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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

RIDICARE RESTRICTIE DE CONSTRUIRE SI SCHIMBAREA DESTINATIEI TEREN
(S=4000mp) DIN ZONA LOCUINTA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE CU
CARACTER PREDOMINANT DE ODIHNA, RECREERE SI TURISM “LT” IN ZONA
INSTITUTII SI SERVICII “IS” SI STABILIRE INDICATORI URBANISTICI PENTRU
CONSTRUIRE HOTEL/APARTHOTEL (S studiata =7778mp)

Amplasament: Calea Codrului, F.N., Oras Sinaia Judetul Prahova

BIROLUERLNIN i
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este o
documentatie de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabileste modul in care pot fi
amplasate si conformate constructiile si amenajarile pe un teren, in acord cu prevederile legale din
domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului.

Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z., constituie act de autoritate al administratiei
publice locale, instituit ca urmare a avizarii conform legii de citre organismele teritoriale interesate
si a aprobdrii sale prin Hotarare a Consiliului Local al Orasului Sinaia.

CONEN UL JUDRTEAN
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Aprobarea unor modificari ale Regulamentului Local de Urbanism afer¢nt [P.UZ. "aprobatse poate

face cu respectarea filierei de avizare-aprobare initiala. A
Hotararea Consiliului Local privind aprobarea P.U.Z. va contine descriefea pxplicita’aiiodificaritor
aduse documentatiei de urbanism aprobate initial si interconditionarile ggnetate dg aceasta
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Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. s-a bazat pe legi si acte normative

care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor, norme si

standarde tehnice care fundamenteazd amplasarea si conformarea constructiilor in acord cu

exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si a sigurantei in exploatare ale acestora, reguli

proprii domeniului urbanismului i amenajarii teritoriului privind ocuparea terenului In acord cu

principiile dezvoltdrii durabile — configuratia parcelelor, natura proprietifilor, amplasarea si

conformarea constructiilor, din care cele mai importante sunt :

- Legea nr. 50/1991 republicatd privind autorizarea executdrii lucradrilor de constructii cu
modificarile ulterioare;

- Legeanr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate public;

- HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legeanr. 213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism;
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- Legeanr. 215/2001 a administratiei publice locale;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legeanr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;

- Codul civil.

L3 DOMENIUL DE APLICARE

Zona asupra cdruia se aplicd Regulamentul Local de Urbanism si P.U.Z. aferent investitiei propuse,
cu amenajdrile aferente, este terenul de 7778,00mp. (zona studiatd), conform masuratorilor
topografice si se géseste in intravilanul Orasului Sinaia, Calea Codrului, F.N. nr Cad. 25220 (teren
in suprafatd de 4000mp), Jud. Prahova si este in proprietatea privati a S.C. NORDIS
MANAGEMENT S.R.L.

Regulamentul Local de Urbanism constituie parte descriptiva operationala a P.U.Z.-ului care
detaliaza reglementéri concrete privind construibilitatea teritoriului.

Conditionarile stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism sunt direct corelate cu prevederile
Planului Urbanistic General referitoare la echiparea tehnico-edilitara, cdile de comunicatii,
zonificarea teritoriului, reglementarile de dezvoltare urbanid si obiectivele de utilitate publica
incluse.

Conform propunerilor PUZ, RLU stabileste setul de prescriptii si reglementari aferente
subzonelor/zonelor functionale IS, propuse conform plansei 06 — Reglementari urbanistice

Obiectivul acestui PUZ este de:

- a integra noua cladire propusa in cadrul natural si antropic existent,
- alinierea acesteia la cladirile noi din zona din punct de vedere volumetric, functional si al
aspectului general

- rezolvarea circulatiei pietonale gi carosabile
- echiparea cu utilitéti edilitare
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Reglementdrile urbanistice pentru aceasti zond sunt concepute In spiritul cerintelor
actuale de dotare pentru hoteluri/aparthoteluri. Parcela are o suprafatd de 4000 mp si se preteazi
amplasaril constructiilor si platformelor aferente functiunii propuse, cu regim de 3S+D+P+2E+M.
Pentru evitarea unor disfunctionalititi in propunerile ficute in P.U.Z., este necesard urmdirirea
urmétoarelor principii promovate in regulamentul zonei: asigurarea de locuri de parcare §i spatii
verzi in interiorul proprietétii, conform cu functiunea propusa.

Sistemul constructiv si materialele de finisaj - Constructia va fi realizatd in sistem clasic
pentru acest tip de functiune. Structura va fi realizati din elemente de beton. Inchiderile exterioare
vor fi realizate din ziddrie eficientd si termosistem.

IIL1 UNITATI ST SUBUNITATI FUNCT

UTR ,IS — Institutii si servicii” UTR23b

Subzonele functionale ale zonei reglementate sunt delimitate prin urmatoarele criterii:

- functiunea dominanta

- regim maxim de Tnéltime

- necesitatile tehnologice ale activitétiilor specifice iy
- configuratia fesutului urban -parcelar, tipologia fondului construit, rapojtar¢a la vecin%@fgétc.
- relatia cu vecinitatea Tia
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Caracterul zonei

Zona In care este amplasat terenul se caracterizeazd printr-o mare ibititatc #h=agboptarca ____|
diferitelor functiuni de interes general si public, formand o alternanti corecty. infredi€ai¥efsicazare
(Hoteluri/aparthoteluri)

Zona este definita de stréizi cu traseu neregulat, caracterizatd prin diversitate tipologica coerentd

in ciuda varietitfii volumetrice, a tnaltimii si limbajului arhitectural.

Particularitatea zonei ce face obiectul prezentei documentatii este traversarea acesteia de un

véleel, pentru care se vor implementa solutii de protectie a acestuia prin respectarea art. 604 din

Codul Civil aprobat prin Legea nr.287/2009 cu modificirile i completarile ulterioare.

Conform planului Urbanistic General al Oragului Sinaia §i al Regulamentului Local de Urbanism
aferent, aprobat prin HCL Sinaia nr. 50/2000 prelungit cu HCL Sinaia nr. 231/2010 apartine unititii
teritoriale de referini:

LT- UTR 23 - ZONA LOCUINTE S$I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE CU CARACTER
PREDOMINANT DE ODIHNA, TURISM, RECREERE;

Prin prezentul P.U.Z. se propune reglementarea modului de construire in zona ,,LT” pentru
functiunea de hotel/aparthotel astfel, urmédnd ca in cadrul unui nou UTR 23b — avind zona
functionald ,,IS — Institutii si servicii” se propune construirea unei clidiri cu functiunca de
hotel/aparthotel ce va avea regimul de inaltime 3S+D+P+2E+Mansarda. Datoritd faptului cé terenul
are o diferentd de nivel de aproximativ 25m pe toati lungimea lui, vor rezulta 4 etaje sub cota strizii
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(3 subsoluri si 1 demisol), acestea avind functiuni complementare functiunii de hotel/aparthotel si
anume restaurant, parcare auto, piscind si spatii tehnice (spalatorie, uscatorie, célcatorie, centrala
termicd, etc).

Se mai propune si schimbarea destinatiei suprafetei de 753mp din ,,LT” din UTR23 in ,,CR” cai de
comunicatie rutiera.

Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului, precum si
dotérile aferente unui ansamblu (parcaje, spatii verzi, etc.):

INDICATORI URBANISTICI GENERALI
P.O.T. maxim propus = 50%
C.U.T. maxim propus = 2,2

REGIM MAXIM DE INALTIME SOLICITAT:
Regim de iniltime: 3S+D+P+2E+M; H max=17,00m

Vest — Retragere de minim 6,00m (retragere de minim 12,00m fata de ax Calea Codrului —
conform profil 1-1 P.U.G.)

Nord — Retragere de minim 3,0m - (5,00m) fata de limita de proprietate (Limita stanga de
proprietate)

Est — Retragere de minim 5,0m fati de limita de proprietate (Limita spate de proprietate)
Sud — Retragere de minim 3,00m (Limita dreapta de proprietate)
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UTILIZARI ADMISE

- locuire In scop de recreere, odihnd, turism, vacanta, alaturi de cea rezidentiala.
- comert,

- alimentatie publica, prestiri servicii,

- turism, agrement,

- odihna, recreere

- cultura

2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- nu este cazul

3 — UTILIZARI INTERZISE

- activitdti productive poluante sau cu risc tehnologic.

- constructii provizorii de orice naturd

- Depozitare

- Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente.
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- Orice lucrari de terasament care pot s@ provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

INTERDICTII PERMANENTE:
Pe teren existd un vilcel. Acest vilcel se va pastra si se va amenaja, cu pastrarea cursului

natural de curgere. Se pot realiza treceri peste acesta pe baza unui proiect realizat de
specialisti din domeniu.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

DIMENSIUNI)

- Se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate: suprafata
minima a unei parcele pentru a putea fi considerata construibila cu functiuni admise in subzona
IS este de 1000mp si deschiderea minima la strada de 25,0m

— Prezentul regulament face referire la o zond de studiu de 7778mp (suprafata teren ce a generat
PLZ)

| - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMBNF

CONSHE UL SUDETEAN
kil r RN

- Se vor respecta retragerile minime fatd de aliniament conform plangei ¢le feglementéri urbanistice
anexatd, dupd cum urmeaza: retragerea minima fata de aliniament este de minim 6,00m’ ,(12m, fata
de ax strada- conform regulament PUG Oras Sinaia) ™

§ - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Se vor respecta retragerile minime fata de limitele laterale si posterioare a proprietatii conform
plansei de reglementéri urbanistice anexata, dupa cum urmeaza:

- Nord — Retragere de minim 3,0m - (5,00m) fatd de limita de proprietate (Limita stdnga de
proprietate)

- Est —Retragere de minim 5,0m fata de limita de proprietate (Limita spate de proprietate)

- Sud — Retragere de minim 3,00m (Limita dreapta de proprietate)

1 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Distanta minima a corpurilor de cladire va fi de minim 6,0m.
In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si de normele tehnice
specifice domeniului de activitate.
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U8 - CIRCULATI SI ACCESE.

Terenul are acces din Calea Codrului. Aceastd stradd are un profil de minim 7,0m
carosabil ti trotuare de 2,0m. Acest profil se va mentine.
Accesul se realizeaza din 2 laturi ale amplasamentului:

1. - accesul in incinta se va face de pe latura de Vest, de pe Calea Codrului. Vor exista 2
accese in partea din fata a terenului si vor fi simple, cu bordurd coborati , un access pentru
zona de acces In parter a turistilor si un access direct pe rampa auto de acces in subsol.

Latimea fiecérui acces va fi de 3,00 m (auto si acces pietonal)

2. - al 2 lea acces (carosabil si pietonal) se va realiza dinspre latura de Sud a terenului printr-
un acces nou propus cu un gabarit de Sm si realizeazi legétura dintre amplasament $i Strada
Soimului (existentd), ce se propune spre sistematizare/modernizare.

- Strada Soimului este strada nereglementata, iar profilul propus va fi de 4,00m si trotuar de
0,5-1,5m.
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu dificultdfi de deplasare.

OLUL9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se vor realiza obligatoriu in interiorul proprietatii locuri de parcare conform HGR
5225/1996 si Hotarari Consiliului Local Sinaia nr. 261/2006, 171/2007 si 186/2009 (cate un loc de
parcare pentru fiecare unitate de cazare, locuri de parcare pentru persona],u_angaj at, etc. )

AVIZUL U nge o e
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Constructia va avea regimul de inaltime 3S+D+P+2E+M, H coama max C a4
Din cauza faptului ca terenul este in panta si nu are panta constanta a curbé} "' detn
nefiind dreapta (avand denivelari destul de agresive) H maxim a fost dat astfel
- H max fata de drumul de acces al terenului:- inaltime raportatd de la nivelul trotuarului de pe
drumul de acces - Calea Codrului

-2)H max fata de generatoarea (tangenta) rezultata din panta terenului :-Pe sectiunea longitudinala a
terenului, pe zona cladirii, s-au ales punctele de varf ale terenului natural si acestea au fost luate ca
punct de reper pentru H max.

[ - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- aspectul cladirilor va respecta caracterul zonei, dar cu conditia realizdrii unor ansambluri
compozifionale care sd tind seama de particularititile sitului si de arhitectura cladirilor din
vecindtatea cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va rispunde exigentelor
actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “ecleganta”;

- pentru mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize
suplimentare.

- constructia va fi realizata in sistem clasic pentru acest tip de functiune. Structura va fi realizata din
elemente de beton. Inchiderile exterioare vor fi realizate din carimida eficienta termic si
termosistem.

Plan Urbansitic Zonal — Regulament Local de Urbanism
Pagina 8 din 12



- va fi finisata la exterior cu tencuieli decorative precum si placaje uscate din materiale naturale si
compozite: lamele lemn, placare cu piatra naturala. Culorile vor fi din gama pastelurilor si a
materialelor naturale (lemn, piatra).

- inchiderea la partea superioara va fi de tip sarpanti. Invelitoarea este propusa a fi de tip tigla, de
culoare verde desaturat. Sunt propuse doud corpuri de cladire supraterane, acestea fiind simetrice pe
directia N-S. Fiecare din aceste volume sunt prevazute cu sarpanta la partea superioara.

[2 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Cladirea va fi racordata la retelele tehnico-edilitare publice (electric, gaz, apa, canal) conform
solutiilor propuse de cétre solutiile tehnice ale acestora;

- Toate extinderile de retele edilitare, din refeaua stradald (Calea Codrului) din dreptul terenului
péna la noua constructie vor fi suportate de catre beneficiar.

- se va asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon;

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat
cu minim un arbore la fiecare 200mp;

QOMHI I L .is_‘s;sw-‘.r\\'

- tipul spatiilor verzi si plantate se va stabili in functie de destinatia si oapacita?ea obiectului. propus,

dar nu mai putin de 25% din totalul suprafetei terenului.
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PRAL
- IMPREIMUIRI w2 H 4.

- se va respecta tipul existent de imprejmuiri.
- pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea inatti
si maxima de 2,5m fata de CTN

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- P.O.T. maxim 50%

6 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim 2,2 mp. ADC / mp. teren

Regim de inilfime 3S+D+P+2E+M
H coama -17,0 m iniltime raportata de la nivelul trotuarului amenajat de pe drumul de acces
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- consecinfe socio-economice — Avind in vedere c& se propune realizarea unui imobil cu
functiunea de hotel/aparthotel, acesta va avea un impact pozitiv asupra zonei. Aceasti clidire va
completa §i va Imbogati aspectul general al strizii, astfel zona va fi improspétata si va Imbogiti
imaginea urbani.

»CR — ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE”

Se referd la suprafata de 3778mp ((3025 mp drumuri existente) + 753mp sunt propusi ca
zoni de comunicatii rutiere — profil 3-3).

CAP 1 GENERALITATI:

Art. 1 Tipuri de subzone functionale

- Nueste cazul
Art. 2 Functiunea dominanti a zonei

- Constructii si amenajfiri pentru ¢ii de comunicatie rutierd
Art. 3 Functiuni complementare admise zonei

- Mobilier urban aferent arterelor de circulatie

- Echipare edilitara

- Spatii verzi F’ T _ W
CAP 2 UTILIZARE FUNCTIONALA: e
Art 4. UtilizAri permise: é\-m:‘l;.ig{i?:;i: e
- c#ii de comunicatie rutieri = Vi TR 204
- refele tehnico-edilitare § //
P A

N

Art 5: utilizdri permise cu conditiondri; W |
- lucrarile, constructiile si amenajérile amplasate in zonele de protecti€ a drurimdrilor

publice trebuie:

- s& nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare

- s4 nu afecteze desfdsurarea optimé a circulatiei (capacitate, fluentd, sigurant#)

- sa respecte normele tehnice de proiectare, executfie si exploatare, prescriptiile si reglementirile
urbanistice privind functionarea, sistemul constructiv, asigurarea acceselor carosabile, pietonale
i rezolvarea parcajelor aferente, precum §i evitarea riscurilor tehnologice de constructie si
exploatare.

Art 6: utiliziri interzise:

- orice lucrdri care afecteazi bund functionare si posibilitdfile ultericare de
modernizare/extindere;

- pe terenurile vizibile din circulatia publica rutierd se interzic: depozitiri de materiale, picse sau
utilaje degradabile

- amenajéiri de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, construcfii degradate

Art 7: interdictii temporare:

Orice constructie in zonele de interdictic temporard, pind la realizarea lucrérilor
(rezolvare intersectii, extinderi $1 moderniziri de strizi existente, trasee de strazi noi, traversari,
etc)
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Art 8: Interdictii permanente:

Orice fel de constructie care prin desfiintare, conformare, volumetrie i estetica
impieteaza asupra desfasurdrii in bune conditii a functiunii dominante: constructii provizorii,
chioscuri si panouri publicitare.

CAP 3 CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
3.1 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art 9 - Orientarea fatd de punctele cardinale
Art 10 — Amplasarea fatd de drumurile publice
Art 11 — Amplasarea fatd de aliniamentele la drum
Art 12 — Amplasarea in interiorul parcelei

- nu este cazul

3.2 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art 13 - Accese carosabile

Accesul la amplasamentul studiat se va realiza dinspre Strada Calea Codrului iar
iesirea de pe amplasament se va realiza prin strada propusi ce face legétura dintre terenul studiat
(4000mp) si Strada Soimului, pe profilul 3-3 — 5,00m: - 4,00m — parte carosabild; 1,00m —
trotuar

Strada Soimului se va reglementa conform profil 2-2:
- 4,00m — parte carosabila
- 0,5-1,5m trotuar pe partea stdnga si dreapta

Art 14 — Accese pietonale
Circulatia pietonilor se va efectua pe trotuarul existent din Strada Calea Codrului
conform profil existent 1-1.

Art 15 - Parcaje
Este interzisa parcarea/stationarea oricirui tip de autovehicul pe drumurile publice,

atat in timpul executiei cét si al utilizarii obiectivului propus. R R —.;ﬂ
551 . S :
3.3 Reguli cu privire la echiparea edilitara ANENA
Art 16 - Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente T :"“'i T
Art 17 — Realizarea de retele tehnico-edilitare b 2¥V—,k‘ O¥Q3 e
Art 18 — Proprietatea publicé asupra retelelor edilitare i
Conform Zona LT L Nt e N

3.4 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constr

Art 19 — Parcelarea

Art 20 - Indltimea constructiilor

Art 21 - Aspectul exterior al constructiilor

Art 22 — Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare al terenurilor
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- Nu este cazul

3.5 Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Art 23 —ASpatii verzi
Art 24 - Imprejmuiri
- Nu este cazul

intocmit,
Arh. A.B. RADU

Verificat
Urb. Andrei Mlenajek
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