ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN PRAHOVA

ARHITECT SEF
[ COMISIA TEHNICA DE AMENAJARE A TERITORIULUI $1 URBANISM Data: 30 IUNIE 2025
Nr.inregistrare 17464/ 10.06.2025
PUNCT DE VEDERE

Ca urmare a cererii adresate de dil. UNGUREANU GHEORGHE ADRIAN primar UAT BREBU,
cu sediul in judetul Prahova, comuna Brebu, aleea Casa Domneascé nr.2, cod postal 107100,
e-mail: primaria@brebuprahova.eu, inregistratd la Consiliul Judetean Prahova cu nr. 17464
din 10.06.2025,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completérile ulterioare

si a evaludrii documentatiei in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului a
Judetului Prahova din data de 30 iunie 2025 si a rezultatului votului membrilor comisiei,
respectiv:

- vot ,Favorabil”: numar voturi: -

- vot ,Favorabil cu conditi”  numar voturi: 7
- vot ,Negativ” numar voturi: -
- vot ,Abtinere” numar voturi: -
- vot ,Amanare” numar voturi: -

se emite:

PUNCT DE VEDERE FAVORABIL
nr. 48 din 30 iunie 2025

pentru Planul Urbanistic Zonal: ,,PUZ — SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (S = 5000 mp)
DIN ,,ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE” IN ,,ZONA INSTITUTII Sl
SERVICII” S| AMENAJARE ACCES (Sstud = 6516 mp)

generat de imobilul din comuna Brebu, sat Brebu Megiesesc, nr.cadastral 23705 (tarla T10,
parcela A 330)

Initiator : COMUNA BREBU
Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

Specialist cu drept de semnaturéd R.U.R.: arh. Andreea Aluchi
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Amplasare, delimitare, suprafata zona studiati in PUZ:

Terenul studiat in documentatia de urbanism are Suprafata totald de 6516,46 mp si este
amplasat in intravilanul comunei Brebu si cuprinde: S=5000 mp (aferenta nr.cadastral 23705
- tarla T 10, parcela A 330) si S=1516,46 mp (partial din drum local apartindnd domeniului
public al comunei Brebu conform HGR nr.1359/2001, cu modificarile si completarile ulterioare).

Terenul reglementat prin documentatia de urbanism se identifica prin numarul cadastral 23705
avand urmatoarele vecinatati:

o Lanord : nr.cadastral 23706 (tarla T10, parcela A 330);

o Laest: drum local;

o Lasud: nr.cadastral 24762(tarla T10, parcela A 330/1);

o Lavest: islaz comunal (tarla T10, parcela A 320);

si are urmatorul regim juridic:

o Terenul identificat cu nr.cadastral 23705 (tarla T 10, parcela A 330) - proprietate MANDU
VALENTINA ANTOANETA conform Contractului de Vanzare autentificat cu nr. nr.3323/
30.10.2024 de Biroul Individual Notarial Gheorghe Andreiu Ovidiu din municipiul Bucuresti
i conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare nr.21301/ 20.05.2025 emis de
BCPI Ploiegt in care este notat dreptul de superficie pe durata existentei constructiei ce se
va edifica, dar nu mai mult de 99 ani in favoarea subscrisei SC CASA MANDULESTI SRL
conform actului notarial autentificat cu nr.1179 din 12.12.2024 de BNP Ghita Rozalinda
Mariana Camelia din municipiul Bucuresti;

Prevederi PUG si RLU ale comunei Brebu — documentatii aprobate prin HCL
Brebu nr.42/23.09.2010 _si_ prelungit valabilitate conform HCL Brebu
nr.68/11.12.2020:

Destinatia stabilita prin PUG si RLU ale localitatii — documentatie aprobata este pentru:
»»L.” — zona locuinte si functiuni complementare , ,,L2” — subzona locuinte individuale
si colective mici Tn zone noi, neconstruite si ,,CR” — zona cii de comunicatie rutiera.

ulk” — zona locuinte si_functiuni_complementare , ,L2” — subzona locuintelor
individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri si posibil accente mai inalte situate
in noile extinderi sau enclave neconstruite

Pentru zonele destinate constructiei de locuinte din enclavele neconstruite si din zonele de extindere a
intravilanulu ( L2 ), se vor elabora planuri urbanistice zonale care vor reglementa modul de parcelare,
arterele de acces, modul de amplasare pe teren a constructjilor, retelele §i dotarile necesare bunei
funtionari a acestora pentru parcelele a caror suprafata de divizeaza in mai mult de 3 loturi,

- regim de construire: regim de construire continuu ( insiruit ) sau discontinuu

(cuplat sau izolat ), recomandarea este regim izolat, traditional;

- functiune predominanté/functiuni dominante: locuinte;

- regim de inaltime minim/maxim: P+2;

- Hmax cornisa : 10 m; Hmax coama : 13 m;

- P.O.T.max : 30%;

- C.U.T.max:0,9;

- retragerea minima fata de aliniament : 4,00 m ;

- retrageri minime fata de limitele laterale :3,00 m pentru cladirile cuplate iar
pentru cladirile izolate 1,90 m gi retragerea fata de una din limitele laterale va fi
de minim 3 m pentru accesul pompierilor la curtea din spate;

- retrageri minime fata de limitele posterioare : 5,00 m;
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Prevederi PUZ si RLU aferent propuse :

Prin documentatia de urbanism se propune:

o Schimbare destinatie teren (S=5000 mp) din ,,L” - zon& locuinte si functiuni
complementare , ,,L2” — subzona locuintelor individuale si colective mici cu
maxim P+2 niveluri si posibil accente mai inalte situate in noile extinderi sau
enclave neconstruite in zona _IS’- zona institutii si servicii;

o Constituirea unui nou UTR - UTR 12.1 cu urméatoarea zonare functionala:

e IS - zona instituiii si servicii;
e CR - zona cai de comunicatie rutiera;

LIS” — zona Institutii si Servicii

UTR 121

- regim de construire: izolat,

- functiune predominanta/functiuni dominante: structuri de primire turistica,

- regim de inaltime minim/maxim: P+2;

- Hmax coama = 13,00 m; Hmax cornigd = 10,00 m;

- P.O.T.max = 50%;

- C.UTmax=1)5;

- retragerea minima fat& de aliniament la drum = 3,00 m/ aliniamentul
existent/propus/ (profil ,,2' - 2°);

- retrageri minime fata de limitele laterale = 2 m;

- retrageri minime fata de limitele posterioare = 3 m;

- circulatii si accese : acces din drum local;

- echipare tehnico edilitara: alimentarea cu gaze naturale, energie electrica gi
apéd se vor asigura prin extinderea retelelor existente in zona iar evacuarea
apelor uzate menajere se va asigura in etapa | — prin bazin vidanjabil i prin
racordarea la reteaua de canalizare dupa realizarea acesteia in etapa Il;

.,Ccr” - zona Cai de comunicatie rutiera
UTR 121

- regim de construire: -;

- functiune predominanta/functiuni dominante: circulafie rutiera;

- regim de inéltime minim/maxim: -;

- Hmax coama = -,

- P.O.Tmax = -

- C.UTmax=-;

- retragerea minima fata de aliniament = -;

- retrageri minime fatéd de limitele laterale = -;

- retrageri minime fata de limitele posterioare = -;

- circulatii si accese : acces din drum local;

- echipare tehnico edilitara: alimentarea cu gaze naturale, energie electrica si
apa se vor asigura prin extinderea retelelor existente in zona iar evacuarea
apelor uzate menajere se va asigura in etapa | - prin bazin vidanjabil si prin
racordarea la reteaua de canalizare dupa realizarea acesteia in etapa Il;

in urma evaluirii documentatiei de urbanism au fost stabilite urmatoarele conditii:

- precizare limitd 50 m faté de fond forestier si preluare conditie la faza DTAC in RLU;
- rezolvare situatie juridica;

Urmare depunerii_de cétre initiatorul documentatiei de urbanism - UAT Brebu, prin
adresa_inregistratd la CJPH cu nr. 19742/03.07.2025 a completarilor_solicitate se
respecta conditiile stabilite in sedinta comisiei CTATU din 30 iunie 2025.
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Prezentul PUNCT DE VEDERE este valabil numai impreun3 cu plansa de reglementari
anexata si vizata spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z.-ului raspund pentru exactitatea datelor Si
veridicitatea inscrisurilor cuprinse in P.U.Z.-ul care face obiectul prezentului punct de
vedere, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit.g) din Legea nr.350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul PUNCT DE VEDERE, impreuna cu documentatia vizata spre neschimbare,
constituie fundamentare tehnica in sprijinul emiterii Avizului Arhitectului Sef al UA.T.
Brebu, dupa care documentatia poate fi supusa dezbaterii in cadrul Consmulul Local
al U.A.T. Brebu.

in cazul adoptarii unei hotarari de aprobare a documentatiei de urbanism se va stabili
obligatoriu si durata de valabilitate a acesteia, conform Legii nr. 350/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Dupé aprobare, Primaria UAT Brebu are urmatoarele obligatii:

o satransmita Hotararea Consiliului Local al UAT Brebu, insotita de documentatia de
urbanism, catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imoblllara Prahova, in vederea
actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor inregistrate in sistemul integrat de
cadastru si carte funciara;

o fin termen de 15 zile dupa aprobarea documentatiei de urbanism s inainteze in
format electronic un exemplar Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara, pentru preluarea informatiilor in sistemul de evidenta de cadastru si
publicitate imobiliara si in geoportalul INSPIRE si un exemplar Mlnlsterulul
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei pentru preluarea in Observatorul
teritorial national, conform Legii 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare;

o sa fnainteze Consiliului Judetean Prahova - Arhitect Sef, Hotararea Consiliului
Local al UAT Brebu de aprobare a documentatiei de urbanism.

Scutit de ,Taxa pentru emiterea Punctului de vedere CTATU” conform Hotararii nr.267/
23.12.2024 a Consiliului Judetean Prahova.

I:ZQE EDIN'[ECTATU

I'gl —
;lliua C @

"
-

Q P R f\\

SECRETAR CTATU
/ urb.Daniel Dumitru
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SC ARHIZANE PLAN SRL
Str. Rudului nr. 76, Ploiesti

PUZ : SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (5000 mp) DIN ,ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE" IN ,ZONA INSTITUTII SI SERVICII” S| AMENAJARE ACCES (Sstud=6516 mp

« Amplasament : com. BREBU, sat BREBU MEGIESESC (NC 23705; T 10, A 330); drum local
o Initiator : COMUNA BREBU

BORDEROU PIESE SCRISE

MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1.  DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

12.  OBIECTULP.U.Z.

1.3.  SURSE DOCUMENTARE

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII — ANALIZA MULTICRITERIAL INTEGRATA
21.  EVOLUTIA ZONEI

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

23.  ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

24.  CIRCULATIA

25.  OCUPAREA TERENURILOR

26.  ECHIPARE EDILITARA

27.  PROBLEME DE MEDIU

28.  DISFUNCTIONALITATI

29.  OPTIUNI ALE POPULATIEI

2.10.  CONCLUZIILE ANALIZEI MULTICRITERIAL INTEGRATE
CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
31.  CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

3.2.  PREVEDERIALE P.U.G.

3.3.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

34.  MODERNIZAREA CIRCULATIEI

35.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
36. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

37.  PROTECTIA MEDIULUI

3.8.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

41.  CONCLUZII

42, MASURIIN CONTINUARE

BORDEROU DE PIESE DESENATE

PLANSANR. 0 INCADRAREA IN TERITORIU - SC. 1:5000
PLANSANR. 1 SITUATIA EXISTENTA - SC. 1:500

PLANSANR. 2 REGLEMENTARI URBANISTICE - SC. 1:500
PLANSANR. 3 REGLEMENTARI ECHIPARE EDILITARA - SC. 1:500
PLANSANR. 4 PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR - SC. 1:500

PLANSANR. 5 PROPUNERI DE ILUSTRARE URBANISTICA - SC. 1:500



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

IMEMORIU DE PREZENTARE]

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

« Denumire proiect : SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (5000 mp) DIN ,ZONA LOCUINTE SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE" IN ,,ZONA INSTITUTII SI SERVICII”
SI AMENAJARE ACCES (Sstud = 6516 mp)

o Amplasament:  comuna BREBU, sat BREBU MEGIESESC (NC 23705; T 10, A 330); drum local

« Faza proiectare : [PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL|

o Initiator : COMUNA BREBU, repr. Primar Ungureanu Gheorghe Adrian

o Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL
o Nr. proiect / data : 12 / martie 2025

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de schimbare destinatie teren (5000 mp)
din ,zona locuinte si functiuni complementare” in ,zond institutii si servicii® si stabilirea
reglementérilor pentru amplasarea unui complex turistic cu anexele aferente si amenajarea
drumului de acces la acest nou obiectiv.

Investitia se va derula cu fonduri europene.

» Terenul studiat (6516,46 mp) este situat in intravilan si - conform actelor prezentate si ECFl eliberat
de BCPI Campina - se compune din :

« 5000,00 mp : NC 23705 — proprietate Mandu Valentina Antoaneta conform Contractului de vanzare nr.
3323/30.10.2024 autentificat de BIN Gheorghe Andreiu Ovidiu, transmis cétre SC CASA MANDULESTI
SRL, conform Contractului de constituire drept de superficie nr. 1179/12.12.2024 autentificat de BIN
CREDO, ambii din municipiul Bucuresti

« 1516,46 mp : drum local — domeniu public comuna Brebu, conform HGR nr. 1359 2001 cu

modificarile si completrile ulterioare

Nota :
Prezenta documentatie urbanistica se elaboreaza avand ca initiator Comuna Brebu in baza
protocolului de colaborare incheiat intre parti.




1.3. Surse documentare

« Suport topografic pentru faza PUZ, sc. 1: 1000 (SC TAO CAD INVEST SRL), vizat de OCPI Ph.

« PUG + RLU comuna Brebu, aprobat prin HCL nr.42/23.09.2010, prel. valab. cu HCL nr.68/11 12.2020
« Certificatul de urbanism nr. 66/17.02.2025 eliberat de Consiliul Judetean Prahova (valabil 12 luni)

« Studiul geotehnic (SC PAZYGEO PROIECT SRL), verificat Af

o Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL)

o Studiul de echipare tehnico-edilitara

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

« Zona de amplasare a terenului studiat a fost introdusa in intravilan o data cu reactualizarea
Planului Urbanistic General al comunei Brebu (aprobat in 2010) in vederea construirii de locuinte si
functiuni complementare acestora.

Zona beneficiaza de infrastructura rutiera (drumuri asfaltate) si edilitara (alimentare cu energie
electric, apa si partial, gaze), ceea ce a favorizat realizarea de constructii rezidentiale (locuinte si case
de vacantd), predominant in satele Brebu Ménastiresc si Brebu Megiesesc.

Pozitia izolatd, relieful, clima si atractivitatea peisajului, precum si aspectul civilizat al comunei
(dotéri comerciale, de invatdmant, cultura, sanitare) constituie atuuri deosebit de importante mai ales
pentru investirea in obiective din sfera recreerii si turismului.

Cea mai important atractie turistica o constituie Complexul Arhitectural Medieval Brebu
(manastirea, biserica, casa domneasca, turn clopotnita, ruine chilii, zid de incintd) fiind unul dintre cele
mai reprezentative monumente din secolul XVII.

« Functiunea economica predominanta a comunei este agricultura, cu componentele principale
pomicultura si zootehnia, care s-a mentinut si dezvoltat permanent in sistem privat.

Comuna Brebu era cunoscuta in trecut ca statiune balneoclimaterica datoritd izvoarelor sarate si
sulfuroase utilizate la inceputul sec. XX.

« Proprietarii terenului studiat intentioneaza sa valorifice posibilitatile oferite de pozitia in cadrul
localitatii si vecinatatea cu padurea, iar dezvoltarea activitatilor turistice si de agrement este de natura
s4 contribuie la mobilarea urbanisticé si echiparea cu utilitéti a zonei la standarde moderne.

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

2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul este situat la extremitatea de nord a satului Brebu Megiesesc, la cca 200 m de
intersectia DC 3 (spre Podu Cheii) cu drumul local la care se afla gospodaria de apa (statie pompare si
bazin alimentare de apa - ,G1").

Vecinatatile parcelei studiate sunt :

laN : NC 23706 (T10, P 330)

la E : drum local

laS:NC 24762 (110, P 330/1)
laV :izlaz comunal (T10, P 320)



2.3. Elemente ale cadrului natural

« Conform PUG aprobat, relieful comunei Brebu este dispus in 3 trepte care se succed de la
nord la sud pe o diferenta de nivel de 670 m

- zona muntoasa si a subcarpatilor interni

- zona de terasa superioara de pe partea stanga a raului Doftana

- zona de terasa joasa a acestuia.

Amplasamentul studiat se afla in zona de terasa superioara a raului Doftana, care se prezinta
ca un platou inalt separat de vaile secundare (Valea Rea si Valea Purcaru) in 3 zone. Terasa are o
lungime de 7 km si o latime maxima de 1500 m.

Nivelul hidrostatic in zona de terasé superioara se situeaza la adancimi de 4 m (in partea de
sud) si 15 m (in partea de nord). Pe zonele de versant, acest acvifer se manifesta sub forma de izvoare
cu debit de maxim 1 I/sec.

Clima ; temperat continentala; vanturile se canalizeaza pe directia vaii raului Doftana.

Zonele bune de construit si care nu necesitad amenajari speciale sunt cele aflate pe terasa
superioara pe care sunt situate satele Brebu Manastiresc, Brebu Megiesesc si Podu Cheii si terasa
joasa de pe malul stang al raului Doftana.

« Conform Studiului geotehnic, terenul studiat se prezinta relativ plan, neafectat de fenomene
de degradare : alunecari, solifluxiuni, ravenari. S-au executat 2 foraje :

Foraj 1 Foraj 2

-0,00 —0,90 m : argila, cafeniu negricioasa, plastic vartoasa | - 0,00 - 0,70 m : argila, cafenie, plastic vartoasa
-0,90 - 2,50 m : argil3, cafeniu galbuie, plastic vartoasa, cu | - 0,70 —2,00 m : argila prafoasa, galbuie, plastic

oxizi de fier si mangan si rar pietris mic, alterat, friabil vartoasd, cu oxizi de fier si mangan si rar pietris mic,

- 2,50 - 6,00 m : nisip prafos cu slab liant argilos, cu alterat, friabil

fragmente de nisipuri slab gresificate, alterate -2,00 - 3,00 m: argila prafoasa nisipoasa, galbena,
cu fragmente de nisipuri slab gresificate, alterate,
friabile

- 2,00 — 6,00 m : argila nisipoasa, galbuie, cu
fragmente de nisipuri slab gresificate, alterate, friabile

Apa subterana nu a fost intélnité in foraje pand la adancimea de 6,00 m.

Recomandari :
_ fundarea directa sub adancimea de 1,00 m (sub stratul de argila negricioasa din forajul F1)
- compactarea fundului sapaturilor inainte de turnarea betonului de egalizare
- sprijinirea sapaturilor pentru fundatii mai adanci de 2,00 m
- trotuare etanse in jurul cladiri cu Itime minim 0,70 m si panté spre exterior de cca 5%

Din punct de vedere seismic, conform Normativului P100-1/2013 :
- dg- 0,35 g

- Tc=1,0sec

Categoria geotehnica : 1 (risc redus)

2.4. Circulatia

Accesul in zona studiata se efectueaza dinspre centrul civic al comunei (respectiv din DJ 214)
prin DC 3 (asfalt) si apoi, pe drumul local spre padure (pietruit).

Drumul local prezinté profilul existent ,2 — 2" (parte carosabila 3,20 m), ampriza find generoasa
in aceasta zona (16,00 — 17,80 m).



2.5. Ocuparea terenurilor

Categoria de folosinta a terenului studiat (6516,46 mp) este :
- arabil (5000,00 mp) si
- drum (1516,46 mp)

2.6. Echipare tehnico — edilitara

Practic in dreptul amplasamentului studiat nu sunt retele tehnico-edilitare.

Pe drumul local de acces sunt retele de energie electrica si apa. Gospodaria de apa (rezervor
si statia de pompe, zona ,G1”) se afla la cca 100 m sud, pe parcela cu NC 21644,

Exista retea de gaze pana la intersectia DC 3 cu drumul de acces la amplasamentul studiat.

2.7. Probleme de mediu

Parcela se prezinta in conditii bune de stabilitate pentru realizarea constructiilor si amenajarilor.
In zona studiatd, nu exist4 valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau
situri arheologice fnscrise in LMI / 2015 sau RNA) care s& necesite masuri speciale de protectie.

2.8. Disfunctionalitati

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

2.9. Optiuni ale populatiei

« Amplasamentul indeplineste conditiile pentru amplasarea unui obiectiv turistic :
- situarea n afara zonelor dens construite, izolarea fata de arterele aglomerate

- lipsa oricaror nocivitai industriale
- cadrul natural (p&duri, pasuni, livezi), clima favorabild, atractivitatea peisajului

« Executarea obiectivului va conduce la valorificarea potentialului natural si dezvoltarea
economica a localitatii, fapt pentru care autoritatile publice locale sustin acest demers prin initierea
prezentei documentatii urbanistice, conform protocolului de colaborare incheiat intre parti

« Realizarea complexului turistic si amenajarea peisagistica aferenta vor contribui la :
dezvoltarea economica a comunei, prin relansarea turismului rural, itinerant cu valente culturale si de
afaceri, cu conditia protejarii cadrului natural si a caracteristicilor traditionale ale fondului construit
gvacuarea natural si rapida a apelor de suprafata prin amenajarea corespunzatoare aincintei
infrumusetarea pelsajulul si exploatarea posibilitatilor sale pentru turism si agrement
identificarea si neutralizarea cauzelor de ordin natural sau antropic care ar putea conduce la aparitia
Si dezvoltarea unor procese de instabilitate a terenului

« Proiectantul prezentei documentatii sustine realizarea unui astfel de obiectiv care va beneficia
de o pozitie favorabil3, relief adecvat (zona montand si colinara), un cadru natural deosebit de valoros
(paduri, pasuni, livezi) si clima favorabila.



2.10. Concluziile analizei multicriterial integrate

« Amplasamentul este situat la extremitatea de nord a satului Brebu Megiesesc, la cca 200 m
de intersectia DC 3 (spre satul Podu Cheii) cu drumul local la care se afla gospodaria de apa (,G17).

o Accesul in zona studiata se efectueaza dinspre centrul civic al comunei (respectiv din DJ 214)
prin DC 3 (asfalt) si drumul local spre padure (pietruit).

« Strict in zona amplasamentului, nu sunt retele tehnico-edilitare.

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

o Conform PUG, terenul studiat (6516,16 mp) este situat in intravilan, UTR nr.12, din care :
5000,00 mp in zona locuinte si functiuni complementare — ,L", subzona locuinte individuale
si colective mici in zone noi, neconstruite — ,L.2", cu indicatori urbanistici maximali :

o POT=30%
o CUT=09
o Rh=P,P+2
1516,46 mp in zona cai de comunicatie rutiera — ,CR”

« Localitatea se evidentiaza prin cadrul natural pitoresc, clima favorabila si infrastructura rutiera
si edilitara, dotarile corespunzatoare, etc., ceea ce a contribuit la realizarea de constructii rezidentiale
(locuinte ale satenilor — noi sau extinderi - si case de vacant), fiind benefica pentru investirea in
obiective din sfera recreerii si turismului.

« Proprietarii terenului studiat intentioneaza sa valorifice posibilitatile oferite de pozitia
amplasamentului in cadrul localitétii si vecinatatea cu zonele verzi, dezvoltarea activitatilor turistice si
de agrement fiind de natura sa contribuie la mobilarea urbanisticé a zonei si echiparea cu utilitati.

« Astfel, pe aceste teren se intentioneaza realizarea — cu fonduri europene — a unui complex
turistic compus din : unitati de cazare si alimentatie publica, spatii verzi si de agrement, anexe aferente,
utilitati, alei carosabile si pietonale, parcare, etc.

« Disfunctionalittile constau in asigurarea infrastructurii edilitare necesare functionarii la
standarde moderne a unui astfel de obiectiv.

« Prin initierea prezentei documentatii urbanistice, Primaria comunei Brebu sprijina demersurile
investitorilor interesati sa contribuie - prin actiunile lor - la dezvoltarea economica a localitatii.

CAPITOLUL 3 — PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

« Ridicarea topografic sc. 1 : 1000 pentru faza PUZ (SC TAO CAD INVEST SRL), vizat de OCPI Ph.
a determinat cunoasterea precisa a planimetriei si a pantei terenului

o Studiul geotehnic (SC PAZYGEO PROIECT SRL) estimeaza terenul ca fiind ,bun de fundare” si face
recomandari pentru realizarea constructiilor

o Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL) propune modalitati de modernizare a drumului din zona
studiata si de rezolvare a accesului in incinta

o Studiul de echipare tehnico-edilitara analizeaza posibilitatile de asigurare a obiectivului cu utilitati




3.2. Prevederi din PUG aprobat

« Conform RLU aferent PUG aprobat, terenul studiat (6516,46 mp) este situat in intravilan,
UTR nr. 12, din care :

- 5000,00 mp in zona locuinte si functiuni complementare — ,L", sbz. locuinte individuale si colective
mici in zone noi, neconstruite (nu ,,neconstru1b|le 1) - ,L2", cu indicatori urbanistici maximall :
o POT=30%
o CUT=09
o Rh=P, P+2 (Hmax cornisa = 10 m; Hmax coama = 13 m)
- 1516,46 mp in zona cai de comunicatie rutiera — ,CR”

o Utiliz&ri admise
- locuinte individuale mici cu max P+2 (se recomanda in regim izolat, traditional); echipamente
publice specifice zonei rezidentiale; pensiuni turistice si agroturistice; anexe gospodaresti
o Utilizari admise cu conditif :
- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere in conditiile specificate
in CU (suprafata construitd, trafic de persoane si marfun program de functionare, etc)
o Utilizari interzise :
- activitati industriale si depozitare; functiuni comerciale si servicii care depasesc conditiile admise;
anexe pentru cresterea animalelor pentru productie; depozitari de materiale si deseuri, etc;
Alte reqlementar/
Terenul se afl4 partial (respectiv partea dinspre versantul aferent paraului Valea Rea, n.n. )
in zona in care autorizarea se face cu aviz geotehnic, pe baza unui studiu geotehnic aprofundat

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

Destinatia urbanistica intravilan * | total

e zona locuinte si functiuni complementare —,L", sbz. locuinte 5000,00 | 5000,00

individuale si colective mici in zone noi, neconstruite — L2"

e zon& cai de comunicatie rutierd — ,CR” 1516,46 1516,46

Total studiat 6516,46 | 6516,46
*inUTR nr. 12

» Profil transversal pt. DC si drumuri principale (conform CU) :

o pentru drumuri principale - profil ,2 — 2" (11,00 - 14,00 m intre aliniamente) :
o 5,50 m: parte carosabila
o 2x0,75 m: acostament
o 2x1,00m: sant
o 2x (0,00 + 1,00 m) : spatiu verde
o 2x (1,00 + 1,50 m) : trotuar

Retragerea constructiilor fata de drum :
-8,50/10,50 m = 10,00/ 12,00 m fata de ax
- 3,00 + 5,00 m/ aliniament




3.3. Valorificarea cadrului natural

« Amplasamentul este situat intre drumul local si paraul Valea Rea, curs de apa pentru care
prin PUG se propune efectuarea - dupa caz - a unor lucréri de apararea malurilor si stabilizare versanti.

Constructiile si anexele aferente complexului turistic proiectat vor fi adaptate reliefului local
(volumetrie, numar de nivele, aspect arhitectural adecvat zonei de amplasare, etc)

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

3.4. Modernizarea circulatiei

« Accesul la amplasament se va efectua pe drumul local existent, modernizat conform profil

2" 2" (16,00 - 17,80 m intre aliniamente) similar profilului ,2 - 2" din PUG aprobat :

o 5,50 m: parte carosabila

o 2x0,75m : acostament

o 2x1,00m:sant

o 2x1,00m: trotuar

o 2x (2,50 + 3,40 m): spatiu verde pan in limitele de proprietate

Ampriza necesara find de 11,00 m, modernizarea se va efectua simetric fata de axul cadastral,
fara afectarea proprietatilor.

Accesul in complex se va racorda la drumul local cu raze de 6,00 m pe latimea de minim 5,50 m,
peste o rigola carosabila care sa asigure scurgerea apelor pluviale in lungul drumului.

« In incinta se vor asigura locuri de parcare si spatii de manevra pentru toate tipurile de
autovehicule care deservesc obiectivele turistice propuse. Numarul exact al locurilor de parcare se va
stabili la urmatoarele faze de proiectare conform RGU, Anexa nr. 5, pet. 5.10.— Constructii de turism, in
functie de capacitatea complexului turistic si categoria de confort.

La aceasta faz s-au prevazut 12 locuri, amplasate de o parte si de alta a accesului in incinta.

3.5. Zonificarea functionali - reqglementéri si indicatori urbanistici

3.5.1. Constructii si amenajéri propuse

Pe aceste teren se intentioneaza amplasarea unui complex turistic compus din:

- unitati de cazare (bungalowuri)

- restaurant, bucatarie, helesteu peste

- piscina adulti si copii, spatii tehnice, dusuri, grupuri sanitare

- anexe administrative (receptie, birouri)

- spatii verzi si agrement, bar, locuri de joaca pt. copii, foisoare

- utilitati (bazin vidanjabil, iluminat artificial)

- alei carosabile si pietonale, parcare

I incintd se mai pot amplasa constructii si amenajari aferente obiectivelor propuse, respectiv :

- anexe functionale (garaj, magazie lemne, unelte si accesorii de grading, punct PSI, etc.)

- birouri si locuinta de serviciu pentru personalul de paza si intretinere

- constructii si amenajari ambientale in aer liber pentru odihna si relaxare (piscind, ciubar, foisoare,
terase acoperite / neacoperite, gratar, vatra, etc.)

- adaposturi (tarcuri) pentru animale de paza si companie

- sere si solarii legume, fructe si flori pentru consum propriu

- spatii verzi si amenajari peisagistice, mobilier de gradina

_ lucrari de sistematizare a terenului (ziduri de sprijin, terasamente, drenuri, rigole, dupa caz)

- mprejmuiri perimetrale si despartitoare, semnalistica, panouri publicitare, etc




3.5.2. Propuneri urbanistice

» Schimbare destinatie teren (5000 mp) din zona locuinte si functiuni complementare — ,L”,
sbz. loc. individuale si colective mici in zone noi, neconstruite - ,L2" in zona institutii si servicii - IS,
pentru care s-au propus indicatori urbanistici maximali adecvati :

o POT=50%

o CUT=15

o Rh=P+2 (Hmax cornisa = 10 m; Hmax coama = 13 m); se admit si niveluri subterane

» Accesul in complexul turistic se va efectua din drumul local, amenajat conform Studiului de

circulatie, functie de traficul estimat si dezvoltarea viitoare a zonei. Parcérile se vor asigura in incinta.

Pentru detalii suplimentare, vezi Pct. 3.4. — Modernizarea circulatiei din prezentul Memoriu.

» Retragerea constructiilor :

- 3,00 m fata de aliniamentul la drum, limita de nord si vest

- 2,00 m fata de limita de sud

» Regim de construire : izolat

» Spatii verzi amenajate : 25 % (conform RGU, Anexa nr. 6, Pct. 6.7. — Constructii de turism)

» Rezolvarea utilitétilor : vezi Pct. 3.6. : Dezvoltarea echiparii edilitare din prezentul Memoriu

» Se mentin reqlementarile urbanistice din PUG aprobat (incadrare functionald, indicatori

urbanistici maximali - POT, CUT, regim de inaltime si aliniere, restrictii, etc) pentru terenurile vecine

» Terenul studiat va apartine noului UTR nr. 12.1

BILANT TERITORIAL PROPUS| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia functionala UTR nr. 12.1
e zona institutii si servicii — ,IS” 5000,00
» zona cai de comunicatie rutiera - ,CR” 1516,46
Total studiat 6516,46

BILANT TERITORIAL [COMPARATIV| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia urbanistica existent * | propus **
e zona institutii si servicii - ,IS” - 5000,00
e zona locuinte si functiuni complementare — ,L", sbz. locuinte individuale | 5000,00 -

si colective mici in zone noi, neconstruite —,L2"

e zona cai de comunicatie rutierd — ,CR" 1516,46 1516,46
Total studiat 6516,46 | 6516,46

*UTRnr. 12
*UTR nr. 12.1

BILANT TERITORIAL ZONA ,IS” - posibilitati de ocupare :

ZONA ,IS” mp %
- constructii (maxim) | 2500 50
- circulatii 1250 25
- spatii verzi 1250 25
Total parcela 5000 | 100

Notd : Mobilarea prezentata in Plansa nr. 5 este orientativa, aceasta putand suferi modificari la
fazele urmatoare de proiectare, cu conditia respectarii reglementarilor stabilite prin PUZ.




3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

« alimentarea cu energie electrica, apa, gaze : extindere retele existente (cca 300 m)
e evacuarea apelor uzate menajere :

- bazine etanse vidanjabile, evacuate printr-o firma de specialitate — etapa |

- racordare la conducta de canalizare publica — etapa |l
« asiqurarea agentului termic : CT (gaze); surse neconventionale (panouri solare fotovoltaice si termice,
pompe de caldura aer-apa, minieoliene, etc.)
« evacuarea deseurilor menajere : depozitate selectiv in europubele inscriptionate (hartie, sticla, plastic,
resturi alimentare), amplasate pe o platforma cu posibilitati de igienizare si evacuate de un operator de
salubritate — pe baza de contract - la o rampa de gunoi autorizata

3.7. Protectia mediului

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

o In teritoriul studiat, nu exista valori de patrimoniu natural sau construit inscrise in LMI/2015
sau in RAN care sa necesite masuri de protectie.

3.8. Obiective de utilitate publica

in plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor” au fost evidentiate :
- terenuri proprietate publica de interes local (drumuri)
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice / juridice

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII: MASURI IN CONTINUARE

4.1. Concluzii

« Infiintarea unei noi structuri de primire turistica va conduce la cresterea puterii economice si
atractivitatii comunei Brebu

« Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza
atat activitatile de proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictji

4.2. Masuri in continuare

o Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU a judetului Prahova

o Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al comunei BREBU

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

Note f. importante :

o Dupé aprobarea PUZ-ului si in vederea realizarii investitiei propuse, proprietarul terenului va
solicita Primariei Brebu eliberarea unui alt certificat de urbanism in care vor fi inscrise reglementarile
din noua documentatie urbanistica si mentionate avizele specifice:consiiyi 'i unor astfel de obiective.

o /s

« Toate costurile privind lucrarile propuse (constructii,/a a?; ﬂuﬂtatll usiv cele legate de
proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vo ﬁ a atre investitor.
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PLAN URBANISTIC ZONAL -P.U.Z.

REGULAMENT DE URBANISM

SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (5000 mp) DIN ,ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE” IN ,,ZONA INSTITUTII SI SERVICII” S| AMENAJARE ACCES
(Sstud = 6516 mp)

comuna BREBU, sat BREBU MEGIESESC (NC 23705; T 10, A 330); drum local

Proiect nr. 12 [ martie 2025

Initiator :
COMUNA BREBU

ELABORATOR (PROIECTANT)
SC ARHIZANE PLAN SRL

str. Rudului nr. 76, Ploiesti

arh. Andreea Aluchi




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

REGULAMENT DE URBANISM AFERENT PUZ :

SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (5000 mp) DIN ,ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE” IN ,ZONA INSTITUTII SI SERVICII”SI AMENAJARE ACCES (Sstud = 6516 mp)
Amplasament : comuna BREBU, sat BREBU MEGIESESC (NC 23705; T 10, A 330); drum local

[ 1. DISPOZITII GENERALE |

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

14.  Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ.

Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictji) sunt obligatorii pe intreaga suprafata ce face
obiectul studiului PUZ (6516,46 mp) cuprinsé in

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor din zona teritoriului
studiat. Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executari constructiilor i
amenajarilor in limitele teritoriului studiat in PUZ (6516,46 mp).
1.2.  Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei publice locale
si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, n conformitate cu prevederile Legii nr.
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.
13. Modificarea RLU 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 documentatja initiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

2.1. La baza prezentei documentatii stau urmatoarele :

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificérile si completarile 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, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare, pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism (inclusiv HGR nr. 490/2011)

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

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

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii, cu modificarile i completarile ulterioare
- Ordinul MDRL nr. 839/2009 de aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 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 e urbanism si a Regulamentului.referitor Ja organizarea si....
functionarea Registrului Urbanistilor din Romania ( Y\'“g,»}};j{{.‘!g'\'}jf'i'li AN

- Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de iwformare~§it'con$if!'tare‘ a-publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului il d urpﬁﬂlg,m7';’z‘:F‘ltlf'/;/f";‘,‘[__ ETED ;
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2.2.  In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate prevederile cuprinse in

documentatji de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior / concomitent cu elaborarea PUZ:
« Suport topografic pentru faza PUZ, sc. 1: 1000 (SC TAO CAD INVEST SRL), vizat de OCPI Ph.

« PUG + RLU comuna Brebu, aprobat prin HCL nr.42/23.09.2010, prel. valab. cu HCL nr.68/11.12.2020

o Certificatul de urbanism nr. 66/17.02.2025 eliberat de Consiliul Judetean Prahova (valabil 12 luni)

o Studiul geotehnic (SC PAZYGEO PROIECT SRL), verificat Af

o Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL)

o Studiul de echipare tehnico-edilitara

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1.  Planul Urbanistic Zonal impreun& cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind norme obligatorii
pentru autorizarea executdrii constructiilor in cadrul noului

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de » schimbare destinatie teren (5000 mp) din ,zona
locuinte si functiuni complementare” in ,zona institutii si servicii" in vederea realizarii unui complex turistic «,
3.2.  Zonificarea functional a terenului studiat in PUZ s-a evidentiat in plansa Reglementari urbanistice, unde
s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructjilor.

| Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR|

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

41.  Obiectul activitatii preconizate a se desfagura pe acest teren — structuri de primire turistica — nu este de
naturd s& afecteze integritatea mediului natural si construit.

4.2.  Se vatine cont de concluziile si recomandarile din studiul geotehnic.

4.3. Inzona studiati, nu s - au identificat obiecte de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau
situri arheologice inscrise in LMI/2015 sau in RAN) care sd necesite luarea unor masuri speciale de protectie.

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

51. Studiul geotehnic concluzioneaza pozitiv teritoriul studiat, ca fiind teren ,bun de fundare” pentru constructiile
si amenajarile propuse, cu respectarea recomandarilor :

- fundarea directa sub adancimea de 1,00 m (sub stratul de argild negricioasa din forajul F1)

- compactarea fundului sapaturilor inainte de turnarea betonului de egalizare

- sprijinirea sapaturilor pentru fundatii mai adanci de 2,00 m

- trotuare etanse in jurul cladiri cu latime minim 0,70 m si panté spre exterior de cca 5%

52. Toate lucrarile propuse in zona studiata prin PUZ vor fi executate pe baza unui studiu geotehnic detaliat,
verificat Af, cu respectarea prevederilor Legii nr.10/1995, precum si a normelor si prescripfjilor tehnice specifice,
referitoare la rezistenta si stabilitatea constructiilor, siguranta in exploatare, igiena si sanatatea oamenilor,
protectia la foc si protectia mediului.

5.3. Referitor expunerea la riscuri tehnologice, zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare
cu energie electrica, conductelor si retelelor, cailor de comunicatii si alte asemenea lucrari de infrastructura, se
vor respecta precizérile de la art. 11 din RGU si condiiile din avizele solicitate prin certificatul de urbanism.

[l ZONAREA FUNCTIONALA|
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[IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE|

[1S” — ZONA INSTITUTII SI SERVICI]

CAPITOLUL 1 — GENERALITATI

e ]

Art. 1 - Tipuri de subzone functionale CONST TUT JUDE. {"{;_\g,‘»
- nu e cazul P Ll”l,‘lf., T
Art. 2 - Functiunea dominantd a zonei ANEXAL ii
- structuri de primire turistic PUNCT DE VEDERE CTITC E
Art. 3 - Functiuni complementare admise zonei
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- circulatji N 48 din _ %\\‘)\OEZ? 1
- echipare edilitara ’f"f“’“ .
- zone verzi ‘ a\ll o

CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4 - Utilizari permise
- pensiuni turistice / agroturistice cu functiuni de cazare, alimentatie publica, odihna, agrement (piscina,
jacuzzi, spa; club; restaurant, etc)
- minihotel, hotel, boutique hotel, resort 3-4*
- cabane individuale (bungalovuri)
- camping de tip glamping (casute, corturi, prelate, baloane)
- anexe functionale si servicii aferente turismului
- constructii si amenajari exterioare pentru odihna si recreere, in spati inchise/deschise, acoperite sau nu
- locuri de joaca pentru copii
- birouri administrative
- locuinte de serviciu pentru pt. personalul de paza si intretinere
- spatii verzi decorative si amenajari ambientale, mobilier de gradina
- plantatii de protectie (dupa caz) si stabilizare teren
- sere si solarii legume si fructe pentru consum propriu
- tarcuri pentru animale de companie si paza
- alei carosabile si pietonale, parcari, platforme pavaje
- utilitéti (retele edllltare bransamente, hidrantj de incendiu, platformé gospodareasca, iluminat exterior,
antene TV satelit sau cablu, etc)
- surse generatoare de energie verde (panouri fotovoltaice, pompe céldura, mini eoliene, etc)
- constructii si instalatii pentru protectia obiectivului contra intruziunii, alarma, monitorizare, etc.
- lucrari de sistematizare a terenului (consolidare, terasamente, taluzuri, drenuri, rigole, etc. - dupa caz)
- imprejmuiri despartitoare si perimetrale
- semnalistica, firme si panouri de reclama

Art. 5 - Utilizari permise cu conditii

o oricare din structurile de cazare si servire a mesei cu conditia obtinerii avizelor de functionare specifice (DSP,
DSVSA, ISU, Ministerul Turismului)

« rezolvarea in interiorul parcelei a tuturor exigentelor de igiena, protectie sanitara, protectie a mediului si ISU

« cu conditia obtinerii avizului Garzii Forestiere Ploiesti pentru orice fel de constructii si amenajari care se
amplaseaza in limita a 50 m de la marginea padurii

e conversia unitatilor de cazare in unitéti locative permanente

e amplasarea panounlor publicitare pe calcane fatade, terase sau acoperisuri este permisé cu conditia ca sistemul
de prindere sa nu constituie sursa de accidente si s& nu afecteze structura de rezistenta si functlonarea optima a
cladirilor si fara a depasi limitele acestora

o panour||e publicitare amplasate pe sol vor fi montate astfel incat sa nu impiedice circulatia rutiera si / sau
pietonal, ori accesul autovehiculelor de interventie pe proprietati




Art. 6 - Utilizari interzise

« constructii care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea acesteia (unitati industriale, unitati
agrozootehnice, depozite de orice fel, unitali de transporturi, institutii publice, etc.)

Art. 7 - Interdictii temporare

o pan la intocmirea unui studiu geotehnic aprofundat, verificat Af
o pani la obtinerea avizelor DSP, DSVSA, 18U, Ministerul Turismului

« autorizatia de construire a obiectivului propus se va elibera dupa sau concomitent cu lucrarile de amenajare a
accesului in incinta si asigurarea utilitailor necesare functionarii obiectivului propus

Art. 8 - Interdictii permanente

« orice fel de constructii care nu respecta normele sanitare in vigoare si servitutile impuse
« oricare din constructiile admise prezentate la articolul 4, in zona destinata amenajarii drumului si accesului

in incintd, pana la realizarea acestora conform PUZ

« orice lucrari de terasament care pot s provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica

evacuarea $i colectarea apelor meteorice.

CAPITOLUL 3 - CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 9 - Orientarea fata de punctele cardinale

Recomandari, conform RGU, Anexa 3 :

« pentru constructiile de turism : orientarea spre nord a spatiilor tehnice si a anexelor

e pentru restaurante :

- insoririle cele mai favorabile ale spatjilor pentru public si a birourilor

- orientarea spre nord a depozitelor, bucatariilor si spatiilor de preparare, etc.

« pentru constructiile de agrement : orientarea slilor spre S, SV, SE
« pentru constructii si amenajari sportive :

- piscine acoperite/descoperite : cu axa longitudinald pe directia NS, cu abatere de maxim 200 spre V sau E
- terenurile de sport in aer liber : cu axa longitudinala pe directia NS, cu abatere de maximum 159spre V sau E

Art. 10 - Amplasarea fatéd de drumurile publice

Pentru drumul local de acces la amplasament s-a prevazut un aliniament de 5,50 m [ ax (profil ,2' — 2").
Art. 11 - Amplasarea fatéd de aliniamentele la drum i :

- 3,00 m/ aliniamentul existent/propus (profil ,2' - 2")
Art. 12 - Amplasarea in interiorul parcelei - regim izolat

- 3,00 m/limita de nord si vest, respectiv 2,00 m / limita de sud
(se refera numai la constructii, nu la alei si amenajari teren)

3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 13 - Accese carosabile

Accesele in incinta se vor realiza direct din drumul local.
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- Pentru detalii se va consulta Cap. ,Zona Céi de comunicatie” - ,C" din prezentul RL«

Conform HGR nr. 525/1997, Anexa nr. 4 — Accese carosabile:

o Pentru constructiile de turism (pct. 4.10.) vor fi prevézute accese carosabile separate pentru utilizatori, personal

si acces tehnic de intretinere :

- aleile semicarosabile din interiorul amplasamentelor :

- cu lungimi de maximum 25 m - vor avea o latime minima de 3,50 m
- cu lungimi mai mari de 25 m - vor fi prevézute cu supralargiri de depasire si/sau suprafete pentru

manevre de intoarcere

- numérul de accese si conformarea lor se vor face in functie de categoria si capacitatea obiectivului turistic



« Pentru toate categoriile de constructii si amenajari (pct. 4.12.) se vor asigura accese pentru interventii in caz de
incendiu, dimensionate conform normelor pt. trafic greu

- In cazul constructiilor care formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face
prin ganguri cu latime minima de 3 m si o inéltime de 3,5 m.

- Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sé fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie s fie pastrate
libere in permanenta.

Art. 14 - Accese pietonale

- toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese pentru pietoni
- accesele pletonale se reglementeaza ca accesibilitate si continuitate in sistem prioritar de flux, cu prevederea
amenajarilor necesare deplinei sigurante a deplasérii, in relafie cu circulatia oricaror autovehicule;

- |a autorizarea constructiilor si amenajarilor la care se asigura accese pietonale, precum si la constructiile de
lucréri si amenajari independente pentru pietoni - se va aplica obligatoriu legislatia privind deplasarea in condiji
de confort si siguranta precum si exigentele impuse de circulatia persoanelor cu dificultati de deplasare.

Art. 15 - Parcaje

- Conform RGU, spatiile de parcare ale intregului complex de turism se vor asigura exclusiv in cadrul incintei

« pentru toate categoriile de constructii de turism (pct. 5.10.1.) - in functie ,d_e,tj,p,uLdemCJéLdire Si de. categoria,de

confort — vor fi prevazute 1 + 4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare CONSILIUEL JUDETEAN 4
|
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Nota : Numarul locurilor de parcare si pozitia lor in cadrul incintei se va stabili-tar urmatoarele faze deproiectare,
functie de capacitatea obiectivului turistic. eo— “, ”“, ” CLITU
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3.3. Requli cu privire la echiparea edilitara NT 48 din E‘Q\\)\_\)\E’%
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Art. 16 - Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente \ SEfT ‘7! U ;“i‘
- Este necesara extinderea retelelor de alimentare cu energie electrica si a| acaz,
de gaze (cca 300 m).

Art. 17 - Realizarea de retele edilitare
- Lucrarile extindere si bransare se vor executa cu respectarea prevederilor HGR nr. 490/2011
- Evacuarea apelor uzate menajere :
o bazin vidanjabil — etapa |
o racordare la reteaua publica de canalizare — etapa |l
Art. 18 - Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare
(1) Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitatj aflate in serviciul public sunt proprietate
publica a comunei sau judefului, dupa caz.
(2) Retelele de gaze si energie electrica sunt proprietate publica a statului, daca legea nu dispune altfel.
(3) Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

3.4. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art. 19 - Parcelarea
- nu e cazul
Art. 20 - [ndltimea constructiilor
- P+2 (Hmax cornisa=10 m; Hmax coama=13 m), masurati de la cota terenului amenajat
- se admit niveluri subterane (subsoluri/demisoluri)
Art. 21 - Aspectul exterior al constructiilor
- aspectul exterior al cladirilor va tine cont de cerintele functionale ale obiectivului, astfel incat sa se asigure
coerentd si unitate compozitionala;
- se recomandi conturarea unei arhitecturi contemporane integrata in relieful zonei (colinar - montan)
- seinterzic importurile straine de spiritul locului, volumetriile, materialele sau culorile nepotrivite
- constructiile se vor realiza din materiale durabile cu finisaje exterioare de calitate si aspect modern
- se interzic imitatji stilistice dupa arhitecturi stréine zonei, imitaji de materiale sau utilizarea lor improprie
- anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala;
- culorile vor fi ponderate ca paleta cromatica si intensitate, preferabil pastel, cu accente de culoare max 10%




sunt admise luminatoare sau lucarne in planul acoperisului
se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor si anexelor;
nu se admite amplasarea pe fatadele principale : elemente de izolatie sau cosuri vizibile din tabla, elemente
prefabricate din beton, retelele si conducte aparente si contoare de utilitati
modul de executare a acoperisului : de preferinta sarpanta; invelitoare : tabld plana au cutatd, figla ceramica
sau metalicd, in culori mate, nestridente (exclus albastru sau verde) si fara excese ornamentale

- tamplarie : lemn stratificat / PVC / aluminiu, cu geam termoizolant, simplu, clar / fumuriu, fara alte decoratii
se admit constructii provizorii pe structuri metalice cu inchideri din material textil (corturi, prelate, baloane)

Mentiune speciala : Volumetria si aspectul exterior vor exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si
vor tine seama de stilul traditional de arhitecturd rurala prahoveana (vezi ,Ghidul de arhitectura pentru
incadrarea in specificul local din mediul rural — Zona Prahova subcarpaticd’, editat de OAR ~ iulie 2017)

Art. 22 - Procentul de ocupare a terenului
= POT maxim: 50 %

Art. 221 - Coeficientul de utilizare a terenului
= CUT maxim:1,5

3.5. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Art. 23 - Spatii verzi si plantate
Conform RGU, Anexa 6, pct. 6.7. — Constructii de turism si agrement .
- minim 25% din suprafata zonei ,IS"
Art. 24 - Imprejmuiri
- Imprejmulrlle spre aliniament : transparente/decorative (Hmax = 1,80 m), eventual dublate de gard viu
- Imprejmuirile spre celelalte laturi pot fi opace (Hmax = 2,00 m)
- Se admit panouri de reclama publicitara, instalatii de monitorizare si securizare, iluminat nocturn, etc.

CR’ - ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA

CAPITOLUL 1 - GENERALITATI

Art. 1 - Tipuri _de subzone functionale [rome—— -,c % nf[? =
- nu e cazul VO

Art. 2 - Functiunea dominanta a zonei -
- constructii si amenajari pentru cai de comunicatie rutiera %

Art. 3 - Functiuni complementare admise zonei ;
- mobilier urban aferent arterelor de circulatie dA
- spatii verzi
- echipare edilitara A | &g
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CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 4 - Utilizari permise
- cai de comunicatje rutiera
constructii si instalatji aferente drumurilor publice
refugii si treceri pietoni
retele tehnico — edilitare
plantaiii de aliniament
Art. 5 - Utilizari permise cu conditii
- lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice trebuie :
- sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare i surse de poluare
- s34 nu afecteze desfagurarea optima a circulatiei (capacitate, fluentd, siguranta)

1




Art. 6 - Utilizari interzise
orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de modernizare/extindere
pe terenurile vizibile din circulatia publica rutiera se interzic :
- depozitari de materiale, piese sau utilaje degradate
- amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii degradate,
- terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri, efc.
in zona de siguranta si protectie aferenta drumurilor este interzisa autorizarea urmatoarelor lucrari :
- constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului sau prezinta riscuri de accidente
- panouri independente de reclama publicitard; amenajari provizorii sau instalari de chioscuri
- obturarea cu mobilier urban a acceselor si pasajelor carosabile
- stationarea autovehiculelor in timpul construirii sau al exploatarii
Art. 7 - Interdictii temporare
orice constructie in zonele de amenajare a drumului conform pofilelor
- modernizarea drumurilor existente se va face pe baza unor documentatii de specialitate cu respectarea PUZ
Art. 8 - Interdictii permanente
orice fel de constructie care prin destinatie, conformare, volumetrie si estetica impieteaza asupra desfagurarii
in bune conditii a functiunii dominante : constructji provizorii, chiogcuri, panouri publicitare

CAPITOLUL 3 - CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii
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Art. 9 - Orientarea fata de punctele cardinale CONSITIUL JUDETEAN
Art. 10 - Amplasarea fata de drumurile publice —
Art. 11 - Amplasarea fata de aliniamentele la drum
Art. 12 - Amplasarea in interiorul parcelei

- nu e cazul
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3.2. Requli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii

Art. 13 - Accese carosabile
Art. 14 - Accese pietonale
- fiecare parcela destinata construirii va avea acces obligatoriu la un drum public sau privat
caracteristicile acceselor si drumurilor vor corespunde normelor in vigoare privind proiectarea si executja,
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si de protectie civild, circulatia persoanelor cu mobilitate
redusa si vor fi astfel amenajate incat sa nu impiedice circulatia (capacitate, fluenta, siguranta)
» Accesul la amplasament se va efectua pe drumul local existent, modernizat conform profil ,2' — 2"
(16,00 - 17,80 m intre aliniamente) similar profilului ,2 — 2" din PUG aprobat :
o 5,50 m: parte carosabila
o 2x0,75m: acostament
o 2x1,00m: sant
o 2x1,00m : trotuar
o 2x(2,50 + 3,40 m) : spatiu verde pana in limitele de proprietate
Ampriza necesara fiind de 11,00 m, modernizarea se va efectua simetric fata de axul cadastral,
fara afectarea proprietatilor.
Accesul in complex se va racorda la drumul local cu raze de 6,00 m pe latimea de minim 5,50 m, peste
0 rigola carosabila care sa asigure scurgerea apelor pluviale in lungul drumului.

Not3 : Mobilarea prezentata in Plansa nr. 5 este orientativa, aceasta putand suferi modificari la fazele
urmatoare de proiectare, cu conditia respectarii reglementarilor stabilite prin PUZ.




Art. 15 - Parcaje

- Spatiile de parcare pentru toate tipurile de utilizatori (clienti, personal, aprovizionare) se vor amenaja strict in
cadrul parcelei studiate

- Este interzisa parcarea / stationarea vehiculelor pe drumurile publice, atét in timpul executiei cat si al exploatarii
- Numarul exact al locurilor de parcare se va stabili la urmatoarele faze de proiectare conform RGU, Anexa nr. 5,
pct. 5.10.— Constructii de turism, in functie de capacitatea complexului turistic si categoria de confort.

Nota : Informativ, conform Studiului de circulatie, s-au prevézut 12 locuri de parcare amplasate de o parte si de
alta a accesului in incinta.

3.3. Requli cu privire la echiparea edilitara

Art. 16 - Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
Este necesara extinderea retelelor de alimentare cu energie electrica, apa si, dupa caz, gaze de la
ultimul consumator
Art. 17 - Realizarea de retele edilitare
Lucrérile de extindere / racordare se vor executa cu respectarea prevederilor HGR nr. 490/2011
Art. 18 - Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
(1) Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitatj aflate in serviciul public sunt proprietate
publica a comunei sau judetului, dupa caz.
(2) Retelele de gaze si energie electrica sunt proprietate publica a statului, daca legea nu dispune altfel.
(3) Lucrérile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

3.4. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
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3.5. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Art. 20 - [naltimea constructiilor o ANENALA ]
Art. 21 - Aspectul exterior al constructiilor | PERCERE YEDBRECREL |
Art. 22 - Procentul de ocupare al terenului f . 2%2/
— , W48 din 20 TR
Art. 22" - Coeficientul de ocupare al terenului i NERE E 1 *D
- nu e cazul T
|
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Art. 23 — Spatii verzi

~

Art. 24 — Imprejmuiri
- conform profilelor propuse
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