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IMEMORIU DE PREZENTARE|

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

eDenumire proiect : MODIFICARE REGLEMENTARI URBANISTICE
e Amplasament :  oras SINAIA, str. TACHE IONESCU, nr.2, NR.CAD.24340, T27 Cc42, lot 1A

e Initiator : S.C.TICS OPERATION S.R.L.
(reprezentata de Andreea Luminita Nica)
e Proiectant : S.C. ARHIZANE PLAN S.R.L.

o Nr. pr. / data elaborarii : 11/02.2023

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de modificarea a reglemetarilor urbanistice pentru
imobilul cu NC 24340 situat in orasul Sinaia pentru amenajarea unei unitati turistice cu anexele
aferente si amenajarea accesului la acest nou obiectiv.

Investitia se va derula cu fonduri europene/guvernamentale.)

Terenul studiat are suprafata totala de 6863 mp, din care:

- 4709mp aferenta NR.CAD. 24340 - pt care se propune reglementare noua

- 612 mp aferenta NR.CAD. 24723 - strada Take lonescu

- 726 mp mp aferenta NR.CAD. 24731 - strada Pictor Luchian

- 816 mp mp aferenta NR.CAD. 24787-strada Furnica

Imobilul (teren si constructii) este situat in intravilan, fiind proprietatea sotilor Nica Andreea Luminita si Nica
Paul Gabriel conform contractului de vanzare nr. 446/12.04.2022 autentificat de Societatea Profesionala
Notariala lulia Scantei si Asociatii din municipiul Bucuresti si a extrasului de carte funciara pentru informare
nr.125813/04.10.2022 emis de BCPI Ploiesti si constituit drept de superficie in favoarea S.C.Tics Operation
S.R.L conform actului de constituire a unui drept de superficie autentificat sub nr.58/08.06.2022 la
Societatea Profesionala Notariala ,Notaria” din municipiul Bucuresti si a extrasului de carte funciara pentru
informare nr. 125813/04.10.2022 emis de BCPI Ploiesti si partial apartine domeniului public al orasului
Sinaia conform HGR 1359/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.

1.3. Surse documentare

« Suport topografic pentru faza PUZ, sc. 1 : 500 (TOPOGRAF AUTORIZAT DE ANN.C.P.I. GHERASIM
Gh.MIHAI), vizat de OCPI Ph.

« PUG + RLU comuna Valea Doftanei, aprobat prin HCL nr. 1/2000, 3/2012, 31/2014 si 9/2016

« Certificatul de urbanism nr. 281 /09.12.2022 eliberat de Primaria Sinaia

e Studiu geotehnic verificat Af

« Studiul de circulatie (SC SERV TOP SRL)

« Studiul istoric (intocmit de arh. Catdlina Dana PREDA, specialist atestat MC 176S, A 1, 2.)



« Informatii preliminare din proiectul de arhitectura, faza CU (intocmit de arh. Cétélina Dana PREDA,
specialist atestat MC 176S, A 1, 2.)
« Informatii din avizele administratorilor de infrastructura (retele, drumuri)

CAPITOLUL 2 — STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

ANALIZA MULTICRITERIAL INTEGRATA
2.1. Evolutia zonei

Statiunea Sinaia dispune de o asezare si de o pozitie exceptionala fatd de zona muntoasa.
Cadrul natural, respectiv relieful, bioclimatul, vegetatia, fauna, rezervatiile naturale — constituie
elementul de baza al ofertei turistice a acestei localitatj.

in ultimii ani, zona a devenit un sector de maxim interes datorita conditiilor deosebite oferite
de cadrul natural si izolarii fata de centrele aglomerate.
intreaga statiune Sinaia au cunoscut o ampla dinamica a constructiilor de locuinte de vacants,
structuri de primire turistice (cazare, servire a mesei), agrement si sport.

Una dintre caracteristicile zonei este regimul de inal{ime actual de maxim P+2E+M, la care —
datorita terenului denivelat - apare si demisolul ca nivel de baza.

Inaltimea la cornisa este diferitd, ca si asezarea denivelaté pe teren functie de configuratia
amplasamentului si pantele versantului, astfel incat constructiile realizate in aceasta zona se inscriu
ca volumetrie si plastica arhitecturala in cadrul natural existent (cu unele exceptii).

Proprietarii parcelei studiate intentioneaza sa valorifice posibilitatile oferite de pozitia in
cadrul localitatii, iar conturarea unei zone turistice si de agrement este de natura sa contribuie intr-un
mod definitoriu la mobilarea urbanistica si echiparea cu utilitati la standarde moderne.

Prezenta documentatie va urmari sa rezolve : corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a
zonei
cu prevederile PUG din care face parte, dezvoltarea infrastructurii rutiere si edilitare, stabilindu-se
obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile - permisiuni si restrictii - necesar a fi aplicate in
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in teritoriul analizat.

2.2. Incadrarea in localitate

e Terenul studiat este situat in zona Manastirii Sinaia si a Castelului Peles , facand parte din Ansamblul
Urban cu valoare arhitecturala

o Vecinatatile terenului pentru care se solicita interventia urbanistica :

-la N-NE : drum local NR.CAD. 24723 (Aleea Take lonescu)-exclusiv circulatie pietonala si partial
carosabila.

-la N-NV : drum local NR.CAD. 24787 (str. Furnica);

-la NV: NR.CAD.22138 si NR.CAD.22139;

-laV : NR.CAD.21517 (teren proprietate oras Sinaia); NR.CAD.25199; NR.CAD.22969; NR.CAD. 25433;

-la S : teren fara NR.CAD; NR.CAD.20423; NR.CAD.24349 (teren liber); NR.CAD.24994; drum local
NR.CAD. 24731 (str. Pictor Stefan Luchian);

-la E: NR.CAD.24341 (teren liber); teren fara NR.CAD;

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul cercetat prezinta stabilitate deplina si nu este afectat de fenomene fizico — geologice
defavorabile (alunecari), fapt pus in evidenta de urmatoarele aspecte:



- lipsa de ebulmente pe suprafata terenului si a pantelor inconjuratoare;

- prezenta in zona a unor arbori inalti, brazi si fagi, in stare perfect verticala;

- lipsa vegetatiei specifice a unor eventuale alunecari, datorate unor izvoare la baza
pantei pe toate cele trei laturi;

- prezenta pe amplasament a unor arborilor cu radacini care armeaza in continuare terenul, iar in
partea de sud s-a executat un zid de sprijin de beton.

Functie de riscul geotehnic redus, incadrarea terenului se face la categoria geotehnica 1, functie de
care se vor face investigatiile in teren (NP 074/2014).

Singurul dezechilibru de impingere a pamantului asupra zidului de sprijin de mici dimensiuni, existent
in fata corpului C1, ce prezinta fisuri pe verticala si din 2,00 m in 2,50 m distanta intre ele, se datoreaza
adancimii de fundare insuficiente.

Din cele de mai sus, se observa ca terenul este ferit de umiditate, lipsit de panza de apa subterana,
deci lipsa in totalitate a apei face ca terenul sa fie stabil si lipsit in totalitate de fenomene de instabilitate
(alunecari), iar daca acestea au existat anterior in zona, ele au fost de mica anvergura, datorita excavatiilor
pentru realizarea zidurile de sprijin pentru drumuri si a excavatiilor pentru retelelor de canalizare, toate in
prezent stabilizate.

Toate fundatiile s-au comportat foarte bine, neobservandu-se degradari sau fisurari in fundatii sau in peretii
subsolurilor partiale, cu exceptia fundatiilor de pe zona spate spre corpul C2 si spre sud, unde se observa
degradari ale fundatiilor in sensul existentei unor goluri in fundatii la nivelul terenului ce pot fi atribuite
eroziunii apelor de precipitatii si fenomenului de inghet — dezghet la nivelul solului si lipsa unor masuri de
preluare a apelor de precipitatii de pe acoperis, acestea stagnand la nivelul acestor fundatii datorita
orizontalitatii terenului.

Recomandari :

In functie de reevaluarea constructiilor si a incarcarilor suplimentare aduse prin eventuale lucrari de
consolidare — reamenajare, calcului terenului se va face con. NP 112/2014 si NP 074/2014, pentru o
presiune conventionala de 300 kPa la sarcini din gruparea fundamentala (pentru o fundatie cu 0 adancime
de 2,00 m si o latime de 1,00 m), functie de care se pot acorda sporuri de presiune.

2.4. Circulatia

e Conform plan de amplasament si delimitare, terenul are acces :

*pietonal si auto pe latura de S-SE din str. Pictor Stefan Luchian (dinspre str. Manastirii), avand un traseu
sinuos, cu o lungime de cca. 200ml pana la teren si un profil de cca. 3-3.5ml latime, din care cca. 2.5ml carosabil

*pietonal pe latura de N-NE din aleea Take lonescu, o strada formata integral din trepte, care face legatura
intre str. Furnica (N-NV) si str. Manastirii (E)

Auto din strada Furnica pe o alee de acces ce se infunda in garajul aflat pe proprietatea de la NC22139

2.5. Ocuparea terenurilor

Conform PUG si RLU ale localitati —documentatii aprobate imobilul este monument istoric “Vila Take
lonescu” cu indicativul PH-1I-m-A-16683, situat in rezervatia de arhitectura Ansamblul Urban [, cu indicativul PH-
[l-a-B-16631.

Constructiile existente

*C1-locuinta cu Sc=382,46mp, regim de inaltime D+P+E+M

*C2-locuinta cu Sc=106,01mp, regim de inaltime P+2E

-sunt racordate la retelele existente in zona .

Constructiile existente

*corp C1 - NR.CAD.24340-C1

- in prezent nelocuit (initial, locuinta tip vila)

- Sc=382,46mp,

- regim de inaltime D+P+E+M



- stare medie/proasta, in decursul timpului suferind numeroase interventii

- structura de rezistenta este compusa din pereti de zidarie portanta, din caramida plina sau piatra sau din
grinzi si stélpi lemn cu umplutura din zidarie de caramida (sistem fachwerk). Subsolul partial din prima etapa de
construire are o acoperire in bolta, cel realizat in a doua etapa fiind acoperit cu un planseu alcatuit din boltisoare
de caramida pe grinzi metalice (profile ). Planseul este realizat din grinzi de lemn, peste care recent a fost turnata
0 placa de beton (pt. introducerea incalzirii in pardoseala de catre ultimul proprietar). Sarpanta este realizata din
lemn ecarisat de rasinoase.

*corp C2 - NR.CAD.24340-C2

- in prezent locuinta (initial, anexa-grajd)

- Sc=106,01mp,

- regim de inaltime P+2E

- a suferit interventii recente, cu finisaje de proasta calitate

- structura de rezistenta este compusa din pereti portanti de zidarie de caramida, doar partial zona de N a
corpului de cladire avand un sistem structural de tip fachwerk la nivelul etajului 2, in rest fiind o constructie noua,
din zidarie cu compartimentari din BCA sau gipscarton. Sarpantele celor 2 zone ale corpului anexa sunt realizate
din lemn de rasinoase, a doua zona fiind realizata recent.

Cele 2 corpuri sunt racordate la retelele existente in zona.
Indicatori urbanistici situatie existenta
S teren=4709mp

S construita existenta C1=382.42 m2*
S construita existenta C2=106.60 m2*
POT=10%

CUT=0,40

H max=12,30 m

Aconstruita TOTALA=489,02 m2*

Acd TOTALA=1143,06 m2*

S spatii verzi=3454,84 m2*

Circulatii auto si pietonale=765,14 m2*

2.6. Echipare tehnico - edilitara

Zona beneficiaza de echipare tehnico-edilitard completa : energie electrica, apa, canalizare,
gaze, telecomunicatii (telefonie, cablu TV, internet).

2.7. Probleme de mediu

In statiunea Sinaia nu exista surse de poluare a aerului care s& depaseasca limitele admisibile.
Calitatile aerului din zona constituie unul din punctele de interes pentru odihna, turism si tratament.

In plus, zona se evidentiaza si prin valoarea peisajului, rezultatd din imbinarea cadrului natural si
construit, respectiv din interactiunea omului cu natura si din modul de agezare a colectivitatii umane in
teritoriul respectiv.

Amplasamentul studiat este favorizat de orientarea fata de punctele cardinale si situarea pe o panta
abrupta a versantului, care ofera conditii speciale de insorire si de punere in valoare a cadrului natural si a
celorlalte edificii din zona.

Modul de utilizare a terenului pentru constructji — in cea mai mare parte de locuit, tip vila, regimul
de inaltime care pana in prezent nu a daunat cadrului natural, gabaritul constructiilor edificate, materialele de
constructii si finisajele utilizate — constituie elemente adaugate cadrului natural.




Terenul se aflain :
» ,zona construita protejata” - ,Z.1.” : rezervatia de arhitectura ,Ansamblul Urban I” - indicativ
PH-Il-a-B-16631 (poz. 718 in LMI)
» cele mai apropiate monumente de arhitectura :
o Hotel Palace — ind. PH-II-m-A-16680, poz. 770
oManastirea Sinaia — ind. PH-II-m-A-16691, poz. 781-786, formata din:
*Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” - ind. PH-ll-m-A-16691.01
*Paraclis — ind. PH-1I-m-A-16691.02
*Staretie — ind. PH-1I-m-A-16691.03
*Chilii — ind. PH-lI-m-A-16691.04
*Zidul incintei vechi — ind. PH-II-m-A-16691.05
o Ansamblul Castelului Peles —ind. PH-ll-a-A-16696, poz. 790-803, format din:
*Castelul Peles — ind. PH-Il-a-A-16696.01.
*Castelul Pelisor — ind. PH-1l-a-A-16696.02
*Castelul Foisor (Casa de vanatoare) - ind. PH-Il-a-A-16696.03
*Vila Economat (locuinte personal) — ind. PH-11-a-A-16696.04
*Uzina electrica, fosta moara a Manastirii Sinaia — ind. PH-1l-a-A-16696.05
*Complexul ,Casa Ceramicii”, azi Hotel ,Bastion” — ind. PH-II-a-A-16696.06
*Complexul Stavilar — ind. PH-1l-m-A-16696.07
*Vila Cavalerilor (Casa de oaspeti) — ind. PH-Il-a-A-16696.08
*Vila Sipot (dependinte personal) — ind. PH-Il-a-A-16696.09
*Vila Casa Veche - ind. PH-1l-a-A-16696.10
*Vila Casa Noua - ind. PH-1l-a-A-16696.11
*Vilele A, B, C (Resedinta corpului de garda) — ind. PH-Il-a-A-16696.12
*Parc —ind. PH-Il-a-A-16696.13
» ,,zona cu valoare peisagistica deosebita” —,,Z.2.”, pentru care se recomanda elaborarea,
avizarea si aprobarea de PUZ/PUD- in vecinatate

2.8. Disfunctionalitati

- necesitatea asigurarii accesului pe doua directii unui astfel de obiectiv.

2.9. Optiuni ale populatiei

Realizarea obiectivului va conduce la valorificarea potentialului natural si dezvoltarea economica
a localitatii.
Proiectantul prezentei documentatii sustine realizarea unui astfel de obiectiv care va beneficia de
un cadru natural deosebit de valoros (paduri, monumente de arhitectura) si o clima favorabila.

2.10. Extras din studiul istoric
(intocmit de arh. Cétédlina Dana PREDA, specialist atestat MC 176S, A 1, 2.)
» Obiectul de studiu
Monumentul istoric ,Vila Take lonescu” este situata intr-o zona preponderent rezidentiala, cu imobile ridicate
la sf. sec. XIX si in perioada interbelica, imobilul fiind format din terenul cu suprafata S = 5020,32mp (din acte) si 2
corpuri de cladire - corpul C1 (vila) cu Sc= 382,46mp (Ds+P+E+M) si corpul C2 (corp anexe) cu Sc=106,01mp
(P+2E).

» Statutul juridic de protectie a imobilului

Imobilul este inscris ca monument istoric cu valoare nationala in Lista Monumentelor Istorice a
Judetului Prahova (LMI 2015) cu nr.crt. 773, cod PH-Il-m-A-16683, Vila Take lonescu, oras Sinaia, str. Take
lonescu nr.2, inc. sec. XX.



Din punct de vedere urbanistic, protectia ce se aplica imobilului este in conformitate cu reglementarile
aferente PUG oras Sinaia si RLU aprobate cu HCL nr.56/15.12.2000 si prelungit prin HCL nr.23/30.11.2010 prin
care zona in care se afla amplasat imobilul monument istoric este desemnata ca Rezervatia de arhitectura “A” (de
interes local), parte a UTR 27 (conform Fig. 7- Plan UTR-uri, zone protejate si zone de protectie, 1996-Anexa PUG
Sinaia).

Totodata amplasamentul se incadreaza intr-o zona demarcata in aceeasi Anexa, ca Zona cu valoare
peisagistica deosebita .

in consecintd gradul de protectie este maxim, se protejeaza valorile arhitectural - urbanistice, istorice si de

mediu natural in ansamblul lor - trama stradala, fondul construit, caracterul si valoarea urbanistica , fiind

permise interventii care conserva, potenteaza si pun in valoare calitatile cladirilor existente.

Cladirea monument istoric a Vilei Take lonescu se afla asadar sub o multipla protectie juridica in afara
calitatii sale primordiale de monument istoric de importanta nationald, din punct de vedere al legislatiei specifice si
reglementarilor destinate conservarii si punerii in valoare a patrimoniului urban si construit din orasul Sinaia.

» Concluzii si recomandari ale studiului

Studiul istoric conduce la concluzia valorii intrinseci a vilei (corpul C1), calitati ce au sustinut clasarea
acesteia in categoria de monument istoric de importanta nationala (categoria A). La aceste calificative se
adauga si valoarea elementelor naturale si apartenenta la o Zona protejata naturala, elemente care definesc
contextul/cadrul acestui monument de arhitectura.

Corpul C2 nu poate fi considerat o cladire cu valoare arhitecturala, fiind posibile interventii substantiale
asupra interioarelor si interventii adecvate proximitatii acestui corp cu cladirea monument istoric a vilei.

2.11. Concluziile analizei multicriterial integrate

Imobilul (teren si constructii) este situat in intravilan, fiind proprietatea sotilor Nica Andreea Luminita si Nica Pal
Gabriel conform contractului de vanzare nr. 446/12.04.2022 autentificat de Societatea Profesionala Notariala
lulia Scantei si Asociatii din municipiul Bucuresti.

e Terenul studiat este situat in zona Manastirii Sinaia si a Castelului Peles , facand parte din Ansamblul
Urban cu valoare arhitecturala.

Conform PUG si RLU ale localitati —documentatii aprobate imobilul este monument istoric “Vila Take
lonescu” cu indicativul PH-1I-m-A-16683, situat in rezervatia de arhitectura Ansamblul Urban |, cu indicativul PH-
|l-a-B-16631.

» Conform PUG+RLU aprobate, proprietatea beneficiarului (4709 mp) este situata in UTR nr. 27

-zona LT27 — locuinte si functiuni complementare existente, cu caracter predominant de odihna,
recreere, turism; subzona Z1 — rezervatie de arhitectura

—zona cai de comunicatie — Cc; subzona Ccr — cai rutiere

Terenul care se va studia prin PUZ are categoria de folosinta : curti constructii si drum

« Studiile de specialitate care s-au elaborat pentru acest obiectiv au relevat urméatoarele aspecte :

- ridicarea topografica a indicat un teren in panta

- din punct de vedere geotehnic, terenul se prezinta in conditii bune de construibilitate

- studiul de circulatie propune modalitati de amenajare a drumului de acces si de amplasare a
spatiilor de parcare in cadrul incintei

« Disfunctionalitatile constau in asigurarea infrastructurii rutiere .

« Pe aceste parcele se intentioneaza realizarea — cu fonduri europene/guvernamentale — a unui complex

turistic si a anexelor aferente functionarii unui astfel de obiectiv

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

« Ridicarea topografica pentru faza PUZ a determinat cunoasterea precisa
a planimetriei si a pantei terenului



« Studiul geotehnic (concluzioneaza ca terenul este ,bun de fundare”
« Studiul de fundamentare a circulatiei propune modalitati de modernizare a drumurilor din zona studiata,
de rezolvare a acceselor in incinta si a locurilor de parcare
o Studiul istoric (intocmit de arh. Catadlina Dana PREDA, specialist atestat MC 176S, A 1, 2.) conduce la
concluzia valorii intrinseci a vilei (corpul C1), calitati ce au sustinut clasarea acesteia in categoria de monument
istoric de importanta nationala (categoria A). Corpul C2 nu poate fi considerat o cladire cu valoare arhitecturala.

3.2. Prevederi din PUG aprobat

» Conform PUG+RLU aprobate, proprietatea beneficiarului (4709 mp) este situata in UTR nr. 27

-zona LT27 — locuinte si functiuni complementare existente, cu caracter predominant de odihna,
recreere, turism; subzona Z1 — rezervatie de arhitectura

—zona cai de comunicatie — Cc; subzona Ccr — cai rutiere

Terenul care se va studia prin PUZ are categoria de folosinta : curti constructii si drum

» Profile transversale : Conform profil a-a pentru strada Pictor Luchian si strada Furnica, distanta intre aliniamente va fi
la minim 10-11m astfel: 6-7 m carosabil, 2x2 m trotuare..

» inaltimea constructiilor: Una dintre caracteristicile zonei ,LT” este regimul de inltime actual care este
cuprins ntre parter si parter+2 etaje+mansarda (eventual). in multe cazuri, datoritd terenului denivelat
apare si demisol ca nivel de baza. inaltimea la cornisa este diferitd ca si asezarea denivelatd pe teren a
unei constructii fata de constructiile invecinate.

» Coeficienti urbanistici maximali:
POT max=40 % (50%)
CUT max=1,3

» Utilizari permise in cadrul zonei ,LT":

*Se admit constructii noi din domeniul turismului: vile, case de vacantd, case de odihnd, minihoteluri,
pensiuni, unitati de alimentatie publica aferente turismului;
» Utilizari cu conditii in cadrul zonei ,LT":

*Sunt admise toate tipurile de constructii din domeniul locuintelor, turismului si functiunilor complementare
locuirii enumerate la pct.1.c. cu conditia respectérii prescriptiilor continute in avizele conforme ale organelor centrale
specializate in cazuri deosebite, iar pentru zonele cu patrimoniu construit de interes local, respectiv rezervatiile de
arhitectura or@seneasca din zona strazilor Aosta, Furnica, Octavian Goga, Avram lancu, M. Kogalniceanu, Cuza
Voda, prescriptiile sunt cele inscrise in avizele serviciilor publice descentralizate in judetul Prahova, ale M.L.P.A.T.
si Ministerului Culturii.

» Interdictii temporare in cadrul zonei ,LT":
In zona , LT” sunt instituite in P.U.G. interdictii temporare de utilizare a terenurilor pentru zona Opler,
pana la elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.).

» Actiuni permise in cadrul zonei ,Z1":
*Interventii pentru restaurarea, conservarea si protectia monumentelor;
*Lucréri de consolidare sipunere in siguranta din punct de vedere seismic conform N.P.;
*Implantarea de volume noi in spatiile libere sau eliberarile prin restructurare;
*Schimbari de destinatie (refunctionalizare) - dupa caz, la unele dintre constructiile-monument, pentru
inscrierea intr-un circuit normal de functionare (turistic, de locuit sau social-cultural);



*Degajare de constructii parazitare;
*Modernizare instalatii;
*Lucréri de intretinere, verificare si reparatii in scopul prevenirii inrautatirii starii fizice a cladirilor.

» Documentatii avizate in zona:
PUZ*GIOGA: 21/25.01.2008 (CTATU 23.11.2007)
PUD *TRUSTIC: 19/19.02.2019 (CTATU 06.09.2018)

BILANT TERITORIAL EXISTENT) CONFORM PUG APROBAT pe zone functionale :

Destinatia urbanistica mp %

« zona rezidentiala — ,LT", locuinte si functiuni complementare existente, cu caracter 4790 | 69.79
predominant de odihna, recreere, turism

e zona cai de comunicatie — ,Cc”, subzona cai rutiere — ,Ccr” 2073 | 30.21
Total studiat 6863 | 100,00

3.3. Valorificarea cadrului natural

o Datorita terenului denivelat, toate constructiile din zona studiata beneficiaza de niveluri subterane
suplimentare (partiale sau totale).

e Si in cazul parcelei studiate, terenul prezinta un relief in panta accentuata de la sud-vest la nord-
est, astfel incat propunerile de mobilare urbanistica, de realizarea a constructjilor si amenajarilor peisagere
sunt adaptate conditiilor naturale oferite de amplasament.

ePanta terenului va fi modelata prin linii curbe ce accentueaza diferentele de nivel, curbe care
vor fi evidentiate de parapetii din lemn. Vegetatia propusa va fi formata numai din arbori si arbusti
rasinosi cu caracter peren, mentindndu - se verde pe tot parcursul anului. Speciile de rasinoase alese
sunt perfect adaptate climatului rece specific zonei montane. Toate plantele vor fi astfel asezate afstfel
incét sa creeze un efect de etajare pe inaltime. Se estimeaza o incarcare de plante noi de minim 100
specii de rasinoase : brazi (abies), pini (pinus), ienuperi (juniperus), etc.

« Constructiile proiectate se vor integra ca volumetrie si aspect arhitectural functiunii propuse si
zonei de amplasare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul auto se va face prin racordare directa cu raze de 3,00- 6,00 m la partea carosabila a
drumului si va avea latimea de 4,0 m .

Datorita declivitatii accentuate a terenului si posibilitatilor limitate oferite de amplasament, locurile de
parcare pentru noul ansamblu vor fi grupate spre strada Pictor Luchian.

in incinta se vor asigura locuri de parcare si spatii de manevra pentru fiecare grup de obiective
turistice. Numarul exact al locurilor de parcare se va stabili la urmatoarele faze de proiectare conform
RGU Anexa nr. 5, pct. 5.10. — Constructii de turism, in functie de capacitatea complexului turistic.

Nota :

« Solutiile de arhitectura din prezenta documentatie, amplasarea in cadrul incintei, partiul, etc
sunt informative. Acestea se vor putea modifica la urmatoarele faze de proiectare, in functie de conditiile
impuse de avizatori sau de intentia beneficiarului, dar se vor incadra obligatoriu in reglementarile
urbanistice propuse prin PUZ.



3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici

3.5.1. Constructii si amenajari propuse

Pentru acest imobil se intentioneaza restaurarea, consolidarea si recompartimentarea cladirilor existene

(corp C1 si corp C2), suprainaltarea corp C2 cu 1 nivel, schimbarea destinatiei celor 2 corpuri existente pe

teren in boutique hotel si spa, construirea unui nou corp C3, cu functiunea de crama, bucatarie, orangerie,

realizare alei pietonale si auto, amenajare parcare, locuri de joaca, loisirs si recreere.

e Interventii pe constructiile existente

Corpul C1 va fi finisat la exterior in conformitate cu elementele originare existente, utilizand materiale

specifice restaurarii. Corpul C1 va fi restaurat si refunctionalizat pentru functiunea de servicii de primire

(alimentatie publica, loisirs si cazare)

Corpul C2 va fi suprainaltat cu 1 nivel si va adaposti functiuni de cazare si servicii spa.

e Constructii propuse

Corpul C3 constand in orangerie, crama si bucatarie va completa functiunile necesare standardului de

echipare pentru un boutique hotel. Orangeria va fi edificata din metal si sticla, iar spatiul cramei va fi finisat

cu materiale naturale specifice zonei (piatra, caramida si lemn).

Se vor folosi materiale de finisaj de calitate superioara. Amplasarea si conformarea corpului C3 va

constitui un ansamblu armonios cu cladirile existente, in vederea punerii in valoare a acestora su a

perspectivelor catre peisajul inconjurator.

*Aceste noi spatii vor fi edificate numai dupa o consolidare a terenului, malurilor etc.

POT=16,60%

CUT=0,51

Hmax=12,30 m

Aconstruita TOTALA=781,98 m2*

Acd TOTALA=2403,46 m2*

S spatii verzi=2450,03 m2 A

Circulatii auto si pietonale=1476,99 m2*

Permisivitati - Corp C1

Se vor putea dezafecta compartimentarile nestructurale recente, adaugirile/inchiderile de spatii/terase,
elementele realizate cu materiale improprii (placd beton armat la terasa etaj pe fatada E, tencuieli cu mortar de
ciment, placari/inchideri OSB, zidiri de goluri sau goluri practicate ulterior, etc).

Permisivitati Corp C2

Se va restructura volumetric corpul de cladire, in vederea armonizarii zonei de S cu partea de N, ce
conserva unele elemente arhitecturale (se va pastra nivelul etajului 2 al acestuia, se va reface volumetria
acoperisului, se vor elimina elementele parazitare de pe fatada de E) — scaré metalica, intrari adaugate.

Pentru acest corp de cladire, exsta posibilitatea extinderii catre S, cu elemente care sa
nu intre in contradictie cu corpul principal de cladire (terase acoperite/inchise, zone de loisir, etc).
Amenajari exterioare

Pentru optimizarea functionala a acestui ansamblu de cladiri, orice interventie cu elemente noi de
constructie va trebui sa se subordoneze elementului principal de valoare existent - vila Take lonescu - atat prin
amplasare, volumetrie cat si prin arhitectura, materiale - scopul integrarii acestora céat si al amenajarilor peisagere
ale terenului parcelei fiind de punere in valoare a monumentului de arhitectura.

Zidurile de sprijin necesare stabilizarii pantelor terenului vor fi cu parament de piatra (similara cu cea
existenta la fatade) iar la nivelul accesului din aleea Take lonescu, amenajarea acestuia se va realiza din materiale
naturale (calupuri de granit) atat pentru partea carosabila cat si pentru accesul pietonal. Zona de parcare finala a
autovehiculelor se va realiza cu acces din str. Pictor Luchian, pentru a nu fi vizibila de la nivelul cladiri monument
istoric, realizandu-se accese pietonale pe alei/scari perimetrale terenului.

Se vor realiza spatii verzi configurate ca gradini de fatada catre strazile Pictor Stefan Luchian si Take
lonescu. Se vor pastra elementele de vegetatie valoroase existente.



Zonele ramase libere in cadrul parcelei si spatile dispuse perimetral, urmand a fi acoperite cu imbracaminte
de pamant vegetal si insamantate cu ierburi perene si vegetatie diversificata, pe laturile proprietatii se vor planta
arbusti ornamentali.

De asemenea, in zona spatiului de odihna si loisirs se vor face plantari cu arbusti si plante ornamentale.

Zona parcarii va fi prevazuta cu piscoturi ceramice inierbate si zone de pietris de mici dimensiuni (pentru o
drenare cat mai eficienta si evitarea stagnarii apei). Perimetral, parcarea va fi delimitata prin plantarea unui gard
viu.

3.5.2. Propuneri urbanistice

» Schimbare destinatie teren (4709 mp) din,zona LT27 locuinte si functiuni complementare existente, cu
caracter predominant de odihna, recreere, turism; subzona Z1 — rezervatie de arhitectura”
in zona institutii si servicii — ,IS”, pentru care se propun indicatori urbanistici maximali
adecvati noii functiuni, respectiv :
o POT=50%
o CUT=13
o Rh=(S/D)+P+2+M

e Accesul se va realiza carosabil si pietonal pe latura de S-SE din str. Pictor Stefan Luchian si pe latura
de N-NE din aleea Take lonescu — pe unde se va face iesirea

o Se mentine profilul transversal pentru strada Take lonescu, strada Pictor Luchian si strada Furnica.
o Retrageri :
- 3,00 m / aliniamentul la str Pictor Luchian si 2.00m la str Take lonescu( sau conform studiu circulatie)
- cu respectarea Codului Civil faté de celelalte limite

» Spatii verzi : 25% din zona ,IS” (conf. RGU, Anexa nr. 6, Pct. 6.7. — Constructii de turism)

» Terenul studiat va apartine unui nou UTR, si anume UTR nr. 27.1

» Se mentin reglementarile urbanistice din PUG aprobat pentru terenurile situate in vecinatate privind
zona functionald, indicatori urbanistici maximali (POT,CUT), regim de inaltime si aliniere, restrictii, etc.

BILANT TERITORIAL PROPUS| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia functionala mp %

* Zona institutii si servicii —,IS” 4790 | 69.79
e zona cai de comunicatie —,Cc”, subzona cai rutiere — 2073 | 30.21
,Cer’

Total studiat 6863 | 100,00

BILANT TERITORIAL COMPARATIV TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia functionala EXISTENT PROPUS

mp % mp %
e zona rezidentiala - ,LM”, subzona predominant rezidentiala cu | 4790 69.79 - -
cladiri de tip rural — ,.LMr

e zona institutii si servicii —,|S” - - 4790 69.79
e zona cai de comunicatie — ,C”, subzona cai rutiere — ,Cr” 2073 | 30.21 2073 | 30.21
Total studiat 6863 | 100,00 | 6863 | 100,00

* dupa cedare 95 mp pentru largire drum local



BILANT TERITORIAL INCINTA ,IS” - posibilititi de ocupare (informativ) :

TOTAL ZONA ,IS” mp %
4790 100
- constructii (maxim) | 2395 50
- circulatii 1197.5 25
- spatii verzi 1197.5 25

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

e Alimentarea cu energie electrica, apa si gaze : prin racordare la retelele stradale existente

e Evacuarea apelor uzate menajere : la reteaua de canalizare a orasului

e Asigurarea agentului termic : CT (gaz/electric), alte surse regenerabile

e Evacuarea deseurilor menajere : depozitate selectiv in europubele inscriptionate (hértie, sticla,
plastic, resturi alimentare) si evacuate de firma de salubritate pe baza de contract

3.7. Protectia mediului

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

« Volumetria si aspectul exterior vor exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si vor tine
cont de stilul traditional de arhitectura.

oPe tot parcursul executiei, cat si ulterior se vor avea in vedere masuri de protectie a solului astfel
incat sa nu se produca eroziuni ca urmare a lucrarilor de executie care sa necesite masuri ulterioare de
reconstructie ecologica.

«Conditia protejarii bunurilor de patrimoniu din zona este indeplinita prin realizarea unei cladiri —
adaptate ca volumetrie, estetica si regim de inaltime cadrului construit existent, specific montan.

3.8. Obiective de utilitate publica

In plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor” au fost determinate :
- terenuri proprietate publica de interes local
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

CAPITOLUL 4 — CONCLUZII; MASURI IN CONTINUARE
4.1. Concluzii

e Planul urbanistic zonal trateaza unitar aceasta zona in vederea protejarii rezervatiei de arhitectura,
dezvoltarii urbanistice armonioase, amenajarii teritoriului si echiparii edilitare.

e Prioritatea investitiilor in domeniul turismului este evidenta si imperios necesara deoarece acest segment
este important pentru dezvoltarea sustenabila si durabila a statiunii.

e Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat activitatile de
proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictii, care vor trebui sa fie cunoscute si respectate

de proprietarii parcelelor cat si de proprietarii retelelor sau lucrarilor publice din zona.



4.2. Masuri in continuare

e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU a judetfului Prahova

« Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al orasului Sinaia

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

Note f. importante
« Toate costurile privind lucrarile propuse (constructii, infrastructura, amenajari), inclusiv cele
legate de proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate exclusiv de catre investitori.
« Dupa aprobarea PUZ-ului si in vederea realizarii investitiilor propuse, administratorii de drept
ai terenurilor vor solicita Primariei eliberarea unui alt certificat de urbanism in care vor fi inscrise
reglementarile din prezenta documentatie urbanistica si mentionate avizele specifice construirii unor astfel
de obiective.

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi



