vélcea
-la N :| padure Romsilva UP9 UA44C padure Romsilva UP9UA45D
-laE:| DJ 1021 (NC 24270) padure Romsilva, DJ 102 |, propr. particulari
-la S :| padure Romsilva UP9 UA45D; Lac Paltinu (NC 27768) | Lac Paltinu (NC 27768)
-la V| Lac Paltinu (NC 27768) padure (NC 27654), Lac Paltinu (NC 27768)

2.3. Elemente ale cadrului natural

» Comuna Valea Doftanei este situata in nordul judetului Prahova, in zona Carpatilor de Curbura,
pe cursul mijlociu al raului omonim, fiind protejata climatic de braul muntos, larg deschisa si insorita, cu
o0 temperatura moderata in orice anotimp.

Climat de munte. Adancimea de inghet : - 1,00 — 1,10 m. Vanturile bat din directia SE si NV.

Versantii au un relief variat, alternand de la pante mai domoale si vélurite la unele abrupte,
sectionati transversal de mici vai sépate adanc, efect eroziv care debuseaza in raul Doftana.

Satele s-au dezvoltat in special pe terase si partial pe pantele versantilor.

Comuna este strabatura de la nord la sud de raul Doftana care primeste o serie de afluenti
permanenti, cu debit variat de apa si caracter torential (vaile Floreiului, Ermeneasa, Prislop, Negrasului,
Orjogoaia si Neagra).

« Zona vestica a terenului (adiacenta drumului) prezintd o suprafata plana, iar partea estica o
panta ascendenta cu o diferenta de nivel de cca 30 m.

« Din punct de vedere seismic, conform Normativului P100-1/2013 :
-ag=0,35¢
-Tc=1,0sec

2.4. Circulatia

« Accesul la loturile studiate se realizeaza din DJ 102 | (viitoarea Centura ocolitoare), astfel :

- direct, la parcelele NC 20854, 27880, 27881 si 25902

- prin drumul forestier din padurea Romsilva (UP9 UA44C) la parcelele NC 21249, 23014, 26657,
26658, 26659 si 26660.

Pe parcela NC 27652 si partial din NC 24270 este amenajata o parcare publica aferenta DJ 102 |,
care deserveste parcul.

e DJ 102 | prezinta profilul ,1 — 1" existent (variabil 12,60 — 10,00 m intre aliniamente), cu 6,40 m
parte carosabila (asfalt), acostamente si santuri pe ambele parti.

Drumul forestier prezinta profilul existent ,a — a” (variabil 6,00 — 9,00 m intre aliniamente), cu
4,00 — 7,00 m parte carosabila (piatra)



2.5. Ocuparea terenurilor

« Parcela aflatd in proprietatea comunei (fost NC 27653) a fost dezmembrata in 2 loturi, astfel :
- lot 1 (NC 27880), pe care se intentioneaza extinderea spatiilor de parcare aferente parcului
si amplasarea unor utilitati publice (grupuri sanitare, pubele gunoi)

- lot 2 (NC 27881), destinata exclusiv parcului de agrement

« Pe parcela cu NC 20854 se afla doua corpuri de cladire : C2 (Sp+P+Em; spatiu multifunctional
alimentatie public; Sc = 319 mp; Sd = 586 mp) si C3 (gospodarie apa si platforma butelii GPL; Sc/Sd =
214 mp), precum si alte 2 constructie in curs de executie si amenajarea terenului.

Celelalte parcele din zona studiata sunt libere de constructii (fanete, livezi)

« Terenul studiat are categoria de folosinta ,curti constructii, faneata, livada, padure si drum”

BILANT TERITORIAL EXISTENT TEREN STUDIAT - pe categorii de folosinta, conf. ECFI (detaliat)

Folosint, Curticonstr. | Faneata | Livada Padure | Drum public | Total studiat
NC Intr. | Extr. | Intr. | Extr. | Intr. | Extr. | Intr. | Extr. | Intr. | Extr. | Intr. | Extr.
NC 20854 3703 - | 8760 - 12463| -
NC 23014 - - - 2864| - - - - - - - 2864
NC 25902 - - - 5834| - - - - - - - 5834
NC 27652 - - - 412| - - - - - - - 412
NC 27880 - - 107 | 4507 - - - - - - 107| 4507
NC 27881 - - 470 | 48811 - - - - - - 470 48811
NC 21249 - - - - - 4777 | - - - - - 4777
NC 26658 - - - - - 1057 | - - - - - 1057
NC 26657 - - - - - 1099 | - - - - - 1099
NC 26659 - - - - - 516 | - - - - - 516
NC 26660 - - - - - 3544 - - - 3544
NC 24270 - - - - - - - - 2125 | 5262 | 2125| 5262
UP9 UA44C - - - - - - - 1608 - - - 1608
Total studiat | 3703 - | 9337 | 62428| - 10993 | - 1608 | 2125 | 5262 | 15165| 80291

Nota : Total studiat intravilan (15165 mp) + extravilan (80291 mp) = 95456 mp (vezi titlu memoriu) si
urmatorul tabel centralizator !

BILANT TERITORIAL EXISTENT TEREN STUDIAT - pe categorii de folosinta, conf. ECFI :
Folosinta intravilan *|extravilan | total
- curti constructii 37031 - 3703

10993 | 10993
5262 7387

- livada
- drum public (DJ)

2125

Total studiat
*in UTR nr. 1 - Paltinu 1”

1in incinta NC 20854 (complex turistic ,Popasul Viadisor”)

2din care :

- 8760 mp in incinta NC 20854 (complex turistic)

- 107 mp in cadrul NC 27880 (lot 1), 470 mp in cadrul NC 27881 (lot 2) — in care s-a dezmembrat parcela cu NC 27653

15165 80291 95456




2.6. Echipare tehnico — edilitara

in zona sunt retele de energie electrica si telefonie.
La Popasul Vladisor, alimentarea cu apa si canalizarea se rezolva in sistem local.

2.7. Probleme de mediu

In zona studiatd, nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau
situri arheologice inscrise in LMI din 2015 sau in Registrul Arheologic National) care sa necesite masuri
speciale de protectie.

Conform Studiului geotehnic, terenul se prezinta in conditii de stabilitate.

2.8. Disfunctionalitati

- realizarea infrastructurii edilitare necesara unui astfel de obiectiv complex (alimentarea cu apa potabila,
evacuarea apelor uzate si a deseurilor specifice structurilor turistice, asigurarea agentului termic, etc.)

2.9. Optiuni ale populatiei

» Amplasamentul indeplineste conditiile pentru realizarea unui obiectiv turistic complex :

- situarea in afara zonelor dens construite

- izolarea fata de arterele aglomerate

- lipsa oricaror nocivitati industriale

- cadrul natural, clima favorabila, atractivitatea peisajului (perspectiva panoramica asupra
raului Doftana si versantilor vestici)

- compatibilitatea functiunilor existente si propuse

« Realizarea unor astfel de obiective vor contribui la :
dezvoltarea economica a comunei, prin relansarea turismului rural, itinerant cu valente culturale si de
afaceri, cu conditia protejarii cadrului natural si a caracteristicilor traditionale ale fondului construit
protectia mediului inconjurator prin mentinerea echilibrului versantului
evacuarea naturala si rapida a apelor de suprafata prin amenajarea corespunzatoare a incintei
infrumusetarea peisajului si exploatarea posibilitatilor sale pentru turism si agrement
identificarea si neutralizarea cauzelor de ordin natural sau antropic care ar putea conduce la aparitia
si dezvoltarea unor procese de instabilitate a terenului

« Proiectantul prezentei documentatii sustine realizarea unui astfel de obiectiv care va beneficia
de o pozitie favorabild, relief adecvat (zona montana si colinara), un cadru natural deosebit de valoros
(paduri, pasuni, livezi) si clima favorabila.

2.10. Concluziile analizei multicriterial integrate

« Comuna Valea Doftanei este recunoscuta pentru pitorescul asezarii si conditile excelente de
cazare Si servire a mesei pe care le ofera unitatile turistice (in mare parte clasificate)

« Terenul studiat in prezenta documentatie este amplasat in zona cunoscuta sub denumirea de
,Popasul Paltinu”, unde — pe partea stanga a DJ 102 | - este amenajat un parc de picnic si agrement,
iar pe partea dreapta se construieste o unitate turistica privata (,Popasul Vladisor”, conf. ECFI).

« Suprafata analizata se compune din 2 zone distincte legate prin DJ 102 |, terenurile
apartinand domeniului public al comunei si unor proprietari particulari (persoane fizice si juridice).



« Accesul la parcelele studiate se face fie direct din DJ 102 | (viitoarea Centura ocolitoare), fie
printr-un drum forestier care se formeaza din acesta.

« in zon& sunt retele de energie electrica (LEA 20 kV) si telefonie.

» Amplasamentul beneficiaza de o expunere favorabila si perspectiva panoramica asupra
Lacului si a Barajului Paltinu.

« Nu exista valori de patrimoniu natural sau construit inscrise in LMI / 2015 sau RAN.

« Conform PUG aprobat, terenul studiat (95456 mp) este situat partial in :

- intravilan, UTR nr. 1 — ,Paltinu 1" (15165 mp)

- extravilan (80291 mp)

Pentru detalii privind zonele functionale, vezi precizarile de la Pct. 3.2. — Prevederi PUG aprobat.

« Autoritatile publice locale si proprietarii particulari din zona se asociaza in vederea atragerii
de fonduri europene in scopul credrii unui centru de interes turistic si de agrement intr-o zona
neacaparata inca de turismul de masa, inclusiv prin amenajarea peisagistica a locului de campare si
asigurarea tuturor facilitatilor aferente activitatilor de picnic (mobilier adecvat programului de parc,
vetre cu foc deschis pentru gratare, dotari publice - toalete ecologice, punct colectare deseuri), etc.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

« Ridicarea topografica pentru faza PUZ (SC MSS GEOTOPO LANDSURVEYING SRL), vizat de OCPI
Prahova a determinat cunoasterea planimetriei, a reliefului local si vecinatatilor in zona studiata

« Studiul geotehnic face recomandari pentru realizarea constructiilor si amenajarea terenului

« Studiul de circulatie propune modalitati de modernizare a drumurilor din zona studiata, de rezolvare a
acceselor si a locurilor de parcare

« Studiul de echipare edilitara propune solutii de rezolvare a utilitatilor necesare functionarii obiectivelor

3.2. Prevederi din PUG aprobat

INots f. importants : Destinatia terenurilor conform PUG nu corespunde cu folosinta inscrisd in ECFI

» Conform PUG aprobat (an 2000), terenul studiat (95456 mp) este situat partial in :

e intravilan (total 15165 mp) in UTR nr. 1|— ,Paltinu 17, din care :

- 12463 mp in ,zona parcuri, complexe sportive, turism, recreere, perdele de protectie” — ,P”,
subzona ,turism” — Pt’ (marcat ,Hotel 120 loc”), fara indicatori urbanistici precizati
- 2702 mp in ,zona cai de comunicatii si constructii aferente” - ,C”, sbz. cai rutiere — ,Cr”

« extravilan (total 80291 mp), din care :
- 5674 mp : terenuri ocupate cu cai de comunicatii - ,TC”
- 73009 mp : terenuri agricole (faneatd, livada) — ,TAgr’
- 1608 mp : terenuri forestiere (drum Romsilva) — , Tf’



BILANT TERITORIAL EXISTENT] - TEREN STUDIAT - pe zone functionale conf. PUG aprobat :

Destinatia urbanistica intravilan*| extravilan| total

e zona parcuri, complexe sportive, recreere, perdele de protectie — ,P”, | 12463 12463
sbz. turism” — Pt

e zona cai de comunicatie si constr. aferente - ,C”, shz.cai rutiere - ,Cr" | 2702 - 27021
e terenuri ocupate cu cai de comunicatii — ,TC” - 5674 5674 2
o terenuri agricole (faneata, livada) — , TAgr” - 73009 | 73009
Total studiat 15165 80291 | 95456

*in UTR nr. 1 - Paltinu 1”
1din care : 2125 mp (calea rulare DJ) + 577 mp (parcare)
2din care : 5262 mp (calea rulare DJ) + 412 mp (parcare)

» Profile transversale drumuri :
-DJ 102 I : profil ,1 = 17 (17,00 m intre aliniamente, cu 7,00 m parte carosabila
- principale : profil ,2 — 2" (12,00 m intre aliniamente), cu 6,00 m parte carosabila
- secundare : profil ,3 — 3” (8,00 m intre aliniamente), cu 3,50 m parte carosabila
Nota : Pentru drumurile din zona studiatd nu s-au indicat profiluri transversale si retrageri
Pentru terenurile situate in extravilan nu s-au indicat simboluri.
Simbolurile inscrie in tabel au fost atribuite de catre proiectantul prezentei documentatii.
» in zona nu exista monumente de arhitectura sau situri arheologice.
» Terenul studiat se afla partial in zona de protectie :
- tehnica, aferenta LEA 20 kV (12+12 m) si conducta CONPET
- sanitara, aferenta Lacului Paltinu

3.3. Valorificarea cadrului natural

» Amplasamentul este situat partial in zona de versant si partial in zona de terasa aferenta
Lacului Paltinu, element natural deosebit de valoros si factor revitalizant de confort si recreere pentru
obiectivul propus si beneficiind de expunere favorabila si o splendida vedere panoramica.

« Constructiile si anexele aferente obiectivelor turistice vor fi adaptate reliefului local (volumetrie,
numar de nivele, aspect arhitectural adecvat zonei de amplasare, etc).

Terenul va fi amenajat in terase, cu ziduri de sprijin, taluzuri, rigole, alei in trepte, etc.

« Dupa definitivarea procesului de edificare si trasarea aleilor, in cadrul incintelor se vor amenaja
spatii verzi decorative, plantatii de stabilizare a versantului si de protectie (fata de fenomene atmosferice
ca fnsorire excesiva, temperaturi extreme, curenti reci, viscol, ninsoare).

3.4. Modernizarea circulatiei

« DJ 102 | va fi amenajat conform profil ,1 — 1” din PUG aprobat (17,00 m intre aliniamente) :

- 7,00 m : parter carosabila

-2 x 1,00 m : acostament

-2x 1,50 m : sant

-2x 1,00 m: spatiu verde

-2 x 1,50 m: trotuar

Not& : Modernizarea se va efectua simetric fata de axul existent, cu cedare de teren de
ambele pati ale drumului.

« Drumul forestier va fi amenajat intre limitele existente.



Locurile de parcare se vor asigura diferentiat, respectiv :

« in cadrul fiecarei unitati turistice, functie de capacitatea complexului turistic si categoria de
confort, conform RGU, Anexa nr. 5, pct. 5.9. (1 - 4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare)

« in cadrul parcarii publice amenajate in zona DJ 102 |, pe parcelele apartinand domeniului
public judetean sau local (pentru vizitatori).

3.5. Zonificarea functionala - reqglementari si indicatori urbanistici

3.5.1. Constructii si amenajari propuse

» Autoritatile publice locale si proprietarii particulari care detin terenuri se asociaza in vederea
crearii un centru de interes turistic in zona parcului de agrement cunoscut sub denumirea de ,Popasul
Paltinu” si a complexului ,Popasul Vladisor®, aflat in edificare si amenajare.

« Astfel, conform informatiilor comunicate de proiectantul partii de arhitectura, pe parcelele cu NC
23014, 26657, 26658, 26659, 26660 si 25902 (in suprafata totala de 14914 mp) SC CRC INVESTMENT
PROJECT SRL intentioneaza sa edifice urméatoarele obiective principale : Hotel (155 unitati cazare),
restaurant exterior, 72 locuri parcare, precum si diverse amenajari exterioare (piscing, terenuri de sport,
alei carosabile si pietonale, ziduri de sprijin, spatii verzi amenajate, etc.

Cladirile si amenajarile propuse vor fi realizate in trepte (urmarind panta terenului) cu nivele
retrase, astfel ca dinspre drum hotelul se va prezenta ca avand regimul de inaltime parter+5 etaje
(nivelurile situate sub cota parterului sunt considerate subsoluri).

Conform proiectului de arhitectura, Hotelul dispune la parter de urmatoarele spatii principale :

- receptie + birouri, restaurant, terasa cu jacuzi, anexe pentru clienti si angajati

- Unitati de cazare cu 1 si 2 camere, oficii

- circulatii orizontale si verticale

Indicatori spatiali si urbanistici (conform arhitect) :
- Hotel 9S+P+5E :
- proiectie total etaje pe teren = 4050 mp
- Ad pentru calcul CUT = 25332 mp
- Ac/Ad Restaurant exterior = 800 mp
-POT =45%
-CUT =2,00

« Pe parcela cu NC 20854 (12463 mp) SC DES EXPEET SOLUTION SRL continua sa edifice
constructii si amenajari aferente turismului in baza autorizatiilor obtinute.

« Pe terenurile aflate in proprietatea comunei, autoritatile locale intentioneaza amenajeze :
- un parc de agrement pe parcela cu NC 27881 (49281 mp), cu toate dotarile si facilitatile necesare
- 0 parcare publica pe parcela cu NC 27880 (4614 mp)

» Avand in vedere cele de mai sus, prezenta documentatie va urmari sa rezolve : corelarea
dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile din PUG, modernizarea infrastructurii rutiere si
edilitare, stabilindu-se obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile - permisiuni si restrictii - necesar
a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor si amenajarilor in teritoriul analizat.



3.5.2. Propuneri urbanistice

« Propunerile urbanistice au avut in vedere rezolvarea urmatoarelor aspecte :
- definirea unui nou UTR

- zonarea functionala

- indicatorii urbanistici maximali admisi (POT, CUT, regim de inaltime)

- solutia de circulatie, profil drum acces, aliniamente, regim aliniere

- volumetrie, aspect arhitectural

- asigurarea utilitatilor si a spatiilor verzi

in scopul realizarii constructiilor enuntate, se propun urmatoarele interventii urbanistice

» schimbare destinatie teren (12463 mp) din ,zona parcuri, complexe sportive, turism, recreere,
perdele de protectie” — ,P”, subzona ,turism” — Pt si

» extindere intravilan (78682 mp) pentru :

« ,zona institutii si servicii" - IS”

« ,zona spatii verzi, agrement si sport” — ,.SP”

« ,zona cai de comunicatii si constructii aferente” — ,C”, subzona ,cai rutiere” — ,Cr

» stabilire indicatori urbanistici maximali (POT, CUT, Rh) pentru zonele ,IS” si ,SP”

Indicator Zona ,IS” | Zona ,SP”
- POT % 50 30
-CUT 2,0 0,6
-Rh P+5 P+1

» Accesele se vor rezolva dinspre DJ 102 [, direct sau prin drumul forestier, amenajate in baza
Studiului de circulatie. Spatiile de parcare se vor asigura strict in incintele studiate.
Pentru detalii, vezi Pct. 3.4. — Modernizarea circulatiei din prezentul Memoriu

» Regimul de construire : izolat

» Retragerea constructiilor

¢ 13,50 m / ax DJ 102 |, respectiv 5,00 m / aliniament
e 3,00 m/ celelalte limite ale parcelelor

» Spatii verzi amenajate : 25 % in incinta unitatilor turistice (conf. RGU, Anexa nr. 6, Pct. 6.7.)

» Se instituie zona de protectie :
- tehnica: 12+12m/LEA 20 kV
- sanitara: 10 m/ Lacul Paltinu
- 50 m/ limita paduri pentru constructii si amenajari, cu avizul Garzii Forestiere

» Terenul studiat va apartine unui nou UTR, si anume \UTR nr. 1A

» Se mentin reglementarile urbanistice din PUG aprobat pentru terenurile situate in vecinatatea
zonei studiate (incadrare functionala, indicatori urbanistici maximali - POT, CUT, regim de inaltime si
aliniere, restrictii, etc)




BILANT TERITORIAL PROPUS TEREN STUDIAT - pe zone functionale (fara cedare):

Destinatia functionala intravilan * | extravilan | total
« Zona institutii si servici - ,IS” 32154 - 32154
» ZONa spatii verzi, sport si agrement 53317 - 53317
» zona cai de comunicatie —,C”, subzona cai rutiere — ,Cr’| 8377 - 8377
« terenuri forestiere (drum forestier - ,Tf") - 1608 1608
Total studiat 93848 1608 95456
*InUTR nr. 1A
BILANT TERITORIAL \COMPARATIV |TEREN STUDIAT - pe zone functionale :
Destinatia urbanistica EXISTENT PROPUS
intravilan 1| extravilan total | intravilan 2 | extravilan | total
e zona parcuri, complexe sportive, recreere, 12463 - -
perdele de protectie — ,P”, sbz. turism — ,PT”
e zona institutii si servicii — ,IS” 32154 32154
o zona spatii verzi, sport si agrement — ,SP” - - 53895 53895
® zona cai de comunicatie - ,C”, shz. ,Cr” 2702 - 2702 7799 7799
o terenuri ocupate cu cai de comunicatii — ,TC” - 5674 5674 - -
o terenuri agricole (faneata, livada) — ,TAgr’ 73009 | 73009 - -
o terenuri forestiere (drum) — , TF” - 1608 1608 - 1608 1608
Total studiat 15165 80291 95456 93848 1608 | 95456

BILANT TERITORIAL INCINTE - posibilitati de ocupare :

ZONA WS SP”

mp % mp %
- constructii (maxim) | 16077,00 | 50 | 16168,50 | 30
- circulatii 8038,50 | 25 |10779,00 | 20
- spatii verzi 8038,50 | 25 |26947,50 | 50
Total zona 32154,00 | 100 | 53895,00 | 100

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

« alimentarea cu energie electrica : din retele existente

« alimentarea cu apd potabila : extindere retea

e gvacuare apelor uzate menajere :

o bazine etanse vidanjabile, toalete ecologice — et.|
o racordare la conducta de canalizare publica, separatoare de grasimi — et. Il
« asiqurarea agentului termic : CT (combustibil solid/lichid; electric); surse neconventionale (panouri

solare fotovoltaice si termice, pompe de caldura aer-apa, minieoliene, etc.)

« evacuarea deseurilor menajere : depozitate selectiv in europubele inscriptionate (hartie, sticla, plastic,

resturi alimentare), amplasate pe o platforma cu posibilitati de igienizare si evacuate de un operator de

salubritate — pe baza de contract - la 0 rampa de gunoi autorizata




3.7. Protectia mediului

« Obiectivele proiectate — prin amplasare in teren si rezolvarea functionala a acceselor si
utilitatilor sunt de natura sa preintampine orice fel de riscuri pentru sanatatea populatiei si poluarea
mediului (apa, aer, sol, subsol, asezari umane).

« La amplasarea cladirilor si amenajarilor propuse se va avea in vedere panta terenului precum
si plantarea de specii de arbori si arbusti pentru stabilizarea solului.

Incintele va fi amenajata in terase, cu ziduri de sprijin, taluzuri, rigole, trotuare in trepte, etc.

« I teritoriul studiat, nu exist4 valori de patrimoniu natural sau construit inscrise in Lista
Monumentelor Istorice din 2015 sau in Registrul Arheologic National care s& necesite masuri speciale
de protectie. in situatia descoperirii intdmplatoare a unor materiale arheologice pe parcursul lucrarilor
de executie, vor fi anuntate in maxim 72 ore — Primaria comunei Valea Doftanei si DJ Cultura Prahova.

3.8. Obiective de utilitate publica

In plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor” au fost evidentiate :

- terenuri proprietate publica de interes national (Lacul Paltinu, paduri Romsilva)
- terenuri proprietate privaté de interes national (drum forestier)

- terenuri proprietate publica de interes judetean local (DJ 102 I)

- terenuri proprietate publica de interes local (parc)

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice / juridice

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII; MASURI IN CONTINUARE

4.1. Concluzii

« Infiintarea unei noi structuri de primire turistici va conduce la cresterea puterii economice i
atractivitatii comunei Valea Doftanei

« Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat

activitatile de proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictii

4.2. Masuri in continuare

« Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU a judefului Prahova

« Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al comunei VALEA DOFTANEI

« Intocmirea documentatiilor pentru obtinerea autorizatiei de construire a obiectivelor solicitate
(constructii, drumuri, alei, parcari, retele, spatii verzi, amenajari exterioare, etc.)



Note f. importante :

« Dupa aprobarea PUZ-ului si in vederea realizarii investitiilor propuse, administratorii de drept ai
terenurilor din zona studiata vor solicita Primariei comunei Valea Doftanei eliberarea unui alt certificat
de urbanism in care vor fi inscrise reglementarile din noua documentatie urbanistica si mentionate
avizele specifice construirii unui astfel de obiectiv.

» Toate costurile privind lucrarile propuse (constructii, amenajari, utilitati), inclusiv cele legate de
proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate exclusiv de catre investitorii
interesatii interesati.

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi




