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MEMORIUL JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1. Denumire proiect.

- Plan Urbanistic de Detaliu P.U.D. Casa de vacanta in orasul Sinaia, str. George
Enescu nr.3

1.1.2. Initiator (Beneficiar).

- Moldoveanu Mihai

1.1.3. Elaborator (Proiectant).

- S.C. “MOLDOMPROIECT"-SRL Alexandria
RC J34/1223/1992, CUI 2697274/1993

1.1.4. Subproiectanti, colaboratori.

- S.C. TOPOMONT CONSULT S.R.L. Sinaia - Ridicare topografica
- S.C. GEOUNIVERSITAS S.R.L. Ploiesti - Studiu geotehnic
- GEO-STUD-PROIECT S.R.L. Bucuresti - Studiu geotehnic penetrometrie dinamica

1.1.5. Data elaborarii.

- lanuarie 2017

1.2. Obiectul lucrarii

1.2.1. Prevederi ale temei program.

Planul Urbanistic de Detaliu Casa de vacanta in orasul Sinaia, str. George Enescu
nr.3, este elaborat pe baza reglementarii tehnice Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al Planului Urbanistic de Detaliu GM 009-2000, aprobat de MLPAT cu
Ordinul nr.37/N/08.06.2000.

Planul Urbanistic de Detaliu respecta legislatia in vigoare privind amenajarea
teritoriului si urbanismului:

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.
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- Normele metodologice de aplicare a Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism aprobat de
MDRAP cu Ordinul nr.233/2016.

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism
GM 007-2000, aprobat de MLPAT cu Ordinul nr.21/N/10.04.2000.

1.2.2. Conditiile de amplasare si realizare a unuia sau mai multor obiective

Prezentul plan urbanistic de detaliu P.U.D. este elaborat conform prevederilor
Planului Urbanistic General al orasului Sinaia si Regulamentului Local de Urbanism
aferent si este corelat cu conditiile cuprinse in certificatul de urbanism nr.227/04.11.2016.

2. INCADRAREA IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate.

2.1.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii.

Casa de vacanta care face obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu P.U.D. va
fi amplasata pe un teren in suprafata de 1.950 mp situat pe str. George Enescu nr.3 (fost3
Garbovei) din orasul Sinaia, cartier Cumpétu, teren cu vegetatie forestiera aflat in afara
fondului forestier national. Parcela studiata are Numarul cadastral 253 si este inscrisa in
Cartea funciara nr.23988 a orasului Sinaia. Terenul nu este imprejmuit.

2.1.2. Concluziile studiilor de fundamentare.

Anterior Planului Urbanistic de Detaliu au fost elaborate urmatoarele studii:

- Ridicare topografica elaborata de S.C. TOPOMONT CONSULT S.R.L. Sinaia.

- Studiul geotehnic elaborat de S.C. GEOUNIVERSITAS S.R.L. Ploiesti.

- Studiul geotehnic de penetrometrie dinamica grea elaborat de S.C. GEO-STUD-
PROIECT S.R.L. Bucuresti.

2.1.3. Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate/aprobate anterior.

Au fost utilizate datele puse la dispozitia proiectantului de catre Serviciul Urbanism si
Cadastru al Orasului Sinaia.

Planul Urbanistic General al orasului Sinaia si Regulamentul Local de Urbanism
aferent , elaborate in anul 1996 de catre societatea S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti, au
fost aprobate prin Hotararea Consiliului Local Sinaia nr.50/30.05.2000 si Hotérarea
Consiliului Judetean Prahova nr.56/15.12.2000, termenul lor de valabilitate fiind prelungit
prin Hotararea Consiliului Local Sinaia nr.231/30.11.2010.

Conform Regulamentului Local de Urbanism al orasului Sinaia parcela studiata se
afld in intravilan, in cartierul Cumpatu, UTR 36 - subzona PT 36: zone mixte pentru d
complexe si unitati turistice, dotari de sport, agrement, spatii verzi amenajate, existente. In
aceasta subzona este introdusa interdictie temporara de construire pana la elaborarea
unor documentatii de urbanism, PUZ sau PUD, pentru parcelele pe care se intentioneaza
realizarea unor constructii noi.

Parcela studiata face parte din zonele cu regim special de protectie urbanistica: Z.1.
Zone construite protejate - rezervatii de arhitectura si zone cu monumente istorice si de
arhitectura independente si Z.2. Zone cu valoare peisagistica deosebita, cuprinse in
intravilan.
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2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Nu este cazul.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la céile de comunicatie

Terenul este amplasat intre strada George Enescu si parcajul auto public adiacent
acesteia, la est, si strada Yehudi Menuhin, la sud. Ambele strazi sunt asfaltate.

Terenul este in panta, pe directia nord-est/sud-vest, intre partea cea mai inalta
(coltul de nord de la strada George Enescu) si partea cea mai joasa (coltul de sud la
valcea) existand o diferenta de nivel de circa 22,00 m (71,40 m distanta intre aceste
puncte in proiectie orlzontala panta medie circa 17°).

Terenul se afla la o altitudine medie de 825 m (in zona strazii Yehudi Menuhin).

Din cauza pantei terenului si a parcajului auto existent la strada George Enescu
accesul pietonal si accesul auto la teren pot fi realizate numai din strada Yehudi Menuhin.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Imobilul (teren) are o suprafatad de 1950,00 mp si se invecineaza la est cu strada
George Enescu si parcajul auto public (7,79 m + 20,63 m + 8,77 m + 7,88 m), la sud cu
strada Yehudi Menuhin (12,63 m), teren proprietate Petre Maria (24,64 m) si teren
proprietate de stat (27,44 m), la nord cu teren proprietate lonescu Gabriel (45,78 m) si la
vest cu o valcea (17,72 m + 13,41 m + 1,88 m).

Pe parcelele din imediata vecinatate a terenului nu exista cladiri sau constructii.

In apropierea terenului se afla, pe strada Yehudi Menuhin nr.2, Casa memoriala
George Enescu - Vila “Luminig”, aflatd pe Lista monumentelor istorice 2015, judetul
Prahova, la pozitia 789, Cod LMI2015 PH-II-m-A-16695.

Vila a fost construita intre anii 1923-1926 dupa planurile proprii ale compozitorului,
cu ajutorul arhitectului Radu Dudescu.

In anul 1947 George Enescu a donat vila Statului Roman, pentru a fi folosité ca loc
de odihna si de creatie pentru artisti. Din anul 1995 aceasta devine Casa Memoriala
“George Enescu” iar din anul 2007 face parte din Muzeul National “George Enescu” alaturi
de Palatul Cantacuzino si Casa Memoriala “George Enescu”, ambele din Bucuresti, si de
Sectia “Dumitru si Alice Rosetti Tescanu - George Enescu” din satul Tescani, jud. Bacau.

Parcela studiata se afla in zona de protectie a monumentului istoric Casa memoriala
George Enescu - Vila “Luminis”. Zona de protectie a monumentului istoric nu este
delimitata printr-un Plan urbanistic pentru zone construite protejate (PUZCP).

Conform Legii nr.422/2001, pana la instituirea zonei de protectie a fiecarui
monument istoric, se considera zona de protectie suprafata delimitatd cu o raza de 100 m
in localitati urbane, 200 m in localitati rurale si 500 m in afara localitatilor, masurata de la
limita exterioara, de jur-imprejurul monumentului istoric.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul este liber, fara constructii.
Vegetatia forestiera, compusa din cativa molizi si fagi, se gaseste perimetral pe
laturile de sud, vest si nord ale terenului si este marcata pe ridicarea topografica.
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3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Cartierul Cumpatu dateaza de la sfarsitul secolului XIX si este amplasat pe partea
stanga a raului Prahova, la poalele muntelui Cumpatu, intr-o zona cu o valoare
peisagistica deosebita, care ofera, spre vest, o perspectiva larga asupra masivului Bucegi.

Tesutul urban.

Tesutul urban al cartierului, definit ca mod de ocupare a terenului cu constructii si
amenajari, are un caracter discontinuu si neregulat. Cladirile, céile de circulatie si
suprafetele acoperite artificial coexista cu spatiile verzi plantate si cu solul neconstruit,
acoperit cu vegetatie forestiera, care ocupa de maniera discontinua suprafete relativ mari.

Din punct de vedere al texturii, tesutul urban al cartierului este caracterizat printr-o
densitate mica a cladirilor, care sunt amplasate izolat in parcele si sunt retrase, cu putine
exceptii, de la aliniament.

Reteaua stradala este compusa, in principal, din strada Cumpétu, legatura cartierului
cu centrul orasului, paralela cu calea feratd CF300 Bucuresti - Brasov - Oradea, si din
strazile George Enescu - Garbovei si Alunis, care urca sinuos pe versantul muntelui.

Cladirile existente au un regim mic de inaltime, de maximum P+2+M etaje, si se
caracterizeaza, in general, printr-o volumetrie compacta si prin dimensiuni reduse in plan.

Din punct de vedere juridic majoritatea cladirilor si parcelelor sunt proprietate privata
a persoanelor fizice si juridice.

Cadrul construit.

Compozitia volumetrica si spatiald a cartierului este determinata de pantele naturale
ale terenurilor si de orientarea volumelor construite catre valea raului Prahova si masivul
Bucegi.

Unele dintre cladirile realizate in perioada dintre cele doua razboaie mondiale se
incadreaza in stilurile epocii si au o anumita valoare estetica si arhitecturald determinata
de calitatea detaliilor si a materialelor de constructie si finisaj utilizate (piatra naturala,
caramida aparenta, lemn prelucrat, fier forjat). Din punct de vedere arhitectural insertiile
realizate dupa anul 1990 nu se ridica la acelasi nivel calitativ desi materialele folosite au
fost de buna calitate.

Cladirile si constructiile au structura constructiva alcatuita din zidarie simpla (cele mai
vechi) sau confinata (stélpisori si centuri din beton armat) si plansee din beton armat.

Acoperisurile tip sarpanta din lemn si invelitorile din tabla vopsita sau tigla sunt
prezente la marea majoritate a cladirilor si constructiilor. Toate imprejmuirile sunt
transparente, alcatuite din plase de sarma impletita sau profile metalice, cu socluri la
strada din piatra naturala sau din beton placat cu piatra naturala.

Pentru cartierul Cumpatu procentul de ocupare POT a terenurilor este de maximum
40% iar coeficientul de utilizare a terenurilor CUT este de 1,2.

Disfunctionalitati.

Strazile, cu exceptia strazii Cumpatu, nu au trotuare, iar imbracamintea asfaltica a
partii carosabile a strazilor nu se afla intr-o stare buna.

Imaginea stradala a cartierului Cumpatu este afectata de modul in care sunt
executate instalatiile de alimentare cu gaze naturale (portiuni de retele de distributie
amplasate deasupra nivelului strazii, firide de bransament montate pe garduri, conducte
aeriene care trec prin curti catre cladiri), de instalatiile de alimentare cu energie electrica
(retele de cabluri aeriene, racorduri si firide de bransament amplasate pe stalpii retelelor
electrice) si de instalatiile de telecomunicatii (cabluri aeriene montate pe stalpii retelelor
electrice).

Rigola deschisa din beton pentru scurgerea apelor pluviale existenta pe strada
Yehudi Menuhin este executata necorespunzator si afecteaza imaginea traseului turistic
spre Casa memoriala George Enescu - Vila “Luminis”.
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3.5. Destinatia cladirilor

Obiectivul propus a se construi pe amplasamentul studiat are destinatia de casa de
vacants, individuala, cu regimul de inaltime D+P+2E+M etaje.

Conform Legii locuintei nr. 114/1996 casa de vacanta este o locuinta ocupata
temporar, ca resedinta secundara, destinata odihnei si recreerii.

Casa de vacanta propusa nu va fi o structura de primire turistica cu functiune de
cazare, asa cum aceasta este definita in Normele metodologice privind eliberarea
certificatelor de clasificare a structurilor de primire turistice cu functiuni de cazare si
alimentatie publica, a licentelor si brevetelor de turism, aprobate prin Ordinul 65/2013 al
Ministerului Economiei - Autoritatea Nationala pentru Turism.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

Dreptul de proprietate asupra imobilului (terenului) a fost dobandit de Moldoveanu
Mihai, domiciliat in Bucuresti, Splaiul Unirii nr.49, bloc M20, sc.1, et.2, apart.19, sector 3,
CP 030127, de la Bronken Mihaiela-Claudia, domiciliata in Bucuresti, bd. Theodor Palady
nr.3, bl.X1, sc.C,ap.132, sector 3, prin contractul de vénzare-cumpérare nr.
2146/18.12.2004, autentificat la Biroul Notarului Public “Onea Lucia” din orasul Comarnic.

Terenul in suprafata de 1950 mp este inscris cu Numarul cadastral 253 in Cartea
funciara nr.23988 a orasului Sinaia.

In anul 2002 Bronken Mihaiela-Claudia a cumparat terenul respectiv de la Chivu
Nina-Mihaila, domiciliata in Sinaia, str.Garbovei nr.9, prin contractul de vanzare-
cumparare nr.2211/07.08.2002, autentificat la Biroul Notarului Public ,lonita Dorina-
Bogasiu Gheorghe” din orasul Sinaia.

Tn anul 1996 Ministerul Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului a emis avizul favorabil
nr.10874/20.11.1996 privind efectuarea schimbului de terenuri dintre Filiala silvica Ploiesti
a ROMSILVA-RA si Chivu Nina-Mihaila.

Prin contractul de schimb nr.10.973/04.12.1996, autentificat la nr.4613/04.12.1996
de Biroul Notarial “Musat Margarit - Savulescu Vasile - lvan Mihaela” din municipiul
Campina, REGIA NATIONALA A PADURILOR ROMSILVA Bucuresti a dat in plina
proprietate si posesie lui Chivu Nina-Mihaila terenul in suprafata de 1950 mp, UP IX, Sipa,
Ua 45B, tarla 7, parcela Pd41, situat in intravilanul orasului Sinaia, str. Garbovei FN
(actualmente str. George Enescu nr.3). n schimbul acestui teren Chivu Nina-Mihaila a dat
in plind proprietate si posesie REGIEI NATIONALE A PADURILOR ROMSILVA Bucuresti
terenul in suprafata de 3100 mp, tarla 24, parcela 447, situat in extravilanul comunei
Secaria, judetul Prahova, teren cu vegetatie forestiera aflat in afara fondului forestier
national. Chivu Nina-Mihaila dobandise terenul prin donatie de la tatal sau, Balan lon, care
il avea in proprietate prin reconstituirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor,
conform titlului de proprietate nr.5889/20.05.1996, eliberat de Comisia judetului Prahova si
transcris sub nr.5980/11.07.1996 de Judecatoria Campina.

Conform art.55 din Legea nr.26/1996 Codul silvic si art.51 din Legea fondului funciar
nr.18/1991, prin schimburile efectuate, fiecare teren a dobandit situatia juridica a terenului
pe care |-a inlocuit, cu respectarea drepturilor reale.

Prin urmare, prin schimbul efectuat, terenul situat in orasul Sinaia, str. George
Enescu nr.3, a devenit teren cu vegetatie forestiera proprletate privata, aflat in afara
fondului forestier national.

Pentru acest teren nu este incheiat un contract de administrare si/sau servicii silvice
cu un ocol silvic de regim, privat, sau alt ocol silvic.

Conform Legii nr.46/2008 Codul silvic, republicat, cu completarile si modificarile
ulterioare, vegetatia forestiera de pe terenurile din afara fondului forestier national este
supusa normelor tehnice silvice privind evaluarea masei lemnoase si reglementarilor
privind circulatia materialului lemnos.
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3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Din punct de vedere geologic-structural amplasamentul studiat se incadreaz3
digitatiei de Bratocea a panzei de Ceahldu a Carpatilor Orientali. Succesiunea stratigrafica
in zoné cuprinde depozite deluviale superficial cuaternare, ce stau peste formatiunea
stratelor de Sinaia superioare, de varsta Hauterivian-Barremian inferior.

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul studiat se afl situat pe versantul
vestic al muntilor Baiului, in treimea inferioara a muntelui Cumpatu (altitudine 1651 m), pe
interfluviul dintre Valea Rea, la sud, si Valea Tufa, la nord. Treimea inferioara a muntelui
Cumpatu, pe sectorul cuprins intre Valea Rea si Valea Zamora, este caracterizata prin
reducerea gradientului de panta si aparitia de depozite deluviale si de paleo-evantaie
aluviale, suprajacente terasei superioare a raului Prahova.

Terenul se afla amplasat pe versantul stang al unei vai torentiale adanci, aproape de
lesirea acesteia din zona de piemont catre terasa medie estica a raului Prahova, unde are
loc o largire a sa. Partea superioara a versantului este stabild, corespunde taluzului strazii
George Enescu, si este caracterizata printr-o panta de circa 27° pe directia axului median
al parcajului auto, panta care se atenueaza la circa 8° in dreptul curburii strazii Yehudi
Menuhin. Partea inferioara a versantului, pe aceeasi directie, are o panta de circa 21°.

Studiile geotehnice stabilesc urmatoarele conditii de fundare:

- strat portant: gresie cu marnocalcar in care s-au oprit toate sondajele de penetrare.

- adancimea de fundare: minim 2,00 m de la nivelul actual al terenului cu o

incastrare de cel putin 30-50 cm n roca de baza.

- tipul de fundatii: fundatii continue din beton armat sau radier general.

- drenuri la baza fundatiilor.

- ziduri de sprijin.

Studiile geotehnice recomanda amplasarea Casei de vacanta pe latura de est a
terenului, cu incastrarea partiala in partea superioara a versantului.

Presiunea de calcul pe stratul de gresie si marnocalcar este pc,n=350 kPa.

Coeficientii elastici ai terenului de fundare (coeficientii de pat), pentru o fundatie cu
radier general, sunt urmatorii:

Cz=5,11 daN/cm®

Cx=4,46 daN/cm’®

Ca=6,32 daN/cm®.

in conformitate cu Ts/1993 sapatura manuala se va incadra la teren tare iar sapatura
mecanica se va incadra la categoria a lll-a, cu un coeficient de afanare de 24-30%.

Conform NP 074/2014 Normativ pentru documentatiile geotehnice pentru constructii
terenul se Incadreaza in categoria geotehnica 1, risc geotehnic redus (limite punctaj 9).

3.8. Accidente de teren cu precizarea pozitiei acestora

In dreptul curburii strazii Yehudi Menuhin, in zona mediana a versantului, a fost
executata de catre proprietarul anterior, o umplutura necompactata din anrocamente
rezultate, probabil, de la excavatiile constructiilor executate Tn zona.

Panta accentuata a terenului si umiditatea au facilitat alunecarea in trepte a
materialului de umplutura si chiar amorsarea in zona de nord a bazei versantului a unor
mici circuri de desprindere prin alunecare gravitationala a umpluturii.

Versantul apare, astfel, ferm in jumatatea superioara (cu substratul din roca de baza
acoperit de un strat subtire de grohotis deluvial) si instabil, cu potential de alunecare a
umpluturii din anrocamente, in jumatatea inferioara.

Lucrarile de interventie impotriva alunecarii umpluturii din anrocamente sunt
prezentate la capitolul Reglementari 4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala.
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3.9. Adancimea apei subterane

Conform studiului geotehnic de penetrometrie dinamica grea elaborat de S.C. GEO-
STUD-PROIECT S.R.L. Bucuresti probele recoltate din cele 4 sondaje de penetrare (Fg1-
Fg4) au indicat umiditati cu valori normale. La partea superioara, pana la adancimi
cuprinse ntre —1,00/-1,50 m, terenul se prezenta mai umed, cu umiditati cuprinse intre
24-32%: sub acest nivel umiditatile erau mai reduse, fiind cuprinse intre 17-19%. Probele
s-au recoltat pana la adancimea maxima de —2,00 m.

Conform studiului geotehnic elaborat de S.C. GEOUNIVERSITAS S.R.L. Ploiesti nu
s-a Intalnit nivel hidrostatic in forajele F4, F5, F8 si F9, efectuate in zona in care va fi
amplasata Casa de vacanta, dar exista umiditate crescuta in intervalul 0,00/-2,30 m.

Ambele studii geotehnice nu indicau prezenta unui orizont freatic in zona, umiditatea
crescuta existenta la suprafata terenului fiind efectul drenarii apelor de siroire.

3.10. Parametrii seismici si climatici caracteristici zonei

Conform Codului de proiectare seismica - partea | - prevederi de proiectare pentru
cladiri P 100-1/2013 in orasul Sinaia acceleratia terenului pentru proiectare avand
intervalul mediu de recurentd IMR = 225 ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani
este ag = 0,309 iar perioada de control (colt) a spectrului de raspuns este Tc =0,7s.

Conform STAS 6054/77 adancimea maxima de inghet pentru orasul Sinaia, in
intravilan, este de 0,90 m, pe teren fara strat de zapada protector.

Conform Codului de proiectare Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor
indicativ CR 1-1-3/2012 in orasul Sinaia valoarea caracteristica a incarcarii din zapada pe
sol avand intervalul mediu de recurenta IMR = 50 ani este sx = 2,0 kN/mp, pentru altitudini
sub 1000 m.

Conform Codului de proiectare Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor
indicativ CR 1-1-4/2012 n orasul Sinaia valoarea de referinta a presiunii dinamice a
vantului avand intervalul mediu de recurentd IMR = 50 ani este q, = 0,4 kPa, pentru
altitudini sub 1000 m.

Conform Normativului privind calculul termotehnic al elementelor de constructie ale
cladirilor C 107-3 2005 orasul Sinaia se afla in zona climatica Il pentru perioada de iarna,
cu temperatura conventionalé de calcul 8e= - 18° C.

Parametrii climatici caracteristici zonei studiate sunt urmatorii:

- temperatura medie anuala: 8,2°C;

- temperatura maxima absoluta: 38,9°C (09.09.1946);

- temperatura minim& absoluta: - 33,8°C (13.01.1943);

- numarul zilelor cu inghet: 137,8;

- numarul zilelor tropicale: (t°>30°C): 14,1;

- data medie a primului inghet: 11.10;

- cantitatea medie a precipitatiilor: 710 mm:;

- numarul zilelor cu strat de zapada: 54.

3.11. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare)

Fondul construit existent al cartierului Cumpatu este compus din locuinte individuale,
case de vacanta, vile, pensiuni si vile turistice precum si cateva mici hoteluri care au
regimul de inaltime cuprins intre Parter si maximum P+2+M etaje.

Majoritatea cladirilor si constructiilor au structura constructiva alcatuita din zidarie
simpla sau confinata (stélpisori si centuri din beton armat) si plansee din beton armat.

Starea fondului construit existent este, cu putine exceptii, foarte buna.
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3.12. Echiparea existenta

Cartierul Cumpatu dispune de retele de alimentare cu apa potabila, de canalizare
menajera, de alimentare cu energie electrica si gaze naturale si de telecomunicatii.

Alimentarea cu apa potabila.

Strada George Enescu este echipaté cu o conducta de alimentare cu apa potabila
din polietilend PEHD Dn=110 mm iar pe strada Yehudi Menuhin este pozata o conducta
de alimentare cu apa potabild din otel Dn=3".

Canalizarea menajera.

Strada George Enescu este echipata cu o retea de canalizare menajera formata din
tuburi din beton Dn=300 mm, executata in anul 1937.

Canalizarea pluviala.

Cartierul Cumpatu nu dispune de o retea de canalizare pluviala.

De-a lungul strazii Yehudi Menuhin se afla o rigola neacoperita din beton pentru
scurgerea apelor pluviale. Capatul din aval al rigolei si conducta sa de descarcare,
formaté din tuburi din beton Dn=250 mm, se afla in interiorul parcelei studiate, in zona de
acces carosabil si pietonal din strada Yehudi Menuhin. La capitolul Reglementari 4.17.
Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri) este propusa o solutie de reamplasare a
acestei conducte de descarcare corelata cu accesul carosabil si pietonal.

Alimentarea cu energie electrica. Telecomunicatii.

Pe strazile George Enescu si Yehudi Menuhin se gasesc linii electrice aeriene LEA
de joasa tensiune (0,4 kV) montate pe stalpi din beton armat care sustin si lampile pentru
iluminatul stradal precum si retelele de telefonie fixa si CATV. Din aceste linii de curent
electric sunt racordate, aerian sau subteran, cladirile existente.

La intersectia strazii George Enescu cu strada Yehudi Menuhin se gaseste postul de
transformare in cabina de zid PT-1027 Cumpatul.

In interiorul terenului studiat sunt amplasati doi stalpi ai retelei electrice care
alimenteaza zona de nord a cartierului Cumpatu (cladirile din zona Zamora), unul din
beton armat si altul metalic, nestructural. Stalpul din beton armat se afla la o distanta de
circa 4,00 m fata de limita terenului la strada Yehudi Menuhin si impiedica accesul
carosabil si accesul pietonal in interiorul parcelei. Stalpul metalic are rolul de a limita
devierea laterald sub actiunea vantului a cablului electric care, din cauza diferentei de
nivel existente intre stalpii de sustinere din beton armat, are o sageata foarte mare si nu
respecta distanta minima de 6 m pana la sol (a se vedea Ordinul ANRE 4/2007, modificat
prin Ordinul ANRE 49/2007, Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si
siguranta aferente capacitatilor energetice). Traseul acestei linii electrice nu respecta
prevederile Decretului 237/1978 pentru stabilirea normativelor privind sistematizarea,
amplasarea, construirea si repararea liniilor electrice care trec prin paduri si prin terenuri
agricole. La art.3 al acestui decret se prevede ca amplasarea liniilor electrice de distributie
cu tensiuni pana la 20 kV inclusiv se va face de-a lungul si in imediata apropiere a cailor
de comunicatii.

In prezent nu exista o conventie incheiata intre proprietarul terenului si F.D.E.E
ELECTRICA DISTRIBUTIE MUNTENIA NORD S.A. privind exercitarea drepturilor de uz si
servitute pentru portiunea din reteaua electrica de joasa tensiune care traverseaza terenul
ce face obiectul prezentului P.U.D. iar distribuitorul de energie electrica nu plateste
indemnizatii pentru terenul afectat, conform dispozitiilor Legii energiei electrice si a
gazelor naturale nr.123/2012.

La capitolul Reglementari 4.17. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri) este
propusa o solutie de reamplasare a stalpului din beton armat si de deviere a acestei retele
electrice, in corelare cu limita terenului la strada Yehudi Menuhin.

Alimentarea cu gaze naturale.

Strada George Enescu este echipata cu o conducta de distributie a gazelor naturale
de joasa presiune din otel Dn=4".
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4. REGLEMENTARI

4.1. Obiective noi solicitate prin tema program

Pe terenul care face obiectul acestui P.U.D. proprietarul a solicitat construirea unei
Case de vacanta cu regimul de inaltime S+P+2+M etaje.

Conform art.48 din Legea nr.350/2001, modificata si completata, Planul Urbanistic
de Detaliu are caracter de reglementare specifica pentru o parcela in relatie cu parcelele
invecinate si nu poate modifica planurile urbanistice de nivel superior.

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbana care detaliaza
modul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala
a acesteia, retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, procentul de
ocupare a terenului si modul de ocupare a terenului, accesele auto si pietonale,
conformarea arhitectural-volumetrica si conformarea spatiilor publice.

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu este elaborat pentru reglementarea amanuntita
a prevederilor stabilite prin Planul Urbanistic General al orasului Sinaia si Regulamentului
Local de Urbanism aferent acestuia.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Functiunea propusa pentru parcela studiata prin prezentul P.U.D. se incadreaza in
functiunea dominanta a zonei: turism, sport, agrement, odihna, stabilita prin Regulamentul
Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al orasului Sinaia.

De asemenea functiunea propusa se incadreaza in utilizarile permise pentru Zona
PT, zona cu caracter mixt pentru complexe, unitati turistice si spatii verzi amenajate pentru
sport, recreere, odihna. In aceasta zona sunt admise constructii noi din domeniul
turismului: hoteluri, minihoteluri, case de odihna, pensiuni, vile, precum si lucrari de
stabilizare a terenului, de amenajare in vederea scurgerii apelor meteorice si de
regularizare a vailor si viroagelor cu caracter torential.

Conform Planului Urbanistic General al orasului Sinaia parcela studiata se afla in
intravilan, in unitatea teritoriala de referintd UTR 36 - subzona PT 36: zone mixte pentru
complexe si unitati turistice, dotari de sport, agrement, spatii verzi amenajate, existente.

Casa de vacanta propusa are o capacitate moderata, raportata la scara cartierului
Cumpatu, si este astfel amplasata incat nu sunt necesare defrisari si lucrari importante de
terasamente. Vegetatia forestiera existenta se va mentine.

Casa de vacanta propusa va ocupa o suprafata construita la sol (edificabil) redusa si
va fi dezvoltata pe verticala, cu etajele retrase in trepte, regimul de inaltime propus fiind
de S+P+2E+M, raportat la strada Yehudi Menuhin, si de E+M, raportat |la strada George
Enescu.

Platforma carosabila care se va amenaja in interiorul parcelei va avea dimensiuni
minime pentru intoarcerea unui autoturism. Pentru realizarea acesteia sunt necesare
ziduri de sprijin din beton armat si umpluturi.

Regimul de aliniere propus prevede retrageri suficiente de la aliniamentele strazilor
George Enescu si Yehudi Menuhin. n relatie cu limitele laterale ale parcelei Casa de
vacanta va fi amplasata in regim izolat, cu retrageri fatéd de vecinatati.

Amplasarea Casei de vacanta, cu latura scurta paralela cu axul strazii George
Enescu si in axul parcajului auto existent, va determina o interventie minima asupra
versantului estic al terenului.
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Latura lunga a Casei de vacanta este orientata optim din punct de vedere al

aportului de radiatie solara, luminoasa si termica, spre sud-sud-est, la 14° spre est fata de
directia nord-sud.

Principalele functiuni ale Casei de vacanta vor fi repartizate astfel:
Parter: vestibul, hol scara, WC serviciu, garaj 1 autoturism, centrala termica.
Etaj 1: camera de zi, bucatarie, camara, terasa deschisa acoperita, balcon.
Etaj 2: hol scara, dormitor 1 cu baie, dormitor 2, dus, logie.
Mansarda: dormitor 3, logie.
Subsol: sala fitness, anexe.
Structura constructivé a Casei de vacanta va fi alcatuitd astfel:
Infrastructura: radier general si elevatii din beton armat.
Suprastructura: pereti structurali din beton armat, grinzi si placi drepte si inclinate din
beton armat.
Grad de rezistenta la foc: | (P 118/1999 Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Acoperisul va fi de tip sarpanta pe scaune din lemn, cu doi versanti cu pante drepte
(33,6°), inegali ca lungime, cu invelitoare din tabla special prefaltuitd montata prin clipsare,
de culoare gri inchis mat. Podul va fi de tip ventilat neincalzit, cu termoizolatia din placi
rigide din vata bazaltica lipite cu adeziv pe placile din beton armat.

Anvelopa cladirii va fi compusa dintr-un sistem compozit pentru termoizolarea
peretilor exteriori (ETICS), format din placi rigide din vata bazaltica sau placi minerale
izolatoare, in camp, si placi minerale izolatoare, la colturi, lipite cu adeziv si ancorate cu
dibluri. Sistemul este completat de tencuieli usoare decorative mozaicate la fatade, de
culori deschise.

Tamplaria exterioara va fi din profile din aluminiu cu rupere de punte termica sau
PVC, de culoare gri inchis, cu geam termoizolant format din doua sau trei foi de geam.

Balustradele la terasa si balcon vor fi din profile din teava metalica vopsite intr-o
culoare inchisa iar intradosurile de la intrare si terasa etajului 1 vor fi din lamele din lemn.

Arhitectura fatadelor si volumetria Casei de vacanta se vor incadra in aspectul
general al cartierului si va respecta specificul cladirilor amplasate in zona montana prin:

- orientarea spre cadrul natural oferit de raul Prahova si muntii Bucegi.

- valorificarea pantei terenului natural.

- realizarea unor de ziduri de sprijin.

- retragerea in trepte a etajelor, cu incaperi mansardate.

- acoperis cu pante lungi, dezvoltat pe mai multe niveluri, cu lucarne-logii.

- materiale de constructie pentru fatade si imprejmuire specifice zonei.

Conform HG 766/1997 pentru aprobarea unor regulamente privind calitatea in
constructii Casa de vacanta se incadreaza in categoria de importanta - constructii de
importanta normala (C).

Conform Codului de proiectare seismica - Partea | - prevederi de proiectare pentru
cladiri, indicativ P 100-1/2013, Casa de vacanta se incadreaza in clasa de importanta-
expunere la cutremur lll, cladiri de tip curent, factor de importanta 1,0.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Capacitatea Casei de vacanta este de 4 camere locuibile: o camera de zi si trei
dormitoare.

Suprafata desfasurata propusa este Sd = 382,8 mp, inclusiv suprafata subsolului.

Suprafata construitéd propusa este Sc = 92,3 mp.
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4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distanta fata de constructiile
existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor)

Distanta dintre Casa de vacanta propusa si Casa memoriala George Enescu va fi de
80,95 m. Intre poarta de acces carosabil a Casei de vacanta si poarta Casei Memoriale
George Enescu va fi o distanta de 20,40 m.

Distanta dintre Casa de vacanta si casa proprietar Pop Gabriela, situata pe partea
opusa strézii George Enescu, este de 25,90 m iar distanta fata de casa proprietar Petre
Maria, situata pe partea cealaltd a strazii Yehudi Menuhin, este de 37,65 m.

Accesul carosabil si accesul pietonal se vor efectua din strada Yehudi Menuhin
deoarece panta terenului si existenta parcajului public adiacent laturii de est a terenului nu
permit realizarea acestora din strada George Enescu.

Accesul carosabil direct din strada Yehudi Menuhin precum si parcajul auto de la
strada George Enescu permit interventia mijloacelor de stingere a incendiilor la parcela.

Intre Casa de vacanta si Casa Memoriald George Enescu nu va exista o relatie de
vizibilitate directa din cauza existentei plantatiilor de aliniament de pe latura de est a curtii
Casei Memoriale si de pe latura de nord a terenului proprietate Petre Maria.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute

Casa de vacanta propusa prin prezentul P.U.D. se integreaza in caracterul zonei si
se armonizeaza cu cladirile existente in vecinatate.

Functiunea, configuratia arhitecturald si amplasarea cladirii si amenajarilor propuse
nu compromit aspectul general al zonei, nu distrug coerenta tesutului urban existent sau
afecteazd monumentul istoric ori zona sa de protectie.

Casa de vacanta propusa respecta specificul urbanistic local, nu este agresiva prin
volum, inaltime si gabarit in plan.

Amplasarea cladirii si amenajarilor propuse este judicioasa si rationala, valorificandu-
se o parcela libera, aflata intr-o zona echipata cu retele edilitare.

Prin realizarea Casei de vacanta si a amenajarilor acesteia imaginea urbanistica din
zona construita protejatd se completeaza si se imbunatateste.

Toate fatadele vor fi tratate unitar iar functiunile principale ale Casei de vacanta vor fi
exprimate clar in fatade.

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu este cazul.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

in interiorul parcelei se vor realiza o alee pietonald/carosabila si o platforma
carosabila din care se va accede in cladire si la garajul amplasat la parter, pentru 1
autoturism.

Aleea pietonala/carosabila va avea o latime de 4,95 m si o lungime de 6,90 m iar
platforma carosabila, cu dimensiunile maxime in plan de 12,60 m x 12,60 m, minima ca
suprafata, va permite intoarcerea autoturismelor in interiorul parcelei.

Aleea pietonala/carosabila, platforma carosabila si trotuarele din jurul cladirii vor fi
pavate cu pavele din beton de culoare gri sau caramiziu.
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4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei

Prin gabarit gi modul de conformare a Casei de vacanta se urmareste protejarea
cadrului natural existent si se intervine limitat asupra versantului de est al terenului
precum si asupra formei acestuia (ziduri de sprijin in zona de nord-vest a platformei
carosabile).

Casa de vacanta si amenajarea pietonala/carosabila de pe parcela sunt astfel
amplasate incat nu sunt necesare defrigari.

Conform Planului Urbanistic General al orasului Sinaia parcela studiata se gaseste
in zona cu regim special de protectie urbanistica - Zona cu valoare peisagistica deosebita,
situata in intravilan Z.2.

Romania a adoptat Conventia Europeana a Peisajului prin Legea nr.451/2002.

Consiliul judetean Prahova este membru al Retelei Europene a Autoritatilor Locale si
Regionale pentru Implementarea Conventiei Europene a Peisajului.

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu respecta prescriptiile prevazute in Regulamentul
Local de Urbanism aferent P.U.G. Sinaia pentru Zona cu valoare peisagistica deosebita
Z.2., privind actiunile permise si conditionarile si restrictiile impuse.

1. Actiuni si interventii permise:

- lucrarile noi propuse sunt compatibile cu destinatia zonei stabilita prin P.U.G.

- se pastreaza omogenitatea si coerenta tesutului urban, sistemul parcelar existent.

- se respecta regimul de inaltime al zonei.

- se protejeaza vegetatia existenta si factorii de mediu.

- volumetria si aspectul arhitectural al Casei de vacanta se incadreaza in structura
urbana si peisajul natural existent.

2. Conditionari si restrictii:

- se intocmeste prezentul P.U.D.

In sudul cartierului se afld rezervatia naturala Arinisul de la Sinaia - Cumpatul, zona
naturala protejata de interes national (PATN Sectiunea a lll-a - zone protejate).

Teritoriul Cartierului Cumpatu nu apartine niciunui sit al retelei ecologice Natura 2000
din Romania, care cuprinde ariile de protectie speciala avifaunistica (ROSPA) si siturile de
importanta comunitara (ROSCI).

Parcul natural Bucegi, zona naturala protejata de interes national (PATN Sectiunea a
lll-a - zone protejate), este situat de partea opusa a raului Prahova si se suprapune sitului
de importanta comunitara Bucegi ROSCI0013.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta

Conform Planului Urbanistic General al orasului Sinaia parcela studiata se gaseste
in zona cu regim special de protectie urbanistica - Zona construita protejata Z.1.,
monumente istorice, de arhitectura si memoriale dispersate in teritoriu, care include
monumentul istoric Casa memoriala George Enescu - Vila “Luminis”.

Delimitarea zonei de protectie a monumentului istoric ar fi trebuit stabilita pe baza
intocmirii unui Plan urbanistic pentru zone construite protejate (PUZCP), elaborat conform
prevederilor Ordinului 562/2003 al M.T.C.T. pentru aprobarea ,Metodologiei de elaborare
si continutul-cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ)".

Prin PUZCP si regulamentul aferent acestuia, in zona de protectie a monumentului
istoric ar fi trebuit instituite servituti de utilitate publica si reglementari de construire.
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in lipsa acestei documentatii de urbanism reglementariile cuprinse in prezentul Plan
Urbanistic de Detaliu respecta prescriptiile prevazute in Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.G. Sinaia pentru Zona construita protejata Z.1., privind actiunile permise,
conditiondrile si restrictiile precum si recomandarile privind mentinerea cadrului construit
existent.

1. Actiuni permise: se implanteaza un volum nou intr-un spatiu liber.

2. Conditionari si restrictii: parcela se afla in zona de protectie, care este suprafata
delimitata cu o raza de 100 m, masurata de la limita exterioara, de jur-imprejurul
monumentului istoric.

3. Recomandari privind mentinerea cadrului construit existent:

- regimul de Tnaltime propus se incadreaza in cel maxim al zonei, S+P+2E+M.

- indltimea maxima la streasina, in punctul de frangere a acoperisului, va fi de 14,50
m, in axul median al cladirii, raportat la nivelul strazii Yehudi Menuhin, si de 7,20 m, in
axul platformei carosabile, raportat la nivelul strazii George Enescu.

- inaltimea etajelor si a subsolului va fi de 3,00 m, cu exceptia etajului 1, care va
avea inaltimea de 3,33 m.

- gabaritul in plan al cladirii propuse este redus, procentul de ocupare a terenului
POT de 4,8% fiind cu mult sub cel maxim permis al zonei (40%).

- dimensiunile parcelei permit retrageri suficiente ale Casei de vacanta fata de
aliniamentul strazilor George Enescu si Yehudi Menuhin.

- retragerea propusa la strada George Enescu este de 4,95 m de la aliniament si de
13,20 m din axul strazii.

- retragerea propusa la strada Yehudi Menuhin este de 12,45 m de la aliniament si
de 13,60 m din axul strazii.

- frontul construit ingust (8,40 m, inclusiv consolele etajelor) propus la strada George
Enescu va lasa deschiséa perspectiva din aceasta strada spre valea raului Prahova.

- raportul plin-gol al fatadelor este in favoarea plinului.

- acoperisul propus este in doua ape, versantul sau vestic se desfasoara pe
inaltimea a doua etaje si este aproape paralel cu panta naturala a terenului.

- incastrarea partiala a parterului si etajului 1 in versantul terenului precum si panta
vestica lunga a acoperisului reduc volumul construit vizibil.

- materiale propuse a fi folosite la finisarea exterioara a Casei de vacanta fac parte
din categoria materialelor utilizate la fatadele cladirilor existente in cartier.

- imprejmuirea, prin inaltime (h=1,50 m) si transparenta (2/3 din inaltime), forma si
materiale utilizate, respecta caracterul imprejmuirilor existente in zona.

Propunerile cuprinse in prezentul P.U.D. se integreaza in aspectul general al zonei si
contribuie la punerea in valoare a monumentului istoric si a cadrului sau construit si
natural.

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Pentru cresterea performantei energetice cladirea va fi proiectata cu consum redus
de energie, in conformitate cu Legea 372/2013 privind performanta energetica a cladirilor
si a Metodologiei de calcul a performantei energetice a cladirilor Mc 001/2/3-2006,
tindndu-se cont de conditiile climatice exterioare si de amplasament, de cerintele de
confort interior si de nivelul optim din punct de vedere al costurilor.

Anvelopa cladirii va fi astfel proiectata incat rezistentele termice minime ale
elementelor de constructie, pe ansamblu, sa se incadreze in cele prevazute in Normativul
privind calculul coeficientelor globali de izolare termica la cladirile de locuit C 107/1-2005,
cu completarile si modificarile ulterioare.

Gardul provizoriu din lemn rotund existent in momentul cumpararii terenului,
amplasat pe laturile de sud, est si nord ale terenului, este in prezent disparut.
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Prin realizarea imprejmuirii se va stopa aruncarea pe parcela, din parcajul auto
existent pe strada George Enescu, de reziduuri menajere si ambalaje din material plastic.

Organizarea de santier va fi realizata in interiorul parcelei, in zona aleii
pietonale/carosabile si a platformei carosabile, fara afectarea vegetatiei forestiere
existente.

Pentru evitarea poluarii zonei reziduurile si deseurile rezultate in timpul executiei vor
fi colectate si evacuate conform contractului incheiat intre executantul lucrarilor si
operatorul de gospodarie comunala care deserveste orasul Sinaia.

Dupa punerea in functiune a Casei de vacanta deseurile menajere vor fi depozitate
in europubele Inchise etans ce vor fi preluate periodic de firma de salubritate locala,
conform contractului individual.

Realizarea Casei de vacanta nu va avea efecte semnificative potentiale asupra
mediului.

4.11. Prevederea unor obiective publice in vecindtatea amplasamentului

Nu este cazul.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Casa de vacanta si amenaijarile din interiorul parcelei sunt astfel amplasate incat nu
este necesara defrisarea vegetatiei forestiere existente.

Terenul ramas liber dupa executarea lucrarilor va fi inierbat si plantat cu arbori iar
vegetatia forestiera existenta va fi toaletata periodic.

4.13. Profiluri transversale caracteristice

Lucrarile propuse pe amplasament nu afecteaza profilele transversale ale strazilor
George Enescu si Yehudi Menuhin. Carosabilul strazii George Enescu va fi refacut dupa
realizarea bransamentelor si racordurilor de alimentare cu apa, gaze naturale si canalizare
menajera.

Conform Ordinului nr.49/1998 al Ministerului Transporturilor pentru aprobarea
Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane strada
George Enescu este o strada de categoria a lll-a, colectoare, cu doua benzi de circulatie
(latime carosabila 6-7 m) iar strada Yehudi Menuhin este o strada de categoria a IV-a, de
folosinta locald, cu o banda de circulatie (latime carosabila 3-3,50 m).

In aceste cazuri distanta dintre fronturile constructiilor strézii George Enescu trebuie
sa fie de minimum 16 m (regim de aliniere de minimum 8,00 din ax) iar distanta dintre
fronturile constructiilor strazii Yehudi Menuhin trebuie sa fie de minimum 6 m (regim de
aliniere de minimum 3 m din ax).

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Pentru realizarea platformei carosabile este necesara realizarea unor ziduri de sprijin
de greutate, din beton armat, amplasate pe laturile de vest, de nord si partial de sud ale
acesteia. Zidurile de sprijin vor fi placate la partea exterioara vizibila cu piatra naturala gri
si vor fi prevazute la partea superioara cu parapeti (h=1,00 m) din beton armat (h=0,50 m)
si profile din teava metalica (h=0,50 m).
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Amplasarea Casei de vacanta cu latura scurta paralela la strada George Enescu si
suprafata redusa construita la sol vor conduce la miscari minime de terasamente pentru
executarea fundatiilor.

O parte din padmantul rezultat de la excavatia fundatiilor va fi folosit ca material de
umplutura pentru platforma carosabila.

imprejmuirea va fi transparenta, va delimita parcela fata de domeniul public si
proprietatile invecinate si va urméri pantele terenului natural. Aceasta se va incadra in
caracterul strazilor si va participa la crearea peisajului urban.

imprejmuirea va fi proiectata in stransa relatie spatiala cu cladirea si cu platforma
carosabila din interiorul parcelei.

imprejmuirea va avea inaltimea medie de 1,50 m si va fi compusa din panouri
modulate (1,50 x 0,90 m) din profile din teava metalica, vopsite negru mat, si dintr-un
soclu din beton armat (h=0,50 m) placat cu piatra naturala gri.

Pentru siguranta autovehiculelor prevederea soclului este obligatorie la imprejmuirea
din zona parcajului auto adiacent strazii George Enescu.

Poarta carosabild (L=3,00 m) si poarta pietonala (L=1,05 m) vor fi executate din
profile din teava metalica si se vor deschide obligatoriu spre interiorul parcelei.

La porti si la punctele de inflexiune ale imprejmuirii se vor executa stalpi si pereti de
lungime redusa din beton armat, finisati cu tencuiala decorativa mozaicata, de culoare
deschisa.

Aspectul Imprejmuirii se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiei.

4.15. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a

terenurilor)

Casa de vacanta va fi amplasata in axul parcajului existent la strada George Enescu,
cu latura mica paraleld cu axul acestei strazi si va fi retrasa la o distanta de 4,95 m fata de
aliniament si la o distanta de 13,20 m fata de axul strazii. Regimul de aliniere este
determinat de prezenta parcajului auto si de panta terenului.

Retragerea laterala fata de limita de sud a terenului va fi de 12,45 m, masurata
perpendicular pe aceasta limita, in coltul de sud-vest al consolei etajului 1.

Retragerea laterala fata de limita de nord a terenului va fi de 19,90 m, masurata
perpendicular pe aceasta limita, in coltul de nord-vest al consolei etajului 1.

Retragerea fata de limita de vest a terenului va fi de 28,95 m, masurata
perpendicular pe aceasta limita, in coltul de nord-vest al parterului.

Dimensiunile maxime Tn plan ale cladirii, la nivelul etajului 1, vor fi 12,60 m x 8,40 m.

Regimul de inaltime propus raportat la strada Yehudi Menuhin, din care se va realiza
accesul auto si pietonal, este de S+P+2E+M, parterul si etajul 1 fiind incastrate partial in
versantul terenului. Raportat la strada George Enescu, numai etajul 2 si mansarda Casei
de vacanta vor depasi nivelul strazii in axul parcajului auto.

Suprafata terenului St = 1.950 mp.

Suprafata construita propusa Sc = 92,3 mp (parter + proiectia consolelor etajului 1).
Suprafata alee pietonala/platforma carosabila si trotuare = 202,2 mp.

Procent de ocupare teren propus POT = Sc/St x 100 = 92,3/1.950,00 = 4,8 %.
POT propus se incadreaza in limita maxima stabilita prin P.U.G. Sinaia (POT=40%).

Suprafata totala de teren ocupata de Casa de vacanta (edificabil Sc + alee
pietonala/platforma carosabild/trotuare) = 92,3 mp + 202,2 mp = 294,5 mp.
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Suprafata de teren care va raméane in afara imprejmuirii, necesara pentru
amplasarea unor lucrari edilitare la strada Yehudi Menuhin, este de 14,0 mp (0,7%). A se
vedea cap. 4.17. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri).

4.16. Coeficientul de utilizare a terenului

Suprafata terenului St = 1.950 mp.

Suprafata construita desfasurata propusa: Scd = 382,8 mp din care S=83,2 mp,
P=83,2 mp, E1=84,2 mp, E2=85,8 mp, M=46,4 mp.

Volumul construit propus Vc=1.159,0 mc.

Intrucat subsolul va avea o inaltime libera mai mare de 1,80 m suprafata acestuia
este inclusa in suprafata construita desfasurata Scd. in aceasta situatie suprafata
desfasurata Sd coincide cu suprafata construita desfasuratd Scd propusa.

Coeficientul de utilizare teren propus CUT = Scd/St = 382,8/1.950,00 = 0,2.

CUT propus se incadreaza in limita maxima stabilitd prin P.U.G. Sinaia (CUT=1,2).

4.17. Asiqurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Casa de vacanta va fi racordata la retelele edilitare existente in zona: alimentare cu
apa, canalizare menajera, alimentare cu energie electrica, gaze naturale si
telecomunicatii.

Conform HG 490/2011 pentru completarea Regulamentului general de urbanism,
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996, in scopul asigurarii calitatii spatiului
public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea
gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate in intravilanul
localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv
pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa in varianta de
amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Amplasarea retelelelor tehnico-edilitare (distributie apa, canalizare menajera si
pluviala, gaze), a stalpilor pentru instalatii (iluminat public, semnalizari rutiere, cabluri de
energie electrica si telecomunicatii) precum si a pomilor va fi facuta cu respectarea
Ordinului O.M.T. nr.47/1998 privind aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii gi a pomilor in localitatile urbane si rurale.

Alimentarea cu apa potabila.

Alimentarea cu apa potabila a Casei de vacanta se va realiza prin bransament la
conducta din polietilena PEHD Dn=110 mm existenta pe strada George Enescu. Pentru
bransament se va obtine autorizatie de spargere a strazii.

Conform Normativului privind proiectarea, executia si exploatarea instalatiilor
sanitare aferente cladirilor 19-2015, pentru Casa de vacanta, rezulta:

- Debitul de calcul pentru dimensionarea conductelor de distributie a apei reci si
calde, pentru cladirile de locuit, Vc=0,125 I/s.

- Debitul mediu zilnic pentru dimensionarea retelelor de distributie a apei reci si
calde, pentru cladirile de locuit, Vmz=0,0035 I/s.

- Necesarul specific de apa, Vsz=80 I/zi pers., in conditiile prepararii locale a apei
calde cu cazan cu acumulare functionand cu gaze, cu contorizare si armaturi eficiente,
pentru un numar de 3 persoane.

Canalizarea menajera.

Din cauza diferentei de nivel dintre subsolul Casei de vacanta si strada George
Enescu apele uzate menajere vor fi pompate intr-un camin din interiorul proprietatii,
amplasat la nivelul parcajului auto existent. Din acest camin apele uzate menajere vor fi
preluate gravitational prin racord la reteaua de canalizare menajera, formata din tuburi din
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beton Dn=300 mm, existenta pe strada George Enescu. Pentru racord se va obtine
autorizatie de spargere a strazii.

Canalizarea pluviala.

Apele meteorice de pe acoperisul Casei de vacantd, preluate prin jgheaburi si
burlane, precum si cele de pe platforma carosabila, preluate prin guri de scurgere, vor fi
evacuate Tn exteriorul parcelei, in zona de descarcare a rigolei de beton de pe strada
Yehudi Menuhin.

Traseul conductei din tuburi din beton Dn=250 mm, prin care se descarca aceasta
rigola, va fi deviat pe terenul in suprafatd de 14,0 mp, care va raméane disponibil intre
imprejmuire si carosabilul strazii Yehudi Menuhin. Conducta va avea o lungime de 12 m.

Alimentarea cu energie electrica. Telecomunicatii.

Casa de vacanta va fi alimentata cu energie electrica din linia electrica aeriana de
joasa tensiune (0,4 kV) existenta pe strada Yehudi Menuhin.

Conform Normativului privind proiectarea, executia si exploatarea instalatiilor
electrice aferente cladirilor 17-2011, pentru o vila de 5 camere si dependinte, dotata cu
receptoare electrocasnice pentru iluminat, conservare hrana, audiovizual, activitati
gospodaresti, asigurarea electrica a apei calde si a gatitului si sistem de incalzire fara
utilizarea energiei electrice, dimensionarea racordului instalatiei electrice va fi facuta
pentru o putere instalatd Pi=26 kW si o putere absorbitda Pa=17 kW, cu un coeficient de
utilizare de 0,65. Conform aceluiasi normativ, pentru puteri peste 11 kVA si pana la 30
kVA, bransamentul va fi trifazat.

Stalpul din beton armat existent in interiorul parcelei, care impiedica accesul
carosabil si accesul pietonal din strada Yehudi Menuhin, se va reamplasa pe terenul in
suprafata de 14,0 mp, care va fi rezervat intre imprejmuire si carosabilul strazii Yehudi
Menuhin.

Traseul liniei electrice aeriene care traverseaza parcela studiata se va devia de-a
lungul strazii Yehudi Menuhin, utilizdndu-se stalpul din beton armat situat in exteriorul
coltului de nord-vest al curtii Casei memoriale George Enescu.

In acest fel se va elimina riscul ruperii cablului electric al retelei de catre arborii de pe
parcela care pot fi doborati de vant, se va asigura o inaltime corespunzatoare sub reteaua
electrica pentru accesul auto si pietonal iar utilajele si materialele necesare executiei
precum si organizarii de santier vor putea fi manevrate in siguranta in interiorul parcelei.

Conform Ordinului O.M.T. nr.47/1998 privind aprobarea Normelor tehnice privind
amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane
si rurale traversarile aeriene ale cablurilor trebuie sa asigure o inaltime libera de trecere
de minimum 6 m deasupra punctului cel mai Tnalt al platformei drumului.

Conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si siguranta aferente
capacitatilor energetice aprobat prin Ordinul 4/2007 al ANRE modificat prin Ordinul
49/2007 al ANRE distanta de siguranta dintre LEA de 0,4 kV si cladirile locuite este 1,0 m.

Casa de vacanta va fi racordata la retelele de telefonie fixa si CATV existente pe
strada Yehudi Menuhin.

Alimentarea cu gaze naturale.

Alimentarea cu gaze naturale a Casei de vacanta se va realiza prin racord subteran
la conducta de distributie a gazelor naturale de joasa presiune, din otel Dn=4", existenta
pe strada George Enescu. Pentru racord se va obtine autorizatie de spargere a strazii.

Casa de vacanta va fi echipata cu o centrala termica compacta functionand pe
principiul condensatiei, cu boiler incorporat, cu puterea de 35 kw.

Instalatia de incélzire se va realiza prin radiatie de pardoseala.

Conform Normei tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale NTPEE 2008 distanta de securitate minima intre retelele de
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distributie/instalatiile de utilizare subterane de gaze naturale de joasa presiune si
conductele de canalizare este de 1,0 m iar fata de conductele de apa este de 0,5 m,
pentru conductele de gaze din PE, si de 0,6 m, pentru conductele de gaze din OL.

4.18. Bilant teritorial, in limita terenului studiat (existent si propus)

Bilantul teritorial propus al folosintei suprafetelor este urmatorul:

Zone functionale Propus
Suprafata mp | Procent %
Edificabil - Suprafata construita Sc 92,3 4,8
Alee pietonala/platforma carosabila/trotuare 202.2 10,3
Spatii verzi - vegetatie forestiera 1.641.5 84,2
Teren rezervat pentru lucrari edilitare la exterior imprejmuire 14,0 0.7
Total St 1.950,0 100

Pentru construirea Casei de vacanta, dupa aprobarea prezentului P.U.D., este
necesara scoaterea din fondul forestier proprietate privata a unei suprafete de teren de
308,5 mp (92,3 mp + 202,2 mp + 14,0 mp), reprezenténd 15,8% din suprafata totala,
pentru care se va schimba categoria de folosinta din teren cu vegetatie forestiera (PD) in
teren constructii-curti (Cc). Restul terenului, in suprafata de 1.641,5 mp, isi va pastra
categoria de folosinta actuala - teren cu vegetatie forestiera.

In conformitate cu art.465 (2) din Codul fiscal 2017, suprafata de teren de 400 mp
(din totalul de 1.950,00 mp) este impozitatd deja, incepand cu 01.01.2016, la categoria de
folosinta terenuri cu constructii (Cc).

Coordonatele punctelor suprafetei de teren pentru care se va schimba categoria de
folosinta din teren cu vegetatie forestierd (PD) in teren constructii-curti (Cc), in coordonate
STEREO 70, sunt urmatoarele:

Pct. Coord. X Coord. Y Distanta Suprafata teren propus Cc
1 429864,200 | 543082,168 900
2 429866,377 | 543090,901 0‘45
3 429865,940 | 543091,010 5’ 15
4 429869,604 | 543105,710 8’40
5 429861,453 | 543107,742 13: 35
6 429858,225 | 543094,788 p ’95
74 439856,332 | 543095,260 1 ,80
8 429855,897 | 543093,513 1’80
9 439854,151 | 543093,949 2'03
10 | 429853,661 | 543091,984 6190
11 | 429846,966 | 543093,653 3’23 _
12 | 429847,746 | 543096,782 1,80 g
13 | 429845,999 | 543097,217 2’68
14 | 429845,294 | 543094,627 12’ 51
15 | 429844,625 | 543082,132 3 '31
16 | 429844916 | 543085,429 3‘53
17 | 429845,769 | 543088,849 6,90
18 | 429852,464 | 543087,181 2’03
19 | 429851,974 | 543085,216 1 ,80
20 | 429853,721 | 543084,780 y '80
21 | 429853,285 | 543083,034 9’00
22 | 429862,018 | 543080,857 1 ,80
23 429862,453 543082,604 1,80
1 429864,200 | 543082,168 . ]
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Coordonatele punctului de reamplasare a stalpului LEA din beton armat, in
coordonate STEREO 70, sunt urmatoarele:
Pct. Coord. X Coord. Y Distanta
A 429849,255 543091,186 562
B 429847,018 543096,345 '

5. CONCLUZII

5.1. Consecintele realizarii obiectivului propus

Prin prezenta documentatie de urbanism s-au stabilit reglementari cu privire la
functiunea cladirii si regimul de construire, inaltimea maxima admisa, procentul de
ocupare a terenului (POT), coeficientul de utilizare a terenului (CUT), retragerea fata de
aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile
arhitecturale ale cladirii, materialele admise a fi utilizate.

Planul Urbanistic General al orasului Sinaia se va completa cu prevederile cuprinse
in prezentul Plan Urbanistic de Detaliu iar interdictia temporara de construire pentru
parcela studiata va fi ridicata odata cu aprobarea acestuia.

5.2. Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.

in conformitate cu Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare Si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea
teritoriului si de urbanism, autoritatea administratiei publice locale informeaza si consulta
populatia cu privire la etapa pregatitoare, etapa aprobarii si etapa monitorizarii
implementarii prezentului P.U.D.

Agentia pentru Protectia Mediului Prahova va stabili mecanismul de consultare
publica a prezentului plan urbanistic de detaliu in conformitate cu HG 1076/2004 privind
stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe, va
centraliza optiunile publicului si va emite un punct de vedere cu privire la realizarea
investitiei Tn acord cu rezultatele consultarii publice.

Reglementarile cuprinse in prezentul Plan Urbanistic de Detaliu, dupa aprobarea sa
de catre Consiliul local al Orasului Sinaia, vor fi obligatorii pentru autorizarea construirii
Casei de vacanta D+P+2E+M, amplasata in orasul Sinaia, pe strada George Enescu nr.3.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Reglementarile propuse in prezentul P.U.D. pentru parcela situata in cartierul
Cumpatu, str. George Enescu nr.3, respecté n intregime prevederile cuprinse in Planul
Urbanistic General al orasului Sinaia si in Regulamentul Local de Urbanism aferent.

Intrucat parcela studiata se afla intr-o zona cu valoare peisagistica deosebita si intr-o
zona construita protejata, s-a acordat o mare atentie modului in care Casa de vacanta
propusa si amenajarile sale exterioare se integreaza in cadrul construit si natural existent.

So[utnle urbanistice si arhitecturale propuse pentru realizarea Casei de vacanta au
fost determinate printr-un studiu realizat pe model tridimensional, atat pentru parcela
studiata cat si pentru zona adiacenta acesteia.

Valoarea peisagistica deosebita a acestei zone a cartierului Cumpéatu, data de
parcelele relativ mari, cu cladiri izolate, care permit spatii verzi largi, plantate cu vegetatie
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forestiera, va fi pastrata atat prin mentinerea marimii actuale a parcelei studiate céat si prin
volumul construit propus.

Prin urmare indicatorii urbanistici POT si CUT rezultati sunt cu mult sub indicatorii
urbanistici maximali prevazuti in P.U.G. Sinaia pentru cartierul Cumpatu.

Casa de vacanta propusa va intregi fronturile construite ale strazilor George Enescu
si Yehudi Menuhin, cu respectarea regimului de naltime existent in zona, si va imbunatati
imaginea traseului pietonal catre Casa memoriala George Enescu - Vila “Luminis” si
perspectiva care se deschide asupra cartierului Cumpatu, spre nord, din punctul de
intersectie a celor doua strazi.

6. ANEXE

6.1. Tema program

Pe terenul care face obiectul acestui P.U.D. proprietarul a solicitat construirea unei
Case de vacanta cu regimul de naltime S+P+2+M etaje.

6..2. Materiale grafice, in format redus, pentru sustinerea unor propuneri

Pentru facilitarea intelegerii propunerilor cuprinse in prezentul P.U.D. sunt prezentate
urmatoarele planse informative de mobilare (ilustrare) urbanistica:

6. Mobilare urbanistica - Desfasurari stradale sc. 1:500

7. Mobilare urbanistica - Axonometrie zona studiata

8. Mobilare urbanistica - Perspectiva str. Yehudi Menuhin

9. Mobilare urbanistica - Perspectiva str. George Enescu

10. Documentar fotografic.

SEF PROIECT,
arh. Moldoveanu Mihai

MEMORIUL JUSTIFICATIV 23



