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VOLUMUL I

MEMORIU  DE  PREZENTARE


1. INTRODUCERE


1.1 Date de recunoaștere a documentației
- Denumirea lucrarii: PUZ - “CONSTRUIRE UNITATE TURISTICĂ ÎN LOCALITATEA CEPTURA” 
- Adresa:             Comuna Ceptura, sat Ceptura de Jos, NC 30708, județul Prahova
3. Proiectant :     S.C. ED – MI CONS S.R.L. şi S.C. MIRUNA GISCONCEPT S.R.L.
4. Beneficiar:      SC CRONOS SRL 
5. Data :              2023; cod proiect : Z549;
6. Faza: 
        PUZ
 
1.2  Obiectul  P.U.Z.

Scopul PUZ este de stabilire a condiţiilor de construire şi conformare a unei unități turistice în Comuna Ceptura, sat Ceptura de Jos, județul Prahova, pe o suprafață de teren de 50.000 mp, proprietate privată a domnului Mărăcineanu Ioan conform extrasului de carte funciară pentru informare nr. 174144/17.11.2023 emis de BCPI Ploiești și cu drept de superficie în favoarea SC Cronos SRL conform Convenției de constituire a dreptului de superficie autentificat cu nr. 3149/21.11.2023.
Conform Antecontractului de vânzare-cumpărare autentificat cu nr. 3148/21.11.2023, încheiat între Mărăcineanu Ioan şi SC Cronos SRL prin care se notează promisiunea de vânzare asupra imobilului în suprafață de 50.000 mp identificat nu NC 30708.

În Certificatul de Urbanism nr. 29/29.11.2023 eliberat de Primăria Comunei Ceptura pentru parcelă s-a impus elaborarea PUZ cu Regulament aferent.
 Prin PUZ se vor stabili condițiile de amplasare şi conformare a construcţiei propuse; se va stabili zona aferentă edificabilului, amenajabilul parcelei, modul de asigurare a acceselor carosabile şi pietonale pe parcelă, modul de asigurare a acceselor în construcţii, modul de asigurare cu utilităţi pentru viitoarele funcţiuni. 

Terenul are o suprafață totală de 50.000 mp şi este format dintr-o singură parcelă ce aparține extravilanului comunei Ceptura, județul Prahova, identificat prin NC 30708, T86, Parcelele V2644, V2446, V2648, V2670, V2660, V2662, F (2645, 2647, 2654, 2661, 2669).
Obiectivul de investiții propus va dezvolta economia locală, prin venituri suplimentare la bugetul local, asigurarea unor locuri de muncă.

 1.3  Surse  documentare
- PUG şi RLU comuna Ceptura, aprobat prin HCL nr. 23/22.12.1999 şi prelungit prin HCL nr. 38/29.08.2012  ;

- Dovada titlului de proprietate ;
- Plan de situatie vizat OCPI;


- Legislatia specifica de urbanism şi cea complementara acesteia ;

           - Informatii obtinute direct pe teren şi de la beneficiar;

- Studiu geotehnic, verificat Af;

2 . STADIUL  ACTUAL  AL  DEZVOLTĂRII  
2.1. Evoluția zonei
Ceptura este o comuna în județul Prahova, Muntenia, România, formată din satele Ceptura de Jos (reședința), Ceptura de Sus, Malu Roșu, Rotari și Soimești.

Comuna Ceptura este situată pe pantele sudice ale Subcarpaților Curburii, în partea prahoveană a podgoriilor Dealu Mare. 

Satul Ceptura de Jos este locul intersecției între șoselele județene DJ102K (ce o leaga de Urlați spre vest și de Fântânele, Vadu Săpat şi Mizil spre est), şi DJ102N, care o leagă spre nord de Gornet-Cricov și spre sud de Colceag (unde se intersectează cu DN1B şi se termină în DN1D).

Șapte obiective din comuna Ceptura sunt incluse în lista monumentelor istorice din județul Prahova ca monumente de interes local. Patru dintre ele sunt situri arheologice: situl de „subarie” (satul Ceptura de Jos), cu așezări din neolitic şi perioada Latène; așezarea din neoliticul timpuriu din „Vârful Rapei”; situl din „locul lui Dancescu”, cuprinzând o așezare din perioada Latène şi necropole din secolele al V-lea –al VII-lea și din secolul al XVI lea, ultimele două aflate în satul Ceptura de Sus; și situl de „la Merez” (zona satului Soimești), cuprinzând două așezări fortificate din Epoca Bronzului, aparținând respectiv culturilorTei şi Glina.

Casa Lina Barbuceanu (începutul secolului al XIX-lea) din satul Ceptura de Jos este clasificată ca monument de arhitectură. Celelalte două obiective sunt monumente memoriale sau funerare: un ansamblu de două cruci de pomenire (1692 şi 1836) din incinta bisericii „Sfântul Nicolae” și „Cuvioasa Paraschiva” din Ceptura de Jos; și o altă cruce de pomenire aflată pe culmea unui deal din Valea Balana din zona aceluiași sat.

2.3  Elemente  ale cadrului  natural

Comuna Ceptura este situată în estul județului Prahova, în zona Subcarpaților de Curbură (Subcarpații Buzăului), la limită cu câmpia piemontană a Prahovei şi Dealurile Istriței.

Din punctul de vedere al reliefului, Ceptura se încadreaza în microzonă cu climă moderat-călduroasă semiumedă, în regiuni cu relief moderat accidentat.

În partea nordică a teritoriului, forma principală de relief o constituie dealul, cu versanți neuniformi scurți, pe alocuri întâlnindu-se şi versanți terasați, care se continuă spre sud cu suprafețe cvasiorizontale, cu înclinare predominant între 1 și 2 %, cu denivelări între 0 și 20 cm.

Pe suprafețe restrânse, în partea superioară a dealului întâlnim și culmi înguste, iar la limita cursurilor de apă, pe suprafețe mai restrânse, întâlnim șesuri aluviale cu suprafețe relativ plane, constituite din depozite aluviale.

Pe versanții din zona de deal întâlnim microrelief de alunecări, specific arealelor cu alunecări, reprezentat prin brazde și valuri.

În zona de deal panta terenului variază între 2,1% (foarte slab înclinat) și 35,1%- 50% (puternic înclinat), în timp ce pe suprafețele cvasiorizontale aceasta este pâna la 2%.

Altitudinea câmpiei este cuprinsă, în general, între cotele 15-160 m (la sud de satul Ceptura de Jos), iar în zona colinelor subcarpatice se delimitează brusc de la nivelul satului Ceptura de Jos, cu înalțimi care ajung la cota 480,43 metri în zona Malu Roșu.
Teritoriul Ceptura este situat în bazinul hidrografic al Ialomiței, rețeaua hidrografică fiind slab reprezentată.
Nivelul pânzei de apa freatică se găsește, în general, la adâncimi destul de mari: în zona satului Ceptura, acesta se găsește la peste 25 m, iar în apropiere de calea ferată se găsește la 6-8 m și chiar la suprafață în zonele depresionare.
Materialele parentale întâlnite în zona Ceptura sunt reprezentate prin argile, argile marnoase, marne argiloase, luturi şi depozite fluviatile (nisipuri).

 
2.4  Circulația
Terenul are acces direct din DE 2675 (de pâmânt) profil transversal existent variabil 6,00 – 6,50 m între aliniamente. 

Terenul are acces direct din DE 2654 (de pâmânt) profil transversal existent variabil 5,20 – 5,40 m între aliniamente.
În zonă regăsim şi DE 2645, 2663, 2670,2649/1. 
 
2.5  Ocuparea  terenurilor, situația existentă
În planșa nr. 1 "Situația existentă" este prezentat amplasamentul care face obiectul PUZ, zona studiată, vecinătățile apropriate,  categoria de folosință actuală a terenului și posibilitatea de acces din drumurile publice şi informații distincte la nivel de “limită” astfel:
· limita intravilan

· limita zona studiata;

· amplasament;
Amplasamentul care face obiectul PUZ are suprafața de 50.000 mp, NC 30708 categoria de folosință vie și fâneață.
Terenul este ușor înclinat pe o direcție, are forma aproape regulată, şi este dispus cu latura de N-E spre zona din care se face accesul din drumul de exploatare agricolă existent. 
Vecinătăți:
· NORD-EST - DE 2649/1 (NC 22143), DE 2654 (NC 30709), NC 22150;
· NORD-VEST – DE 2675 (NC 30158);
· SUD-EST – DE 2670 (NC 22166), NC 22183, Drum (NC 22179), DE 2663 (NC 22171) ;
· SUD-VEST - DE 2663 (NC 22171), DE 2654 (NC 22153), DE 2645 (NC 22158).
Suprafața zonei studiate este de 50.000 mp.
	BILANT EXISTENT
	INTRAVILAN
	EXTRAVILAN
	TOTAL

	
	MP
	%
	MP
	%
	MP
	%

	- TERENURI AGRICOLE - "TA"
	0
	0.0%
	50332
	93.7%
	50332
	93.7%

	- TERENURI OCUPATE DE CAI DE COMUNICATIE - "TC"
	0
	0.0%
	3368
	6.3%
	3368
	6.3%

	TOTAL STUDIAT
	0
	0%
	53700
	100%
	53700
	100%


Terenul este cultivat cu viță de vie şi descărcat de orice sarcină, nu există arbori importanți sau obstacole pentru a împiedica măsurători sau trasări de noi construcții. Cultura de viță de vie existentă este una îmbătrânită şi destul de degradată.
Amplasamentul care face obiectul PUZ, nu este construit și nu este afectat de riscuri naturale. Parcela care face obiectul PUZ nu se află în zona de protecție vreunui monument istoric inscris în lista monumentelor istorice LMI 2015 şi nu este afectat de riscuri antropice şi/sau naturale.
2.6  Echiparea  edilitară
În zona studiată nu se cunosc utilitățile din zonă, acestea se vor detalia prin avizare cu autoritățile locale.
             Direcția de scurgere a apelor pluviale (panta terenului): est-vest/nord-sud.


2.7  Probleme  de  mediu
Principalele disfunctionalități/oportunități pe probleme de protecția mediulul sunt:
- Zona studiată nu este supusă riscurilor naturale previzibile şi nici nu există activități poluante în imediata sa vecinătate care ar putea stânjeni funcțiunea de ansamblu turistic;

- În condițiile implementării documentației PUZ nu se propun schimbări funcționale sau estetice care sa vină în dezacord cu vecinătățile.

- Impactul produs prin implementarea proiectului asupra factorilor de mediu va fi minim întrucât funcțiunea propusă nu este poluantă şi se integrează corect, în acord cu vecinătățile.

 
2.8  Opțiuni  ale  populației
Administratia publica locală şi beneficiarii lucrării apreciază ca oportuna valorificarea terenurilor situate în aceasta zonă cu potential turistic natural ( peisajul natural ) şi antropic . 

În urma desfăşurării procedurii de informare şi consultare a publicului şi a regulamentului local privind dreptul publicului de a fi informat ( anunţuri mass media, panou rezistent la intemperii, etc) nu au fost înregistrate observaţii/comentarii din partea persoanelor riverane.

3.  PROPUNERI  DE  DEZVOLTARE   URBANISTICĂ

3.1  Concluzii  ale  studiilor de fundamentare / analizei situatiei existente
Studiul geotehnic concluzionează ca terenul este „bun de fundare”, putând fi construit în bune condiţii, cu respectarea indicațiilor.
3.2  Prevederi  ale  Planului  urbanistic  general  și  Regulamentului  local

Din punct de vedere al încadrării amplasamentului în documentațiile aprobate, terenul este situat în extravilanul Comunei Ceptura.
 Amplasamentul care face obiectul PUZ este format din:
- terenuri agricole - “TA” - categoria de folosinţă vie( s= 46713 mp) şi fâneaţâ( s= 3287 mp)
În zona studiată avem următoarele zone/subzone:

“TA” –terenuri agricole  – “TA”;

“TC” –terenuri ocupate de căi de comunicaţie  – “TC”;

Pentru amplasamentul reglementat se propun următoarele zone funcţionale:

“IS” –zonă pentru instituţii şi servicii  – “IS” 
“TA” –terenuri agricole  – “TA” ;

“TC” –terenuri ocupate de căi de comunicaţie  – “TC”;

Pentru zona de studiu se propun urmatoarele zone functionale:

“IS” –zonă pentru instituţii şi servicii  – “IS”;

“TA” –terenuri agricole  – “TA”;

“TC” –terenuri ocupate de căi de comunicaţie  – “TC”;
Pentru amplasamentul care face obiectul PUZ se va propune un nou UTR - UTR 14A.
Se propune introducerea în intravilan a suprafeţei de 25602,0 mp din amplasamentul studiat.
Indicatorii urbanistici obligatorii :

Pentru zona instituţii şi servicii se propun următorii indicatori urbanistici maximi:

· POT = 25 %

· CUT = 0,50
· Rh = S/D+P+2E+3Er ; Hmax = 17,0 m
 
3.3  Valorificarea  cadrului  natural
Amplasamentul este atractiv datorită zonei în care este situat – cadru natural valoros, vecinătatea cu Mânăstirea Ceptura, distanța relativ mică fata de centrul comunei Ceptura.

3.4  Modernizarea  circulației
Accesul carosabil şi pietonal în zona amplasamentului studiat se asigură din două drumuri publice: drumul de exploatare DE 2675 și drumul de exploatare DE 2654. În zona studiată se regăsesc și DE 2645, 2663, 2670,2649/1.
Drumurile publice:
DE 2675, în prezent este de pământ, dispunând de un profil transversal existent variabil 6,00 – 6,50 m între aliniamente conform profil existent și se propune amenajat cu doua fire de circulaţie conform profil a-a propus avand următoarele elemente:
· 5,50 m parte carosabilă
· 2 x 0,75m rigola de acostament 

Ampriza totala fiind de minim 7,00 m, lărgirea se va realiza spre amplasamentul studiat, astfel se observa afectarea limitelor de proprietate adiacente cu lăţimea variabilă cuprinsă între 0,94 m şi 1,43 m .

DE 2654, in prezent este de pământ, dispunând de profil transversal existent variabil 5,20 – 5,40 m între aliniamente conform profil existent și se propune amenajat cu doua fire de circulaţie conform profil b-b propus având următoarele elemente :

· 5,50 m parte carosabilă

· 2 x 0,75m rigola de acostament 

Ampriza totala fiind de minim 7,00 m , lărgirea se va realiza simetric fata de axul existent cadastral al De , astfel se observa afectarea limitelor de proprietate adiacente lăţimea variabilă cuprinsă între 0,80 m şi 1,10 m .

Pentru modernizarea in profil transversal a drumurilor de exploatare publice se propune pentru trecere in domeniul privat al comunei  (cedare din proprietate privata in domeniul privat de interes local al comunei a unei suprafete de teren de 556 mp) conform plansa “4. Proprietatea asupra terenurilor” :
· Din amplasamentul care face obiectul PUZ se propune trecerea în domeniul privat de interes local a unei suprafeţe de 305 mp pentru pentru largire profil DE 2675;
· Se propune trecerea in domeniul public a unei zone de 251 mp pentru largire profil DE 2654 din terenurile private din zona studiată ;

Accesul in zona studiata – se propune realizarea unui acces carosabil principal din DE 2654 şi un acces carosabil secundar din DE 2675, realizate pe parcela beneficiarilor prin racordare la zona  drumurilor de exploatare DE 2654 şi DE 2675. 
Aleea carosabila privata realizata pe proprietatea privata va fi  utilizata atat pentru circulatia carosabila a autovehiculelor cat şi pentru  retelele private de utilitati.
Parcarea-gararea
 Este obligatorie asigurarea locurilor pentru parcare / garare pentru toate activitățile desfășurate pe parcelă, calculate conform prevederilor HG 525/1996 republicat, Anexa nr. 5 “ Parcaje “, iar fluxul auto propus în incintă trebuie să respecte normele privind fluența şi siguranța traficului auto.
Pentru funcțiunea propusă se alocă locuri de parcare necesare desfășurării activității astfel:


• Conform prevederilor Anexei nr. 1, clădirile propusă cu destinaţia de unitate cazare se încadrează la pct. 1.10. Construcţii de turism, 1.10.1. – Hotel.

 Conform prevederi RGU, pct. 5.10.1, pentru toate categoriile de construcţii de turism vor fi prevăzute locuri de parcare, în funcţie de tipul de clădire şi de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
Se propune realizarea a cca 136 locuri de parcare în incinta amplasamentului studiat.

          Capacitate de transport :
       
- gabaritul Drumului DE 2654, DE 2675: 7,00 metri;


    - greutate maxima admisa: 10 tone;

3.5  Zonificare  funcţională - reglementări, bilanţ  teritorial, indicatori  urbanistici
Pentru amplasamentul reglementat se propun următoarele zone funcţionale:

“IS” –zonă pentru instituţii şi servicii  – “IS”;

“TA” –terenuri agricole  – “TA”;

“TC” –terenuri ocupate de căi de comunicaţie  – “TC”;

Pentru zona studiată se propun următoarele zone funcţionale pentru terenurile din intravilan:

“IS” –zonă pentru instituţii şi servicii  – “IS”;
Pentru zona studiată se propun următoarele zone funcţionale pentru terenurile din extravilan:

“TA” –terenuri agricole  – “TA”;

“TC” –terenuri ocupate de căi de comunicaţie  – “TC”;

Pentru amplasamentul care face obiectul PUZ se va propune un nou UTR – UTR nr. 14A.
Se propune introducerea în intravilan a suprafeţei de 25602,0 mp din amplasamentul studiat.
Indicatorii urbanistici obligatorii:

Pentru zona de instituţii şi servicii - unitate turistică, se propun următorii indicatori urbanistici maximi:

· POT = 25 %

· CUT = 0,50

· Rh = S/D+P+2E+3Er ; Hmax = 17,0 m

	BILANT 
	EXISTENT
	PROPUS

	
	INTRAVILAN
	EXTRAVILAN
	TOTAL
	INTRAVILAN
	EXTRAVILAN
	TOTAL

	
	MP
	%
	MP
	%
	MP
	%
	MP
	%
	MP
	%
	MP
	%

	- ZONA PENTRU INSTITUTII SI SERVICII - "IS" 
	0
	0.0%
	0
	0.0%
	0
	0.0%
	25602
	100.0%
	0
	0%
	25602
	47.7%

	- TERENURI AGRICOLE  - "TA" 
	0
	0.0%
	50332
	93.7%
	50332
	93.7%
	0
	0.0%
	24174
	0
	24174
	45.0%

	- TERENURI OCUPATE DE CAI DE COMUNICATIE - "TC"
	0
	0.0%
	3368
	6.3%
	3368
	6.3%
	0
	0.0%
	3924
	0%
	3924
	7.3%

	TOTAL STUDIAT
	0
	0%
	53700
	100%
	53700
	100%
	25602
	100%
	3924
	0%
	53700
	100%


	BILANT PROPUS
	INTRAVILAN
	EXTRAVILAN
	TOTAL

	
	MP
	%
	MP
	%
	MP
	%

	- ZONA PENTRU INSTITUTII SI SERVICII - "IS" 
	25602
	100.0%
	0
	0%
	25602
	47.7%

	- TERENURI AGRICOLE  - "TA" 
	0
	0.0%
	24174
	 
	24174
	45.0%

	- TERENURI OCUPATE DE CAI DE COMUNICATIE - "TC"
	0
	0.0%
	3924
	0%
	3924
	7.3%

	TOTAL STUDIAT
	25602
	100%
	3924
	0%
	53700
	100%



3.6  Dezvoltarea  echipării  edilitare
În planşa "Reglementări echipare edilitară", este prezentată situaţia  existentă  şi propusă pentru asigurarea locuintelor propuse cu utilitati. 
Alimentarea cu energie electrica
Se propune bransarea la reteaua de energie electrica existenta in zona studiata - LEA 0,4 KV.

Conform Normei tehnice (Ordinul ANRE nr. 4/09.03.2007 completat cu Ordinul ANRE nr. 49/29.11.2007) este absolut obligatoriu sa se respecte distantele minime de siguranţa de:

· 1,0 m (distanta pe orizontala intre un stâlp al LEA 0,4 kV şi orice parte a cladirii, fara sa constituie traversare; liniile cu conductoare izolate torsadate se pot monta pe faţadele clădirilor cu categorie de pericol de incendiu medie sau mica (C, D, E) la distanta minima de 10 cm de peretele clădirii, in cazul fasciculului intins, respectiv 3 cm în cazul fasciculului pozat).

· la apropiere de drum, stâlpii LEA 0,4 kV se dispun in afara zonei de protecţie a drumului.

· 7,0 m la traversarea drumului (distanta pe verticala intre conductorul inferior al LEA 0,4 kV şi partea carosabila a drumului, stalpii LEA 0,4 kV amplasandu-se in afara zonei de siguranţa a drumului).

· 5,0 m (distanta dintre cea mai apropiata fundatie sau priza de pamant ale LEA 0,4 kV şi conducta de gaze subterana; distanta poate fi redusa in cazuri obligate pana la 2,0 m, cu acordul beneficiarului conductei.

· 2,0 m (distanta intre cea mai apropiata fundaţie sau priza de pamant a oricărui stâlp al LEA 0,4 kV şi conducta de apa/canalizare).

· se interzice amenajarea de parcaje auto pe platforme in aer liber traversate de către LEA 0,4 kV.

Alimentarea cu apa
Se propune sistem privat - gospodărie de apă şi reţea privată de alimentare cu apă pentru lucrările propuse.
Canalizarea menajera
Se propune sistem privat - microstaţie de epurare şi reţea privată de canalizare ape uzate.
Gospodaria   comunala
Se va amenaja o platformă specială pentru colectarea şi depozitarea temporară a deşeurilor menajere în container amplasat pe amplasament. Beneficiarul va încheia contract cu furnizorul de servicii de salubritate care va asigura evacuarea deşeurilor menajere ritmic, la rampa de gunoi ecologică cea mai apropiată.

Pentru toate tipurile de utilităţi, beneficiarul va ţine seama pe parcursul executării construcţiei de toate conditiile puse în avize de către institutiile ce le gestionează. Reţelele tehnico-edilitare se vor autoriza în paralel cu investiţia de bază.


3.7  Protecţia  mediului
· Se vor lua măsuri ca organizarea de şantier să fie realizată strict în limitele parcelei care face obiectul PUZ fără a bloca căile de acces;
· Se vor lua măsuri ca la executarea lucrărilor să se respecte toate prevederile legale prevăzute în acte normative, STAS-uri, HG-uri pentru fiecare tip de lucrare în parte.
· Se vor lua măsuri pentru evacuarea corecta a apelor uzate menajere, a scurgerii apelor meteorice; deşeurile menajere vor fi precolectate şi depozitate temporar în containerele amplasate pe parcelă; proprietarul va face contract cu o firmă prestatoare de servicii pentru colectarea, transportul şi depozitarea deşeurilor menajere la rampa de gunoi ecologică ;

· Se vor amenaja spaţii verzi propuse de cca 20% din suprafaţa amplasamentului;
· Fata de cele menţionate anterior se estimează ca impactul investiţiei propuse asupra factorilor de mediu din  zonă  este neglijabil, în condiţiile unei exploatări corespunzatoare.

3.8  Obiective  de  utilitate  publică
Terenul aferent amenajării descrise prin PUZ este în totalitate proprietate privată; 

s-au prezentat tipurile de proprietăţi asupra terenurilor:

· terenuri proprietate publică de interes naţional;

· terenuri proprietate privată de interes local;

· terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice ;
În planşa “ Proprietatea asupra terenurilor”este prezentat regimul juridic al terenurilor din zonă precum şi circulaţia terenurilor din zona studiată:
· terenuri proprietate publică de interes naţional (HC 3414)
· terenuri proprietate privată de interes local (DE 2654, DE 2675, DE 2645, 2663, 2670,2649/1)
· terenuri proprietate privată a persoanelor fizice / juridice

· terenuri propuse a fi trecute în domeniul privat de interes local (556 mp) pentru modernizare DE 2654, DE 2675
3.9  Planul de acțiune pentru implementarea investiției propuse
· Investiția propusă va fi realizată etapizat prin concretizarea efectivă a două etape:
· Etapa I: obtinere avize/autorizaţii necesare, lucrări de sistematizare a terenului, realizarea accesului auto, a platformei betonate, echipamentelor edilitare – timp scurt..
· Etapa II : realizarea investiţiei propuse – unitate turistică, amenajarea spaţiilor verzi perimetrale, dotarea cu echipamentele edilitare necesare – timp mediu . 

· Categorii de investiţii suportate de către investitorii privaţi : toata investiţia propusă va cădea în sarcina investitorului privat. 

· Obligația beneficiarului privește atât realizarea utilităților (alimentare cu apa, energie electrică,etc.) cât și realizarea racordurilor la drumurile de exploatare propuse pentru modernizare.
· Categorii de investiții suportate de către autoritatea publică locală a comunei Ceptura: nu este cazul. Realizarea investiției private nu presupune implicarea administrației publice locale.
COSTURI AFERENTE INVESTIȚIEI

Costurile aferente investiției de bază, a echipamentelor edilitare și realizarea/ modernizarea drumurilor necesare vor fi suportate în intregime de investitori.

          IMPACTUL ASUPRA FACTORILOR DE MEDIU

Lucrările propuse nu vor afecta factorii de mediu.


4.  CONCLUZII, MĂSURI  ÎN  CONTINUARE
Se propune construirea unui ansamblu de construcții ce compun o unitate cu regim de înălțime variabil.
Se propune introducerea în intravilan a suprafeţei de 25602,0 mp din amplasamentul studiat.

Se propune modernizarea drumurilor de exploatare din zona studiată.
Se apreciaza că realizarea acestei investiţii este oportună şi în concordanţă cu opţiunile beneficiarului;

Măsuri în continuare

● Avizarea Planului Urbanistic Zonal în CTATU Prahova.
● Aprobarea PUZ prin Hotărâre a Consiliului Local al comunei CEPTURA.
Întocmit 

Urb. Miruna Chiriţescu

VOLUMUL II
 SHAPE 



  I.   DISPOZIŢII  GENERALE
1. ROLUL   RLU  AFERENT  PUZ  “CONSTRUIRE UNITATE TURISTICĂ ÎN LOCALITATEA CEPTURA “.
1.1.Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal (PUZ) este o documentație de urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabilește modul în care pot fi ocupate terenurile, precum şi amplasarea și conformarea construcțiilor pe o suprafață bine delimitată, în acord cu prevederile legale.

1.2. Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ aplică regulile şi principiile generale de urbanism pe o suprafață de teren bine determinată, asigurând concilierea intereselor cetațeanului cu cele ale colectivităților, respectiv protecția proprietății private și apărarea interesului public.
1.3. Regulamentul  Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei publice locale, instituit ca urmare a avizarii conform legii şi a aprobarii sale de catre CLCC (Consiliul Local al comunei Ceptura ) .

1.4.Nu se vor face intervenţii cu caracter modificator pe piesele desenate şi în piesa scrisa din documentaţia elaborată iniţial, fără acordul proiectantului.

1.5.Daca prin prevederile unor documentaţii de urbanism ulterioare PUZ ( Plan Urbanistic de Detaliu ) pentru părti componente ale zonei studiate se schimbă concepţia care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal aprobat, respectiv RLU aferent, este necesară actualizarea documentatiei PUZ.

1.6. Aprobarea unor modificări ale Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ aprobat, se poate face numai cu respectarea filierei de avizare – aprobare pe care a urmat-o şi documentaţia initială.
Prescripţiile cuprinse în RLU (permisiuni şi restricţii) sunt obligatorii pe întregul teritoriu ce face obiectul PUZ – aparţinând UTR nr. 14 A .

2.  BAZA   LEGALĂ  A   REGULAMENTULUI  LOCAL  DE  URBANISM  AFERENT  PUZ
2.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ  se elaborează în conformitate cu :
● Ghidul privind elaborarea şi aprobarea regulamentelor locale de urbanism  Reglementare tehnică (Indicativ GM 007 - 2000)aprobată cu Ordinul MPLAT nr. 21/N/10.04.2000 ;
● Ghidul privind metodologia de aprobare şi conţinutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal, Reglementare tehnică GM - 010 - 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176 /N/16.08.2000 ;
● Legea 453 - privind modificarea şi completarea Legii nr. 50 /1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii şi unele măsuri pentru realizarea locuinţelor ;
● Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525 / 1996 cu completările ulterioare;
● Legea nr. 350 /2001(cu ultimele modificări O.G. nr. 27/27 august 2008, Legea 242/2009, O.U.G. NR. 07/2011, Legea 162/2011 iunie 2011, Legea 190/2013) privind amenajarea teritoriului şi urbanismul 
● Ordin nr. 2701/2010 – informarea şi consultarea publicului
● Codul Civil ;

● PLANUL URBANISTIC GENERAL ŞI REGULAMENTUL  LOCAL  AFERENT pentru  COMUNA CEPTURA, JUDEŢUL  PRAHOVA aprobat conform legislaţiei in vigoare ;

3.   DOMENIUL   DE   APLICARE   AL   REGULAMENTULUI  LOCAL  DE  URBANISM
3.1. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ se aplică în proiectarea şi realizarea tuturor construcţiilor şi amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atât in intravilan cât şi in extravilan.    

Teritoriul asupra caruia se aplică prevederile prezentului RLU aferent PUZ  este situat in teritoriul extravilan al comunei Ceptura.
Prezenta documentaţie are ca obiect introducerea unei suprafeţe de 25602,0 mp în intravilanul comunei Ceptura şi realizarea unor amenajări cu destinaţia de “unitate turistică”
3.2. Zonele funcţionale pentru zona studiată sunt " instituţii şi servicii’’, terenuri agricole în extravilan şi “terenuri ocupate de căi de comunicaţie”.
    II. REGULI  DE  BAZĂ  PRIVIND  MODUL  DE  OCUPARE   A  TERENURILOR      

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

4.1. Autorizarea executarii constructiilor şi amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan se supune prevederilor art. 3  din Regulamentul General de Urbanism şi reglementarilor PUZ aprobat ; 
4.2. Schimbarea destinatiei terenului agricol din intravilan in vederea autorizarii constructiilor se realizeaza in conditiile art. 4. din RGU şi a prevederilor din plansa " Reglementari urbanistice - Zonificare”.
4.3. Amplasamentul studiat in PUZ este situat in vecinatatea imediata a altor cladiri cu destinatie de instituţii şi servicii. In consecinta, din acest punct de vedere nu exista incompatibilitati de ordin functional.


5.   REGULI   CU   PRIVIRE   LA   SIGURANTA   CONSTRUCTIILOR  SI   LA   APARAREA   INTERESULUI   PUBLIC
5.1.Autorizarea executarii constructiilor şi amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale previzibile se realizeaza in conditiile respectarii prevederilor art. 10 din RGU.

Parcela care face obiectul PUZ nu este supusa riscurilor natural sau antropice conform concluziilor studiilor de fundamentare ( studiului geotehnic verificat Af şi studiu topografic ).
5.2.Autorizarea executarii constructiilor şi amenajarilor in zonele expuse la riscuri antropice se interzice. In zona studiata, studiul geotehnic nu indica riscuri antropice.
Utilizari permise cu conditii :
- Orice fel de constructii şi amenajari cu respectarea prevederilor Legii nr.10/1995 cu completarile ulterioare şi a normelor şi prescriptiilor tehnice specifice, referitoare la rezistenta şi stabilitatea constructiilor şi prevederilor planşei “Reglementări urbanistice – Zonificare”.
5.3.In vederea asigurarii cu echipament tehnico-edilitar corespunzator, autorizarea executarii constructiilor se face in conformitate cu prevederile art. 13 din RGU, plansei “ Reglementari echipare edilitara ” şi conditiilor impuse de avizatori.
5.4. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei şi functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism, conform art.14 din RGU.

Utilizari interzise :
5.5. Autorizarea executarii constructiilor şi amenajarilor in zonele pe terenurile situate in zone expuse la riscuri tehnologice, precum şi in zonele de servitute şi de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de transport petrol, de gaze naturale, apa, canalizare, a cailor de comunicatie şi a cailor de comunicatie şi a altor lucrari de infrastructura se realizeaza in conditiile respectarii prevederilor art. 11 din RGU.
5.6. Autorizarea executarii constructiilor care prin natura lor şi destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice, conform art. 12 din RGU, pe baza unui studiu de impact elaborat şi aprobat conform legii. Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin ordin comun al ministerelor cu competente in domeniul industriei şi resurselor, agriculturii, apelor, padurilor, protectiei mediului, sanatatii, lucrarilor publice, transporturilor, dezvoltarii, apararii nationale sau al internelor.
5.7. In vederea asigurarii cu echipament tehnico-edilitar corespunzator, autorizarea executarii constructiilor se face in conformitate cu prevederile art. 13 din RGU.
5.8. Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica şi a constructiilor de orice fel pe terenurile pe care este instituita servitutea de utilitate publica, se face in conditiile respectarii prevederilor art. 16 din RGU.
Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Sunt de utilitate publica lucrarile de interes national sau local privind : prospectiunile şi explorarile geologice, extractia şi prelucrarea substantelor minerale utile, instalatii pentru protectia mediului, indiguiri şi regularizari de cursuri de apa, lacuri de acumulare pentru surse de apa şi atenuarea viiturilor, statii hidrometeorologice, seismice, sisteme de avertizare de avertizare şi prevenire a fenomenelor naturale periculoase şi de combatere a eroziunii de adancime, cladirile şi terenurile necesare locuintelor sociale şi a altor obiective sociale, de invatamant, sanatate, cultura, sport, protectie şi asistenta sociala, administratie publica şi pentru autoritatile judecatoresti, salvare, pompieri, apararea tarii, ordine publica şi siguranta nationala, protejarea şi punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor şi siturilor istorice, precum şi a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale şi stiintifice, a monumentelor naturii, prevenirea şi inlaturarea dezastrelor naturale ( cutremure, inundatii, alunecari de teren )..

Utilitatea publica se declara in conformitate cu prevederile legii. Declararea utilitatii publice se face numai dupa efectuarea unei cercetari prealabile şi conditionat de inscrierea lucrarii in planurile urbanistice şi de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii, pentru localitati sau zone unde se intentioneaza executarea ei.


III .  ZONIFICAREA  FUNCŢIONALĂ
Din punct de vedere al zonificarii functionale, zona studiată se incadreaza în tipul IS – instituţii şi servicii, aceasta urmând să se plaseze in UTR 14A şi TC – terenuri ocupate de căi de comunicaţie.

           6.   ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

6.1. Zona functionala este o categorie urbanistica ce reglementeaza un anumit tip de activitate. Zonele functionale sunt identificate in plansa nr. 2 “ Reglementari urbanistice – Zonificare “.

6.2. Teritoriul studiat in PUZ se va incadra in zona -  IS  - ZONA PENTRU INSTITUŢII ŞI SERVICII, TA – TERENURI AGRICOLE ÎN EXTRAVILAN şi TC - TERENURI OCUPATE DE CĂI DE COMUNICAŢIE.
REGLEMENTĂRI  URBANISTICE – ZONIFICAREA  FUNCŢIONALĂ (plansa nr. 2.1)
IS  - ZONA PENTRU INSTITUŢII ŞI SERVICII
TA – TERENURI AGRICOLE
TC – TERENURI OCUPATE DE CĂI DE COMUNICAŢIE

        IV . PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

           7.   CONTINUTUL REGULAMENTULUI

Pentru fiecare zona functionala, prevederile regulamentului cuprinde reglementari specifice, pe articole, grupate in trei capitole :

      CAP. 1   GENERALITĂŢI

      CAP. 2   UTILIZARE   FUNCŢIONALĂ
      CAP. 23  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

           7.1  IS - Zona pentru instituţii şi servicii
CAP. 1 GENERALITĂŢI

7.1.1. Functiunea dominanta – „IS” - Zona pentru instituţii şi servicii - activităţi de turism
CAP. 2 UTILIZARE FUNCŢIONALĂ
7.1.2. UTILIZARI  ADMISE ale terenurilor şi clădirilor :

- activiţăti turistice;
-hotel, pensiune, cabane;
- restaurant, comerţ, birouri, piscină;

- incintă carosabilă, parcări, zone staţionare;

- echipamente edilitare;

- panouri fotovoltaice;

-spaţii verzi amenajate cu valoare ambientală.
-pot fi amplasate panouri publicitare, ecrane şi publicitate luminoasa pe calcane, pe fatade, pe terase ori acoperisuri ale cladirilor, astfel incat sistemele lor de prindere sa nu constituie o sursa de accidente şi sa nu afecteze structura de rezistenta şi functionarea optima a cladirilor;

-panourile publicitare amplasate pe calcanele sau fatadele cladirilor nu vor depasi limitele acestora;
-sunt exceptate de la prevederile prezentului regulament ecranele publicitare care fac parte integranta din fatadele cladirilor şi care au fost autorizate impreuna cu acestea, in conformitate cu legislatia in vigoare;
7.1.3. UTILIZĂRI  ADMISE  CU  CONDITIONARI

- amplasarea construcţiilor va respecta “Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei”.

- în cazul în care se schimbă funcţiunea dominantă a zonei stabilită în PUZ  se întocmeşte altă documentaţie pentru definirea  zonelor edificabile în acord cu noile funcţiuni.
7.1.4. UTILIZARI  INTERZISE  ale terenurilor şi cladirilor din zona IS:

- se  interzice localizarea activităților poluante și care prezintă risc tehnologic.
- se interzice localizarea de activităţi care nu se înscriu în profilul zonei sau pot incomoda funcţionarea acesteia.
CAP. 3 CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

7.1.5. ORIENTAREA FAŢĂ DE PUNCTELE CARDINALE  
Conform planşei 2.1 “Reglementări urbanistice - Zonificare”.
7.1.6. AMPLASAREA FAŢĂ DE DRUM

· Faţă de DE 2654 edificabilul se va retrage la minim 5,00 m;

· Faţă de DE 2675 edificabilul se va retrage la minim 33,00 m şi 33,50 m;

· Faţă de DE 2670 edificabilul se va retrage la minim 15,00 m;
· Faţă de DE 2654 edificabilul se va retrage la minim 5,00 m;
· Faţă de DE 2663 edificabilul se va retrage la minim 89,00 m;
· Faţă de DE 2645 edificabilul se va retrage la minim 83,50 m;
7.1.7. AMPLASAREA  CLĂDIRILOR  FAŢĂ  DE  ALINIAMENT

· Edificabilul se va retrage la minim 5,00 m faţă de aliniament propus la DE 2654;

· Edificabilul se va retrage la minim 33,00 m şi 33,50 m faţă de aliniament propus la DE 2675;

7.1.8. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELEI
· Faţă de limita laterală estică retragere de minim 5,00 m;

· Faţă de limita laterală vestică retragere de minim 83,50 m şi 89,00 m;

· Faţă de limita posterioară sudică retragere de minim 15,00 m;

7.1.9. CIRCULAŢII ŞI ACCESE: 
Se propune realizarea unui acces carosabil principal din DE 2654 şi un acces carosabil secundar din DE 2675, realizate pe parcela beneficiarilor prin racordare la zona  drumurilor de exploatare DE 2654 şi DE 2675. 
Pentru drumurile publice de exploatare DE 2654 şi DE 2675: se prevede o zona a drumului intre aliniamente formata din:

· 5,50 parte carosabilă 

· 2 x 0,75 rigola de acostament

7.1.10. STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR – vor fi prevăzute cca 136 locuri de parcare în incinta amplasamentului studiat.

7.1.11. REGULI CU PRIVIRE ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

-in zona nu exista retele publice de canalizare - dupa infiintarea retelelor imobilul va fi racordat la acestea.

-se propun sisteme canalizare proprii pana la aparitia retelelor publice – bazin etans vidanjabil.
-se propune gospdoarie apa proprie;
-autorizarea cladirilor va fi permisa decat daca se vor asigura utilitati (apa+canal)

- in zona exista retele de alimentare cu energie electrica – se propune extinderea acestora şi bransarea constructiilor.

-avizul de bransare se va solicita şi obtine separat, bransarea/racordarea la retele efectuandu-se in baza unei documentatii tehnice de executie.

7.1.12 ÎNĂLŢIMEA  MAXIMĂ  ADMISIBILĂ  A  CLĂDIRILOR

- regim maxim de înălţime : Rh = S/D+P+2E+3Er ; Hmax = 17,0 m

7.1.13.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR :

Clădirile vor fi proiectate într-un stil modern, integrându-se în peisajul existent, respectând regulile și standardele de arhitectură în vigoare.

7.1.14.INDICI SI INDICATORI URBANISTICI DE DENSITATE AI CONSTRUIRII : 

S-au stabilit urmatorii indicatori urbanistici :

-POT (Procent de ocupare al terenului) = 25,0 %  

-CUT(Coeficient de utilizare al terenului) = 0,50
Indicatorii urbanistici se raporteaza la toata suprafata de 53700 mp.
7.1.15. REGULI CU PRIVIRE LA SPATII VERZI, IMPREJMUIRI

7.1.15.2 SPATII  LIBERE  SI  PLANTATE :.

-terenul liber ramas in afara suprafetei construite la sol, circulatiilor, parcajelor va fi plantat cu spatii verzi cu rol ambiental de minim 20 % din suprafata totala a parcelei care face obiectul PUZ. 

7.1.17.3 IMPREJMUIRI

7.1.17.3.1 Imprejmuirile la aliniament spre drumurile de exploatare  se vor retrage cu 3,50 metri din axul drumurilor de exploatare. Ca  aspect acestea vor fi transparente. Se permite un soclu opac de maxim 0,6 m.
-          se vor evita culorile stridente, încrustaţii sau placări mozaicate

-
porţile se vor deschide spre incintă

-
distanţa de amplasare : conform profile transversale

7.1.17.3.2Imprejmuirile pe limitele laterale şi posterioare ale parcelei vor fi transparente la drum şi opace spre limitele laterale şi posterioare, cu inaltimea maxima de 1,8 m, şi vor respecta limitele proprietatii conform puz.

           9.2.  TC-  TERENURI OCUPATE DE CĂI DE COMUNICATIE 

CAP. 1 GENERALITĂŢI

9.2.1. Functiunea dominanta –“ TC” - terenuri ocupate de cai de comunicatie
CAP. 2 UTILIZARE FUNCTIONALA

9.2.2. UTILIZARI  ADMISE:

- cai de comunicatie rutiera

- treceri pietoni

- rigole

- spatii verzi si plantatii de aliniament;

- echipamente tehnico-edilitare

- indicatoare rutiere

- mobilier urban: cos de gunoi

9.2.3. UTILIZARI  ADMISE  CU  CONDITIONARI

- echipamente tehnico-edilitare sunt admise doar cu aviz de la administratorul de retele

- ziduri de sprijin sunt admise prin proiect tehnic avizat

-sunt admise lucrari de modernizare, extindere, reparatii de drumuri existente, dupa executia drumurilor doar cu respectarea profilului stradal propus 
-realizarea drumurilor se va face respectand STAS-urile din domeniu

9.2.4. UTILIZARI  INTERZISE  

-este interzisa orice activitate care impiedica buna circulatie pe drumurile comunei punand in pericol siguranta si fluenta traficului auto.

-sunt interzise barierele sau alte lucrari care impiedica accesul

-constructii de orice tip

-imprejmuiri amplasate la mai putin de 3,5,0 m fata de axul drumurilor de exploatare

-panouri publicitare

- este interzisa modificarea prospectului propus prin PUZ

CAP. 3 CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE 

9.2.5. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

Accesul carosabil şi pietonal în zona amplasamentului studiat se asigură din două drumuri publice: drumul de exploatare DE 2675 și drumul de exploatare DE 2654. În zona studiată se regăsesc și DE 2645, 2663, 2670,2649/1.
DE 2675, în prezent este de pământ, dispunând de un profil transversal existent variabil 6,00 – 6,50 m între aliniamente conform profil existent și se propune amenajat cu doua fire de circulaţie conform profil a-a propus avand următoarele elemente:

· 5,50 m parte carosabilă

· 2 x 0,75m rigola de acostament 

Ampriza totala fiind de minim 7,00 m, lărgirea se va realiza spre amplasamentul studiat, astfel se observa afectarea limitelor de proprietate adiacente cu lăţimea variabilă cuprinsă între 0,94 m şi 1,43 m .

DE 2654, in prezent este de pământ, dispunând de profil transversal existent variabil 5,20 – 5,40 m între aliniamente conform profil existent și se propune amenajat cu doua fire de circulaţie conform profil b-b propus având următoarele elemente :

· 5,50 m parte carosabilă

· 2 x 0,75m rigola de acostament 

Ampriza totala fiind de minim 7,00 m , lărgirea se va realiza simetric fata de axul existent cadastral al De , astfel se observa afectarea limitelor de proprietate adiacente lăţimea variabilă cuprinsă între 0,80 m şi 1,10 m .


Notă : Terenuri propuse a fi trecute în domeniul privat al comunei (556 mp)

          Se va avea in vedere ca înainte de executarea tuturor lucrărilor de amenajare , sa fie deviate traseele tuturor reţelelor edilitare existente care vor fi afectate de aceste lucrari

Întocmit.







 urb. Miruna Chiritescu

	
	
	21



