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1. INTRODUCERE

Documentatia prezenta a fost intocmita in baza Certificatului de Urbanism emis de Primaria
comunei Valea Doftanei nr. 304 din 22.10.2024, in temeiul reglementarilor documentatiei de
urbanism Planul Urbanistic General al comunei Valea Doftanei nr. 4/13366 din 01.08.1995,
aprobat cu H.C.L. Valea Doftanei nr. 1 din 14.01.2000, in conformitate cu prevederile Legii nr.
50/1991, privind autorizarea lucrarilor de constructii, precum si a Legii nr 350/2001, privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrdrii:
- P.U.Z. ,ELABORARE PUZ PENTRU INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN CU SCOPUL
DEZVOLTARII UNUI COMPLEX TURISTIC, DE AGREMENT, ALIMENTATIE PUBLICA SI ASIGURARE
UTILITATI SI CAI DE ACCES ,,PRISCU RESORT”.

e Amplasament:
- Comuna Valea Doftanei, judetul Prahova;
- Tarlalele 10si 11;
- Numerele cadastrale: 23986, 23985, 23987 si 24017,
- Numere Carti Funciare: 23986, 23985, 23987 si 24017.

e Beneficiar:
- COMUNA VALEA DOFTANEI;
- Adresa: sat Tesila, str. Calea Doftanei, nr.156, cod postal 107640, comuna Valea
Doftanei, judetul Prahova;
- Date de contact: tel. 0244365367.

e [nvestitor:

- S.C. ASTILARD ODYSSEY S.R.L.;

- Adresa: str. Mihai Balcescu, nr. 43, municipiul Suceava, judetul Suceava;
Date de contact: tel.: 0722134750, 0726688.688; e-mail: yahooodyssey@gmail.com;
C.U.l. RO45828926, J33/564/2022;

e Proiectant general:
- S.C. HOUSE CONSULT S.R.L.;
- Adresa: Bdul. lon Mihalache, nr. 150 B, Sectorul 1, Bucuresti;
- Date de contact: tel.: 0721295245, 0722565446,
e-mail: houseconnsult.briban@yahoo.com;
- C.U.l. 17617974, J40/9325/2005;

e Proiectant de specialitate - Arhitecturad:
- S.C. ARKIDAVA STUDIO S.R.L.;
Adresa: strada Barbu Vacarescu, nr. 123, Sectorul 2, Bucuresti;
Date de contact: tel.: 0753120288, 0773943457; e-mail: office@arkidava.com;
C.U.1. 41097700, J40/6254/2019;
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e Proiectant de specialitate - Urbanism:
- S.C. HUNANEST S.R.L.;
Adresa: Bucuresti, Sector 3, str. Dristorului, nr. 98, bl. 11, sc. C, parter, ap. 89;
Date de contact: tel.: 0724571631; e-mail: hunanest@gmail.com;
C.U.l. 43568579, J40/598/2021;
Urb. Vladescu Dorin —membru R.U.R. si O.A.R. ;
Arh. lon Radu Mihnea.

. Digitally signed b
Dorin e ™Y

Dorin Vladescu
e Data elabordrii: noiembrie 2024. Vladescu ~— Date20260%.08

13:05:20 +03'00"

e Proiject: Proiect nr. 40/2024.

1.2. Obiectul lucrdrii

Prezenta documentatie este intocmita pentru a raspunde cererii beneficiarului, comuna
Valea Doftanei, de a dezvolta un complex turistic, ce va fi realizat din fonduri private.

Aceasta dorinta a autoritatii locale este in corelatie cu propunerile Planului de Amenajare a
Teritoriului Judetean Prahova, prin care comuna Valea Doftanei este propusa pentru dezvoltarea
turismului rural, respectiv, de amplasamente pentru dezvoltarea unor complexe de agrement si
pentru dezvoltarea structurilor pentru sporturi de iarna (partii de schi, teleschiuri, telescaune
etc.)}, si in corelatie cu Strategia de Dezvoltare Durabild a Judetului Prahova pentru perioada
2021-2027, prin care, pentru U.A.T.-ul comunei Valea Doftanei, este propus proiectul de
,Dezvoltare zona turistica si domeniul schiabil, impreuna cu punerea in valoare a golurilor alpine
pe traseul Transbaiu”?.

Astfel, comuna Valea Doftanei solicita ,introducere teren in intravilan cu scopul dezvoltarii
unui complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si cai de acces ,,Priscu
Resort””, respectiv, reglementarea urbanistica a terenului studiat.

Obiectivele principale ale prezentului proiect au fost identificate ca fiind urmatoarele:

e Reglementarea urbanistica a terenului pe care se va dezvolta complexul turistic;

e Asigurarea acceselor carosabile si pietonale pentru terenul analizat conform cu cerintele
functiunii propuse;

e Oferirea unui cadru de reglementare a fluxului tehnologic specific investitiei;

e Implementarea unui sistem infrastructural specific dezvoltarii preconizate.

1.3. Surse de documentare
Tntocmirea prezentei documentatii urbanistice a fost precedatd de analiza urmé&toarelor
studii si proiecte intocmite anterior si/sau concomitent cu prezentul proiect:
= Plan Urbanistic General al comunei Valea Doftanei nr. 4/13366 din 01.08.1995, aprobat
cu H.C.L. Valea Doftanei nr. 1 din 14.01.2000;

1 Plansa nr. 5.2. ,Turismul propuneri”, Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Prahova, realizat de I.N.C.D.
Urbanproiect (data: decembrie 2002).

2 Strategia de dezvoltare durabild a Judetului Prahova pentru perioada 2021-2027”, aprobata cu H.C.J. Prahova nr.
99 din 31.05.2021
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= Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al comunei Valea
Doftanei;

= Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Prahova, realizat de I.N.C.D. Urbanproiect
(data: decembrie 2002);

= Strategia de dezvoltare durabila a Judetului Prahova pentru perioada 2021-2027”,
aprobata cu H.C.J. Prahova nr. 99 din 31.05.2021;

= Studiu de prefezabilitate ,Dezvoltare complex turistic, de agrement, alimentare publica
si asigurare utilitati si cdi de acces ,,Priscu Resort””, intocmit de S.C. ARKIDAVA STUDIO S.R.L., sef
proiect arh. Oana Vilara si arh. Natalia Nani (data: iunie 2024);

= Studii conexe asupra naturii terenului:

- Ridicare topograficad executata de S.C. MSS GEOTOPO LAND SRUVEYING S.R.L,, ing.
Savu A. Mihai Sebastian, autorizat de ANCPI sa execute lucrdri de cadastru, geodezie si
cartografiere, categoria A, seria RO-B-F, nr. 1782 (data: martie 2024);

- Studiu de trafic, Intocmit de S.C. MODAL ROUTE S.R.L., ing. Silviu Bratosin (data:
noiembrie 2024);

- Studiu pedologic si agrochimic, intocmit de Oficiul de Studii Pedologice si
Agrochimice Prahova, Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, ing. Bogdan Negoita (data:
martie 2025);

- Studiu geotehnic pentru Plan Urbanistic Zonal ,Introducere teren in intravilan cu
scopul dezvoltarii unui complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si
cai de acces ,Zanoaga Resort””, in satul Trdisteni, comuna Valea Doftanei, judetul Prahova,
intocmit de ing. Mariana Murarescu, S.C. HIDROGEO TEHNIC PROIECT S.R.L., verificat la cerinta
esentiala Af de ing. Luca Vasile (iunie 2024);

- Studiu hidrogeologic pentru Plan Urbanistic Zonal ,Introducere teren in intravilan cu
scopul dezvoltarii unui complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si
cdi de acces ,Zanoaga Resort””, in satul Traisteni, comuna Valea Doftanei, judetul Prahova,
intocmit de ing. Mariana Murarescu, S.C. HIDROGEO TEHNIC PROIECT S.R.L. (iunie 2024);

- Studiu de stabilitate pentru Plan Urbanistic Zonal ,Introducere teren in intravilan cu
scopul dezvoltarii unui complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si
cai de acces ,Zanoaga Resort””, in satul Traisteni, comuna Valea Doftanei, judetul Prahova,
intocmit de ing. Mariana Murarescu, S.C. HHDROGEO TEHNIC PROIECT S.R.L. (iunie 2024).

Legislatia ce a stat la baza elaborarii prezentei documentatii de urbanism reprezinta forme

actualizate si republicate ale urmatoarelor acte normative:

e LEGEA nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

e Hotdardrea nr.525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

e Ordinul MLPAT Nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanismului;

e Ordinul MLPAT nr.80/N/18.11.1996 “Ghid privind elaborarea si aprobarea
Regulamentelor Locale de Urbanism”;

S.C. HUNANEST S.R.L. - Bucuresti, Sectorul 3, str. Dristorului, nr. 98, bloc 11, sc. C, etaj Parter, ap. 89
ROONRC.J40/598/2021 - J40/598/18.01.2021 - C.U.I. 43568579

e



/;/

TEREN iN INTRAVILAN CU SCOPUL DEZVOLTARII UNUI COMPLEX TURISTIC, DE AGREMENT, ALIMENTATIE HUN
PUBLICA SI ASIGURARE UTILITATI SI CAI DE ACCES ,,PRISCU RESORT”» \ \
judetul Prahova, comuna Valea Doftanei, tarlalele 10 si 11

Memoriu de prezentare aferent PLANULUI URBANISTIC ZONAL «ELABORARE PUZ PENTRU INTRODUCERE % =

b

\\

e Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al planului urbanistic zonal”;

e Ordinul nr.119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

e Norma metodologica din 12 mai 2008 privind clasificarea structurilor de primire
turistica;

e Legea 7/1996 — cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

e Ordonanta 43 din 28 august 1997 - privind regimul drumurilor;

e Legea 213/1998 — privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

e Legea 54/1998 — privind circulatia juridica a terenurilor;

e Ordinul ANRE nr.4/09.03.2007 completat cu Ordinul ANRE nr.49/29.11.2007 privind
,Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente capacitatilor
energetice”;

e Codul Civil.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Date de identificare ale terenului: amplasarea in zond si teritoriu

Amplasamentul propus pentru dezvoltarea complexului turistic este localizat in nordul
localitatii Valea Doftanei, la limita cu teritoriul administrativ al orasului Sacele din judetul Brasov.

Terenul reglementat se intinde pe o suprafatda masurata de 392281mp, avand altitudinea
cuprinsa intre 1400 si 1500 de metri, si beneficiaza de o panorama spectaculoasa asupra comunei
Valea Doftanei si a Muntilor Baiului si Grohotis.

2.1.1. Elemente de identificare
Categoria de folosinta actuala a terenului este de pasune.
Amplasamentul reglementat este fincadrat prin P.U.G.-ul comunei Valea Doftanei in
extravilanul localitatii.
Terenul analizat nu este cuprins in Lista Monumentelor Istorice actualizata Tnh anul 2015 si nu
se afla in zona de protectie a unui monument istoric sau sit arheologic.
Terenul reglementat este compus din 4 imobile identificate cadastral astfel:

p—

2':;'. Su:)r:?;)até Tarla Parcele Nr. Cadastral Car:::c;:f:::‘iaré
1 89958 11 111/1 23985 23985
2 47885 11 116/1 23986 23986
3 113227 11 100/1 23987 23987
4| 141211 10 94 si 95 24017 24017

2.1.2. Pozitia fata de intravilanul localitdtii
Terenul studiat se afla in partea de nord a comunei Valea Doftanei, cu acces din drumurile de
exploatare si forestiere din zona.

2.1.3. Devenirea (evolutia) zonei in cadrul localitatii
n prezent terenul reglementat este folosit ca fineata.
Situatia existenta a terenului reglementat se prezinta astfel:
Numere cadastrale 23986, 23985, 23987 si 24017
Numere cdrti funciare 23986, 23985, 23987 si 24017
Date de identificare Tarlalele 10 si 11
Proprietar S.C. ASTILARD ODYSSEY S.R.L.

Suprafatd masuratd teren reglementat | 392281mp
Suprafatd masuratd teren studiat 399720mp
Regim tehnic Extravilan
Categorie de folosintd Pasune

Nordul teritoriului administratival comunei

Teren arabil in extravilan

Drumuri de exploatare si drumuri forestiere
Pasune in domeniul privat al orasului Sacele,
judetul Brasov

Amplasarea in cadrul localitatii
Zona functionald a terenului
Accesibilitate din drumuri publice
Vecinatdti Nord
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Vecinatdti Est Pasune in domeniul privat al comunei Valea
Doftanei
Vecinatati Sud Fond forestier in proprietatea publica de interes

national cu drept de administrare Regia Nationala
a Padurilor Romsilva prin Directia Silvica Prahova
Vecinatati Vest Fanete in propietate privata si pasune in domeniul
privat al orasului Sacele, judetul Brasov

2.1.4. Limite, vecinatdti, suprafete
Terenul studiat, ce a generat necesitatea realizarii prezentei documentatii urbanistice, a fost
delimitat cadastral si prezinta, orientativ, urmatoarele puncte de contur conform planului de
amplasament si delimitare realizat de ing. Savu A. Mihai Sebastian:

INVENTAR COORDONATE
Sistem de proiectie: STEREO 1970
COORDONATELE PUNCTELOR DE PERIMETRU
TEREN STUDIAT
Nr. Coordonate puncte de contur Lungimi
Pct. X [m] Y [m] laturi
D(i,i+1)
1 441509.649 560997.803 9.38
2 441507.449 560988.687 11.27
3 441501.794 560978.942 13.95
131 441479.170 561005.033 16.10
132 441495.195 561006.604 11.92
133 441506.507 561002.832 5.93
S$=399720mp

2.2. Accesibilitate. Circulatia rutierd

Drumul principal de acces catre viitorul complex turistic porneste de la baza versantului,
conectand localitatea Slon de complexul turistic pe latura sud — vestica.

Reteaua stradald existenta este formatd din drumuri de acces forestiere cu legatura n
drumurile ce se invecineaza cu zona studiata - in partea de sud- vest cu DJ102l, iar in partea de est
cu DN1A (Cheia).

Astfel, traficul in zona studiatd este ocazional, fiind constituit din vehicule grele cu rol de
exploatare a materialului lemnos3.

3 Studiu de trafic, intocmit de S.C. MODAL ROUTE S.R.L., ing. Silviu Bratosin (data: noiembrie 2024)
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2.3. Analiza ocupdrii terenurilor
n prezent, pe teren nu sunt edificate constructii.

2.4. Date geo-morfologice (conform studiilor conexe)
2.4.1. Ridicare topograficd
Terenul reglementat se intinde pe o suprafatda masurata de 392281 mp, avand altitudinea
cuprinsa intre 1400 si 1500 de metri.

2.4.2. Elemente ale cadrului natural (date geotehnice, date climatice, consideratii seismice)

Consideratii geomorfologice si geologice

Teritoriul comunei Valea Doftanei reprezinta o zona muntoasa fragmentata de vai adanci,
flancate de versanti uneori abrupti.

Relieful comunei este mai accentuat catre nord, spre limita cu judetul Brasov, spre obarsia
Doftanei, unde se Tnalta masivele muntoase din care face parte si Zdnoaga.

Golurile alpine sunt situate intre masivele Garbova si Baiu, in Muntii Grohotis, cu Tnaltimi
cuprinse intre 1300 — 1750 m.

Muntii Grohotis apartin Carpatilor Orientali, in vestul Carpatilor de Curbura.

Fundamentul zonei este constituit din formatiuni cretacice, dispuse intr-o succesiune
stratigrafica normala.

La suprafata au putut fi observate numai depozite aluvionare grosiere (bolovanisuri si
pietrisuri, cu nisip si liant argilos) si depozite deluviale de panta (pamanturi argiloase-prafoase).

Morfologic — suprafata terenului este denivelata, cu pante line, dar si medii sau agresive,
local fragmentate de vai cu debit nepermanent.

Terenul este in general stabil, neafectat de alunecari de teren active. Doar local se manifesta
eroziuni superficiale, datorate atat morfologiei terenului, cat si pasunatului. Pe malurile vailor
(daca acestea sunt adanci) se pot manifesta de asemenea eroziuni, mai cu seama la ploi
torentiale.

Tn subteranul zonei nu sunt prezente saruri solubile sau nisipuri lichefiabile care, in conditii
specifice (dizolvari datorate infiltrarii apelor sau socuri seismice) ar putea sa dea deformatii
nedorite la suprafata terenului.

Litologic - succesiunea litostratigrafica specifica zonei este urmatoarea (incepand de la
suprafata, fata de cotele terenului natural):

- sol vegetal;

- pamanturi deluviale coezive (de tipul argilelor/argilelor prafoase sau nisipoase);

- roca de baza, alteratd la partea superioara (de tipul gresiilor, conglomeratelor,
grohotisurilor).

Aceasta este succesiunea normald a stratelor, fiecare tip de pamant enumerat anterior
avand grosimi variabile.

Aceste pamanturi sunt bune pentru fundarea unor viitoare constructii (mai putin stratul de
sol vegetal).

incadrarea climaticd, hidro-geologicd si seismicd

Sursele de apa potabild sunt izvoarele si acviferul freatic (exista o serie de captari). Freaticul
nu are debit constant, variind direct proportional cu precipitatiile, astfel incat apa in fantani scade
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sau chiar dispare in perioadele secetoase, dar se ridica pana aproape de fata terenului in
perioadele ploioase.
in subteranul zonei nu existd roci colector de mare adancime, care si permita
fnmagazinarea unor rezerve importante de apa, ce ar putea fi exploatate prin foraje adanci
(pentru alimentarea organizata a intregii comune), ci doar izvoare sau acvifere de medie
adancime.
Apa subterana — nu este prezenta in zond, ca mediu acvifer, la adancimi la care ar putea
afecta constructiile ce se intentioneaza a fi amplasate pe teren.
Pot fi prezente doar infiltratii ale pliuviatiei si apelor scurse pe pante, in perioadele bogate in
precipitatii sau de topire a zapezii.
Astfel de infiltratii pot fi epuizate din sapaturile pentru fundatii cu epuismente normale si nu
prezinta, de reguld, agresivitate fata de betoane.
Pot fi prezente si zone cu izvorari, care vor putea fi captate ulterior si folosite in scopuri
turistice.
Conform normativului P100-1/2013, perimetrul comunei Valea Doftanei este caracterizat
prin urmatoarele valori:
- perioada de colt a spectrului de raspuns: Tc = 1,6 sec.
- valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru cutremure avand IMR=225 ani: ag= 0,35 -
0,40 g.
Perimetrul cercetat este situat intr-o zond cu climat temperat-continental, de deal,
caracterizat prin urmatoarele valori (dupa Monografia Geografica a Romaniei):
e Regimul temperaturilor :

- temperatura medie anuala: +8,0°C

- temperatura medie in luna ianuarie: -3,0°C

- temperatura medie in luna iulie: +18,0°C
e Adancimea maxima de inghet: 1,00 m

e Regimul precipitatiilor: precipitatiile medii multianuale, masurate intr-o perioada de 10
(zece) ani: cca. 800 mm;

e Vanturile dominante se canalizeaza pe directia vaii Doftanei;

e Incircari date de vant: presiunea de referintd a vantului, pentru 50 ani interval mediu de
recurenta: q» = 0,7 kPa;

e incircari date de zapada: incdrcarea din zapada pe sol, pentru altitudini A = 1000m: Sk =
2 kN/mp.

Terenul cercetat nu pune probleme majore din punct de vedere al stabilitatii generale (nu
este afectat de alunecari de teren active).

Local, pe pante sau malurile vdioagelor se manifesta eroziuni superficiale, care nu pun in
pericol major stabilitatea intregii zone.

Tn subteranul zonei nu sunt prezente saruri solubile sau nisipuri lichefiabile care, in conditii
specifice (dizolvari datorate infiltrarii apelor sau socuri seismice) ar putea sa dea deformatii
nedorite la suprafata terenului.

Riscul geotehnic al amplasamentului este moderat, categoria geotehnica 2.

A)
A
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Pamanturile prezente in amplasament (deluvii coezive sau roca de baza) sunt, fiecare in
parte, "bune pentru fundare” conform prevederilor NP 112/14 si NP 074/2022 si admit calculul
fundatiilor pe baza presiunilor conventionale.

Fundatiile viitoarelor constructii se vor putea executa pe oricare din pamanturile intalnite la
adancimile constructiv necesare (in functie de regimul de Tnaltime propus), dar la minim 1,20 m
adancime fata de cotele actuale ale terenului.

Se va depasi astfel adancimea maxima de inghet a zonei si fundatiile vor fi incastrate minim
0,20 — 0,30 m sub aceasta adancime, in terenul natural.

in zon3 pot fi proiectate constructii cu subsol, deoarece freaticul este prezent (in conditii
hidrologice normale) la adancimi la care nu va afecta exploatarea spatiilor subterane.

Pot fi prezente, sporadic, infiltratii ale apelor superficiale (provenite din precipitatii sau din
topirea zapezii), cu debite si nivele variabile, in functie de regimul pluvial.

Astfel de infiltratii nu prezinta, de reguld, agresivitate fata de betoane si pot fi epuizate din
sapaturi (daca se vor manifesta la executie) cu epuismente normale.

Sapaturile pe pante vor fi asigurate cu sprijiniri adecvate, provizorii sau definitive.

Vor fi plantati/mentinuti arbori, cunoscut fiind rolul pozitiv al acestora in mentinerea
stabilitatii pantelor.

Sapaturile de peste 3,00 m adancime fata de cotele actuale ale terenului se vor executa cu
sprijiniri adecvate, in ritm sustinut, pe baza unui proiect de executie conform prevederilor NP 120
— 2014 (Normativ privind executia excavatiilor adanci in medii urbane) si indicativului NP 124-
2010 (Normativ privind proiectarea geotehnica a lucrarilor de sustinere).

Din punct de vedere geotehnic terenul nu prezinta restrictii Tn vederea construirii (nu este
afectat de alunecari de teren active sau prabusiri, riscul geotehnic este moderat datorita
incadrarii constructiilor, pamanturile din subteran sunt bune pentru fundare, accepta calculul
definitiv al fundatiilor pe baza presiunilor conventionale, nivel sczut al apelor subterane etc.)*.

Terenul examinat apartine versantilor din zona golului alpin si in prezent are categoria de
folosinta faneata.

Suprafata terenului este denivelata, cu pante line si medii — agresive, local fragmentate de
vaioage cu debite nepermanente (ce colecteaza apele superficiale in perioadele bogate in
precipitatii sau de topire a zapezii).

Pe zonele cu pante line terenul este cu siguranta stabil.

Local terenul prezinta eroziuni superficiale, datorate in special morfologiei terenului si a
pasunatului, dar acestea nu pun in pericol stabilitatea intregii zone.

Zonele cu pante medii si agresive sau malurile Tnalte ale vdioagelor ce fragmenteaza pe
alocuri terenul pot fi afectate de eroziuni superficiale, care nu pun in pericol major stabilitatea
intregii zonei.

4 Studiu geotehnic pentru Plan Urbanistic Zonal ,Introducere teren in intravilan cu scopul dezvoltdrii unui complex
turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si cdi de acces ,Zanoaga Resort””, in satul Trdisteni,
comuna Valea Doftanei, judetul Prahova, intocmit de ing. Mariana Murarescu, S.C. HIDROGEO TEHNIC PROIECT S.R.L.,
verificat la cerinta esentiala Af de ing. Luca Vasile (iunie 2024)
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Vaile cu caracter torential pot fi insa periculoase prin eroziuni care pot afecta pe distante
scurte vecinatatile. Astfel de zone vor necesita lucrari minime de regularizare, in cazul in care se
vor suprapune unele constructii.

Geologia zonei (succesiunea stratelor) este unul dintre factorii care poate avea un rol pozitiv
sau negativ in asigurarea stabilitatii pantelor.

n cazul in care roca este aproape de suprafatd sau chiar afloreaza, riscul de destabilizare a
terenului este minim.

Zonele 1n care stratele inclina conform cu panta terenului pot prezenta risc de destabilizare
la executie, in timp ce zonele in care stratele inclina in sens invers pantei vor fi cu siguranta
stabile.

Prin urmare executia sapaturilor pe pante se va face cu sprijiniri, provizorii sau definitive,
pentru a mentine stabilitatea terenului.

Un alt factor natural care poate afecta stabilitatea pantelor sunt apele subterane si de
infiltratie.

La amenajarea pe verticalda a terenului vor fi prevazute rigole si drenuri, care sa colecteze
apele superficiale si de infiltratie si sa le dirijeze in mod organizat la un colector.

Apele nu vor fi lasate sa se scurga liber pe pante, fiind un factor destabilizator.

La executia unor excavatii pe pantele medii sau agresive, pentru amplasarea constructiilor
sau crearea unor cai de acces, terenul poate prezenta risc de destabilizare si va necesita sustineri
adecvate (provizorii sau definitive).

Izvoarele (daca vor fi prezente pe zonele ce se vor construi) vor fi captate si inmagazinate
sau utilizate in scopuri menajere/turistice; nu vor fi |3sate sa creeze zone mlastinoase si sa
deverseze pe zonele vecine, fiind de asemenea un factor destabilizator®.

2.5. Situatia juridicd a terenurilor
Din punct de vedere al proprietatii, terenul reglementat se afla in proprietatea privata a S.C.
ASTILARD ODYSSEY S.R.L.

2.6. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
n prezent terenurile reglementate sunt folosite ca teren agricol, respectiv, ca pasune.
Tn zond nu existd monumente de arhitecturd si nici cladiri valoroase din punct de vedere
stilistic arhitectural.

2.7. Echiparea edilitard
Terenul analizat nu are posibilitatea racordarii directe la utilitatile tehnico-edilitare necesare.

2.8. Probleme de mediu
n zona analizata nu exista nici conditiile necesare si nici zone predispuse riscurilor naturale.

3 Studiu de stabilitate pentru Plan Urbanistic Zonal ,,Introducere teren in intravilan cu scopul dezvoltarii unui complex
turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si cdi de acces ,Zanoaga Resort””, in satul Trdisteni,
comuna Valea Doftanei, judetul Prahova, intocmit de ing. Mariana Murarescu, S.C. HIDROGEO TEHNIC PROIECT S.R.L.
(iunie 2024)
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in ceea ce priveste stabilitatea terenului, la data executdrii cercetdrilor geotehnice, sectorul
de teren nu este afectat de fenomene geologice care sa puna in pericol stabilitatea obiectivului
proiectat / construit.
Planul nu necesita evaluare de mediu si nu necesita evaluare adecvata®.

2.8.1 Aer
Nivelul de poluare al aerului este unul scazut.

2.8.2 Apd

Nu exista deversari care sa polueze apa de suprafata.

Principalul curs de apa este raul Doftana, ce traverseaza perimetrul comunei de la nord catre
sud si o serie de afluenti: paraul Prislopului, Valea Floreiu, Valea Ermeneasad, paraul Negrasu,
Valea Seaca, paraul Porcaretei, Valea lui Vladisoru, Valea Corbului, Valea Hanciului, Valea
Paltineasa, Valceaua Rea, paraul Carlanu, Valea lui Dragan, Valea Mogosoaiei, Valea de la Clinci,
Valea Calda, paraul Luna etc. Exista si o serie de vaioage de mica importanta ca areal, dar care au
caracter torential eroziv.

intregul bazin are putere mare de eroziune, mare parte a cursului vdii Doftanei fiind deja
regularizat.

Freaticul nu are debit constant, variind direct proportional cu precipitatiile, astfel incat apa in
fantani scade sau chiar dispare in perioadele secetoase, dar se ridica pana aproape de fata
terenului in perioadele ploioase.

n subteranul zonei nu exista roci colector de mare adancime, care sd permitd inmagazinarea
unor rezerve importante de apa, ce ar putea fi exploatate prin foraje adanci (pentru alimentarea
organizata a intregii comune), ci doar izvoare sau acvifere de medie adancime.

Cercetarile geofizice executate in zona aratd ca in subteran exista unitati acvifere sub 120 -
130 m adancime.

Se recomanda initial executia a doua foraje de explorare — exploatare cu o adancime de cca.
170 m, respectiv 180 m.

in functie de stratele traversate si debitul captat, coroborat cu necesarul de apa ce va fi
calculat pentru complexul turistic, se va recomanda ulterior numarul si adancimea optima a
forajelor de exploatare.

Calitatea apelor exploatate va fi confirmata prin determinari de laborator specifice (fizico-
chimice si bacteriologice).

in jurul forajului de explorare/exploatare vor trebui instituite perimetrele de protectie
sanitard cu regim sever si de restrictie. Pentru aceasta se va intocmi un studiu hidrogeologic ce va
fi avizat de catre I.N.H.G.A.

Dupa executia forajului de explorare - exploatare, raportul hidrogeologic va fi transmis catre
I.N.H.G.A. pentru a fi introdus in baza de date detinutd de acesta la nivel national’.

% Decizia etapei de incadrare nr. 6/19025 din 24.02.2025, intocmit de Daniela Neagu, Agentia pentru Protectia
Mediului Prahova, MINISTERUL MEDIULUI, APELOR SI PADURILOR

7 Studiu hidrogeologic pentru Plan Urbanistic Zonal ,Introducere teren in intravilan cu scopul dezvoltarii unui complex
turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si cdi de acces ,Zanoaga Resort””, in satul Trdisteni,
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2.8.3 Sol
in prezent, pe terenul reglementat sunt realizate culturi agricole, poluarea solului fiind infima
si la nivel superficial.
Arealul studiat este constituit dintr-un complex de soluri, reprezentative fiind urmatoarele
trei unitati de sol/teren US/UT:
- US/UT 1/1 DISTRICAMBOSOL tipic, puternic profund, LL/LL, pe depozite deluviale
grosiere cu schelet oligobazice, erodat slab prin apa;
- US/UT 2/2 DISTRICAMBOSOL tipic, puternic profund, LL/LL, pe depozite deluviale
grosiere cu schelet oligobazice, erodat moderat prin apa;
- US/UT 3/3 ANTROSOL erodic distric aluvic, putin profund, LL/LL, pe depozite aluviale
grosiere cu schelet oligobazice, erodat excesiv prin apa.
Pe baza notelor de bonitate terenurile analizate sunt incadrate in clasa a IV-a de calitate®.
Terenul reglementat nu se afla situat in zona amenajata cu lucrari de imbunatatiri funciare®.

2.8.4.Protectia siturilor arheologice si a monumentelor de arhitecturd

Terenul analizat nu este cuprins in Lista Monumentelor Istorice actualizata in anul 2015 si nu
se afla in zona de protectie a unui monument istoric.

De asemenea, terenul analizat nu se afla in zona de protectie a vreunui sit arheologic reperat
si cartat in Repertoriul Arheologic National sau in Lista Monumentelor Istorice°.

n cazul descoperirii intAmplatoare a unor materiale arheologice in zona afectata de lucrérile
de investitie este obligatoriu sa fie anuntate, in maxim 72 de ore, institutiile abilitate in
conformitate cu legislatia in vigoare - O.G. nr. 43/2000, modificata si adaugita, respectiv Primaria
comunei Valea Doftanei si Directia Judeteana pentru Culturd Prahova!

2.8.5. Protectia zonelor naturale.
Terenul nu se afla in interiorul zonelor naturale protejate.

2.9. Optiuni ale proprietarilor si administratorilor
Investitia preconizata prin prezentul studiu presupune dezvoltarea si construirea unui
complex turistic montan. Astfel, se solicita ,introducere teren in intravilan cu scopul dezvoltarii
unui complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si cai de acces ,,Priscu
Resort””.

comuna Valea Doftanei, judetul Prahova, intocmit de ing. Mariana Murarescu, S.C. HIDROGEO TEHNIC PROIECT S.R.L.
(iunie 2024)

8 Studiu pedologic si agrochimic, intocmit de Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice Prahova, Ministerul
Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, ing. Bogdan Negoita (data: martie 2025)

9 Aviz A.N.LF. pentru ,,intocmire P.U.Z.” nr. 03 din 14.01.2025, intocmit de Director Vasile Ardeleanu, Filiala Teritoriala
de Tmbunatatiri Funciare Prahova, Agentia Nationald de imbunatatiri Funciare, Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale

19 pynctul de vedere nr. 466 din 27.01.2025, intocmit de dr. Alin Anton, Muzeul Judetean de Istorie si Arheologie
Prahova, Consiliul Judetean Prahova

" Tnstiintare nr. 55 din 06.02.2025, intocmit de Consilier superior arhg. Dr. Eugen Pavelet, Directia Judetean3 pentru
Cultura Prahova, Ministerul Culturii
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2.10. Obiective ale studiului
Fata de aceasta optiune a investitorilor este necesara:
e Stabilirea compatibilitatii reglementarilor urbanistice in teren;
e Realizarea accesibilitatii la terenul analizat;
e Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;
e Asigurarea de reglementdri/masuri care sa inlature orice poluare posibild a zonelor
invecinate, cauzata de noua utilizare a terenului analizat.
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3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE
3.1. Analiza urbanisticd

n prezent, pe teren nu sunt edificate constructii.

Conform plansei ,Reglementari,

Unitati Teritoriale de Referinta”

aferenta P.U.G.-ului

comunei Valea Doftanei, terenul este incadrat in extravilanul localitatii ca teren arabil, avand

categoria de folosinta pasune.

3.2. Disfunctionalitdti-Prioritdti

Pornind de la solicitarile beneficiarului,

in urma analizei in detaliu facuta in cadrul

prezentului studiu, raportat la ,introducerea terenului in intravilan cu scopul dezvoltarii unui
complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si cdi de acces ,,Priscu

nn

Resort

, au rezultat o serie de observatii vis-a-vis de prevederile prezentate mai sus, observatii
inerente Tn cazul aprofundarii studiului prin P.U.Z.

Sintetic n tabelul de mai jos sunt prezentate pe categorii de probleme aceste
disfunctionalitati, precum si prioritatile de interventie, astfel:

DOMENII

DISFUNCTIONALITATI

PRIORITATI

A. URBANISM

Al. Zonificarea functionala stabilita prin
P.U.G.-ul comunei Valea Doftanei nu este in
totalitate compatibila cu solicitarea
investitorului in zona studiata.

Al. Stabilirea de reglementari urbanistice
cu scopul realizarii investitiei preconizate,
care sa defineasca caracterul zonei.

B. CIRCULATIE

B1. Lipsa accesului organizat in terenul
studiat.

B2. Absenta locurilor de parcare amenajate.

B1. Asigurarea unui acces organizat, prin
reglementarea acceselor din drumurile
publice existente in zona.

B2. Asigurarea necesarului de locuri de
parcare in conformitate cu zona functionala
propusa si a legislatiei in vigoare.

C. FOND CONSTRUIT SI UTILIZAREA TERENURILOR

C1. Utilizarea neeficienta a unor imobile cu
potential turistic crescut din extravilanului
localitatii Valea Doftanei.

C1. Schimbarea incadrarii functionale a
terenului cu scopul realizarii investitiei,
pentru eficientizarea sa economica.

D. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

D1. Imobilul analizat nu este racordat la
retelele edilitare existente in zona.

D1. Propuneri si solutii pentru rezolvarea
echiparii edilitare, in conformitate cu noua
propunere.

E. SPATII PLANTATE, AGREMENT, SPORT

E1l. Absenta spatiilor verzi amenajate.

E1l. Asigurarea unui minim de suprafete
verzi amenajate pentru zona reglementata,
in conformitate cu functiunea propusa.
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F. PROBLEME DE MEDIU
F1. Tinand cont de situatia actuala a terenului F1. Reglementarea terenuluiin
reglementat ca teren agricol, se observda un | conformitate cu normele in vigoare, cu
nivel scazut de poluare a solului. scopul reducerii nivelului de poluare
punctual.

3.3. Concluzii ale analizei urbanistice

Prin intermediul unei abordari integrate la nivel national si local, Romania isi propune sa
dezvolte o industrie turistica sustenabild, care sa valorifice resursele naturale si culturale ale tarii
si sa contribuie la cresterea economica si coeziunea sociala. Legislatia si strategiile existente, la
nivel national si european, ofera un cadru pentru atingerea acestor obiective, in timp ce
initiativele locale aduc aceste politici in practicad, adaptandu-le la nevoile si potentialul specific al
fiecarei regiuni.

Strategia Nationald a Romaniei pentru Dezvoltarea Turismului se concentreaza pe trei
niveluri, pentru a servi drept ghid pentru dezvoltarea sustenabila a turismului in Romania, astfel
Tncat:

- sa consolideze in continuare Romania ca destinatie turistica bine cunoscuta, de talie
mondiala, pe tot parcursul anului, precum si ca destinatie care indeplineste standardele UE in
ceea ce priveste furnizarea de produse si servicii;

- sa pretuiasca oamenii, traditia, locurile, patrimoniul natural si cultural al Romaniei;

- sa creasca vizibilitatea si reputatia Romaniei pe pietele internationale de turism de prim
rang'?

Potentialul de crestere turistica si economica a zonei si politicile de dezvoltare ale comunei
sunt favorabile dezvoltarilor de turism, impreuna cu dotari de servicii si agrement, in aceasta
parte a teritoriului administrativ al comunei Valea Doftanei.

Amplasamentul analizat prin prezenta documentatie urbanisticd este compatibil pentru
realizarea obiectivelor propuse, bazat pe urmatoarele argumente:

a. argumente de ordin fizic — operatiuni propuse:

- terenul are suprafata, orientarea si forma necesare realizarii complexului turistic;

- terenul are planeitatea necesara realizarii investitiei aflandu-se Tn afara arealurilor de risc
natural;

b. argumentele de ordin socio - economic:

- la nivel local astfel de investitii vin sa contribuie in sustinerea dezvoltarii socio-economice a
comunei;

- investitia va genera local fonduri suplimentare la buget, prin crearea de locuri noi de
munca;

- acest tip de investitie este menit sa atraga si alte investitii secundare.

12 studiu de prefezabilitate ,Dezvoltare complex turistic, de agrement, alimentare publicd si asigurare utilitati si cdi de
acces ,,Priscu Resort””, intocmit de S.C. ARKIDAVA STUDIO S.R.L., sef proiect arh. Oana Vilara si arh. Natalia Nani
(data: iunie 2024)
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4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
in cadrul acestui capitol vor fi detaliate numai propunerile privind zona reglementatd.
4.1. Propuneri de dezvoltare a circulatiei
Intrucat in prezent accesul citre zona studiatd se realizeaza prin intermediul unor drumuri
de exploatare forestiera, pentru asigurarea acesibilitatii din intravilan se propune modernizarea
acestora si aducerea lor la parametrii corespunzatori clasei tehnice, in concordanta cu traficul
generat de investitia propusa.
Drumul propus pentru modernizare, ce face legatura drumul judetean DJ 102I, porneste de
la baza versantului, conectand localitatea Slon de complexul turistic pe latura sud — vestica.
Modernizarea drumului consta in:

- asigurarea unei latimi a partii carosabile de 4,5-5,5 m;

- asigurarea unei amprize a drumului de maxim 6 m;

- realizarea de rigole triunghiulare din prefabricate de beton si utilizarea podetelor
tubulare cu diametru 1000 sau @¢600mm pentru evacuarea apelor pluviale de pe partea
carosabila;

- realizarea de ziduri de sprijin prevazute cu barbacane, precum si de fundatii adancite de
tip “L” in vederea stabilizarii taluzurilor si a protejarii partii carosabile;

- realizarea structurii rutiere a carosabilului:

e strat de uzura B.A. 16 —4 cm;
e strat de legatura B.A.D. 25 -6 cm;
e strat de baza din piatra spartd — 2x15 cm;
¢ fundatie balast — 15 cm;
- pe zonele unde traseul urmeaza o panta cu inclinatie exceptionala (>13%), se propune
urmatorul sistem rutier:
e dala din beton B.C.R. 3,5-23 cm;
e strat de baza din piatra spartd — 15 cm;
¢ fundatie balast 15cm.
Reabilitarea acestui drum de acces este justificata din urmatoarele motive:

- prin modernizare, se favorizeaza cresterea atractivitatii zonei, atat din punct de vedere
turistic, cat si economic;

- se va facilita dezvoltarea activitatilor turistice;

- se vor asigura conditii optime de desfasurare ale traficului rutier, Tngreunat de calitatea
slaba a sistemului rutier si lipsa semnalizarii adecvate;

- se vor imbunatatii semnificativ sistemele de scurgere a apelor pluviale, ceea ce va
preveni degradarea drumului si 1l va face practicabil indiferent de conditiile climatice;

- se va asigura posibilitatea de acces atat pentru autovehicule de interventie, cat si pentru
transport public sau personal;

- prin modernizarea si largirea drumului se sporeste accesibilitatea pentru turism.

Pentru realizarea drumului de acces aferent obiectivului de investitii este necesara
obtinerea aprobarii pentru scoaterea definitiva a suprafetelor de fond forestier, conform art.41
din Legea nr. 331 /2024 - Codul silvic si a Ordinului nr. 694 din 8 aprilie 2016 pentru aprobarea

b
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Metodologiei privind scoaterea definitivda, ocuparea temporara si schimbul de terenuri si de
calcul al obligatiilor banesti'3.

De asemenea, se propune realizarea de drumuri noi private si modernizarea drumurilor de
exploatare existente din interiorul zonei analizate, astfel:

- Profil tip “1-1’, strada principala: distanta intre aliniamente este de 11m, din care 6m
carosabil, o banda pe sens, 2x0,5m acostamente, 2x1m santuri si 2x1m trotuare;

- Profil tip ‘2-2’, strada secundara: distanta intre aliniamente este de 8,5m, din care 5,5m
carosabil, o banda pe sens, 2x0,5m acostamente, un sant de 1m si un trotuar de 1m.

in interiorul incintelor propuse se vor realiza circulatii carosabile de mininm 3,5 m si
pietonale de minim 1 m.

De asemenea, se vor asigura locuri de parcare in incinta proprietatii.

Tn urma simuldrilor de trafic, se observa cd traficul nou generat de investitia propusd, nu
conduce la depdsirea capacitatii in intersectiile studiate, rezerva de capacitate minima in
intersectiile cele mai solicitate fiind de apx. 70%. De asemenea, fluxurile de trafic inregistrate la
orele cele mai defavorabile (ora de varf PM) sunt de apx 300-350 veh/ora pentru drumul colector
(trafic mediu, strada categorie Il cu doua benzi de circulatie), respectiv 50-100 veh/ora pentru
strazile secundare, cu sens unic (trafic usor, strazi categoria IV, cu sens unic si latime parte
carosabila 3,50m-4,00m).

n scenariul cu proiect, circulatia in incintd se desfisoard in conditii de trafic lejer, nivel de
serviciu "A”. De asemenea, intersectia cu drumul forestier modernizat este la nivel de serviciu "A”
— circulatie lejera!4.

4.2. Zonificarea functionald — reqlementdri, bilant teritorial, indici urbanistici
Pentru realizarea propunerii de edificare preconizata prin prezenta documentatie urbanistica
este necesara introducerea terenului reglementat in intravilanul comunei Valea Doftanei si
incadrarea acestuia in urmatoarele zone functionale: zona institutii si servicii, zona spatii verzi
amenajate, perdele de protectie, sport si agrement, zona echipare edilitara si zona cai de
comunicatie rutiera.
Pentru realizarea complexului turistic se propune schimbarea zonificarii functionale, astfel:

EXISTENT PROPUS
S (mp) P (%) S (mp) P (%)

ZONA INSTITUTII SI SERVICII - - | 280563mp | 71,52%

ZONA SPATII VERZI AMENAJATE, - - 24810mp 6,33%
PERDELE DE PROTECTIE, SPORT Sl

AGREMENT

ZONA ECHIPARE EDILITARA - - 14008mp 3,57%

PASUNI 392281mp 100% - -

ZONA CAl DE COMUNICATIE RUTIERA - - 72900mp 18,58%

TOTAL 392281mp 100% | 392281mp 100%

13 Avizul favorabil de principiu pentru etapa P.U.Z. nr. 14658 din 14.01.2025, intocmit de Inspector sef Viorel
Mihalcioiu, Garda Forestiera Ploiesti, Garda Forestiera Nationalad, Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor
14 Studiu de trafic, intocmit de S.C. MODAL ROUTE S.R.L., ing. Silviu Bratosin (data: noiembrie 2024)

A)
A
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Conform zonificarii functionale propuse se identifica urmatoarele subzone functionale
detaliate in Regulamentul Local de Urbanism aferent prezentei documentatii urbanistice: I1Sa -
subzona constructii administrative, ISc - subzona constructii comerciale, IStl - subzona constructii
mari pentru turism, I1St2 - subzona constructii mici pentru turism, SP1 - subzona sport si agrement,
SP2 - subzona spatii verzi amenajate, perdele de protectie, TE - subzona echipare edilitara si CCr —
subzona cai de comunicatie rutiera.

Astfel, pentru fiecare subzona functionala in parte se propun urmatorii indicatorii urbanistici:

- pentru ISa - SUBZONA CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE:
P.O.T.maxim = 50%
C.U.T.maxim =2,5 ADC/m? teren
Regim maxim de Tnhaltime — P+4E
H.maxim constructii = 25m
Suprafata minima de spatii verzi si plantate — 10%

EXCEPTII:

Constructii de invdtdmént — P.O.T. max. = 25%*, C.U.T. max. = 0,5 ADC/m? teren

*Amplasament organizat Tn patru zone, dimensionate in functie de capacitatea unitatii de
invatamant, dupa cum urmeaza:

- zona ocupata de constructie;

- zona curtii de recreatie, de regula asfaltata;
- zona terenurilor si instalatiilor sportive;

- zona verde, inclusiv gradina de flori.

Pentru Tnvatamantul prescolar (gradinite) se va asigura o suprafata minima de teren de 22
mp/copil, iar pentru scoli primare, gimnaziale, licee, scoli postliceale si scoli profesionale, o
suprafata minima de 20 mp/elev.

Procentul maxim de ocupare a terenului se va referi la toate cele patru zone mentionate:

- 25% teren ocupat de constructii;
- 75% teren amenajat (curte recreatie si amenajari sportive, zona verde, gradina de flori) din
terenul total.

Constructii de sdndtate — P.0.T. max. = 20%*, C.U.T. max. = 0,4 ADC/m? teren

*Amplasament organizat in trei zone, dimensionate in functie de capacitatea constructiei,
dupa cum urmeaza:

- zona ocupata de constructii;
- zona accesuri, alei, parcaje;
- zona verde, cu rol decorativ si de protectie.

Suprafata minima a terenului care va cuprinde cele trei zone functionale este de 5
mp/consultatie.

Se vor organiza incinte imprejmuite la cladirile independente.

Pentru constructiile de crese si crese speciale amplasamentul trebuie sa asigure o suprafata
de minimum 25 mp/copil pentru crese si de 40 mp/copil pentru cresele speciale organizate in
patru zone:

- zona ocupata de constructii;
- zona ocupata de spatii de joaca (nisip, bazin, plaja, gazon);
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- zona pentru spatiu tehnico-gospodaresc;
- zona verde de parc si alei.

- pentru ISc - SUBZONA CONSTRUCTII COMERCIALE:
P.O.T.maxim = 50%
C.U.T.maxim =2,5 ADC/m? teren
Regim maxim de Tnhaltime — P+4E
H.maxim constructii = 25m
Suprafatda minima de spatii verzi si plantate — 5%

- pentru ISt1 - SUBZONA CONSTRUCTII MARI PENTRU TURISM:
P.O.T.maxim = 50%
C.U.T.maxim =2,5 ADC/m? teren
Regim maxim de tnaltime — P+4E
H.maxim constructii = 25m
Suprafata minima de spatii verzi si plantate — 25%

- pentru ISt2 - SUBZONA CONSTRUCTII MICI PENTRU TURISM:
P.O.T.maxim = 50%
C.U.T.maxim =1,0 ADC/m? teren
Regim maxim de Tnaltime — P+1E
H.maxim constructii = 10m
Suprafata minima de spatii verzi si plantate — 25%

- pentru SP1 - SUBZONA SPORT S| AGREMENT:
P.O.T.maxim = 50%
C.U.T.maxim =2,5 ADC/m? teren
Regim maxim de inaltime — P+4E
H.maxim constructii = 30m
Suprafata minima de spatii verzi si plantate —30%

- pentru SP2 - SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE, PERDELE DE PROTECTIE:
P.O.T.maxim = 5%
C.U.T.maxim =0,05 ADC/m? teren
Regim maxim de inaltime — P
H.maxim constructii = 9m
Suprafata minima de spatii verzi si plantate —90%

- pentru TE - SUBZONA ECHIPARE EDILITARA:
P.O.T.maxim = 50%
C.U.T.maxim =0,5 ADC/m? teren
Regim maxim de inaltime — P
H.maxim constructii = 9m
Suprafata minima de spatii verzi si plantate — 20%
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- pentru CCr — SUBZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA:
P.O.T.maxim = 0%
C.U.T.maxim =0 ADC/m? teren
Regim maxim de Thaltime —
H.maxim constructii -
Suprafatd minima de spatii verzi si plantate — 0%

4.3. Reglementdri urbanistice - retrageri

Datorita terenului accidentat, retragerea cladirilor fata de limitele de proprietate se va trata
unitar pentru toate subzonele functionale reglementate.

Beneficiarul obiectivului de investitie amplasat pe terenul agricol este obligat sa ia masuri
prealabile executarii constructiei obiectivului, de decopertare a stratului de sol fertil de pe
suprafetele amplasamentelor aprobate, pe care sa-l depoziteze si sa-lI niveleze pe terenuri
neproductive sau slab productive, indicate de Directia pentru Agricultura Judeteana Prahova, in
vederea punerii in valoare sau a ameliorarii acestora, conform prevederilor art. 100 din Legea nr.
18/1991, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare.

Beneficiarul obiectivului de investitie va lua masuri corespunzatoare de a nu degrada
terenurile si culturile din zona limitrofa, altele decat cele prevazute in documentatie, prin
depozitarea de materiale ori deseuri de pietris, moloz, nisip, prefabricate, constructii metalice,
reziduuri, resturi menajere, gunoaie si altele asemenea.

Beneficiarul obiectivului de investitie va lua masuri corespunzatoare de a nu ocupa
terenurile limitrofe precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile
provenite din activitatea de productie si prin scurgeri de orice fel'>.

Pentru toate cladirile se impune o retragere a construibilului, astfel:

® Retragere minimd fatd de aliniamentul propus:
- Om fata de aliniamentul propus.
Se recomanda amplasarea cladirilor in adancimea loturilor, conform conformarii topografice
a fiecarui teren in parte. Daca conformarea topografica a lotului nu permite altfel, cladirile pot fi
amplasate pe aliniament.
Retragerile minime fata de limitele laterale si limita posterioard de proprietate:
- 3mfata de limitele laterale de proprietate;
- 5mfata de limita posterioara de proprietate.

4.4. Echipare edilitard
Asigurarea utilitatilor tehnico-edilitare necesare noii investitii se va face astfel:

- pentru alimentarea cu energie electrica a complexului turistic reteaua electrica aeriana de
20kV va fi extinsa pe drumul de acces catre zona reglementatd, unde se propune realizarea unui
post de transformare MT/JT aerian. Pe toata trama stradala interioara, propusa se va realiza o
retea de linie electrica de joasa tensiune, din care se vor realiza racordurile de alimentare cu
energie electrica a tuturor viitoarelor obiective construite.

15 Aviz nr. 389 din 30.07.2025, intocmit de Director Elena Filip, Directia pentru Agriculturd Judeteand Prahova,
Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale
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- pentru asigurarea agentului termic, luand Tn considerare lipsa retelei de gaze naturale, cat
si aspectele de mediul inconjurator si resursele disponibile in zona, alternativa propusa pentru
asigurarea energiei termice necesarda este energia regenerabilda de tip biomasa, pompele de
caldura fiind, de asemenea, o optiune viabila;

- pentru alimentarea cu apa, in anul 2011, Institutul Geologic al Romaniei a finalizat un
studiu geofizic preliminar/informativ pentru identificarea resurselor de apa subterana in zona
propusa pentru amplasamentul investitiei. Studiul a determinat rezervele de apa subterana, dar
dimensiunea rezervelor de apa trebuie sa fie determinata prin efectuarea de teste de pompare, in
zonele propuse pentru puturile de apa. Estimarea actuald, la un ritm de consum de 1000 m3/zi
pentru aceastd zona, este de 8-9 ani, fara a fi luata in calcul reincarcarea din precipitatiile
meteorologice si topirea zapezii. Astfel, se propune realizarea a unei captari de apa subterana si a
unei gospodarii de apa pentru deservirea intregii zone reglementate. Pe toata trama stradala
interioara, propusa se va realiza o retea majora de distributie a apei potabile, din care se vor
realiza racordurile de alimentare cu apa a tuturor viitoarelor obiective construite;

- pentru canalizarea apelor uzate se propune realizarea unei statii de epurare modulare,
containerizate, si realizarea retelei majore de canalizare a apei uzate menajere pe intreaga trama
stradald interioara, propusa.

Apele epurate vor fi evacuate intr-un curs de apa necadastrat existent in zona, afluent al
cursului de apa cadastrat Doftana, printr-o retea de conducte subterane.

Solutia finala privind alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate se va stabili la
urmatoarele faze de proiectare cu respectarea legislatiei in vigoare.

Gunoiul menajer va fi colectat si evacuat cu o firma agrementata la o rampa de gunoi
amenajata’e.

Costurile privind realizarea accesului din intravilanul localitatii la zona studiata, a tramei
stradale interioare zonei studiate si a echiparii edilitare ce va deservi viitoarele obiective
construite, descrise prin prezenta documentatie de urbanism, vor fi suportate in totalitate de
investitor, conform planului de actiune.

4.5. Tipuri de proprietate
Conform documentelor puse la dispozitia proiectantului de beneficiar, corelat cu
documentarea in teren au fost identificate urmatoarele tipuri de proprietate:
Proprietate publica:
e Terenuri proprietate publica de interes national incluse in fondul forestier.
e Terenuri proprietate publicd de interes local reprezentate drumurile de exploatare.
Proprietate privata
e Teren proprietate privatd de interes local reprezentate de pasuni aflate in proprietatea
comunei Valea Doftanei si a orasului Sacele.
e Teren proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice reprezentate de terenul
reglementat si de terenurile invecinate.

16 Aviz de gospodérire a apelor nr. 3281 din 11.03.2025, intocmit de ing. Oana lonescu, Sistemul de Gospodarire a
Apelor Prahova, Administratia Nationala Apele Roméane, Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor

S.C. HUNANEST S.R.L. - Bucuresti, Sectorul 3, str. Dristorului, nr. 98, bloc 11, sc. C, etaj Parter, ap. 89
ROONRC.J40/598/2021 - J40/598/18.01.2021 - C.U.I. 43568579

24



Memoriu de prezentare aferent PLANULUI URBANISTIC ZONAL «ELABORARE PUZ PENTRU INTRODUCERE %
TEREN iN INTRAVILAN CU SCOPUL DEZVOLTARII UNUI COMPLEX TURISTIC, DE AGREMENT, ALIMENTATIE
PUBLICA SI ASIGURARE UTILITATI SI CAI DE ACCES ,,PRISCU RESORT”» \H\UN
judetul Prahova, comuna Valea Doftanei, tarlalele 10 si 11 \

_/%

b

\

4.6. Obiective de utilitate publicd

»,Dezvoltarea unui complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare utilitati si
cai de acces ,,Priscu Resort”” este declarat Obiectiv de Utilitate Publica de interes local.

Realizarea obiectivelor propuse nu genereaza servituti urbanistice zonelor adiacente.

Dar, pentru largirea si modernizarea drumurilor de exploatare existente din terenurile
proprietate privata reglementate si invecinate direct sunt rezervate suprafete de teren.

Largirea si modernizarea drumurilor de exploatare existente sunt declarate Obiective de
Utilitate Publica.

Astfel, din terenul reglementat se rezerva o suprafata totala de 72900mp, ce se propune a fi
trecutda in domeniul public al comunei Valea Doftanei cu tilu gratuit, dupad sistematizarea si
construirea tramei stradale propuse de catre investitor.

4.7. Circulatia terenurilor
Pentru realizarea tramei stradale propuse, din terenul reglementat se rezerva o suprafata de
72900mp, ce se propune a fi trecuta in domeniul public al comunei Valea Doftanei.
De asemenea, pentru reconfigurarea tramei stradale sunt propuse terenuri din proprietatea
publica a fi destinate schimbului in suprafata totala de 5438mp.
Tinandu-se cont de modificarile propuse tramei stradale, se creaza urmatorul bilant teritorial
existent/propus al regimului economic al terenului reglementat:

EXISTENT PROPUS
S (mp) P (%) S (mp) P (%)
Pasune 392281mp 100% - -
Curti-constructii - -| 319381mp | 81,42%
Drumuri (Obiective de Utilitate Publica) - - 72900mp | 18,58%
TOTAL 392281mp | 100% | 392281mp 100%

4.8. Indicatori conform propunerii orientative

Conform propunerii orientative exprimate grafic in plansa numarul 6 “Propunere
orientativa”, anexata documentatiei, se creeaza urmatorul bilant teritorial raportat la suprafata
terenului reglementat, in cadrul fiecarei subzone functionale in parte, aferent complexului turistic
propus:

U.T.R. ISa Suprafatd (mp) Procent (%)

Ocupat de constructii 4221mp 50%
Platforme pietonale si carosabile 3377mp 40%
Spatii verzi si plantate 844mp 10%
TOTAL 8442mp 100%

U.T.R. ISc Suprafatd (mp) Procent (%)

Ocupat de constructii 10841mp 50%
Platforme pietonale si carosabile 9757mp 45%
Spatii verzi amenajate 1084mp 5%
TOTAL 21682mp 100%

U.T.R. ISt1 Suprafatd (mp) Procent (%)

S.C. HUNANEST S.R.L. - Bucuresti, Sectorul 3, str. Dristorului, nr. 98, bloc 11, sc. C, etaj Parter, ap. 89
ROONRC.J40/598/2021 - J40/598/18.01.2021 - C.U.I. 43568579
25



Memoriu de prezentare aferent PLANULUI URBANISTIC ZONAL «ELABORARE PUZ PENTRU INTRODUCERE
TEREN iN INTRAVILAN CU SCOPUL DEZVOLTARII UNUI COMPLEX TURISTIC, DE AGREMENT, ALIMENTATIE
PUBLICA SI ASIGURARE UTILITATI SI CAI DE ACCES ,,PRISCU RESORT”»

judetul Prahova, comuna Valea Doftanei, tarlalele 10 si 11

o

\

Ocupat de constructii 72946mp 50%
Platforme pietonale si carosabile 36472mp 25%
Spatii verzi amenajate 36472mp 25%
TOTAL 145890mp 100%

U.T.R. ISt2 Suprafata (mp) Procent (%)

Ocupat de constructii 72786mp 50%
Platforme pietonale si carosabile 36392mp 25%
Spatii verzi amenajate 36392mp 25%
TOTAL 145570mp 100%

U.T.R. SP1 Suprafata (mp) Procent (%)

Ocupat de constructii 6712mp 50%
Platforme pietonale si carosabile 2685mp 20%
Spatii verzi amenajate 4028mp 30%
TOTAL 13425mp 100%

U.T.R. SP2 Suprafatda (mp) Procent (%)

Ocupat de constructii 1016mp 5%
Platforme pietonale si carosabile 1016mp 5%
Spatii verzi amenajate 18285mp 90%
TOTAL 20317mp 100%

U.T.R.TE Suprafatda (mp) Procent (%)

Ocupat de constructii 5521mp 50%
Platforme pietonale si carosabile 3313mp 30%
Spatii verzi amenajate 2208mp 20%
TOTAL 11042mp 100%

U.T.R. CCr Suprafatd (mp) Procent (%)

Ocupat de constructii - -
Platforme pietonale si carosabile 25913mp 100%
Spatii verzi amenajate - -
TOTAL 25913mp 100%
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5. CONCLUZII S| MASURI
5.1. Oportunitatea investitiei coroboratd cu amplasamentul

Noua propunere preconizata defineste viitorul carater urbanistic al zonei.

Dezvoltarea complexului turistic montan va avea un impact pozitiv asupra economiei locale
prin crearea de noi locuri de munca si generarea de venituri suplimentare pentru locuitorii
comunei. Se estimeaza ca investitia ar genera peste 550 de locuri de munca directe si s-ar traduce
intr-o crestere a veniturilor din turism cu aproximativ 30-40% in primii trei ani de functionare.
Aceasta crestere va fi generata atat de veniturile directe din vanzarea serviciilor turistice oferite
de resort, cum ar fi cazarea, restaurantele, activitatile recreative etc., cat si de veniturile indirecte
generate de turisti in alte sectoare economice locale, precum comertul, transportul sau serviciile.
De asemenea, va contribui la diversificarea ofertei turistice din zona si la atragerea unui segment
mai larg de turisti, ceea ce va consolida pozitia comunei pe harta destinatiilor turistice din judetul
Prahova.

Un aspect important al consecintelor directe ale investitiei il reprezinta crearea de noi locuri
de munca in sectorul turistic si in sectoarele conexe, cum ar fi constructiile, agricultura sau
serviciile. Aceasta va contribui la reducerea somajului in comuna si la cresterea nivelului de trai al
locuitorilor prin generarea de venituri suplimentare si imbunatatirea calitatii vietii.

Se estimeaza un impact pozitiv asupra veniturilor bugetului local al comunei, avand in vedere
sursele directe, cat si cele indirecte:

—veniturile din taxele si impozitele locale generate de activitatile economice si turistice
asociate cu cele 425 de camere de cazare si cele 550 de locuri de munca estimate;

—veniturile din taxe si impozite din activitatile conexe, cum ar fi comertul, serviciile,
transportul etc., care ar creste ca urmare a dezvoltarii infrastructurii turistice;

—potentialele venituri din taxe de mediu sau alte contributii legate de utilizarea si
gestionarea resurselor naturale, avand in vedere abordarea durabila integrata a proiectului.

Estimarea exacta a acestor venituri depinde de mai multi factori, cum ar fi nivelul taxelor si
impozitelor, rata de ocupare a camerele de cazare, veniturile medii ale turistilor, dar si politicile
fiscale locale. Totusi, putem estima ca veniturile la bugetul local ar putea creste semnificativ,
poate cu mai mult de 50%, avand in vedere dimensiunea investitiei si impactul sau asupra
economiei locale. Aceasta crestere a veniturilor din turism va avea un impact pozitiv asupra
bugetului local al comunei Valea Doftanei. Veniturile suplimentare provenite din taxele si
impozitele percepute de autoritatile locale asupra activitatilor economice si turistice vor contribui
la imbunatatirea serviciilor publice si a infrastructurii locale, cum ar fi reparatiile de drumuri,
investitiile in educatie si sdnatate sau dezvoltarea altor facilitati publice?’.

Realizarea obiectivelor propuse va fi o investitie sustinuta in totalitate de investitori privati.

Categorii de costuri pentru realizarea obiectivelor propuse:

= costuri de proiectare complexa a investitiei;

17 studiu de prefezabilitate ,Dezvoltare complex turistic, de agrement, alimentare publicd si asigurare utilitati si cdi de
acces ,,Priscu Resort””, intocmit de S.C. ARKIDAVA STUDIO S.R.L., sef proiect arh. Oana Vilara si arh. Natalia Nani
(data: iunie 2024)
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» pregatirea terenului pentru realizarea investitiei (sistematizarea verticala a terenului
pentru asigurarea scurgerii apelor meteorice);
» realizarea obiectivelor propuse si dotarea lor conform standardelor, amenajarea
locurilor de parcare necesare, imprejmuire etc.;
= realizarea accesului la terenul reglementat;
= realizarea retelelor tehnico-edilitare necesare.
La aceste costuri legate strict de investitia Tn sine se adauga:
= costuri de administrare-mentenanta in functionare.
Amplasamentul analizat prin prezenta documentatie urbanistica este compatibil pentru
realizarea obiectivului propus, bazat pe urmatoarele argumente:

e Pozitionare —teren amplasat intr-o zond caracterizatd de necesitatea dezvoltdrii de noi
dotdri de turism;

—noua destinatie este in concordantd directd cu noile tendinte de evolutie
functionald ale comunei si judetului Prahova.

e Financiar: - intreaga investitie va fi realizatd cu fonduri private.

e Zone protejate: - nu sunt afectate elemente de patrimoniu cultural-istoric sau natural.

e Socio-economic — o investitie de o asemena amploare va aduce cu sine o crestere a
nivelului de trai prin diversificarea dezvoltdrilor de servicii si turism, si a specialitdtilor viitorilor
angajati la nivelul intregii comune si, respectiv, prin crearea de noi locuri de muncad.

Investitia Tn construirea unui complex turistic montan in comuna Valea Doftanei va aduce
rezultate semnificative pe mai multe planuri:
I. Economic:
e generarea de noi locuri de munca directe si indirecte in comunitate;
e cresterea veniturilor la bugetul local datorita taxelor si impozitelor asociate activitatilor
turistice si comerciale;
estimularea economiei locale prin cresterea cererii pentru produse si servicii locale,
inclusiv pentru productia agricola si artizanala.
Il. Social:
eimbunatatirea nivelului de trai al locuitorilor prin crearea de locuri de munca si
oportunitati de afaceri in domeniul turismului si serviciilor conexe;
e dezvoltarea infrastructurii sociale si publice, inclusiv a drumurilor, scolilor si facilitatilor
medicale, pentru a raspunde nevoilor crescande ale populatiei si turistilor;
e promovarea valorilor culturale si traditiilor locale prin integrarea acestora in oferta
turistica a complexului montan.
1. Mediu:
e utilizarea sustenabila a resurselor naturale, prin implementarea unor tehnologii si
practici ecologice n constructia si operarea complexului turistic;
e conservarea habitatelor naturale si a biodiversitatii locale prin adoptarea unor politici
de protectie a mediului inconjurator si a ecosistemelor fragile din zona montana.
IV. Turism:
e cresterea atractivitatii turistice a regiunii si a numarului de vizitatori, datorita ofertei
variate de facilitati si activitati recreative oferite de resortul turistic;
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e diversificarea pietei turistice prin atragerea unor segmente noi de turisti, precum cei
interesati de turismul montan, ecoturism sau turism cultural.

V. Dezvoltare durabild:
econtributia la dezvoltarea durabilda a comunitatii si a regiunii prin promovarea
turismului responsabil si a practicilor de afaceri sustenabile;
eimplicarea activd a comunitatii locale Tn procesul de planificare si implementare a
proiectului, pentru a asigura ca beneficiile aduse de investitie sunt distribuite echitabil si ca se
respecta valorile si nevoile locuitorilor!®,

5.2. Aprecieri ale elaboratorului
Pe parcursul prezentului studiu proiectantul a oferit solutii si a argumentat pentru
fezabilitatea obiectivelor solicitate de catre beneficiar.

Amplasamentul analizat este compatibil cu realizarea obiectivului “introducere teren in
intravilan cu scopul dezvoltarii unui complex turistic, de agrement, alimentatie publica si asigurare
utilitati si cai de acces ,,Priscu Resort””, bazat pe incadrarea acestuia in cerintele generale de
amplasare specificate, cat si mai ales pentru ca implementarea proiectului va contribui la
diversificarea dezvoltarilor de servicii si de turism.

Fatd de motivatiile prezentate, elaboratorul prezentei documentatii de urbanism
considerd realizabile interventiile solicitate prin tema de proiectare in aceastd zond si necesard
introducerea terenului Tn intravilan cu scopul dezvoltarii unui complex turistic, de agrement,
alimentatie publica si asigurare utilitati si cai de acces - ,,Priscu Resort”.
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