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

MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumire proiect:  SCHIMBARE DESTINATIE TEREN (50000 mp) DIN ,,ZONA UNITATI INDUSTRIALE S|
DEPOZITE PENTRU AMPLASARE CENTRALA FOTOVOLTAICA” IN ,ZONA MIXTA :
UNITATI AGRICOLE / UNITATI AGROZOOTEHNICE / UNITATI INDUSTRIALE S
DEPOZITE / INSTITUTII §I SERVICII” SI ,,ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE”
S| AMENAJARE DRUM ACCES (Sstud = 58848 mp)

e Amplasament : comuna CIORANI; T 72, Cc 638, A 662; DJ 148; CCN 660

e Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL si REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

e Beneficiar : SC FUTURE ENERGY CLEAN SRL, sediu : oras Baicoi, str. infratirii f.n.

e Proiectant : SC ARHIZANE PLAN SRL

e Nr. pr. /data : 5/ian. 2018

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect propunerea de modificare a PUZ aprobat in 2012, referitor
la destinatia terenului, indicatori urbanistici maximali, utilizari functionale, etc. in vederea amplasarii unor
obiective agro — zootehnice si industriale, precum si pentru stocarea si livrarea bunurilor produse.

Terenul (50000 mp; NC noi 20923 si 20924) este situat in intravilan (UTR nr. 10) fiind proprietatea
SC FUTURE ENERGY CLEAN SRL conform contractului de vanzare-cumparare nr. 788/30.07.2012 si
ECFI nr. 46146 si nr. 46147 din 23.05.2017 eliberate de BCPI Ploiesti.

1.3. Scurt istoric

e Terenul (50000 mp) a fost introdus in intravilanul comunei Ciorani printr-un PUZ aprobat cu HCL
nr. 42/26.11.2012 — pentru ,zona unitatj industriale si depozite” in vederea amplasarii unei centrale
fotovoltaice. Centrala fotovoltaica urma sa furnizeze energie electrica in SEN si totodata sa alimenteze
viitorul Parc Industrial Ciorani.

In acest scop, s-a eliberat proprietarului Autorizatia de construire nr. 7/12.03.2013 cu titlul :
,construire centrala fotovoltaica, anexe, alei carosabile si pietonale, parcare, utilitati, Tmprejmuire si
racordare la reteaua electrica’.

intrucat niciuna din investitile mentionate nu s-au mai realizat, SC FUTURE ENERGY CLEAN SRL
s-a decis sa schimbe destinatia aprobata (centrala fotovoltaica) pentru alte activitati care se preteaza
zonei de amplasare (in prima etapa : cultura legumelor in sere), cu accesarea de fonduri europene.

in consecinta, prezenta documentatie are ca obiect :

Schimbare destinatie teren (50000 mp) din ,zona unitati industriale si depozite pentru amplasare

centrala fotovoltaica” in ,,zona mixta : unitati agricole / unitati zootehnice / unitati industriale si
depozite / institutii si servicii” si stabilirea unor noi reglementari adecvate functiunilor propuse.




1.4. Situatia juridica a terenului studiat

Terenul studiat (58848 mp) este situat in intravilan si extravilan, astfel :

Categoria de folosinta intravilan | extravilan| total
- curti constructii (T 72, Cc 638) 1, din care : | 50000 - 50000
- NC nou 20923 30000
- NC nou 20924 20000
- arabil (T 72, A 662) 2 - 3662 3662
- drum (DJ 148) 3 - 2980 2980
- canal (CCN 660) + zona protectie 4 - 2206 2206
TOTAL 50000 8848 58848

1 propr. SC FUTURE ENERGY CLEAN SRL, conform c.v.c. nr. 788 / 30.07.2012

2 domeniul privat al comunei Ciorani, conf. HCL nr. 48/25.08.2017

3 domeniul public al judetului Prahova, conform HGR nr.1359/2001 cu modificarile si completérile ulterioare
4 domeniul public al statului, in administrarea ANIF Prahova

1.5. Surse documentare

e Suport topografic pentru faza PUZ (SC TOP SURVEY GROUP SRL), vizat de OCPI Ph.

e PUG + RLU com. Ciorani, aprobat cu HCL nr. 44/23.12.2003, prelungit valab. cu HCL nr.11/18.02.2016
e PUZ ,introducere teren in intravilan (50000 mp) pentru zona unirati industriae si depozite in vederea
amplasarii unei centrale fotovoltaice”;

Beneficiar : SC FUTURE EBNERGY CLEAN SRL; aprobat cu HCL com. Ciorani nr. 42/26.11.2012

autor SC ARHIZANE PLAN SRL (arh. Andreea Aluchi)

e PUZ ,extindere intravilan pentru zona unitati industriale si servicii”, aprobat in 2009/2010

Beneficiar : SC PLOIESTI INDUSTRIAL PARC SA

Autor : SC ARHIZANE PLAN SRL (arh. Andreea Aluchi)

e Informatii din Certificatul de urbanism nr. 1/09.01.2018 eliberat de Primaria com. Ciorani, cu avizul CJPh
nr. 394/20.12.2017

o Studiul geotehnic (SC HIDRO GEOTEHNIC PROIECT SRL), verificat Af

e Studiul de circulatie (SC SERVTOP SRL)

e Informatii din avizele administratorilor de infrastructura (drumuri, retele, conducte, canale)

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Asa cum am precizat la Capitolul 1 - Pct. Scurt istoric, nici unul din obiectivele pentru care s-au
intocmit PUZ-urile in anii 2009 (Parc Industrial) si 2012 (centrala fotovoltaica) nu s-au realizat.

Desi amplasamentul beneficiaza de accesibilitate la caile de comunicatii rutiere si feroviare si de
echipare edilitara, pana la aceasta data nu s-a realizat nici un obiectiv economic in Parcul Industrial.

Din acest motiv, SC FUTURE ENERGY CLEAN SRL s-a decis sa dea o alta destinatie terenului
introdus in intravilan, orientandu-se pentru obiective de productie agricola, zootehnica si agroindustriala
si pentru care a demarat procedura de accesare a fondurilor europene.



2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul este situat in zona central-sudica a teritoriului administrativ, la cca 1,5 km sud de
podul rutier peste raul Cricovul Sarat, respectiv la cca 2 km de centrul civic al comunei si anume, vizavi
de limita de nord a UTR nr. 9a (225 ha) studiat in cadrul PUZ ,PLOIESTI INDUSTRIAL PARC” aprobat
in 2009/2010.

Terenul pt. care se solicitd schimbarea destinatiei (50000 mp) prezinta urmatoarele vecinatatj :
-1a N : canal (CCN 633) + zona de protectie

-la E : canal (CCN 660) + zona de protectie

-la S : canal (CCN 645)

-la V : teren arabil propr. Kizilcelik Eda (T 72, A 638; NC 20182)

2.3. Elemente ale cadrului natural

Morfologic, terenul are suprafata plana, cu denivelari nesemnificative, usor inclinata de la NV cétre
SE si perfect stabila.
Litologic, in cele 5 foraje executate, terenul prezinta urmatoarea stratificatje :

Foraj 1 Foraj 2 Foraj 3 Foraj 4 Foraj 5
0,00-0,30 m : sol vegetal 0,00-0,30 m : sol vegetal 0,00-0,20 m : sol vegetal 0,00-0,30 m : sol vegetal 0,00-0,20 m : sol vegetal
0,30-3,00 m : argila 0,30-3,00 m : argila 0,20-3,00 m : argila 0,30-1,00 m: argila 0,20-2,00 m : argila
galbena-cafenie, plastic galbena-cafenie, plastic prafoasa galbena, plastic galbena-cafenie, plastic prafoasa galbena-cafenie,
vartoasa vartoasa vartoasa vartoasa plastic vartoasa
sub 1,50 m: putin umeda sub 2,0 m: putin umeda sub 2,00 m : plastic 1,00-2,40 m : argila 2,00-3,00 m: argila
consistenta, cu rar concretii | prafoasa-galbena, plastic galbena-cenusie, plastic
de calcar vartoasa, pufin umeda vartoasa, pufin umeda
2,40-3,00 m argila cenusie
plastic consistenta

Apa subterana nu a fost intalnitd pana la adancimea forajelor executate.
Clima : temperat continentala. Adancimea maxima de inghet : 0,80 m.
Date seismice, conform Normativului P 100 — 1/2006 :
- perioada de colt a spectrului de raspuns Tc = 1,6 sec
- valoarea de varf a acceleratjei terenului pentru cutremure avand IMR = 100 ani, aqg = 0,28 g
Categoria geotehnica a terenului : 1 - risc redus.

2.4. Circulatia

in prezent, terenul are acces rutier indirect la DJ 148, printr-un drum de exploatare necartat situat
pe latura de nord si care urmareste traseul unui canal de desecare (CCN 633).

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenurile din zona sunt ocupate cu culturi agricole, drumuri, retele tehnico — edilitare si lucrari de
imbunatatiri funciare.

BILANT TERITORIAL TEREN STUDIAT CONFORM PUZ APROBAT (2012) - pe zone functionale :

Destinatia urbanistica UTR nr. 10 mp | %

- zona unitati industriale si depozite —,ID” 50000 | 100

Total studiat 50000 | 100




BILANT TERITORIAL [EXISTENT/ACTUAL TEREN STUDIAT (2018) - pe zone functionale :

Destinatia urbanistica / intravilan extravilan total studiat
folosinta mp % mp % mp %

- zona unitati industriale si depozite —,ID” 50000 | 84,97 | - - 50000 | 84,97
- zona cai de comunicatie — ,TC” - - 12980 | 5,06 | 2980 5,06
- zona terenuri agricole — , TA’ - - 13662 | 6,22 | 3662 6,22
- zona terenuri aflate permanent sub ape — ,TH’ - - 2206 | 3,75 | 2206 3,75
Total studiat 50000 | 84,97 | 8848 | 15,03 | 58848 | 100,00

2.6. Echipare tehnico - edilitara

Strict pe partea amplasamentului studiat nu exista retele tehnico-edilitare pozate subteran sau
suprateran, ci numai canalele de care am amintit.
De cealaltd parte a DJ 148, sunt retele electrice (LEA 20 kV), telefonie si aductiune apa.

Se mentioneaza in mod special ¢, frontul de captare care figureaza in PUG actual se reduce in
prezent la numai 3 puturi de apa, aflate in proprietatea primariei comunei Ciorani (vezi PUZ - ,P.1.P:").

Astfel, zona de protectie sanitara (R = 50 m) stabilitd prin PUZ ,P.I.P.” aferenta putului de apa
existent situat cel mai aproape de terenul studiat - nu afecteaza amplasamentul.

2.7. Probleme de mediu

Terenul este plan, perfect stabil, lipsit de riscuri naturale si antropice care sa puna in pericol
stabilitatea obiectivelor proiectate.

Amplasarea in afara zonelor rezidentiale a obiectivelor agrozootehnice si industriale este de natura
sa preintdmpine orice fel de riscuri pentru sanatatea populatiei si poluarea mediului (apa, aer, sol, subsol).

Nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente istorice sau situri arheologice
inscrise in LMI din 2015) care sa necesite masuri speciale de protectie.

2.8. Optiuni ale populatiei

Prin schimbarea destinatiei aprobate se urmareste fructificarea superioara a unui teren care
indeplineste conditiile necesare din toate punctele de vedere pentru amplasarea si functionarea unor
obiective agroindustriale, de depozitare si livrare a bunurilor produse.

Investitia proiectatd va conduce la imbunatatirea infrastructurii economice regionale, mobilarea
urbanistica si echiparea cu utilitati a teritoriului.

La aceasta se adauga crearea de noi locuri de munca pentru populatia localitatji, fapt pentru care
si Primaria comunei Ciorani este solidara cu acest investitor si il sustine in demersurile sale prin initierea
prezentei documentatii urbanistice.

Punctul de vedere al elaboratorului prezentului PUZ este de asemenea favorabil solicitarii
beneficiarului, considerand binevenita intentia acestuia de a dezvolta si diversifica activitatea economica,
contribuind astfel la ocuparea fortei de munca locale si valorificarea potentialului zonei.



CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

e Ridicarea topografica la scara 1 : 1000 cu cote de nivel a determinat cunoasterea precisa a
planimetriei, indicand un teren perfect plan in forma de paralelogram

o Studiul geotehnic concluzioneaza pozitiv teritoriul studiat, ca fiind teren ,bun de fundare”

o Studiul de fundamentare a circulatiei propune modalitati de rezolvare a acceselor in zona si de
amplasare in cadrul incintei studiate a locurilor de parcare

3.2. Prevederi din PUZ FUTURE ENERGY CLEAN, aprobat 2012

Conform PUZ aprobat (2012), terenul (50000 mp) este situat in :
- intravilan, trup izolat UTR nr. 10], ,zona unitéti industriale si depozite” - ,ID”
- partial in zona de protectie a :

- LEA 20 kV (este situata de cealaltd parte a DJ 148, n.n.)

- lucrari de imbunatatiri funciare (canale ANIF : CCN 660, CCN 645, CCN 633)
- Functiunea dominanta a zonei , conform RLU :

- productia de energie electrica neconventionala (centrala fotovoltaica)

- indicatori urbanistici maximali (numai pentru cladiri) :

o POT=20%

o CUT=0,6

o RI=P+2 (Hmax = 12 m), iar pentru instalatji tehnologice se admit si inaltimi mai mari
- accesul la amplasament se realiza dinspre DJ 148 (profil ,1 —17), prin drumul de exploatare

necartat, care urma a fi amenajat conform profilelor propuse ,a - a” si ,b - b”

- retrageri : 5,00 m / toate laturile

3.3. Valorificarea cadrului natural

In zona studiata, nu se evidentiaza elemente ale cadrului natural care ar putea fi puse in valoare
prin amenajari urbanistice si peisagistice sau prin volumetria si destinatia construcijilor.

Din punct de vedere geotehnic, terenul prezinta conditjii optime de fundare, cu respectarea
recomandarilor din studiul geotehnic.

Dupé definitivarea constructiilor, incinta va fi amenajata cu spatii verzi (minim 25 % cf. RGU).

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul in incinté se efectua dinspre DJ 148 prin crearea unui drum si a benzilor de accelerare /
decelerare (L = 35,0 m fiecare) pe parcela A 662 proprietate privata a Primariei Ciorani.

Drumul de acces va fi racordat cu raze de 9,00 si 12,00 m la benzile de accelerare/decelerare.

In dreptul amplasamentului studiat, DJ 148 va fi amenajat conform profil propus ,1 — 1”
(33,20 m intre aliniamente) :

- 6,20 m : parte carosabila

- 2,00 m (acostament+sant) + 12,00 m (teren liber) + 7,00 m (canal) — pe partea stanga

- 3,00 m (acostament+sant) + 3,00m (trotuar si pista biciclete) — pe partea dreapta

» Circulatia interioara va fi detaliata la urmatoarele faze de proiectare, functie de constructiile
si amenajarile propuse.



3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici

3.5.1. Constructii Si amenajari propuse

in etapa | - a, SC FUTURE ENERGY CLEAN SRL intentioneaza sa amplaseze pe acest teren
(UTR nr. 10) sere de lequme cu spatiu de depozitare si livrare, investitie pentru care s-au demarat deja
procedurile de accesare a fondurilor europene.

Totodata, se vor mai putea executa :

- sedii birouri, anexe aferente

- remize masini si utilaje agricole

- locuinta de serviciu pentru personalul de paza si intretinere

- alei carosabile si pietonale, parcari, platforme

- utilitati, iluminat exterior si supraveghere

- spatii verzi decorative si plantatii de protectie, dupa caz

- imprejmuire, semnalistica

- amenajare drum acces dinspre DJ 148

- organizare de santier, efc.

in etapa Il-a si de perspectivé, functie de randamentul si calitatea produselor obtinute, societatea
are in vedere si dezvoltarea unei unitati de prelucare a lequmelor (ex..conserve, sucuri, produse congelate,
deshidratate, etc.) si posibil a unor ferme de crestere a animalelor sau p&sérilor din speciile care se
preteaza zonei de amplasare.

3.5.2. Propuneri urbanistice

e schimbare destinatie teren (50000 mp) din ,zona unitati industriale si depozite pentru amplasare

centrala fotovoltaica” — ,ID" in :
- ,20na mixta : unitati agricole si unitati agrozootehnice / unitati industriale si depozite /

institutii si servicii” - ,,A /1D /IS” cu urmatorii indicatori urbanistici maximali

o POT =60 %

o CUT=18

o Ri=P+2 (Hmax coama =12 m), iar pentru instalatii tehnologice se admit si inaltimi mai mari
Si

- ,20Na cai de comunicatii rutiere” - ,,CCr”

e Accesul se va rezolva conform precizarilor de la Pct. 3.4. — Modernizarea circulatiei
Locurile de parcare se vor asigura in exclusivitate in interiorul incintei.

e retrageri : 5,00 m / toate laturile incintei

e se instituie zone de protectie

- tehnicd :2 m/ canale

- sanitard : 500 m, valabil pentru ferme de :
o taurine, peste 500 capete
o pasari, maxim 5000 capete
o porci, maxim 1000 capete

o spatii verzi : 20 % din suprafata incintei (plantatii decorative si de protectie, dupa caz)



BILANT TERITORIAL PROPUS| TEREN STUDIAT - pe zone functionale :

Destinatia urbanistica intravilan extravilan total

mp % mp % mp %
- zona mixta ,ID/AIS” 50000 | 84,97 | - - 1 50000 | 84,97
-zona ,TC’ - - 2980 | 5,06 | 2980 | 5,06
-zona , TA’ 3662 | 6,22 | 3662 | 6,22
-zona ,TH’ - - 2206 | 3,75 | 2206 | 3,75
TOTAL TEREN STUDIAT (mp) | 50000 | 84,97 | 8848 | 15,03 | 58848 | 100,00

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

Zonal _ EXISTENT (mp) PROPUS (mp)
Ef:;'n“i:ﬂ‘a:é intravilan extravilan TOTAL intravilan extravilan TOTAL

mp % mp % mp % mp % mp % mp %
- »ID” 50000 | 84,97 - 50000 | 84,97 - - - - -
-, IDIAIIS” - - - - - - 50000 | 84,97 - - 50000 | 84,97
-»1C” 2980 | 5,06 2980 5,06 - - 2980 5,06 | 2980 5,06
- TA” 3662 | 6,22 3662 6,22 3662 | 6,22 | 3662 6,22
- TH” - 2206 | 3,75 2206 3,75 - - 2206 | 3,75 | 2206 3,75
Total (mp) | 50000 | 84,97 | 8848 | 15,03 | 58848 | 100,00 | 50000 | 84,97 | 8848 | 15,03 | 58848 | 100,00

BILANT TERITORIAL INCINTA - posibilitati de ocupare :

TOTAL INCINTA mp | %
50000 | 100
- constructii (maxim) 30000 60
- circulatii 10000 20
- spatii verzi 10000 20

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

- alimentare cu energie electrica : din retele existente
- alimentare cu apa : din conducta de aductiune (HIDROPRAHOVA)
- evacuare ape uzate (menajere si tehnologice) :
o bazin vidanjabil — etapa |
o statie epurare proprie, cu deversare in canalele din zona (cu acordul ANIF) — etapa I
- asigurarea agentului termic : CT (electrica) / surse neconventionale (panouri fotovoltaice)

3.7. Protectia mediului

Amplasarea in afara zonelor rezidentiale a obiectivelor agrozootehnice si industriale este de natura
sa preintdmpine orice fel de riscuri pentru sanatatea populatiei si poluarea mediului (apa, aer, sol, subsol).

3.8. Obiective de utilitate publica

- terenuri proprietate publica de interes national (canale irigatie)

- terenuri proprietate publica de interes judetean (DJ 148)

- terenuri proprietate privata de interes local (parcela A 662)

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice / juridice

- terenuri propuse a fi trecute din domeniul privat al comunei in domeniul public al judetului (pentru
amenajare acces si benzi accelerare/decelerare)




CAPITOLUL 4 - CONCLUZII; MASURI IN CONTINUARE
4.1. Concluzii

¢ Modificarea PUZ va permite beneficiarului sa edifice pe parcelele studiate obiectivele economice pe care
intentioneaza sa le realizeze potrivit noii strategii de dezvoltare a societatii

e Prin schimbarea destinatiei aprobate se va viructifica superior un teren care indeplineste - din toate
punctele de vedere - conditiile necesare pentru amplasarea si functionarea unor obiective agroindustriale,
de depozitare si livrare a bunurilor produse.

e Investitia proiectatad va conduce la imbunatatirea infrastructurii economice regionale, mobilarea
urbanistica si echiparea cu utilita{i a teritoriului.

e Lucrarile de construire vor conduce la valorificarea resurselor naturale si a fortei de munca locale i
implicit, la cresterea puterii economice a comunei Ciorani

e Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atét activitatile
de proiectare si avizare, cat si condiiile de construibilitate si restrictii

4.2. Masuri in continuare

e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU a judetului Prahova
» Aprobarea PUZ prin Hotarare a Consiliului Local al comunei CIORANI
e Intocmirea documentatjilor pentru obtinerea autorizatiei de construire a obiectivelor solicitate

Note foarte importante :

Toate costurile privind lucrarile propuse (constructii, infrastructura, amenajari), inclusiv cele
legate de proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate in totalitate de investitor.

Dupa aprobarea prezentului PUZ, pentru realizarea investitiilor propuse, proprietarul terenului
va solicita Primariei comunei Ciorani eliberarea unui alt certificat de urbanism, document in care vor fi
mentionate avizele specifice construirii obiectivelor propuse.

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi



