SC ARHIZANE PLAN SRL
sir. Rudului nr. 76, Ploiesti

PUZ .

SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (2977 mp) DIN »ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE CU
CARACTER PREDOMINANT DE ODIHNA, RECREERE, TURISM” in LZONA MIXTA : INSTITUTII SI SERVICII/
AGREMENT S1 SPORT” Sl MODIFICARE INDICATORI URBANISTICI PENTRU AMPLASARE HOTEL Sl
AMENAJARE PEISAGISTICA (Sstud = 3418 mp)

Amplasament : statiunea SINAIA, str. Theodor Aman nr. 14 -16

Beneficiar : SC ARTUR SMART SRL

BORDEROU PIESE SCRISE

MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1.  DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
1.2.  OBIECTULP.U.Z

1.3.  SURSE DOCUMENTARE

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
24.  EVOLUTIA ZONEI

2.2.  INCADRAREA IN LOCALITATE

2.3, ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

24. CIRCULATIA

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.6. ECHIPARE EDILITARA

2.7.  PROBLEME DE MEDIU

2.8.  OPTIUNIALE POPULATIEI

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1, CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

3.2. PREVEDERIALEPUG.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.5.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

3.7.  PROTECSIA MEDIULUI

3.8.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII S| MASURI IN CONTINUARE
41.  CONCLUZI
4.2,  MASURIIN CONTINUARE




SC ARHIZANE PLAN SRL
str. Rudului pr. 76, Ploiesti

PUZ:

SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (2977 mp) DIN ,ZONA LOCUINTE St FUNCTIUNI COMPLEMENTARE CU
CARACTER PREDOMINANT DE ODIHNA, RECREERE, TURISH” IN ~ZONA MIXTA : INSTITUTII SI SERVICII /
AGREMENT SI SPORT” SI MODIFICARE INDICATORI URBANISTICI PENTRU AMPLASARE HOTEL Si
AMENAJARE PEISAGISTICA (Sstud = 3418 mp)

Amplasament : statiunea SINAIA, str. Theodor Aman nr. 14 -16

Beneficiar : SC ARTUR SMART SRL

BORDEROU DE PIESE DESENATE

PLANSA NR. 0 INCADRAREA IN TERITORIU SC. 15000

PLANSA NR. 1 SITUATIA EXISTENTA SC.1: 500

PLANSA NR. 2 REGLEMENTARI URBANISTICE SC. 1 : 500
PLANSA NR. 3 REGLEMENTARI ECHIPARE EDILITARA SC. 1:500

PLANSA NR. 4 PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR SC. 1:500



! Prezenta documentatie urbanistici — piese scrise si desenate - este proprietatea intelectual3 a ‘
elaboratorului SC ARHIZANE PLAN SRL $i poate fi utilizati numai in scopul prevazut in contract.
| Documentatia nu poate fi reprodusa integral sau partial - fir3 acordul scris al autorului,

MEMORIU DE PREZENTARE|
CAPITOLUL 1- INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumire proiect: SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (2977 mp) DIN ,ZONA LOCUINTE Si 5
FUNCTIUNI COMPLEM_ENTAREUCU CARACTER PREDOMINANT DE ODIHNA,
RECREERE, TURISM” IN ,,ZONA MIXTA : INSTITUTIl $1 SERVICII / AGREMENT
$1 SPORT” $I MODIFICARE INDICATORI URBANISTICI PENTRU AMPLASARE
HOTEL $I AMENAJARE PEISAGISTICA (Sstud = 3418 mp)

o Amplasament : statiunea SINAIA, str. Theodor Aman nr. 14 - 16

e Faza proiectare :  |PLAN URBANISTIC ZONAL $i REGULAMENT LOCAL|

e Beneficiar : SC ARTUR SMART SRL, sediul Sinaia, str. Theodor Aman nr. 16, subsol
repr. Chirescu Andrei Alexandru
e Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

o Nr. proiect /data: 36 / iulie 2017

1.2. Obiectul PUZ

]

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de :
- schimbare destinatie teren (2977 mp) din ,zon locuinte si functiuni complementare cu caracter
| Ppredominant de odihnd, recreere, turism” in _zon3 mixt3 - institutii si servicii / agrement si sport”
L si modificare indicatori urbanistici pentru amplasare hotel 5* si amenajare peisagistica.

Terenul studiat (3418 mp) este situat in intravilan si - conform noilor ECFI - se compune din :

@ str. Theodor Aman :
- 441 mp (domeniu public loca)
® la nr. postal [16) (total 1938,00 mp) :
-229 mp — NC 22875 (Hotrare Jud. nr. 112/20.01.201 1, Tribunal Prahova) *
- 906 mp — NC nou 20018 / NC vechi 237 (c.v.c. nr. 3193/22.12.2002) *
-803 mp — NC nou 22778 / NC vechi 1186/1 {c.v.c. nr. 1302/30.05.2005, lot 2)*
® la nr. postal |14 {total 1039,00 mp) :
- 440 mp - NC 21668 (c.v.c. nr. 1792/25.10.2013) *
-599 mp - NC 22713 (c.v.c. nr. 72/1 1.02.2016) =
* propr. SC ART GROUP INT SRL
** propr. SC ARTUR SMART SRL

Nota :

Pentru NC 21668, 22875, 22778 (total 1472 mp) si pentru suprafata de 48,33 mp din NC nou 20018 (fost
NC 237), SC ART GROUP INT SRL a constituit un drept de superficie pentru SC ARTUR SMART SRL,
conform conventiilor incheiate intre pari la data de 08.11.2016 (total superficie : 1520,33 mp).



1.3. Surse documentare

® PUG gi RLU oras Sinaia, aprobat HCJ Prahova nr. 96/15.12.2000, cu HCL Sinaia nr. 90/30.05.2000:
HCL 41/31.03.2000 (PUG cu traseul Autostrizii Bucuresti - Brasov); prei. valab. cu HCL 23/30.11.2010

e Informatii din C.U. nr. 117112.07.2017 emis de Priméria oras Sinaia, cu avizul CJPh nr. 184/29.06.2017
* Studiu geotehnic (SC HIDROGEO TEHNIC PROIECT SRL), verificat Af

® Studiu de circulatie (SC URBAN TRAFIC SRL)

e Informatii din proiectul de arhitecturd intocmit de R E. START INT. SRL

* Documentar fotografic, desfasurare stradals

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonej

> Alaturi de Bugteni, statiunea Sinaia dispune de o asezare gi de o pozitie exceptional3 fats de
Z0na muntoasd. Cadrul natural, respectiv relieful, bioclimatul, vegetatia, fauna, rezervatjile naturale —
constituie elementul de bazj al ofertei turistice a acestei localita.

in ultimii ani, zona a devenit un sector de maxim interes datorit} conditiilor deosebite oferite de
cadrul natural gi izolarii fata de centrele aglomerate.

Intreaga stafiune Sinaia au cunoscut o ampla dinamic3 a constructiilor de locuinte de vacanta,
structuri de primire turistice (cazare, servire a mesei), agrement si sport.

Una dintre caracteristicile zonei este regimul de inaltime actual de maxim P+2E+\, la care —
datorité‘terenuiui denivelat - apare §i demisolul ca nivel de baza.

Indlimea Ia comisa este diferitd, ca §i agezarea denivelats pe teren functie de configuratia
amplasamentului si pantele versantului, astfel incat constructiile realizate in aceasts 20na se inscriu ca
volumetrie si plastica arhitecturala in cadrul natural existent (cu unele exceptii).

Se semnaleaz, totusi, abandonarea unor constructii aflate in fazi de executie incipient3 sau
avansata. Astfel, pe str. Theodor Aman pe o distanta relativ scurts (intre intersectia cu str. Stefan cel
Mare si str. Gheorghe Sincai) se intalnesc 3 - 4 astfel de situafii. De cealalt3 parte a strazii, la cca 80 m

vest de terenul studiat, semnal3m blocul de locuinte P+5 3 c3rui executie fost sistat de minim 5 anj

> in ceea ce priveste strict zona studiat Se precizeazs :
e Pe terenurile de la nr. 16 (NC 21668, 22875, 22778) SC ART GROUP INT SRL detine Hotelul -
restaurant SMART de 4 * in regim S+D+P+2E+M (Hmax I coama = 18,25 m),

Nots :

- Cladirea a fost autorizats inifial ca unitate de locyit (ACnr. 53/20.05.2003), fiind transformata de
catre actualul proprietar in structurs de primire turistica prin AC nr. 60/28.04.2006 - ~Schimbare destinatie
constructie din locuint3 de vacantd in hotel”.

-Prin AC nr. 5/27.02.2012 - »reparatie zid de sprijin, construire 3 foisoare, colectare ape pluviale
amenajare curte imobil” - izvoryl $t terenul aferent hotelului ay fost amenajate cu vegetatie specifica de
munte (arbori si arbusti pereni) ca zon3 de agrement intr-un stil deosebit de rafinat.

@ Pe terenul de la nr. 14, cele 2 societati detin fiecare parti dintr-o locuintd S+P+M, situate pe

numere cadasfrale diferite - constructii ce urmeazs a fi demolate si pentru care s-au eliberat de caire
Priméria Sinaia - Aulonizaliile de desfiintare nr. 5 si 6 din 25.11.20186.

Terenul se elibereaz in vederea realiz3rii unui nou hotel.




2.2. Incadrarea in localitate

e Terenul studiat este situat la cca 100 m est de intersectia strizii Theodor Aman (fost ,6 Martie”)
cu strada Gheorghe Sincai.

in cadrul proprietatii, prin spatele Hotelului SMART curge un izvor (care se varsa in p. Casariei) si
care a fost amenajat in cascade si cu un iaz, constituind zona de agrement a unititii turistice.

e Vecinatati teren pentru care se propune interventia urbanistica :
- laN : propr. Mihai Marian (malul stang izvor, lot 1)

- laE:propr. SC ,B & B” SRL, nr. 12 (NC 1400) - teren liber

- laS:sfr. Theodor Aman

- laV: Vila Caprioara, nr. 18 (NC 22377)

2.3. Elemente ale cadrului natural

Clima : temperat continental3, de munte. Vanturile bat dinspre nord (35 %) sau se canalizeaza
pe directia véilor. Adancimea de inghet : 0,90 - 1,00 m de la cota terenulyj natural sau decapat.

in trecut, terenul pe care se afld locuinta de la nr. 14 a fost amenajat in sapatura, fiind situat la
cote mult mai coborate fat de nivelul strazii. In prezent, taluzele verticale catre drum sunt sustinute cu
ziduri de sprijin din piatrs, cu fundatie insuficients (care vor trebui refacute).

La baza acestor ziduri a fost amenajata o zona de platou aproape orizontald, partial betonats, pe
care este amplasatd actuala locuint3. Platforma se continua in panta lin spre albia parului. Acesta a fost
amenajat in cascade, cu maluri $i praguri din piatrd, astfel incat nu prezinta risc de inundabilitate sau
eroziuni care sa pun in pericol viitorul obiectiv say terenurile adiacente.

La solicitarea proiectantilor au fost efectuate 2 sondaje la adancimi de 11,00 m (F1, aval de locuinta
existentd) si 14,00 m (F2, lang4 casa scarii constructiei existente, la limita cu calea de acces) :

F:oraﬂ Foraj 2
-0,00 - 0,40 m : sol vegetal -0,00-2,20 m : pamanturi de umplutura argiloase cu sol vegetal_‘
[ -0,40 8,80 m : deluvii argiloase-prafoase galbene, cu intercalatii | si pietrig
cenusi, plastic vértoase, cu rar fragmente mici de rocs -2,20 - 4,80 m : deluvii argiloase-prafoase galbene, cu intercalatii |
in intervalul - cenusii, plastic vérioase, cu rar fragmente mici de roca |
-3,00-3,70 m : umede, moi -4,80 - 5,40 m : fagmente de roca cu liant argilos-prafos cenusiu |
-3,70-5,80 m : plastic consistente moale, saturat cu apa ,
-5,80-7,00 m : plastic vartoase -9,40-6,50 m : deluvii argiloase-préfoase galbene, cu intercalatii |
-8ub 7,00 m : moi, umede (saturate cu apa) cenusii, piastic vartoase, cu rar fragmente mici de rocs |
-8,80 - 11,00 m : argila mamoas galbena - cenugie, plastic -6,50 - 14,00 m : argild mamoasa galbena - cenusie, plastic |
vértoasa vartoass, cu fragmente de roca

In ambele foraje, apa subterana a fost intalnit3 la adancimi variabile, respectiv la 4,80 - 5,40 m in
F2sila3,00-8,80 min F1, saturand intervalele cu permeabilitate siaba.

Apa nu este prezents ca acvifer continuuy, ci ca infiltratii scurse de pe versantii dinspre amonte.

Pe timpul executiei forajelor, nu s-a acumulat o cantitate suficientd de ap4 in sapaturi care s3
pemitd recoltarea unei probe in vederea determinari agresivitdtii acesteia fat3 de betoane.

La executie ins3, cu sigurant3 apa se va acumula prin capilaritate in s3paturi, acestea avand
volume mari. Dac4 proba de apa se va dovedi agresiva, pentru fundatii se vor utiliza betoane/cimenturi
speciale, rezistente la actiunea agresiva a acesteia.



Din punct de vedere seismic, conform P100-1/2013 -
-35=0,30¢

-Te=0,7 sec

Categoria geotehnic : 2 (risc moderat)

Concluzii si recomandari -

- terenul cercetat nu pune probleme majore din punct de vedere al stabilitifii generale (nu este
afectat de fenomene fizico-geologice active precum alunecér de teren si eroziuni active);

- catre str. Theodor Aman, terenul este sustinut cu ziduri de sprijin din piatr3, in trepte, care vor
trebui refacute/inlocuite in functie de amenajarea terenului pentru amplasarea noii constructii si a caii de
acces catre aceasta;

- valea paréului care limitez3 latura de nord este amenajatd, betonatd si, in consecint - | debite
torentiale, nu prezint3 risc de inundabilitate sau eroziuni in maluri, care s& pun in pericol stabilitatea
terenurilor adiacente;

- in subteranul zonei nu sunt prezente s&muri solubile sau nisipuri lichefiabile care, in conditii
specifice (dizolvéri datorate infiltrérii apelor sau socuri seismice) - ar putea sa dea deformatii nedorite la
suprafata terenului;

- sdpaturile pentru amenajarea terenului in vederea construirii, ca i excavatiile pentru cele 3
niveluri de subsol, vor trebui executate pe baza unui proiect de executie, cu sustineri adecvate, respectand
prevederile NP 124 - 2010 si NP 120 — 2014. Aceste lucrari vor f dimensionate in cadrul proiectului de
executie intocmit de cétre proiectanti de specialitate;

- pentru a asigura in primul rand vecinatatile, se recomanda executia unei incinte perimetrale de
piloti forati, in interiorul careia se vor putea executa, in deplina sigurant3, sépaturile pentru subsoluri:

- metoda cea mai sigur pentru asigurarea stabilitatii drumului si a taluzului vertical adiacent
acestuia este de asemenea o sustinere cu piloti forati; Acestia au avantajul c3 pot atinge adancimi mari
fara s afecteze structura terenului si vecinatatile;

- pilotii vor trebui fundati in argilele mamoase din adancime care sunt ,bune pentru fundare” :

- sustinerile (cétre drum si cele perimetrale in vederea realizarii subsolurilor) se vor executa in
lungul strazii pe o distanta suficients, care va depasi cu cca 2,0 - 3,0 m laturile zonelor ce vor f construite;

- pilotii forati se vor executa atat pentru a fi evitate excavatii mari pe panta (ceea ce ar compromite
stabilitatea zonei), cat si pentru a se putea ajunge la adancimi suficiente pentru a se depasi suprafetele
susceptibile la alunecare (respectiv intervalele umede, moi sau consistente);

- In spatele zidurilor / perefilor vor fi necesare drenuri cu descarcare asigurat3 la un colector:

- epuismentele se vor dimensiona in cadrul proiectului de executie, conform NP 134-2014;

- S€ cor executa siruri de piloti forati care s3 depaseasc intervalele moi / consistente gi sa se
incastrreze in argila mdmoas3 (roca de baza); Aceasta poate fi prezent3 la adancimi variabile, diferite
chiar de foraje;

- pilofii vor trebui s3 depaseascs adancimea prezumata a fundatiilor cu minim 2,0 m si s3 fie
incastrati minim 4 diametre sau minim 2,0 m in pamanturile argiloase - m3moase:

- la stabilirea adancimii de fundare a pilotilor, se vor avea in vedere cota 0,00 a forajelor si
adancimea pamanturilor susceptibile la alunecare in foraj, precum si diferenta dintre cota forajelor si cota
drumului;

- inginerul de structurd sau executantul lucrarilor va intocmi proiectul de sustinere pe piloti,
optimizénd intre diametru! acestora si interdistanta la care vor fi executati;

- pilotii vor fi solidarizati la partea superioara printr-o grind3 sau radier armat, peste care se va
realiza elevatia zidului de sprijin (acolo unde este cazul, catre drum)



- pilotii se vor executa in regim uscat, pentru a se mentine caracteristicile fizico-mecanice ale
pamanturilor in stare naturals: Nu va fi utilizat noroi de foraj deoarece, in contact Cu apele, pamanturile
se inmoaie si se diminueaz3 caracteristicile fiz ico-mecanice ale acestora;

- pilofii vor fi considerati purtitori de varf, supusi la incercari preponderent orizontale (avand rolul
de a sustine masivul de pamant din spate), dar si verticale (avand rol de fundatie a zidului de sprijin};

Pentru fundarea hotelului, se recomana

- conform prevederilor NP 112-2014 $i NP 074/2014, deluviile argiloase-prafoase plastic vartoase
Si/sau roca argiloas3 - m3moas3 prezente in forajele executate sunt considerate ,bune de fundare” Si
accepta fundarea directs si calculul definitiv al fundatiilor pe seama presiunilor conventionale de baz;

- Nu se recomanda fundarea pe intervalele consistente sau moi;

- sdpaturile se vor executa in ritm alert, cu epuismente adecvate, conform NP 134 - 2014,

NP 124 - 2010 5i NP 120 - 14;

- sapaturile si sistemul de sprijinire a malurilor pentru executie se va face in baza unui proiect

tehnic / detalii de executie (PTh/DDE/CS), cu respectarea NP 120-14 si NP 124-2010.

2.4. Circulatia

Accesul la teren si constructiile existente se realizeaz direct din sir. Theodor Aman (categ. ).

in dreptul Hotelului SMART, str. Theodor Aman prezinta profilul ,d-d” existent (9,30 m intre
aliniamente), cu 6,00 m parte carosabil3 (asfalt).

Conform certificat de urbanism profilul propus pentru strazile din zona are 0 deschidere intre 10,00 si
11,00m intre aliniamente cu 6-7,00m carosabil.

Trotuarul din fata hotelului are bordura coborata si se continu cu spatiul de parcare aferent unitatii
turistice.

Notd : Dat fiind caracterul predominant turistic al constructiilor din zona studiats, traficul rutier
inregistreaza valori mai ridicate doar I sfarsit de saptdmana si in sezonul de schi

2.5. Ocuparea terenurilor (situatia existents)

B> Asa cum am precizat, pe terenul de la nr 16 insumand 1938 mp (NC nou 20018 + NC 22875 +
NC nou 22778) se afia Hotelu] - restaurant SMART de 4 *, construitin regim S+D+P+2E-+\.
La nivelul strdzii, numarul de niveluri vizibil este de P+2E+\.

e Indici spatiali (conform datelor inscrise in ECFldin 27.07.2017) si urbanistici -
-Sc la sol = 231 mp; Sd = 1443 mp
-POT =11,92%; CUT = 0,74

> Pe terenul de la nr. 14 insumand 1039 mp (NC 21668 + NC 22713), exist3 o locuintd compus3
din 2 corpuri alipite - P, respectiv S+P+M, - constructii care se vor demola :
® Indici spatiali (conform datelor inscrise in ECF| , aug. 2016) si urbanistici -
- S¢ = 118,00 mp; Sd (dedus) = 328,00 mp

-POT = 11,36 %; CUT (dedus) = 0,32

B Noté : Raportati la suprafata totala de teren (2977 mp), indicatorii urbanistici se prezinta astfel :
-POT=11,72%
-CUT=0,59



» Asa cum am precizat anterior, pentru- constructiile existente P, S+P+M situate la nr. 14, s-au emis
deja de caire primaria Sinaia Autorizatiile de desfiintare nr. 5 si 6 din 25.11.2016.

BILANT TERITORIAL EXISTENT| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

| TOTAL TEREN STUDIAT {mp) " | 3418 | 100,00% |
- ,zona locuinte si functiuni complementare, cu caracter predominant de ‘ 2977 ‘ 87,10 ‘

odihnd, recreere, turism” - LT

- zond cai de comunicatje rutierd — ,CR” | 44 | 1290 |

2.6. Echiparea edilitara

Zona beneficiazé de echipare tehnico-edilitard completa : energie electric, apd, canalizare,
gaze, telecomunicatii (telefonie, cablu TV, internet).

2.7. Probleme de mediu

in statiunea Sinaia nu exist3 surse de poluare a aerului care sa depageasca limitele admisibile.
Calitatile aerului din zon& constituie unul din punctele de interes pentru odihna, turism si tratament.

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

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

Modul de utilizare a terenului penru constructji - in cea mai mare parte de locuit, tip vild, regimul
de inalme care pand in prezent nu a ddunat cadrului natural, gabaritul constructiilor edificate, materialele
de constructii si finisajele utilizate — constituie elemente addugate cadrului natural.

2.8. Optiuni ale populatiei

e Prionitatea investiiilor in domeniul turismului este evident3 si imperios necesara deoarece
acest segment este important pentru dezvoltarea sustenabild si durabila a statiunii Sinaia si va favoriza
crearea unor noi locuri de munca.

Proiectul propus reprezinta rezultatul unui studiu urbanistic si arhitectural penfru construirea unui
hotel de 5 * cu un nivel ridicat de confort dat de complexitatea functionald interioar3, calitatea solutiilor
arhitecturale propuse cat si de lucrarile de agrementare peisageré a gradinii hotelului.

e Punctul de vedere al elaboratorului prezentului PUZ este de asemenea favorabil solicitarii
beneficiarului, considerand intemeiata intentja acestuia de a realiza - cu fonduri europene — un hotel de
5 * cu dotari si servicii turistice de categorie superioar.



CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

o Ridicarea topograficé vizatd OCP! prahova, realizats la scara 1: 500 cu cote de nivel a determinat
cunoagterea precisa a planimetriei, indicand un teren cu pant3 accentuats pe directia sud - nord si 0
diferenté de nivel de cca 8 m intre cota strizii (sud) si cota izvorului amenajat in cascade (nord)

o Studiul geotehnic concluzioneaz pozitiv teritoriul studiat, ca fiind teren .bun de fundare”, putand fi
construit in conditii de siguranta deplina (la executie i in exploatare) cu respectarea recomandarilor

e Studiul de circulatie propune modalitati de rezolvare acceselor si parcérii

3.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG, terenul studiat este situat in UTR nr. 23, in

- »Zona cu valoare peisagisticd deosebitd” - ,2.2.”, pentru care se recomands elaborarea,
avizarea si aprobarea de PUZ/PUD
- »Zona locuinte si functiuni complementare, cu caracter predominant de odihna,
recreere, turism” - LT 23", cu indicatori urbanistici maximali :
o POT=40%
o CUT=13
o RI =(D)+P +2E (+M eventual), cu posibile accente P+3 - 4 in cazul dotarilor de
turism si agrement
Nota : Conform RLU, pentru constructiile cu caracter de odihna, recreere, turism {pensiuni,
minihotelun, efc) se admite un POT maxim de 50 %,

3.3. Valorificarea cadrului natural

e Datoritd terenului denivelat, toate constructiile din zona studiatd beneficiaza de niveluri
subterane suplimentare (parfiale sau totale).

e i in cazul parcelei studiate, terenul prezintd un reliefin pant3 accentuata de la sud Ia nord,
astfel incat propunerile de mobilare urbanistic, de realizarea a constructiilor si amenajarilor peisagere
sunt adaptate conditiilor naturale oferite de amplasament.

Panta terenului va fi modelat3 prin linii curbe ce accentueaz diferentele de nivel, curbe care vor
fi evidentiate de parapetii din lemn. Vegetatia propus va fi format numai din arbori si arbusti rasinosi cu
caracter peren, mentinandu - se verde pe tot parcursul anului. Speciile de rasinoase alese sunt perfect
adaptate climatului rece specific zonei montane. Toate plantele vor fi astfel asezate incat sa creeze un
efect de etajare pe indlfime. Se estimeaza o incarcare de plante noi de minim 100 specii de rasinoase :
brazi (abies), pini (pinus), ienuperi {juniperus), etc.

e Prezenta firului de apa conferd sitului o valoare deosebits prin integrarea in peisajul proiectat.

Paraul a fost sistematizat si amenajat, cu maluri din beton armat imbracate in piatra naturala, iar
parcursul este impariit in mai multe zone prin diguri mici si c&deri de ap3 succesive, in cascade.

Colectarea apelor pluviale de pe amplasament este realizats in mod natural prin straturile de
pamant si dalajul de piatrd al aleilor. Datoritd diferentei mari de nivel, apele se scurg spre albia paraului.
Aceasta a fost prevazutd cu mici iazuri de decantare a surplusului de aluviuni.



3.4. Modernizarea circulatiei

e Conform Studiului de circulatie (SC URBAN TRAFIC SRL), accesul rutier si pietonal la noul
hotel se va face din str. Theodor Aman (categoria Ill).

Accesul auto se va face prin racordare directa cu raze de 3,00- 6,00 m la partea carosabil 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 hotel au fost prevézute la Subsolul 2 .

Accesul la locurile de parcare situate la acest nivel se va face printr-un lift hidraulic (3,0 x 5,5 m).

Astfel, in dreptul noului Hotel, se va aplica profilul propus ,2 - 2" (10,60 m intre aliniamente)

- 6,00 m: parte carosabild

- 2x 1,50 m: trotuar

- 1,30 spatiu verde(dreapta)

- 0,3m zid sprijin(stanga)

Toate manevrele de parcare ale autoturismelor respective (inclusiv imbarcarea in elevatorul
auto) vor fi executate exclusiv de personalul hotelului (valet).

Conform studiu de circulatie, locurile de parcare sunt in nr de 38, din care :

- 34 locuri in parcarea subterana

Si
- 4locuri de parcare (unul pentru persoane cu dizabilitati) in fata hotelului conform studiu de
circulatie

e In dreptul Hotelului SMART se mentine profilul existent ,1 - 1” si locurile de parcare in nr de 17

vor fi amenajate conform completare studiu circulatie.

3.5. Zonificarea functionald - reglementsri si indicatori urbanistici

3.5.1. Constructii si amenajéri propuse
Pentru realizarea hotelului , TUSK” propus, SC ARTUR SMART SRL dispune de un teren in
suprafata totala de 2119,33 mp, din care :
- 599,00 mp : teren proprietate exclusiva (NC 22713)
- 1520,33 mp : terenuri pentru care s-a constituit dreptul de superficie [NC 21668 +NC 22875 +
NC 22778 (fost NC 1186/1) si partial din NC 20018 (fost NC 237)].
B Pe acest teren, SC ARTUR SMART SRL propune amplasarea unui hotei - restaurant de 5 *
cu regim de indltime 3S/D+P+3E+M, care se va numi HOTEL TUSK’.

| Pentru acest nou obiectiv, s-au demarat procedurile de accesare a fondurilor europene. |

Tabel centralizator (sumar) :

Nivel {cota) | Compartimentare (functiuni principale) Unit caz. / Nr. loc

§3(-1355) | - piscina, saune, sali fitness, masaj, aerobic, tratament
- - vestiar mixt i grupuri sanitare clienti, depozitare

$2(-855) * | -parcare 34 locuri, spatil tehnice

S1(-4,09) -restaurant (52 loc.), salé conferinte (25 loc.), bucatérie, anexe; terasé; garderoba si

grupuri sanitare clienti; vestiar + grup sanitar personal; i
P (+0,00) - receplie, birouri, salon, bar de zi, zona relaxare 4/8
- 4 camere (x 2 paturi)

E1(+4,05) | -9 camere (x 2 paturi) 9/18
| E2(+7.30) | -9 camere (x 2 paturi) ; 918
| E3 (+1055) | -9 camere (x 2 paturi) ; 9/18

M (+13,80) | -6 camere (x 2 paturi) 6/12

* se exclude din suprafata desfasurata



e Indici spatiali (estimati) :
o Supr. constr. : 488 mp
o Supr. desf.: 3306 mp (maxim admis)
o Hmax coamad = 18,00 m

e [ndici urbanistici (estimati) :

[raportati la Supr. teren de 2119,33 mp explicatd la alin. (1) al pct. 3.5.1]
o POT=23%
o CUT = 1,56 (maxim admis)

e Capacitati estimate HOTEL TUSK :

37 unitati de cazare, cu baie proprie si balcon

74 paturi
52 locuri la mese (restaurant cu circuit inchis pentru utilizatorii hotelului)
25 locuri (sala conferinta cu circuit inchis pentru utilizatorii hotelului)

34 locuri parcare ( la subsol S2) + 4 locuri la sol.

e Capacitati HOTEL SMART existent:
- 17 unitati de cazare, cu baie proprie si balcon
- 34 paturi
- 54 locuri la mese (restaurant cu circuit inchis, pentru utilizatorii hotelului)
- 17 locuri parcare la sol;

e Centralizator pentru zona de studiu:
- 37+17 = 54 unitati de cazare
- 74+34 =108 paturi
- 52+54 = 106 locuri la mese (restaurant)
- 38+17 = 55 locuri parcare

e Finisaje exterioare :

- - tencuiald structuratd, placaje piatra naturald si riflaje din lemn, pereti verzi de tip gradina
verticald

- -balustrade din sticla securizata clard sau din rigle de lemn la balcoane

- - pardoseli de fip deck sau cu finisaj umed - piatré naturala

- -ancadramente din placaj pe structurd metalica sau din metal la unele ferestre

e Incadrarea in sit :

Conformarea constructjilor in raport cu terenul a urmérit eliminarea volumelor mari de sapatura,
implicit destabilizarea terenurilor invecinate, inclusiv a strazilor sau imprejmuirilor imediate.

Repartitia §i configuratja spatiilor au avut in vedere prescriptiile tehnice pentru realizarea acestui tip
de constructie (hotel turistic) i atingerea unui confort optim raportat la caracterul sezonier al unitatilor de
cazare (orientare, terase sau balcoane mari, spafji vitrate generoase, etc.)

Volumetria generald este dinamica, iar gama cromatica scoate in eviden{d materialele de finisaj
folosite - piatr3, lemn - in acord cu estetica cladirilor din vecinatate.

P> Amendjari exterioare
Amenajérile exterioare se vor realiza in sensul protejarii mediului natural prin implementarea
conceptului de ,grading verde’.
Platformele exterioare de acces si aleile pietonale vor fi finisate cu piatra naturald. Calea de
acces auto spre liftul pentru masini va fi pavata cu piatré cubica.



in incint este propusé o promenadi ,verde’ care parcurge zone de odihnd, zone de belvedere,
zone de comuniune cu mediul natural, zone pentru discutii, zone cu oglinzi de apa.

Aleile vor avea trasee sinuoase, care accentueaza panta naturald a terenului, printr-o multitudine
de specii de plante rasinoase: brazi (abies), pini (pinus), ienuperi (juniperus), etc.

Terenul este limitat pe latura de nord de un parau agrementat in cadrul unui proiect autorizat
anterior (2012), cu maluri din piatré naturalé si beton, care conferd un dinamism aparte amenajarii.

Panta naturald a terenului are un rol important in colectarea apelor pluviale care se scurg spre
albia péraului. Lucrarile de amenajare a terenului prevad realizarea unui sistem unitar de colectare §l
dirijare a apelor pluviale (rigole) si freatice (drenuri).

3.5.2. Propuneri urbanistice, zonificare functionald, indicatori urbanistici
In vederea realizri noului HOTEL TUSK, se propun urmatoarele interventii urbanistice :

e schimbare destinatie teren {total 2977 mp, aferent hotelului existent si propus) din ,zona locuinte
si functiuni complementare, cu caracter predominant de odihna, recreere, turism® — LT 23 in
»zona mixtd : institutii si servicii / agrement si sport” - IS / SP”

e modificare indicatori urbanistici maximali :
o POT=50%"*"
o CUT = 1,56 (permis prin Lege)
o Ri=3S/D +P +3E*+M(Hmax = 18,00 m)
* permis prin RLU aferent PUG aprobat

e terenul va apartine unui nou UTR, si anume UTR nr. 23 A, cu urmatoarele zone functionale :

- »zona mixta : institutii si servicii / agrement si sport” - IS | SP”
- ,2onha cai de comunicatie rutierd” — ,,CR”

® accesul auto si pietonal la noul hotel (,TUSK”) se va amenaja din str. Theodor Aman, conform
Studiului de circulatie (vezi explicafii la Pct. 3.4. - Modernizarea circulatiei)
-se va rezerva teren pentru o platforma PSI pentru autospecialele de interventie.

e setrageri (referitor la Steren = 2977 mp):

- 5,00 m / aliniament existent

- minim 0,60 / limita de est (NC 1400, propr. SC ,B & B’ SRL )

- 3,00 m / limita de vest (NC 22377, Vila C3prioara)

-2,00 m / NC nou 22778 {fost 1186/1) - zona de agrement din cadrul proprietatii
- 3,50m - fata de Hotel Smart

e parcarile vor fi asigurate subteran si suprateran si vor fi destinate exclusiv turistilor

cazati (vezi explicatiile de la Pct. 3.4. - Modemizarea circulatiei)

- in situatia deplasarilor organizate la cursuri/conferinte, autocarele sau microbuzele vor stationa
temporar sau pentru imbarcarea / debarcarea participantilor

e utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele tehnico-edilitare existente
e spalii verzi amenajale : minim 25 % din suprafata terenului {conform RGU)

(prin PUZ, s-a prevazut un procent de 30% spatii verzi din suprafata incintelor studiate dar care se
poate reduce la 25% conform RGU)



e se mentin reglementarile urbanistice din PUG aprobat pentru terenurile din invecinate

BILANT TERITORIAL PROPUS! TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

' TOTAL TEREN STUDIAT mp %
3418 ]100,00

- ,zond mixta : institutii si servicii / agrement si sport”— IS/SP” | 2977 | 87,10
- ,zond cai de comunicatje rutiera” — ,CR’ 441 | 1290

BILANT TERITORIAL COMPARATIE TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

EXISTENT PROPUS
Destinatia mp % mp %
-zona LT 2977 | 8710 - -
-zonamixtd ,IS/SP™ | - - 2977 | 87,10
-zona ,CR” 441 1290 | 441 | 12,90
Total studiat 3418 | 100,00 | 3418 | 100,00 |

BILANT TERITORIAL PROPUS - posibilitati de ocupare a incintelor studiate :

TOTALINCINTE  [2977,00 | 100%
- cl&diri (maxim) | 1488,50 50
- circulatii 595,40 20

| - spatii verzi 893,10 30

3.6. Dezvoltarea echipdrii edilitare

Pentru rezolvarea ufilitaflor necesare investifiei se propun urmatoarele lucrari :

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

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

e Asigurarea agentului termic . CT (gaze)

e Evacuarea deseurilor menajere : colectate si depozitate intr-un spatiu amenajat la Subsolul 1,
evacuate de catre serviciul de salubritate al localitatii in baza unui contract de prestar servicii

3.7. Protectia mediului

Sistematizarea controlatd a amplasamentului — prin realizarea unor ziduri de sprijin transversale
si dimensionate corespunzétor - va asigura stabilitatea terenului si siguranta constructjilor, eliminand
posibilitatea producerii unor riscuri naturale (alunecar de teren).

Evacuarea apelor uzate, colectarea i drenarea apelor pluviale, precum gi modul de depozitare a
deseurilor menajere - prezentate in capitolele anterioare — constituie mijloace modeme de prevenire a
oricarui factor de risc privind securitatea si confortul actualilor i viitorilor utilizatori.

Pe tot parcursul executjei, cat si ulterior se vor avea in vedere masun de protectie a solului astfel
incat sa nu se produca eroziuni ca urmare a lucrarilor de executje care sa necesite masuri ulterioare de
reconstructe ecologica.

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



3.8. Obiective de utilitate publica

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

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

4.1. Concluzii

e Planul utbanistic zonal trateaz3 unitar aceastd zona in vederea protejarii rezervatjei de arhitectu ra,
dezvoltdni urbanistice armonioase, amenajarii teritoriului i echiparii edilitare.

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

e Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat activitatile
de proiectare si avizare, cat gi conditiile de construibilitate si resfrictii, care vor trebui s fie cunoscute gi
respectate de proprietarii parcelelor cét si de proprietarii retelelor sau lucrarilor publice din zona.

4.2. Mésuri in continuare

e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU Prahova

e Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al statiunii SINAIA ——
e intocmirea documentatjilor si obtinerea avizelor necesare autorizatiei de congruité pefitiv,Dhj
propus (cladiri, infrastructurd, amenajéri exterioare). el PN 2




PLAN URBANISTIC ZONAL - P.U.Z.

REGULAMENT DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (2977 mp) DIN ~ZONA LOCUINTE Si FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
CU CARACTER PREDOMINANT DE ODIHNA, RECREERE, TURISM” IN ,,ZONA MIXTA : INSTITUTII SI
SERVICIl/ AGREMENT Si SPORT” SI MODIFICARE INDICATORI URBANISTICI PENTRU AMPLASARE
HOTEL S| AMENAJARE PEISAGISTICA
(Sstud = 3418 mp)
statiunea SINAIA, str. Theodor Aman nr. 14 -16

Proiect nr. 36 / iulie 2017

Beneficiar : SC ARTUR SMART SRL

ELABORATOR (PROIECTANT)
S.C. ARHIZANE PLAN SR.L.
Ty str. Rudului nr. 76, Ploiesti
e arh. Andreea Aluchi
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Prezenta documentatje urbanistics — piese scrise sicTesenate — este proprietatea intelectual3
a elaboratorului SC ARHIZANE PLAN SRL $i poate fi utilizatd numai in scopul prevazut in contract. |
| Documentafja nu poate fi reprodus integral sau parfial - f4r& acordul scris al autorului. {

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.UZ.

SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (2977 mp) DIN ,ZONA LOCUINTE $| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
CU CARACTER PREDOMINANT DE ODIHNA, RECREERE, TURISM” IN , ZONA MIXTA : INSTITUTII S
SERVICH / AGREMENT $I SPORT” 1 MODIFICARE INDICATORI URBANISTICI PENTRU AMPLASARE
HOTEL §1 AMENAJARE PEISAGISTICA (Sstud = 3418 mp)

Amplasament : statiunea SINAIA, str. Theodor Aman nr. 14 -16

| DISPOZITI GENERALE ]

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

11, Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie o pies3 de baz in aplicarea PUZ.

Prescripfjile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictji) sunt obligatorii pe intregul teritoriu
(3418 mp) ce face obiectul PUZ — apartinand noului UTR nr. 23 A

RLU este o documentatje cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la
modul de utilizare a terenurilor, de realizare $i de utilizare a constructiilor din zona teritoriului studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executiri constructiilor
si amenajarilor in limitele teritoriului studiat in PUZ.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratjei
publice locale i se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, conform
prevederilor Legii nr. 350/2001, cu modificarile $i completérile ulterioare.

1.2, Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ - se poate face numai in cazul
aprobarii unor modificari ale PUZ - ului, cu respectarea filierei de avizare - aprobare pe care a urmat-o
st documentatia initjata.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

2.1, Labaza elaborarii RLU aferent prezentului PUZ stau :

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificirile si completérile ulterioare

- Ordinul MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul

- HGR NR. 525/1996, republicats cu modificirile si completérile ulterioare, penfru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism (inclusiv HGR nr. 490/2011 )

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brogura) - Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism
indicativ GM-007-2000

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2008 (brogura) - Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru
al Planului Urbanistic Zonal indicativ GM-010-2000

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare

- HCSRUR nr. 101/29.07.2010 - pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnatura
pentru documentatiile de amenajarea teritoriului si de urbanism si a Regulamentului referitor I organizarea
si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania ”“ ST

- Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de jnfopmare
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriuluilsi 79 urbanism,
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22.  Incadrul RLU aferent PUZ se preiau toate prevederile cuprinse in documentatji de urbanism si
proiecte de specialitate intocmite anterior say concomitent cu elaborarea PUZ - ulyi -

e Suport topografic pentru faza PUZ sc. 1:500 (SC MAP MINERVA SRL), vizat de OCPI Ph,

e PUG si RLU oras Sinaia, aprobat HCJ Prahova nr. 56/1 9.12.2000, cu HCL Sinaia nr. 50/30.05.2000;
HCL 41/31.03.2000 (PUG cu traseul Autostrazii Bucuresti - Bragov); prel. valab. cu HCL 23/30.11.2010
e Informatji din certificatul de urbanism nr. 117/1 2.07.2017 emis de Primarnia Sinaia, cu avizul CJPh

o Studiu geotehnic (SC HIDROGEQ TEHNIC PROIECT SRL), verificat Af

* Studiu de circulatie (SC URBAN TRAFIC SRL)

e Informatii din proiectul de arhitectur3 intocmit de RE. START INT. SRL

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1, Planul Urbanistic Zonal impreund cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind norme
obligatorii pentru autorizarea executirii constructiilor in zona studiat3 — apartinand UTR nr. 23 E

Prezenta documentatje are ca obiect propunerea de < schimbare destinatie teren (2977 mp)
din ,zona locuinte si functiuni complementare cu caracter predominant de odihn, recreere, turism” in
»20Na mixta : institutii si servicii / agrement si sport” i modificare indicatori urbanistici pentru amplasare
hotel i amenajare peisagistica (Sstud = 3418 mp) >

3.2, Zonificarea functional3 a terenului studiat in PUZ s-a evidentjat in planga Reglementari
urbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare 3 constructiilor.

L1l REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR]

4 REGULICU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATH MEDIULUI St PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

4.1, Obiectul activitatii preconizate a se desfdsura pe acest teren — turism si agrement — nu este de
natura sa afecteze integritatea mediului natural si construit.
4.2.  In perimetrul studiat, nu s - au identificat obiecte de patrimoniu construit (monumente istorice
sau situri arheologice Inscrise in LMI / 2015) care s& necesite masuri speciale de protectje.
Terenul analizat este situat in afara razei de protectie aferents celor mai apropiate monumente
de arhitectur, si anume :
- locuinta Constantin Pandele care a fost amenajaté ca ,Centrul de odihna $i culturd arhitecturaly”
a OAR Prahova (str. Th. Aman nr. 11, poz. 16 in Planga Reglementéri din PUG)
- locuinta Saga Romano / vila Florilor (str. Th. Aman nr. 7, poz. 17)

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SILA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

3.1, Studiul geotehnic concluzioneazs pozitiv teritoriul studiat, ca find teren »bun de fundare” pentru
constructiile i amenajérile propuse, cu respectarea recomandérilor :
Pentru fundarea hotelului, se recomands -

- conform prevederilor NP 112-2014 $i NP 074/2014, deluviile argiloase-prafoase plastic
vartoase $i/sau roca argiloasa - mimoasa prezente in forajele executate sunt considerate .bune de
fundare” si acceptd fundarea directs $i calculul definitiv al fundatiilor pe seama presiunilor
conventionale de baza;

- Nu se recomanda fundarea pe intervalele consistente sau ii‘noi; CONSEL SUNETEAN
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- sapaturile se vor executa in ritm alert, cu epuismente adecvate, conform NP 134 - 2014,
NP 124 - 2010 si NP 120 - 14;

- sapaturile si sistemul de sprijinire a malurilor pentru executie se va face in baza unui proiect
tehnic / detalii de executie (PTh/DDE/CS), cu respectarea NP 120-14 si NP 124-2010.

Din punct de vedere seismic, conform P100-1/2013 -
-ag=030g

-Tc=0,7 sec

Categoria geotehnica : 2 (risc moderat)

- terenul cercetat nu pune probleme majore din punct de vedere al stabilitatii generale (nu
este afectat de fenomene fizico-geologice active precum alunecdri de teren si eroziuni active);

- catre str. Theodor Aman, terenul este sustinut cu ziduri de sprijin din piatr3, in trepte, care
vor trebui refacute/finlocuite in functie de amenajarea terenului pentru amplasarea noii constructii si a
caii de acces cétre aceasta;

- valea paraului care limitez3 latura de nord este amenajata, betonata si, in consecint3 - la
debite torentiale, nu prezint3 risc de inundabilitate sau eroziuni in maluri, care s& puna in pericol
stabilitatea terenurilor adiacente;

- In subteranul zonei nu sunt prezente sduri solubile sau nisipuri lichefiabile care, in condii

specifice (dizolvari datorate infittrarii apelor sau socuri seismice) - ar putea sa dea deformatii
nedorite la suprafata terenului;

- sdpaturile pentru amenajarea terenului in vederea construirii, ca si excavatiile pentru cele 3

niveluri de subsol, vor trebui executate pe baza unui proiect de executie, cu sustineri
adecvate, respectand prevederile NP 124 - 2010 $i NP 120 - 2014. Aceste lucriri vor fi
dimensionate in cadrul proiectului de executie intocmit de catre proiectanti de specialitate;

- pentru a asigura in primul rand vecinatatile, se recomand3 executia unei incinte perimetrale
de pilofi forati, in interiorul c&reia se vor putea executa, in deplina sigurant3, sapaturile pentru
subsoluri;

- metoda cea mai sigura pentru asigurarea stabilitatii drumului si a taluzului vertical adiacent
acestuia este de asemenea o sustinere cu pilofi forati; Acestia au avantajul c3 pot atinge adancimi
mari fard s3 afecteze structura terenului si vecinatatile;

- pilotii vor trebui fundati in argilele mamoase din adancime care sunt ,bune pentru fundare”

- sustinerile (catre drum si cele perimetrale in vederea realizrii subsolurilor) se vor executa

in lungul strézii pe o distants suficient, care va depasi cu cca 2,0 — 3,0 m laturile zonelor ce

vor fi construite;

- pilofii forati se vor executa atat pentru a fi evitate excavatii mari pe panta (ceea ce ar
compromite stabilitatea zonei), cat si pentru a se putea ajunge la adancimi suficiente pentru a se depasi
suprafetele susceptibile la alunecare (respectiv intervalele umede, moi sau consistente);

- In spatele zidurilor / peretilor vor fi necesare drenuri cu descarcare asigurat la un colector:

- epuismentele se vor dimensiona in cadrul proiectului de executie, conform NP 134-2014;

- Se cor executa siruri de piloti forafi care s depseasc intervalele moi / consistente sisd se
incastrreze in argila mamoasa (roca de baza); Aceasta poate fi prezent3 la adancimi variabile,
diferite chiar de foraje;

- pilofii vor trebui s& depaseasca adancimea prezumats a fundatiilor cu minim 2,0 m si s fie
incastrati minim 4 diametre sau minim 2,0 m in pamanturile argiloase — m3moase;

- la stabilirea adancimii de fundare a pilotilor, se vor avea in vedere cota 0,00 a forajelor si
adancimea pamanturilor susceptibile la alunecare in foraj, precum si diferenta dintre cota forajelor si
cota drumului;

- inginerul de structuré sau executantul lucrarilor va intocmi-orofects FReSSIare paprol. |
optimizand intre diametrul acestora si interdistanta la care vor fi ex Beutati;
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- pilotii vor fi solidarizati la partea superioara printr-o grind3 sau radier armat, peste care se
va realiza elevatia zidului de sprijin (acolo unde este cazul, citre drumy);

- pilofii se vor executa in regim uscat, pentru a se mentine caracteristicile fizico-mecanice ale
pamanturilor in stare naturald; Nu va fi utilizat noroi de foraj deoarece, in contact cu apele,
pamanturile se inmoaie i se diminueazi caracteristicile fizico-mecanice ale acestora;

- pilotii vor fi considerati purtdtori de varf, supusi la incercari preponderent orizontale (avand
rolul de a sustine masivul de pdmant din spate), dar si verticale (avénd rol de fundatie a zidului de
sprijin);

5.2.  Toate lucrarile de construire (cladiri, amenajari) propuse pentru zona studiati in PUZ vor f
executate pe baza unor studii geotehnice detailate verificate la cerinta Af, cu respectarea prevederilor
din Legea nr.10/95 cu modificarile si completérile ulterioare, si 2 nomelor si prescripfiilor tehnice
specifice, referitoare la rezistenta si stabilitatea constructjilor, siguranta in exploatare, igiena gi
sanatatea oamenilor, protectja la foc si a mediului.

53.  Autorizarea executérii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele
de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa,
canalizare, cailor de comunicatie si a altor lucrari de infrastructurs se realizeaz3 in conditiile prevazute
inart. 11 din R.G.U. (citat) : ,Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice,

precum si in zonele de servitute i de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor
de gaze, ap3, canalizare, cailor de comunicatie i a altor lucrari de infrastructuri este interzisa”.
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LIS I SP” - ZONA MIXTA : INSTITUTHt §1 SERVICH / AGREMENT SI SPORT

CAPITOLUL 1 - GENERALITATI

Art. 1- Tipuni_de subzone functionale
- nue cazul

Art. 2 - Funcfiunea dominanta a zonei
- structuri de primire turistica (hotel — restaurant)
- sport si agrement
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Art. 3 - Functiuni complementare admise zonei ? R ARiOYA
- circulatji i ) Sl
- echipare edilitar3 { LA
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- lucran de sistematizare a terenului
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CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA ‘ (.

Art. 4 - Utilizar permise
- unitati turistice cu dotéri si servicii de categorie superioar (5%
- spatii de cazare (hotel) si alimentatie publics (restaurant, cafenea-bar, salon mic dejun, bar
de zi)




'

sali de conferinte, congrese, intalniri de afaceri, receptii

servicii de agrement, odihna si relaxare in spatii inchise (piscina, sauna, fitness, aerobic,
jacuzzi, masaj)

spatii de agrement, odihné si relaxare in aer liber (terase, foisoare, umbrare, locuri de joac,
jacuzzi, etc.)

alei carosabile si pietonale; platforme, parcare

spatii verzi si amenajari ambientale ale terenului si cursului de apa

utilitati

imprejmuiri

panouri de reclama comerciala

lucrari de sistematizare si consolidare a terenului, terasamente

sapaturile si sistemul de sprijinire a malurilor pentru executie se va face in baza unui proiect
tehnic / detalii de executie (PTh/DDE/CS), cu respectarea NP 120-14 si NP 124-2010.

Art. 5 - Ulilizari permise cu condifii
- oricare din functiunile de la Art. 4 cu conditia obtinerii avizelor de functionare specifice
unitatilor turistice cu spatii de cazare si alimentatie publicd (DSP, DSVSA, ISU, Ministerul
Turismului)
- extinderi ale corpurilor principale/hoteluri, alipiri ale acestora cu realizarea unui PUD
- amenajare platforma PSI pentru accesul autospecialelor de interventie pe 2laturi ale cladirii

Art. 6 - Utiliz&n interzise
- constructji i amenajari care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea
acesteia, activitati poluante (produc zgomot, vibratii, radiatii) sau care prezinta risc tehnologic
(impurificd apa, aerul, solul i subsolul)
- constructii si amenajan care pot afecta stabilitatea terenului.

Art. 7 - Interdictii temporare

- orice constructie / amenajare pana la intocmirea unui studiu geotehnic aprofundat, verificat Af

Art. 8 - Interdiclii permanente
- orice fel de constructie in zonele de protectie a retelelor tehnico-edilitare

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor . ;mw :
care impiedic3 evacuarea si colectarea apelor meteorice. | i S
[
CAPITOLUL 3 — CONDIT!I DE AMPLASARE Sl CONFORMARE A CQNSTR;JQ]‘IIL,@B T

AT,

¥ \\H

3.1. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii '! N Lok -59 Zal

Art. 9 - Orientarea faa de punctele cardinale rhiteet st/ ic}cm
- pentru constructjile de turism se recomanda insoririle cele ﬁf favorabie ale spatnicf pentru
public si a birourilor, cu evitarea orientarii fatadelor lungi vitrate catre est si vest

Art. 10 - Amplasarea fafa de drumurile publice
- 10,80 m/ ax existent str. Theodor Aman- pentru cladiri (profil propus ,2 - 27)
- pentru utilajul litului se accepta o refragere de 8,80m fata de ax existent

Ant. 11 - Amplasarea fa{a de aliniamentele la drum
- 5,00 m/ aliniamentul existent la str. Theodor Aman- pentru cladiri (profil propus ,2 — 2)
- pentru utilajul liftului se accepta o refragere de 2m fata de aliniament




Art. 12 - Amplasarea in inferioruf parcelei
- 0,60 minim / limita de est (NC 1400, propr. SC ,B & B" SRL )
-3,00 m/ limita de vest (NC 22377, Viila C3prioara)
-2,00 m /NC nou 22778 (fost 1186/1) - zona de agrement din cadrul proprietatii

- 3,50m minim intre cele doua corpuri de cladire cu rearea platformei pentru acces PS! (Hotel
Smart si Hotel Tusk)

- platforma liftului se poate amplasa la o distanta mai mica de 5m fata de aliniament dar nu mai putin
de 2m (fiind considerat utilaj)

nota. se pot face alipiri ale celor doua unitati hoteliere numai dupa intocmirea unui PUD care va
detalia modul de respectare a normelor PS! si amenajarea parcarilor.

3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Arl. 13 - Accese carosabile

Accesul rutier si pietonal la noul hotel se va face din str. Theodor Aman.
Calea de acces auto va avea lifimea de 4,0 m, iar racordrea cu partea carosabild a drumului
se va face cu raze de 3,0 si 6,0 m.

Toate manevrele vor fi executate de personalul hotelului (valef).
Art. 14 - Accese pietonale

- toate constructjile si amenajérile de orice fel trebuie previzute cu accese pentru pietoni
corespunzatoare caracterisficilor acestora;

- accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate si continuitate in sistem prioritar de flux,
cu prevederea amenajarilor necesare deplinei sigurante a deplasarii, indeosebi in relatie cu

circulatia vehiculelor de orice categorie;

la autorizarea constructjilor gi amenajarilor la care se asigura accese pietonale, precum i la

constructile de lucréri si amenajér independente pentru pietoni - se va aplica obligatoriu

legislatia privind deplasarea in condifii de confort gi siguranta precum si exigentele impuse de

circulatia persoanelor cu handicap sau cu dificultaj de deplasare.

» In cazul terenului studiat, accesul pietonal se va efectua dinspre str. Theodor Aman, atat pe
terasa amenajata la fatada principald, cat si pe aleile in trepte situate de o parte si de alta a cladirii.
Toate aleile pietonale vor fi executate din paveleflespezi, cu exceptia zonelor in pant3, unde se va
putea utiliza betonul amprentat cu aspect de lespede

Art. 15 - Parcaje

In cazul terenului studiat, dat3 find configurafia reliefului, parcarea aferent noului hotel
(34 locuri) este prevazuts la Subsolul 2 al acestuia,spatiu la care se va accede printr-un lift hidraulic;
precum si 4 locuri de parcare la sol (unul pentru persoane cu dizabilitati).
Locurile de parcare necesare atat pentru hotelul existent (17loc)cat si propus se vor amenaja
exclusiv pe terenul proprietarului.

- platforma liftului se poate amplasa la o distanta mai mica de 5m fata de aliniament dar nu mai putin
de 2m (fiind considerat utilaj)
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3.3. Reguli cu privire la echiparea edilitard

Art. 16 - Racordarea la relelele fehnico-edilitare exislente

- consfructia propusa va fi racordata la refelele de utilitati ordsenesti existente (energie electrica,
apa, canalizare, gaze, telecomunicatii)

- retelele i brangamentele se vor executa subteran, cu respectarea HGR nr. 490/2011

Art. 17 - Realizarea de refele edilitare
- nu este cazul
Art. 18 - Proprietatea publicd asupra refelelor edilitare
Conform art. 29 din RGU (citat) :
Retelele de ap, de canalizare, de drumuri publice i alte utilititi aflate in serviciul public sunt proprietate
publicd a comunei, oragului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie termica si de telecomunicatii sunt proprietate publica a statull
daca legea nu dispune altfel.
Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intré in proprietatea publica.

*QP
3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art. 19 - Parcelarea
- nu se admit reparceldn in acest caz

Art. 20 - Inalftimea constructiilor
- Regim de indlfime suprateran : P+3E+M (Hmax cladiri : 18,00 m) (35/D+P+3+M- TOTAL)
- Se admit demisoluri / subsoluri partiale / totale, pentru utilizarea eficients a formei de relief.

Art. 21 - Aspectul exterior al constructiilor
- Constructiile si amenajarile ambientale se vor realiza numai din materiale durabile si finisaje
exterioare de calitate, cu specific local traditional (lemn, piatra)

- volumele construite se vor armoniza cu caracterul zonei (relief montan) si cu vecinatatile imediate;
- raportul plin - gol trebuie sa fie net in favoarea plinului, a masei construite, a opacului

w1t - nu se va depasi raportul de 50% sticla din suprafata unei fatade, evitandu-se supratransparenta

& - la stabilirea golurilor pentru ferestre se va tine cont de directia vanturilor dominante si de raportul

public (strada) - privat

- serecomanda amenajarea de terase inchise/deschise, adiacente cladirii principale
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;
- culorile la fatade vor fi ponderate ca paleta cromatica (de preferinta pastel, cu accente de culoare);
se interzice utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare;
- acoperig sarpanta, invelitoare {igld metalica culoare rogie/mare (exclus albastru/verde)
- seinterzice folosirea azbocimentului gi a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor
- se vor evita excesele omamentale la : acoperisun (gen turnulete, pagode, lucame agresive, efc),
fatade (gen balugtri, canatide, placari cu finisaje stridente - sparturi oglinda sau piatr3, gresie colorata)
- zidurile de sprijin / parapetii / bordurile / aleile se vor placa cu piatré naturala,
- tamplérie : lemn stratificat, PVC, aluminiu — cu geam simplu, clar sau fumuriu, f4r3 suprafete
reflectorizante, bombate sau cu incrustatii 5
- pavaje din piatra cubica la trotuare si parcari
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