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 reprodusa integral sau partial fara acordul scris al autorului.

IMEMORIU DE PREZENTARE|

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

 Denumire proiect : EXTINDERE INTRAVILAN (24468 mp) PENTRU LZONA INSTITUTII SI SERVICII”
S| ,ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE” (Sstud = 25032 mp)

e Amplasament:  oras BOLDESTI - SCAENI, sat SECIU;
partial din NC 22794 (T37, V1604, V1566, V1562; F1562/1, F1548; Dr 1565)
DJ 232; De 1612, De 1560, De 1551

« Faza proiectare : \PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL\

« Initiator ORASUL BOLDESTI - SCAENI, repr. primar Constantin Bucuroiu

« Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

« Nr. proiect / data : 60 / 2023; elaborat febr. 2024

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de extindere intravilan (24468 mp) pentru :
,Z0Na institutii i servicii” si
,Z0Nna cai de comunicatii rutiere”
cu stabilirea reglementarilor urbanistice pentru realizarea unui complex turistic si de agrement cu
anexele necesare si amenajarea tramei stradale aferente.
Investitia se va derula cu fonduri europene.

Terenul studiat (25032 mp) este situat in intravilan si extravilan si — conform actelor prezentate
si ECFI eliberat de OCPI Ploiesti - se compune din :

Folosinta /NC intravilan *| extravilan |  total

- vie, faneata, drum (din NC 22794); 65 22789 22854** 1

T37; V1604, V1566, V1562; F1562/1, F1548; Dr 1565

- drum (DJ 232) 292 1069 1361 2

- drum (De 1612) 207 99 3063

- drum (De 1560) - 371 3713

- drum (De 1551) - 140 1403

Total studiat 564 24468 25032
*InUTRnr. 4

** din total 33553 mp

1 propr. Tudoran Lorin-Gabriel si Tudoran Mariana-Daniela, sofi
2 domeniu public judetean

3domeniu public local

Nota : Documentatia urbanistica (PUZ) se elaboreaza avand ca initiator orasul Boldesti - Scaeni in
in baza protocolului / conventiei incheiate intre parti.




1.3. Surse documentare

« Suport topografic pt. faza PUZ, sc. 1 : 500 (SC TOP SURVEY GROUP SRL), vizat de OCPI Ph.
 PUG si RLU oras Boldesti — Scaeni, aprobat cu HCL nr. 84/30.06.2011, actualizat conform HCL nr.
172/18.12.2014 si prelungit prin HCL nu. 87/24.06.2021

« Certificatul de urbanism nr. 37/22.1022024 eliberat de Priméaria orasului Boldesti - Scaeni

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

« Studiu pedologic (OSPA Prahova)

« Aviz ANIF Prahova

« Studiul de circulatie

« Informatii din avizele detinatorilor de infrastructura rutiera si edilitara

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

« Amplasamentul este situat in zona complexului cunoscut sub denumirea de "Crama Seciu’, la
care s-au efectuat o serie de modernizari si extinderi aferente functiunilor existente (restaurant, crama,
cazare, spatii verzi decorative si amenajari ambientale, etc), unitate turistica la care se organizeaza
evenimente cu aflux important de participanti (nunti, botezuri, aniversari, mese festive, baluri, banchete,
reuniuni, petreceri corporatiste, etc.).

Pozitia izolata, perspectiva panoramica asupra localitatilor situate de-a lungul Vaii Teleajenului,
relieful colinar, plantatiile viticole, clima si atractivitatea peisajului in orice perioada a anului, precum si
situarea terenului pe traseul Drumul Vinului Prahova constituie atuuri deosebit de importante pentru
investirea in obiective mai ales din sfera recreerii si turismului.

« Proprietarii terenului studiat intentioneaza sa valorifice posibilitatile deosebite oferite de
amplasament pentru a extinde activitatile de turism si agrement, investitie de natura sa contribuie la
completarea mobilarii urbanistice a teritoriului si echiparea cu utilitati la standarde moderne.

» Prezenta documentatie va urmari sa rezolve : corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a
zonei cu prevederile din PUG, dezvoltarea infrastructurii rutiere si edilitare, stabilindu-se obiectivele,
actiunile, prioritatile, reglementarile - permisiuni si restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor
si conformarea constructiilor si amenajarilor in teritoriul analizat.

2.2. Incadrarea in localitate

« Terenul este situat pe partea stanga a DJ 232, inainte de intrarea in satul component Seciu Si
respectiv, adiacent laturii sudice a incintei complexului turistic ,Casa Seciu” (NC 20262).

« Vecinatatile terenului (22854 mp) pentru care se solicita interventia urbanistica :
- laN: De 1612 si teren propr. OMV PETROM (Schela Baicoi)

- laE:DJ232

- laS:De 1560 si De 1551

- laV:canal HC 1548 ( din rest propr. NC 22794, proprietate beneficiari)



2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este situat pe versantul sud-vestic al dealului Seciu si prezinta ca o suprafata terasata
in trepte cu inaltimea de cca 1 m si cultivata cu vita de vie.

Clima : temperat continentala, de tranzitie. Adancimea de inghet : - 0.80 - 0.90 m

Succesiunea litostratigrafica in cele 3 foraje executate (iulie 2023) se prezinta astfel :

Foraj 1 Foraj 2 Foraj 3

-0.00-0.30 m: sol vegetal -0.00-0.30 m: sol vegetal -0.00 - 1.00 m : argila prafoasa, cafenie,
-0.30-1.60 m : argila prafoasa, galbena, | - 0.30 - 6.00 m : nisip prafos, galbui, uscat, uscata

plastic vartoas, cu oxizi de fier cu oxizi de fier, indesat -1.00 - 1.30 m : praf argilos nisipos, galbui,

- 1.60 — 6.00 m : nisip prafos, galbui, uscat, cu concretiuni calcaroase diseminate, uscat
cu oxizi de fier, indesat - 1.30 - 2.00 m : praf argilos, galbui, uscat, cu

concretiuni calcaroase

-2.00 - 3.40 m : nisip, galbui

- 3.40 - 6.00 m : argila marnoasa, verzui-
galbuie, cu concrerfiuni calcaroase si oxizi de
fier si mangan, plastic vartoasa

La data cercetarilor (iulie 2023), in forajele executate nu au fost interceptate infiltratii de apa.

« Din punct de vedere seismic, conform Normativului P100-1/2013 :
-2g=0,35¢

-Tc=1,6sec

Categoria geotehnica : 1 (risc redus)

Recomandari
- sprijinirea taieturilor / umpluturilor mai mari de 1,50 m conform Normativului P100-1/2013 :
- fundarea cladirilor : direct pe terenul natural rezultat din taieturi, sub adéncimea de inghet

2.4. Circulatia

» Parcela studiata are acces din DJ 232 (pe o distanta de cca 113 m) si din drumurile de
exploatare De 1612 (la nord), De 1560 si De 1551 (la sud) care se formeaza din drumul judetean.

Profile existente drumuri :

- DJ232:
o intravilan : profil ,1 = 1" (7 m)
o extravilan : profil ,1'-1'” (8 m)

- drumuri exploatare De 1612, De 1560, DE 1551
o profil ,S - 26" (3 m)

2.5. Ocuparea terenurilor

Categoria de folosinta a terenurilor studiate este "vie, faneata si drum”.




BILANT TERITORIAL EXISTENT TEREN STUDIAT - pe categorii de folosinta (centralizator) :

Folosinta (total) intravilan *| extravilan | total

- vie - 18616 | 186161
- faneata 60 3901 3961 1
- drum incinta 5 272 2771
- drum expl. clasificat 207 610 817
- drum public (judetean) 292 1069 1361
Total studiat 564 24468 | 25032
*in UTR nr. 4

'total 22854 ml (din total 33553 mp), propr. sotii Tudoran Lorin-Gabriel si Tudoran Mariana-Daniela

216' Echipare tehnico — edilitara
« In zona sunt retele electrice, apa, gaze, telefonie si canale ANIF.

2.7. Probleme de mediu

« In zona studiata, nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau
situri arheologice inscrise in LMI din 2015 sau in Registrul Arheologic National) care sa necesite masuri
speciale de protectie.

2.8. Disfunctionalitati

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

2.9. Optiuni ale populatiei

» Amplasamentul indeplineste conditiile pentru amplasarea unui obiectiv turistic :
- situarea in afara zonelor dens construite
- izolarea fata de arterele aglomerate
- lipsa oricaror nocivitati industriale
- cadrul natural, clima favorabila, atractivitatea peisajului (perspectiva panoramica asupra
localitatilor situate de-a lungul Vaii Teleajenului
- compatibilitatea functiunilor existente si propuse
« Realizarea unor astfel de obiective vor contribui la :
- dezvoltarea economica a orasului, prin relansarea turismului, cu conditia protejarii cadrului natural si a
caracteristicilor traditionale ale fondului construit
- protectia mediului inconjurator prin mentinerea echilibrului versantului
- evacuarea naturala si rapida a apelor de suprafata prin amenajarea corespunzatoare a incintei
- infrumusetarea peisajului si exploatarea posibilitailor 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 favorabila, relief adecvat (zona colinara), un cadru natural deosebit de valoros (vii, pasuni,
livezi) si clima favorabila.



2.10. Concluziile analizei multicriterial integrate

« Terenul este situat pe partea stangé a DJ 232, la intrarea in satul component Seciu si respectiv,
adiacent laturii sudice a incintei complexului ,Crama Seciu” (NC 20262) la care s-au efectuat o serie de
modernizari si extinderi aferente functiunilor turistice existente (restaurante, cazare, agrement).

« Obiectivul este situat pe traseul ,Drumul Vinului Prahova” si beneficiaza de o larga perspectiva
asupra localitatilor de pe Valea Teleajenului, cadru natural deosebit de valoros (relief colinar, plantatii
pomicole si viticole, clima favorabila) si lipsa oricaror nocivitati, echipare edilitara, posibilitati de acces.

« Parcela propusa a fi introdusa in intravilan (22854 mp din total 33553 mp, proprietatea familiei
Tudoran) are acces din DJ 232 si drumurile de exploatare (De 1612, De 1560, De 1551)

« in zona sunt retele de energie electrica, apa, gaze si telefonie.

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

« Conform PUG aprobat, terenul studiat (25032 mp) este situat partial in intravilan, in UTR nr. 4,
in zona institutii i servicii —,IS” si zona cai de comunicatii rutiere — ,Cer”

« Disfunctionalitatile sunt de ordine economic si constau in principal in asigurarea infrastructurii
edilitare si rutiere necesare functionarii la standarde moderne a unui astfel de obiectiv

« Pe acest teren (22854 mp) se intentioneaza amplasarea unui complex turistic compus din
structuri de alimentatie publica (2 saloane pt. evenimente, restaurant, anexe) si cazare (bungalowuri).

« Prin initierea prezentei documentatii urbanistice, Primaria orasului Boldestiv - Scaeni sprijina
demersurile investitorilor interesati sa contribuie la dezvoltarea economica a localitatii.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

« Suport topografic pt. faza PUZ, sc. 1 : 500 (SC TOP SURVEY GROUP SRL), vizat de OCPI Prahova
a determinat cunoasterea precisa a planimetriei, vecinatatilor si pantei terenului

« Studiul geotehnic (SC PAZYGEO PROIECT SRL) apreciaza terenul ca fiind bund de fundare si face
recomandari pentru realizarea constructiilor si amenajarea incintei

« Studiu pedologic (OSPA Prahova) incadreaza terenul studiat in clasa de fertilitate

« Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL) propune modalitati de modernizare a drumurilor din zona
studiata, de rezolvare a acceselor in incinta si a locurilor de parcare

3.2. Prevederi din PUG aprobat

Categoria de folosinta a terenurilor studiate este ,vie, faneata si drum”

» Conform PUG aprobat :

o Terenul studiat (25032 mp) este situat in :
- intravilan (564 mp) in , din care :
o 65 mp in zona institutii si servicii de interes general — ,IS”, subzona comert - ,IS¢”,
cu indicatori urbanistici maximali :
- POT =50%
-CUT=2,0
- Rh =P+3 (12 m la cornisa)
o 499 mp in zona cai de comunicatie —,C”, subzona ,rutiere” — ,Cer”



- extravilan (24468 mp), din care :
o 22789 mp in ,zone rezervate pentru activitati agricole” — ,EX1”
o 1679 mpin ,zone ocupate cu cai de comunicatii rutiere” — ,EXr” *
* Simbol propus de autorul PUZ pentru drumuri in extravilan.

BILANT TERITORIAL EXISTENT TEREN STUDIAT - pe zone functionale, conform PUG aprobat :

Destinatia urbanistica intravilan*| extravilan| total

e zona institutii si servicii —,IS”, subzona comert - ,ISc” 65 - 65
e zona cai de comunicati — ,C”, sbz. rutiere — ,Ccr” 499 - 499
e Zone ocupate cu cai de comunicatiei rutiere — Exr” - 1679 1679
» Zone rezervate pentru activitati agricole — ,EX1” - 22789 | 22789
Total studiat 564 24468 | 25032

*Tn UTR nr. 4 (sat Seciu)

Alte prevederi din PUG aprobat :

« Terenul studiat se afla partial in zona de protectie :

- peisajera

- fata de bunurile de patrimoniu construit si natural (sit arheologic in cercetare)

» Profile transversale drumuri :

e judetene :
- intravilan : profil ,1 —1” (30 m intre aliniamente),cu 7 m parte carosabila
retrageri : 18 m/ ax, respectiv 3 m / aliniamente
- extravilan : profil ,1' = 1" (24 m intre aliniamente), cu 7 m parte carosabila
retrageri : 15 m/ ax, respectiv 3 m / aliniament

« exploatare : profil ,S — 26" (9 m intre aliniamente), cu 7 m parte carosabila

3.3. Valorificarea cadrului natural

» Amplasamentul este situat in zona superioara a dealului Seciu si prezintd o suprafata terasata
cultivata cu vita de vie. Situarea la aceasta cota constituie un element natural deosebit de valoros i
factor revitalizant de confort si recreere pentru obiectivul propus, prin lipsa nocivitatilor.

Totodata, beneficiaza de o splendida vedere panoramica asupra localitatilor situate de-a lungul
Vaii Teleajenului si a dealurilor cultivate cu plantatii de vie si pomi fructiferi.

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

« Dupa 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
precum insorire excesiva, temperaturi extreme, curenti reci, viscol, ninsoare).

3.4. Modernizarea circulatiei

Drumurile de acces se vor amenaja conform profilelor din PUG aprobat, dupa cum urmeaza :
« DJ 232, conform profil ,1' — 1" (24 m intre aliniamente), cu 7 m : parte carosabild
e Drumurile de exploatare, conf. profil ,S — 26" (9 m intre aliniamente), cu 7 m parte carosabila
Modernizarea drumurilor se va realiza simetric fata de ax, cu cedare de teren.
Spatiile de parcare aferente obiectivului se vor amenaja strict in incinta parcelei studiate.



3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici

3.5.1. Constructii Si amenajari propuse

» Pe acest teren (22854 mp) se intentioneaza amplasarea unui complex turistic compus din
structuri de alimentatie publica (2 saloane pt. evenimente, restaurant, anexe) si cazare (bungalowuri).
In incinta se mai pot amplasa constructii si amenajari aferente obiectivului propus, respectiv :

anexe functionale (garaj, magazie unelte si accesorii de gradina, 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 (piscina, foisoare,
terase acoperite / neacoperite, gratar, etc.)

adaposturi (tarcuri) pentru animale de paza si companie

sere si solarii legume, fructe si flori pentru folosinta proprie

spatii verzi si amenajari peisagistice, mobilier de gradina

lucrari de sistematizare a terenului (ziduri de sprijin, terasamente, drenuri, rigole, dupa caz)
imprejmuiri perimetrale si despartitoare, panouri publicitare, etc

» Propunerile urbanistice au avut in vedere rezolvarea urmatoarelor aspecte :
- definirea unui nou UTR

- zonarea functionald

- indicatorii urbanistici maximali admisi (POT, CUT, regim de inaltime)

- solutia de circulatie, profil drum acces

- aliniamente, regim aliniere

- volumetrie, aspect arhitectural

- asigurarea utilitatilor si a spatiilor verzi

3.5.2. Propuneri urbanistice

» Extindere intravilan (24468 mp), partial pentru :
« zona institutii si servicii — ,IS”, cu preluarea indicatorilor urbanistici maximali din PUG aprobat :

o POT=50%

o CUT=20

o Rh =P+3 (suprateran)

Nota : Se permit niveluri subterane S/D adecvate reliefului local

» Z0na cai de comunicatii rutiere — ,Cer”

» Accesul se va realiza din DJ 232 si drumurile de exploatare adiacente, modernizate in baza
unui Studiu de circulatie, functie de traficul estimat, relieful terenului si dezvoltarea viitoare a zonei

Spatiile de parcare se vor amenaja strict in cadrul incintei, iar numarul locurilor se va determina
functie de capacitatea obiectivului, conform RGU - Anexa 5, pct. 5.10 — Constructii de turism

» Retragerea constructiilor

« 3,00 m / noile aliniamente la drumuri

e 2,00 m / canalul HC 1548

» Regim de construire : izolat

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

» Se instituie zone de protectie tehnica : 12+12 m / LEA 20 kV

» Terenul studiat va apartine noului

» Se mentin reglementarile urbanistice din PUG aprobat pentru terenurile situate in vecinatatea
zonei studiate (incadrare functionala, indicatori urbanistici maximali - POT, CUT, regim de inaltime si
aliniere, restrictii, etc)




BILANT TERITORIAL PROPUS TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia functionala intravilan *

» Zona institutii si servici — ,IS” 22854

» zona cai de comunicatie —,C”, subzona rutiere — ,Cr’ | 2178

Total studiat 25032
*InUTR nr. 4.1

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

Destinatia urbanistica EXISTENT PROPUS
intravilan?| extravilan total | intravilan 2| extravilan| total

e zona institutii si servicii — IS 65 - 65* | 22854 - 22854 *

e zona cai de comunicatie -,C”, sbz. rutiere -,Ccr” 499 - 499 2178 - 2178

® zone ocupate cu cai de comunicatie rutiere -,Exr’ - 1679 1679 - - -

e zone rezervate pentru activitati agricole -,EX1” - 22769 22789 * - - -

Total studiat 564 24468 | 25032 25032 - 25032

* propr. fam. Tudoran TinUTR nr. 4 2in UTR nr. 4.1

BILANT TERITORIAL INCINTA ,IS” - posibilitéti de ocupare :

TOTAL ZONA ,IS” mp %

22854,00 | 100
- constructii (maxim) 11427,00 50
- circulatii 5713,50 35
- spatii verzi 5713,50 25

Nota : 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 electricd , apd si gaze : prin extinderea retelelor existente in zona

e evacuarea apelor uzate menajere :
o bazine etanse vidanjabile — et.|
o racordare la conducta de canalizare publica, separator de grasimi —et. |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 0 rampa de gunoi autorizata




3.7. Protectia mediului

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

« La amplasarea cladirilor si amenajarilor propuse se va avea in vedere panta terenului precum
si plantarea de specii de arbori si arbusti pentru stabilizarea solului.

« Incinta va fi amenajata in terase, cu ziduri de sprijin, taluzuri, rigole, trotuare in trepte, etc.

3.8. Obiective de utilitate publica

in plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor” au fost evidentiate :
- terenuri proprietate publica de interes judetean (DJ 232)
- terenuri proprietate publica de interes local (De 1612, De 1560, De 1551)
- terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice / juridice
- terenuri care se cedeaza pentru largire drumuri

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII; MASURI IN CONTINUARE

4.1. Concluzii

. infiin’;area unei noi structuri de primire turistica va conduce la cresterea puterii economice i
atractivitatii orasului Boldesti - Scaeni

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

4.2. Masuri in continuare

« Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU a judefului Prahova

« Aprobarea PUZ prin Hotarére a Consiliului Local al orasului BOLDESTI - SCAENI

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

Note f. importante :

« Dupa aprobarea PUZ-ului si in vederea realizarii investitiilor propuse, proprietarii de drept ai
terenului vor solicita Primariei orasului Boldesti - Scaeni eliberarea unui alt certificat de urbanism in
care vor fi inscrise reglementarile din noua documentatie urbanistica si mentionate avizele specifice
construirii unui astfel de obiectiv.

» Toate costurile privind lucrarile propuse (constructii, amenajari, utilitati), inclusiv cele legate
de proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate in exclusivitate de catre
investitorii interesatii

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi




