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servicii integrate de consultanta si proiectare ARHITECTURA si URBANISM 


                      tel. 0768 691 746        e-mail: roxana.pandele.urb@gmail.com



MEMORIU GENERAL
CAPITOLUL 1 – DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
RIDICARE RESTRICTIE DE CONSTRUIRE SI SCHIMBARE DESTINATIE CORP C3 (BRUTARIE) IN SPATIU COMERCIAL "PROFI", CONSTRUIRE DRUM ACCES, ALEI CAROSABILE SI PIETONALE, SPATIU PARCARE, UTILITATI, FIRMA LUMINOASA  SI PANOURI PUBLICITARE

AMPLASAMENT: 
Com. Ceptura, Sat Ceptura de Jos, nr. 634A, T 28, Cc 900, nr. cad.20020, Jud. Prahova

Suprafata teren: 2382 mp

TERENURI  CE AU GENERAT STUDIUL:  
Com. Ceptura, Sat Ceptura de Jos, Strada Primaverii (numar cadastral 21358), DJ 102N, nr. 634A, T 28, Cc 900 (Numar cadastral 20020), Jud. Prahova.
Suprafata studiata: 3491mp
BENEFICIAR:
SC KAMARI IMPEX SRL

1.1. Obiectivele  P.U.D.

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu are ca obiectiv :

Reglementarea urbanistica a  unei suprafete de teren – 2382 mp prin ridicarea interdictiei de construire, pentru amenajarea unui magazin de tip supermarket.
1.2.      Surse documentare:
· Planul de amenajarea teritoriului judeţului Prahova;

· Planul Urbanistic General si R.L.U. al comunei Ceptura ;

· Ridicare topografică sc. 1:500;

· Cercetarea pe teren a teritoriului studiat.
CAPITOLUL 2 – STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
2.1.     Evoluţia zonei


Terenul  studiat situat in intravilanul Comunei Ceptura, sat Ceptura de Jos,  cu categoria de folosinta curti-constructii, este amplasat in apropierea zonei centrale a comunei Ceptura, sat Ceptura de Jos. 

Datorita bunei accesibilitati si pozitionari fara de municipiul Ploiesti ca centru urban polarizant pentru activitati economice, se manifesta in zona comunei Ceptura tendinta de achizitionari de terenuri de catre investitori in scopul localizarii unor activitati economice. 

Este necesara actualizarea reglementarilor urbanistice pentru Comuna Ceptura ,in conditiile in care PUG si RLU aferent sunt documentatii elaborate si aprobate la nivelul anilor 1990 si tendintele de dezvoltare ale comunei nu mai sunt legate exclusiv de activitatea agricola / pomicola/ viticola.

2.2.     Încadrarea în localitate


Teritoriul ce face obiectul prezentului plan urbanistic de detaliu este situat in apropierea  intravilanului Comunei Ceptura / sat Ceptura de Jos - zona IS-institutii si servicii de interes general.

Amplasamentul este situat de-a lungul  DJ 102N pe sensul de mers dinspre centrul comunei catre Ploiesti.
2.3.      Elemente ale cadrului natural
Teritoriul studiat este pe deplin stabil, neafectat de fenomne fizico geologice active.  Pânza freatică apare la adâncimi de aproximativ 20,0 m.

Date seismice:

Conform normativului P100/1-2013 valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare este ag = 0.40g pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si 20 % probabilitate de depasire. Valoarea perioadei de control (colt) Tc a spectrului de raspuns este 1,6.

Adancimea de inghet: 0,90m. 
Apa subterana : la 25,0 - 30,0m fata de cota terenului natural.
In continuare, studiul geotehnic face recomandari cu privire la:
- posibilitatile de fundare;

- conditiile care trebuie indeplinite pentru asigurarea stabilitatii constructiilor;

- sisternatizarea verticala pentru colectarea si evacuarea rapida a apelor meteorice.
2.4. 
Circulaţia

Accesibilitatea este buna, terenul avand acces direct din DJ 102N si din drumul local – str. Primaverii. DJ 102N este asfaltat si are in prezent cate o banda carosabila pe sens. 

2.5. 
Ocuparea terenurilor

Terenul ce  a generat studiul  este incadrat in zona institutii si servicii de interes general – IS. Pe teren exista urmatoarele constructii:
C1 - castel de apa, Sc = 19.57mp

C2 - magazie, birou, hol, Parter, Sc = 54.10mp

C3 - brutarie, P+Epartial, Sc = 398.78mp, Sd = 620.75mp
POT existent:  19.83%

CUT existent:  0.20


2.6. 
Echiparea edilitară


Constructiile existente beneficiaza de bransamente la retelele existente in zona: alimentare cu apa, canalizare menajera, energie electrica, gaze naturale.
 2.7.  Probleme de mediu


Principala condiţie de mediu este pe deplin îndeplinită şi anume TERENUL ESTE PERFECT STABIL ŞI LIPSIT DE RISCURI NATURALE ŞI ANTROPICE ;

Schimbarea destinatiei constructiei C3 – brutarie in spatiu comercial „profi“  nu va genera probleme legate de factorii de mediu.
2.8. 
Opţiuni ale populaţiei


Dezvoltarea zonei este deosebit de binevenita in conditiile actualei economii, fiind de natura sa valorifice resursele naturale si umane existente si potentialul legat de amplasament . Atât proprietarii particulari (persoane fizice si juridice) alături de administraţia publica locala optează pentru reconfigurarea functionala a zonei studiate in vederea optimizarii ocuparii terenurilor/ constructiilor si valorificarii economice a acestora.
2.9.
PREVEDERI ale  documentatiilor aprobate in zona - P.U.G 

· Terenul este situat in UTR 1B 
· Categoria de folosinta curti-constructii
· Destinatia functionala a terenului intravilan existent – zona institutii si servicii de interes general
· din punct de vedere al compatibilitatii functionale, destinatia propusa de comert  se incadreaza in functiunile admise ale zonei IS.
2.10.   Disfuncţionalităţi

Principalele disfuncţionalităţi sunt:

· procesul de elaborare,avizare si aprobare a PUG este de durata; 

· restrictia impusa prin PUG inca in vigoare impiedica procesul de dezvoltare al zonei.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
3.1. Concluzii ale Studiilor de Fundamentare

Ridicarea topografică cuprinde:

· Strada Primaverii (numar cadastral 21358), DJ 102N, nr. 634A, T 28, Cc 900 (Numar cadastral 20020), Jud. Prahova.

Ridicarea topografica cu cote si curbe de nivel, arata ca terenul este relativ plan.

Din studiile de fundamentare ale PUG-urilor reiese faptul ca zona nu este predispusa unor fenomene sau actiuni care sa impiedice construirea in zona.
3.2.  REGLEMENTĂRI si  INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 
· Se propune ridicarea restrictiei de construire pe terenul cu nr.cad. 20020.
P.O.T.– procentul de ocupare a terenului se pastreaza: maximum 50%
C.U.T.– coeficientul de utilizarea a terenului se pastreaza:  maximum 1.70
Regimul de înălţime va fi  max P+2.
TIPURI  DE  ZONE  FUNCTIONALE 
-   zona IS –zona  institutii si servicii de interes general
Zona destinata amplasarii spatiului comercial propus, prin schimbarea destinatiei corpului C3-brutarie in spatiu comercial.
-   zona CAI RUTIERTE -  Ccr  - cai de comunicatie cu  prospect reglementat , conform sectiunilor transversale prezentate in plansele desenate .
	BILANT TERITORIAL 
	EXISTENT
	%
	PROPUS
	%

	IS - institutii si servicii de interes general
	2382
	mp
	68,24
	2155,78
	mp
	61,76

	CCr - cai de comunicatii rutiere
	1108,83
	mp
	31,76
	1335,05
	mp
	38,24

	ZONA DE STUDIU
	3490,83
	mp
	100,00
	3490,83
	mp
	100,00


Suprafata aferenta zonei functionale CCr de 820.73mp aflata in zona de studiu,  va fi cedata catre domeniul public.
3.3. DEZVOLTAREA  ECHIPĂRII  EDILITARE -  UTILITATI 
Constructiile existente beneficiaza de bransamente la retelele existente in zona: alimentare cu apa, canalizare menajera, energie electrica, gaze naturale.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI :

Propunerile de modernizare a circulatiei se refera la realizarea prospectului DJ102N astfel incat sa se raporteze atat la profilul reglementat in PUG.
Accesul in zona reglementata se va realiza din DJ 102N conform studiului de reglementare acces si organizare a circulatie ca fundamentare a prezentului PUD.

Capacitatile si indicatori maximali pentru volumele de marfa vehiculate vor fi stabilite functie de fluxul tehnologic al unui spatiu comercial si nu vor depasi indicii admisi conform normativelor in vigoare.

3.5.
 PARCAJE

Prin natura activitatilor propuse se propun parcaje dimensionate conform normativelor in vigoare si RGU astfel incat sa nu se externalizeze problema parcarilor pe domeniul public.
3.6. 
PARCELAREA 


Nu este necesara pentru investitia de baza insa pentru eventualele viitoare investitii ce vor necesita parcelare, se vor respecta prevederile Conform art.30 - R.G.U.


In cazul in care  se vor face parcelari in mai mult de 3 loturi, se va elabora obligatoriu un PUZ pentru parcelare.
3.7.  CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE 
LA NIVELUL U.T.R.  SI  LOCALITATE 
Pentru adminsitratia publica locala – comuna Magurele, cat si pentru zona periurbana a orasului  Valenii de Munte amplasarea si dezvoltarea unor zone cu activitati economice cu impact minic asupra mediului si pentru producerea de energie verde ce genereaza profit,  este mai mult decat benefica atat pentru bugetele locale cat si pentru impactul social, crearea de noi locuri de munca fiind oportuna in conditiile actualei crize economice.
3.8. CATEGORII DE COSTURI CE SE VOR SUPORTA DE INVESTITORII PRIVATI 
· costurile aferente dezvoltarii echiparii edilitare necesara activitatilor private amplasate in zona studiata.

· costurile aferente dezvoltarii retelei de circulatie interioare si creerii acceselor in zona studiata .
3.9. CATEGORII DE COSTURI CE CAD IN SARCINA 
AUTORITATII PUBLICE LOCALE
- costurile aferente lucrarilor de investitii pe terenurile aflate in proprietatea publica locala
CAPITOLUL 4 – CONCLUZII si MĂSURI ÎN CONTINUARE
Dupa avizarea Planului Urbanistic de Detaliu in comisia CTATU a judetului Prahova, se aproba de catre Consiului Local al Com. Ceptura. 
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Urb. Andreea Roxana Pandele
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