

MEMORIU DE PREZENTARE
PLAN URBANISTIC ZONAL
SCHIMBARE DESTINATIE TEREN DIN "ZONA UNITATI AGRICOLE" SI EXTINDERE INTRAVILAN (7.598 mp) PENTRU "ZONA INSTITUTII SI SERVICII", SUBZONA "TURISM" SI ZONA "CAI DE COMUNICATII RUTIERE", MODIFICARE PUZ APROBAT - S = 15.186 mp

CAPITOLUL 1:  INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

	Denumirea lucrarii 
	SCHIMBARE DESTINATIE TEREN DIN "ZONA UNITATI AGRICOLE" SI EXTINDERE INTRAVILAN (7.598 mp) PENTRU "ZONA INSTITUTII SI SERVICII", SUBZONA "TURISM" SI ZONA "CAI DE COMUNICATII RUTIERE", MODIFICARE PUZ APROBAT - S = 15.186 mp


	Amplasament
	Judetul PRAHOVA, 
Comuna GURA VADULUI, sat GURA VADULUI, De 2224, nr.2


	Beneficiari
	COMUNA GURA VADULUI


	Proiectant
	SC ACTIV TOTAL PROJECT SRL


	Proiect nr.
	33 / 2025




1.2. Obiectul lucrarii
[bookmark: _Hlk211947624]Prezenta documentatie de urbanism serveste la stabilirea regulilor de ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe terenurile situate in judetul Prahova, comuna Gura Vadului, sat Gura Vadului, identificate cu NC 26014 (T43, Cc 2137, 2139, 2135, V2124, Dr. 2131), NC 25967, NC 25968, NC 25969, NC 25970, NC21950 (T43, Cc 2137, 2139, 2135),NC 26913 (De 2134), NC 24411 (De 2224), NC 26912 (De 2134), NC 24534 (T43, V2124) si De 2129, avand suprafata totala de 15186,00 mp, din care suprafata de 7588,00 mp aflata in intravilan si suprafata de 7598,00 mp aflata in extravilan, cu schimbarea destinatiei terenului din zona unitati agricole- vii in zona institutii si servicii, subzona turism prin extinderea intravilanului cu suprafata de 7598,00 mp, precum si modificarea PUZ- ului aprobat cu HCL nr.7/15.02.2021.
Realizarea obiectivelor propuse este justificata din urmatoarele puncte de vedere:
· Localitatea are premize de dezvoltare, zona studiata cunoaste o dezvoltare a spatiilor de servicii in domeniul turismului.
· Executarea constructiilor se face cu forta de munca si materiale produse in Romania.
· Realizarea unor constructii pe baza de proiecte tehnice intocmite de proiectanti autorizati cu efectuarea prealabila de studii geotehnice, respectand normele si normativele in vigoare, asigura dezvoltarea coerenta a zonei studiate.
Din punct de vedere al impactului economic si social, nu vor fi produse efecte negative de genul : deplasarilor de populatie, pierderii unui fond de locuinte, perturbarii alimentarii cu apa din reteaua locala sau din sursa individuala, litigiilor cu caracter comunitar datorate dezafectarii unor obiective de interes public.
Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal»  aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16 august 2000.

1.3. Surse documentare
· Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ :
· Plan Urbanistic General al Comunei Gura Vadului, aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 22/ 22.12.1999, a carei valabilitate a fost prelungita cu HCL nr.16/28.09.2023.
· [bookmark: _Hlk211943408][bookmark: _Hlk211942071]Plan Urbanistic Zonal, aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 7/ 15.02.2021 
· Studiu de circulatie proiect nr.167/ 2025, intocmit de Serv Top Ploiesti 
· Certificatul de urbanism nr.13/27.0.2025.
· Suportul topografic intocmit de SC Pangeea Top SRL, avizat OCPI.
· Surse de informatii utilizate, date statistice
· Documentatia cadastrala a terenului studiat
· Date culese de proiectant in teren
· Informatii obtinute de proiectant de la Directia Urbanism si Amenajarea Teritoriului din cadrul Consiliului Judetean Prahova.

CAPITOLUL 2:  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei
Zona se caracterizeaza prin dealuri intens cultivate cu plantatii viticole strabatute de drumuri de exploatare si face parte din regiunea viticola “Dealu Mare” (denumita si “Patria vinurilor rosii”).
Comuna Gura Vadului a fost inclusa in traseul “Drumul Vinului”, al carui program a fost initiat de Consiliul Judetean Prahova.
Amplasamentul este situate in zona podgoriilor apartinand SC TOHANI SA, important producator de vinuri nobile.
Locatia era cunoscuta sub denumirea “Ferma Pandeloaica”, cladirea conacului reprezentand imaginea emblematica a programului redate in pliantele de promovare si pe etichetele soiurilor de vin.



2.2. Incadrarea in localitate
Suprafata de teren studiata se situeaza in partea de nord- vest a comunei Gura Vadului, in zona plantatiilor viticole ale SC TOHANI SA (la cca. 330 m nord de combinatul de vinificatie al acestei societati) si se desfasoara pe amplasamentul fermei 1 Mai care a apartinut fostului IAS TOHANI, 
Potrivit Planului Urbanistic General al comunei Gura Vadului terenul studiat, in suprafata totala de 15186,00 mp, se afla partial in intravilanul localitatii, respectiv suprafata de 7588,00 mp, identificat ca UTR 21a, si partial.in extravilan, respectiv restul suprafetei de 7598,00 mp.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Amplasamentul este situate la cota +215m, beneficiind de un cadru deosebit de valoros (plantatii viticole) si de o superba perspectiva asupra localitatilor situate la poalele dealurilor si de-a lungul DN 1B.
· Conditii geotehnice
Terenul studiat este relativ plan, aproape orizontal si stabil.
[bookmark: _Hlk211940867]Conform forajelor executate, terenul este constituit intre + 0,00 m si – 0,40 m din sol vegetal argilos si intre – 0,40 m si – 4,00 m din praf argilos galben- cafeniu, plastic vartos, cu insertii de calcar.
· Conditii climatice
Clima este temperat -continentala, la interferenta influentelor climatice temperate de tip oceanic cu cele caracteristice celei temperate de tip continental, trasatura principala fiind data de clima cu precipitatii relative reduse.
· Conditii hidrogeolgice
Apa subterana nu a fost intalnita pana la adancimea de 4,00 m nici ca mediu acvifer si nici sub forma de infiltratii.
Conditiile exacte se vor stabili prin elaborarea unui studiu geotehnic.

2.4. Circulatia
[bookmark: _Hlk203476832]Accesul la suprafata de teren studiata se face din DJ 100 H prin De 2224 (fost De 1724), ambele drumuri propuse a fi modernizate conform PUZ aprobat cu HCL nr. 7/ 15.02.2021. 
Se propune si modernizarea drumurile adiacente terenurilor reglementate, potrivit studiului de circulatie.

2.5. Ocuparea terenurilor
[bookmark: _Hlk211949535]Suprafata de teren studiata, aflata in intravilan, prin Planul Urbanistic Zonal aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 7/ 15.02.2021, a fost reglementata cu urmatoarele zone functionale: zona institutii si servicii- IS, zona unitati agricole- Aa si zona cai de comunicatie- CC.
[bookmark: _Hlk190353145][bookmark: _Hlk190353236]Pe terenul cu numarul cadastral 26014 se afla o constructie- anexa agricola- C3, cu functiunea de foisor, minicrama, spatiu administrativ, depozitare, cu un regim de inaltime de P+1E partial edificata cu AC nr.08/10.02.2025, iar pe terenul cu numarul cadastral 25968 se afla fostul conac Pandeloaica, reabilitat, cu un regim de inaltime P+1E.
Suprafata de teren studiata, aflata in extravilan, conform Planului Urbanistic General al Comunei Gura Vadului, aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 22/ 22.12.1999, este incadrata functional ca zona terenuri agricole- vii.



2.6. Echipare edilitara
Pe DJ 100H, exista  retele de energie electrica, apa si telecomunicatii. 
Extinderea infrastructurii edilitare pentru zona reglementata se va propune prin proiect, pentru deservirea atat a constructiilor existente cat si a viitoarelor constructii 

2.7. Probleme de mediu
[bookmark: _Hlk211947525]Calitatea globala a mediului inconjurator din teritoriul administrativ al comunei Gura Vadului este apreciata ca buna, calificativ rezultat din insumarea valorilor calitatii aerului, apei, solului .
Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor poluanti atat in teritoriul administrativ, cat si in cadrul comunei, tinandu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare.
· Calitatea aerului
Nu exista surse de poluarea a atmosferei in zona, in afara de transportul auto.
In concluzie, nu sunt necesare masuri pentru reducerea sau eliminarea nocivitatilor. 
· Calitatea apei
Sursele de poluare in zona cursurilor de apa se refera in mod special la utilizatorii care pot afecta calitatea apelor de suprafa, si subterane, prin evacuarea apelor uzate mai mult sau mai putin epurate.
· Calitatea solului
In cazul analizat, realizarea unui cadru construit cu functiunea de servicii in domeniul turismului, nu va avea un impact deosebit asupra factorului natural si uman, daca se va urmari abordarea ecologica a problemelor de urbanism si vor fi respectate principiile "Dezvoltarii durabile".

2.8. Optiuni ale populatiei
Respectarea conditiilor mentionate la capitolul 2.7.Probleme de mediu, conduc direct la rezolvarea necesitatilor si optiunilor autoritatilor publice locale, a factorilor interesati si a populatiei cu privire la sustinerea programului "Drumul Vinului- Prahova" care isi propune sa promoveze specificul viticol al judetului Prahova.
Prin documentatie se propune asigurarea cadrului legal pentru realizarea obiectivului de dezvoltare economica a localitatii, dezvoltand printr-un caracter turistic, specificul viticol al zonei.

CAPITOLUL 3:  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Prezenta documentatie de urbanism este intocmita pe baza datelor culese din studiile si proiectele precizate la capitoluI 1.3. - Surse documentare.
Obiectivul ce sta la baza elaborarii prezentei documentatii consta in realizarea unui pol de interes intr-o zona cu potential de dezvoltare turistica a comunei Gura Vadului, in acest sens, din punct de vedere urbanistic, neexistand conditionari impuse de alte constructii pe terenurile limitrofe.
[bookmark: _Hlk212120644]Prezentul Plan urbanistic zonal detaliaza conditiile de amplasare si conformare a constructiilor pentru suprafata de teren studiata de 15186,00 mp, din care suprafata de 7588,00 mp aflata in intravilan si suprafata de 7598,00 mp aflata in extravilan, cu schimbarea destinatiei terenului din zona unitati agricole- vii in zona institutii si servicii, subzona turism prin extinderea intravilanului cu suprafata de 7598,00 mp, precum si modificarea PUZ- ului aprobat cu HCL nr.7/15.02.2021.
3.2. Valorificarea cadrului natural
In zona studiata, precum si in apropierea ei nu exista zone declarate monumente ale naturii sau rezervatii naturale care sa implice restrictii de construire.
Nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala.
Nivelul apei freatice fiind scazut, nu implica precautii deosebite de fundare.
Conditiile de clima nu ridica probleme pentru realizarea obiectivului propus.

3.3. Circulatii, parcari si accese
Accesul la suprafata de teren studiata se face din DJ 100 H prin De 2224 (fost De 1724), ambele drumuri propuse a fi modernizate conform PUZ aprobat cu HCL nr. 7/ 15.02.2021. 
Se propune si modernizarea drumurile adiacente terenurilor reglementate.
Potrivit studiului de circulatie, toate drumurile propuse pentru modernizare au un profil de minim 10,50 m, cu un carosabil de 6,00 m si de o parte si de alta, trotuar sau acostament si cate un spatiu verde. 
La stabilirea profilelor propuse, s-au avut in vedere configuratia proprietatilor studiate si cedarea  in etape a unor suprafete cat mai mici de teren, astfel incat sa fie posibila amplasarea si functionarea tuturor obiectivelor, la capacitatile prevazute.
Se vor asigura in incinta numarul de parcari necesare functiunii specifice si a traseelor pentru transporturi agabaritice, daca va fi cazul.

3.4. Zonificare functionala- reglementari
· Zonificarea functionala
[bookmark: _Hlk212116700]Suprafata de teren in suprafata de 7598,00 mp, aflata in extravilan, conform Planului Urbanistic General al Comunei Gura Vadului, aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 22/ 22.12.1999, incadrata functional ca zona terenuri agricole- vii, se propune a fi introdusa in intravilan cu schimbarea destinatiei din zona terenuri agricole- vii in zona institutii si servicii, subzona turism- ISt si zona cai de comunicatie- CC
[bookmark: _Hlk212118178][bookmark: _Hlk212120138]Pentru suprafata de teren de 7588,00 mp, aflata in intravilan, conform Planului Urbanistic General al Comunei Gura Vadului, aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 22/ 22.12.1999, si reglementata prin Planul Urbanistic Zonal aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 7/ 15.02.2021, se propune schimbarea destinatiei din zona institutii si servicii- IS, zona unitati agricole- Aa si zona cai de comunicatie- CC in zona institutii si servicii, subzona turism- ISt si zona cai de comunicatie- CC.
·  Amplasarea cladirilor
Retragerea cladirilor de la aliniament si limitele laterale va fi variabila, respectiv: 
- min. 3,00 m de noul aliniament la strada De 2224 (fost De 1724) si fata de limita de proprietate cu nr cad.24069 spre vest,
- min. 2,00 m de la noul aliniament la De 2129 si fata de limita de proprietate cu nr. cad.24534, (respectiv aliniamentul la un viitor drum),
- min 1,00 m de la drumul necadastrat dinspre coltul de nord- vest al terenului cu nr. cad.26014,
- pe limita de proprietate cu nr cad.24069 spre sud 
Distanta intre cladiri va fi minimum ½ din H cladirii celei mai inalte.
· Imprejmuirile
Imprejmuirea spre strada va avea inaltimea de max. 2.20 m si min. 1.80 m, din care un soclu opac de 0.60 cm si o parte transparenta din metal sau lemn, dublata de gard viu.
Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi vor fi de tip opac.

· Coeficientii urbanistici reglementati prin Planul Urbanistic Zonal aprobat de catre Consililul Local Gura Vadului cu HCL nr. 7/ 15.02.2021 pentru zona institutii si servicii- IS 
[bookmark: _Hlk64972005]POT max. = 50%
CUT max. = 1.5
RH max.  = S/D+P+2E 
H max cornisa = 9,00 mH max.coama = 12m 
· Coeficientii urbanistici propusi pentru zona institutii si servicii, subzona turism- ISt reglementata prin prezentul PUZ
POT max. = 50%
CUT max. = 1.5
RH max.  = S/D+P+2E 
H max cornisa = 9,00 mH max.coama = 12m 
 
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Pe DJ 100H, exista  retele de energie electrica, apa si telecomunicatii. 
· Alimentare cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va asigura prin extindere retele existente pe DJ 100H.
· Alimentare cu apa
[bookmark: _Hlk64971849]Alimentare cu apa se va asigura prin extindere retele existente pe DJ 100H 
· Evacuarea apelor uzate si pluviale
Evacuarea apelor uzate se va face prin bazine betonate vidanjabile, in prima etapa, urmand ca in final sa se faca racordarea la sistemul de canalizare. 
Evacuarea apelor pluviale se va asigura prin intermediul unor bazine de retentie a apelor colectate de pe teren care vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi. Apele din acest bazin vor fi folosite la irigarea spatiilor verzi.
Solutia se va aviza de catre R.A.Apele Romane si Agentia de protectie a mediului. 
· Alimentarea cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale pentru functiunea propusa nu este de stricta necesitate. 
· Telecomunicatii
Extinderea retelei de telecomunicatii se va asigura prin extindere retele existente pe DJ 100H.

3.7. Protectia mediului
· Poluarea aerului
In faza de constructie calitatea aerului va fi foarte putin afectata de functionarea masinilor si utilajelor care sunt utilizate la constructii. Emisia de agenti poluanti este dispersata in atmosfera,fiind totusi nesemnificativa in raport cu poluarea datorata traficului rutier, avandu-se in vedere ca se foloseste un numar redus de masini si utilaje necesare extinderii constructiei existenta si a construirii celei nou propuse. 
In faza de exploatare a obiectivului, efectul produs de autovehicolele si echipamentelor ce asigura activitatea de comert si servicii, respectiv incarcare- descarcare a marfurilor, este redus.


· Poluarea sonora
Sursele de poluare sonora in timpul executiei este la nivelul normal de poluare a unui santier in lucru.
In faza de exploatare a obiectivului, poluarea sonora va fi la nivel redus.
· Poluarea panzei de apa freatica
Atat in faza de executie, cat si in faza de exploatare nu va fi afectata calitatea fizica a apei de suprafata si a panzei freatice.
· Poluarea solului
In timpul executiei, depozitarea materialelor de constructii se va face in spatii clar delimitate, fara a se recurge la distrugerea solului ;  
Se va amenaja corespunzator caille de circulatie pentru mijloacele de transport destinate executiei, in vederea limitarii tasarii si distrugerii solului;
In timpul exploatarii, poluarea chimica,  poluarea radioactiva si poluarea biologica nu este posibila deoarece nu se vehiculeaza astfel de substante.nu se vehiculeaza substante
Evacuarea apelor pluviale se va asigura prin intermediul unor bazine de retentie a apelor colectate de pe terenuri care vor fi trecute prin separatoare de hidrocarburi. Apele din aceste bazine vor fi folosite la irigarea spatiilor verzi.
· Deseurile
[bookmark: _Hlk212119637]In timpul executiei va rezulta o mare cantitate de deseuri (beton, metal, lemn, hartie, plastic, textile etc.) Aceste deseurile rezultate in timpul constructiilor trebuie evacuate prin serviciul de salubritate al comunei Gura Vadului.
Deseurile rezultate in timpul exploatarii, dupa o prealabila sortare, trebuie evacuate prin serviciul de salubritate al comunei Gura Vadului, in baza unui contract de prestari servicii.
· Afectarea biodiversitatii
In perioada de exploatare curenta a cladirilor noi din cadrul obiectivului concentratiile de substante fitotoxice in atmosfera se vor situa sub limitele de admisibilitate, cele mai drastice pentru protectia vegetatiei sezoniere perene.
· Arii protejate
In zona afectata de amplasarea obiectivelor nu se gasesc arii naturale protejate.
· Zone de risc natural – alunecari de teren si inundatii
Conform datelor oferite de studiul geotehnic realizat de inginerul de specialitate, teritoriul studiat nu este afectat de fenomene de risc natural de tipul inundatiilor si alunecarilor de teren.
· Impactul economic si social
Nu vor fi produse efecte negative de genul: deplasarilor de populatie, perturbarii alimentarii cu apa din reteaua locala/urbana sau din sursa individuala, litigiilor cu caracter comunitar datorate dezafectarii unor obiective de interes public.
· Organizarea sistemelor de spatii verzi
	Sistemul de spatii verzi aferent obiectivelor va respecta normativele aflate in vigoare referitoare la mediu pentru zona propusa de institutii si servicii, subzona turism. 




3.8. Obiective de utilitate publica
· Tipul de proprietate
Terenurile care fac obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal, in suprafata totala de 15186,00 mp, fac parte din proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice sau din domeniul public al comunei Gura Vadului, dupa cum urmeaza:

	Nr.
crt.
	NC 
Tarla, parcela
Constructii
	Proprietar /
domeniu public
	Intravilan
UTR nr. 21a
(mp)
	Extravilan
(mp)
	Total
(mp)

	 1.
	NC 26014
T 43, Cc 2137, 2139, 2135;
V 2124; Dr 2131
26014- C3
	SC VIORICA SRL
	4.697
	5.194
	9.891

	 2.
	NC 25967
T 43, Cc 2137, 2139, 2135
	SC VIORICA SRL
	74
	-
	74

	 3.
	NC 26913
De 2134 partial
	SC VIORICA SRL
	274
	206
	480

	 4.
	NC 25968
T 43, Cc 2137, 2139, 2135
Conacul Pandeloaica
	Ene Vasile 
Ene Marilena
	1.890
	-
	1.890

	 5.
	NC 25969
T 43, Cc 2137, 2139, 2135
	Ene Vasile
Ene Marilena
	94
	-
	94

	 6.
	NC 25970
T 43, Cc 2137, 2139, 2135
	Ene Vasile 
Ene Marilena
	16
	-
	16

	 7.
	NC 21950
T 43, Cc 2137, 2139, 2135
	SC TOHANI SA
	190
	-
	190

	 8.
	NC 24411 (partial)
De 2224 (fost De 1724)
	domeniul public local Comuna Gura Vadului
	-
	1.206
	1.206

	 9.
	NC 26912
De 2134 (partial) 
	domeniul public local Comuna Gura Vadului
	-
	177
	177

	10.
	NC 24534
T 43, V 2124 (drum in vie)
	urmeaza sa fie inscris in domeniul public local Comuna Gura Vadului
	-
	363
	363

	11.
	De 2129 (partial)
	urmeaza sa fie inscris in domeniul public local Comuna Gura Vadului
	353
	452
	805

	
TOTAL SUPRAFATA TEREN STUDIAT
	7.588
	7.598
	15.186



· Circulatia terenurilor
Pentru reglementarea situatiei juridice, odata cu aprobarea prezentului PUZ, trebuie ca suprafata de teren necesara modernizarii drumurilor existente, sa treaca din proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice in domeniul public al comunei Cura Vadului, prin acte de expropriere pentru cauza de utilitate publica. 
Suprafata necesara a fi cedata domeniului public pentru modernizarea drumurilor existente, din cadrul suprafetei studiate, este de 538,00 mp 



CAPITOLUL 4:  CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE 
Realizarea obiectivului  si a dotarilor sale aferente se poate face etapizat, conform unui program de etapizare a investitiei care se va stabili impreuna cu beneficiarul lucrarii.
Prezenta documentatie a fost elaborata tinand seama de solicitarile beneficiarului.
Pentru concretizarea reglementarilor prevazute sunt necesare, in continuare, urmatoarele masuri ( in baza PUZ-ului) :
· autorizarea executarii in zona a constructiilor inscrise conditiilor de functionalitate prevazute ;
· respingerea unor solicitari de construire in zona, neconforme cu prevederile prezentului PUZ.


[bookmark: page5]

INTOCMIT,
Arh. Bogdan Marinela


SEF DE PROIECT,
Arh. Urb. Radu Sorin
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