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Prezenta documentatie urbanistica — piese scrise si desenate — este proprietatea intelectuala a
elaboratorului SC ARHIZANE PLAN SRL si poate fi utilizata 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

e Denumirea proiectului:  EXTINDERE INTRAVILAN (504 mp) $I SCHIMBARE DESTINATIE TEREN
INTRAVILAN (1196 mp) DIN ,ZONA UNITATI AGRICOLE” iN ,,ZONA MIXTA
UNITATI AGRICOLE / UNITATI INDUSTRIALE $I DEPOZITARE / INSTITUTII Sl
SERVICII” PENTRU AMPLASARE CRAMA DE VINIFICATIE S| AMENAJARE
DRUM ACCES (Sstud = 4974 mp)

e Amplasament : comuna CEPTURA, sat CEPTURA DE JOS (1118, Cc 3640, F 3641; V 3639; T 125, V 3639);
De 3643, De 3621, De 3616, NR 3620, De 2827

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

e |nitjator : PRIMARIA COMUNEI CEPTURA, repr. primar Gheorghe Pan

» Proiectant : S.C. ,ARHIZANE PLAN” S.R.L.

o Nr. proiect/data : 9/ febr. 2015

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie urbanistica are ca obiect propunerea de extindere a intravilanului (504 mp)
si schimbarea destinatiei functionale a terenului intravilan (1196 mp) pentru amplasarea unei crame de
vinificatie si a anexelor necesare, precum si amenajarea drumului de acces la acest nou obiectiv.

Terenul studiat - in suprafata totald de 4974 mp) este situat in intravilan si extravilan, astfel :

Intravilan (mp) | Extravilan (mp) Total (mp)
- proprietate particulara 1196 *(NC 20051) | 724 ** (NC 20734),d.c.: 1920
504 (V 3639)
220 (De 3643)
- domeniu public al comunei Ceptura *** - 3054 3054
Total (mp) 1196 3778 4974

* propr. SC ,DAVINO PRODUCTIE” SRL, conform contract vanzare - cumparare nr. 310/31.03.2011
si ECFI nr. 14687/19.02.2015 emis de BCPI Ploiesti (T 118, Cc 3640, F 3641; NC 20051)

** propr. SC ,UNICOM PRODUCTION” SRL FILIALA URLATI, conform contract vanzare-cumparare
nr. 148/26.01.2015 si ECFI nr. 6556/05.02.1015 emis de BCPI Ploiesti, transmis cu titlu gratuit cétre
SC ,DAVINO PRODUCTIE” SRL conform Conventiei de constituire a unui drept de superficie nr. 336 din
16.02.2015 (T 118, V 3639).

Nota importanta :

Suprafata propusa pentru extinderea intravilanului (504 mp) face parte din suprafata totala de
26915 mp (NC 20734) situata in T 118, V 3639, De 3644, De 3643; T 125, V 3877, care a facut obiectul
actului de superficie dintre UNICOM si DAVINO.




*** conform HGR nr. 1359/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, si se compune din :
1360 mp : De 3621 (din NC 474)

204 mp : De 3616

138 mp : NR 3620
1352 mp : De 2827

1.3. Prezentarea firmei

Produsele DAVINO sunt deja binecunoscute si apreciate pe piata internationald, numele societatji
devenind un brand pentru productia de vinuri din Roménia, brand asociat cu numele comunei Ceptura,
adica al locului de provenienta — ca areal viticol — prelucrate si obtinute in cadrul unei intreprinderi ridicate
aici in urma cu cativa ani, din fonduri europene.

In afara de experienta acumulata la realizarea acestei prime investitii, DAVINO prezinta si garantia
unor produse de inalta calitate.

De retinut ca societatea detine in proprietate chiar in zona amplasamentului (T 117, 124, 126, 127)
o suprafata de 25 hectare plantatii viticole.

1.4. Surse documentare

e acte de proprietate, piese scrise si desenate

e ridicare topografica pentru PUZ, vizata de OCPI Prahova

e PUG + RLU com. Ceptura, aprobat prin HCL nr. 23/22.12.1999, completat pentru zona defavorizata in
martie 2000 si aprobat cu HCL nr. 10/04.05.2000, prelungit valabilitate prin HCL 38/29.08.2012

e Informatji din certificatul de urbanism eliberat de C.J. Prahova

e Studiul geotehnic si studiul hidrogeotehnic (PFA Roiban Gh. Mihai Stefan)

e Studiul pedologic (OSPA Prahova)

e Studiul de circulatie (SC SERV TOPO SRL)

e Informatji din avizele administratorilor de utilitati, drumuri, alti avizatori

e Informatji puse la dispozitie de proiectantul partii de arhitectura (SC ARHIMONT SRL, arh. Dan Manea)

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI|

2.1. Evolutia zonei

» in cursul anului 1999 localitatea Ceptura a fost inclusa in lista zonelor defavorizate, ca urmare a
inchiderii Minei de carbune care reprezenta principalul loc de munca pentru populatia activa din comuna.

Urmare facilitatilor acordate investitorilor in zonele declarate ca defavorizate, pe teritoriul comunei
Ceptura au aparut o serie de obiective economice —, parte prin edificarea de constructii noi, parte prin
reconversia cladirilor / funcjunilor existente.

Multe din fostele unitati cooperatiste sau de stat care aveau ca obiect de activitate productia vini -

viticola au fost preluate de investitori particulari, asa cum este cazul imobilului ce face obiectul studiului.
- Stimularea investitiilor facuta in comuna Ceptura in baza statutului de zona defavorizata - cu aport
important de finantare europeana - a dus la dezvoltarea durabila a localitatji si la prosperitatea ei.

» De asemenea, comuna Ceptura este inscrisa in programul ,Drumul Vinului” initiat de Ministerul
Turismului, proiect care urmareste valorificarea potentialului regiunii vini-viticole ,Dealu Mare”, producatoare
a unor game renumite de vinuri nobile medaliate la concursuri nationale si internationale.

In luna iunie 2012 s-a finalizat implementarea proiectului ,Incursiune in istorie pe Drumul Vinului din
judetul Prahova” (derulat prin Programul Operational Regional 2007-2013, Axa prioritara 5 — ,Dezvoltarea
durabila si promovarea turismului’).



2.2. Iincadrarea in localitate

Amplasamentul studiat este situat in zona dealurilor din partea de vest a comunei Ceptura, ocupate
predominant cu culturi de vita de vie.

Locatia pe care se va amplasa crama de vinificatie (1700 mp) are pe toate laturile ca vecinatati
terenul al carui superficiar este SC DAVINO PRODUCTIE SRL (situatin T 118, V 3629 si T 125, V 3877 -
NC 20734, precum si drumurile de acces De 3643 si De 3644.

2.3. Elemente ale cadrului natural

2.3.1. Din punct de vedere geologic, amplasamentul este situat pe versantul sud estic al dealului
Scoru?, forma de relief care prezinta o panta mica spre medie cu inclinatie spre sud — est, favorabila
culturilor viticole.

Altitudinea in zona este de 256 m, iar diferenta de nivel este de cca 4 m (cca.13%) pe axul nord
vest — sud est.

Clima : temperat continentala

Directia predominanta a vanturilor este nord-estica (14,9 %) si estica (13,3 %).

Adancimea maxima de inghet : 0,80 — 0,90 m.

La data cercetarii, terenul nu prezenta aspecte de instabilitate sau eroziune.

Constructia existentd este amplasata pe o platforma amenajata prin sépatura, la care - in zona
de amonte — s-a realizat un taluz cu inaltimea de 1,2 - 1,5 m.

Aceasta platforma va fi extinsa pentru amplasarea constructiilor auxiliare cramei de vinificatie
(sopronul pentru prelucrarea preliminara a strugurilor).

Conform normativului P100/1-2006 : Tc = 1,6 sec.; ag = 0,32 g.

in vederea determinarii succesiunii litostratigrafice au fost executate 2 foraje.

Forajul 1 Forajul 2

0,00-0,20 m : umplutura 0,00 -0,20m : sol argilos prafos

0,20 - 0,50 m : sol argilos prafos 0,20 - 3,00 m : argila prafoasa, cafenie, cu intercalaji

0,50 - 2,00 m : argila prafoasa, cafenie roscata cu calcaroase, tare

concrefiuni calcaroase, tare 3,00 - 3,10 m : orizont de concretiuni calcaroase in argila

2,00 - 4,00 m ; argila prafoasa cafenie, cu intercalatji prafoasa cafenie, tare

calcaroase, tare 3,10-5,00 m : argila prafoasa, cafenie roscata, cu

4,00 - 6,00 m : argila prafoasa, cafenie roscata cu intercalatii si concretiuni calcaroase, tare

concretiuni calcaroase, tare 5,00 -6,00 m : argila prafoasa, cafenie roscata cu
intercalatii si concretiuni calcaroase, tare

in foraje nu a fost interceptata ap& subterana.
Categoria geotehnica : 1 (risc geotehnic redus).

Studiul geotehnic analizeaza conditjile de realizare a constructjilor cu sau fara subsol.

Recomandari :

- taluzul va fi consolidat cu un zid de sprijin si prevazut cu barbacane si rigola pentru
indepartarea apelor in afara platformei

- sprijinirea sapaturilor in timpul executiei fundatjilor

- trotuare etanse in jurul construciiilor, cu latime de minim 1,0 m si panta de 2,5 %.

2.3.2. Din punct de vedere hidrogeologic, se estimeaza ca orizontul acvifer al zonei este situat la
adancimi de 30 m.

Pentru obgnerea apei tehnologice necesara procesului de productie se va executa un put forat cu
adancimea de 150 — 170 m, pentru a Intercepta stratele acvifere.

In jurul putului forat se va prevedea o zona de protectie sanitara severa R = 10 m.




2.4. Circulatia

Terenul pe care se va amplasa crama de vinificatie are acces dinspre intravilanul satului Ceptura de
Jos (distanta cca 1,2 km) prin De 2827, NR 3620, De 3616, De 3621 si De 3643 — drumuri de exploatare
viticola aflate partjal in domeniul public al comunei, partial aflate in proprietate privata.

Nota : Traseul acestui drum va fi amenajat pentru accesul la viitorul obiectiv (crama vinificatje).

Drumurile de exploatare din extravilan sunt nemodernizate (pamant) si au profile variabile intre
aliniamente, astfel :

- De 2827 : 5,99-8,55 m (profil ,,A-A”existent); 9,00-12,65 m (profil ,,B-B”existent);

- De 3616 : 6,70 - 6,80 m in (profil ,,C-C” existent)

- De 3621 : 9,50 m (profil ,,D-D” existent); 6,80 m (profil ,E_E” existent)

- De 3643 : 5,00 m (profil ,F-F” existent)

Drumul din intravilan prezinta profilul ,,3 — 3” existent (6,00 m intre aliniamente).

Notéa : Amplasamentul studiat are acces si pe partea de nord, prin alte drumuri de exploatare
viticola care deservesc podgoriile din zona. Aceste drumuri nu fac obiectul studiului de circulatje.

2.5. Ocuparea terenurilor

» Terenurile din zona sunt ocupate in exclusivitate cu culturi viticole, precum si cu incinte ale fostelor
unitati cooperatiste si de stat in care functionau diferite constructii care deserveau culturile de vita de vie
(sedii de ferme, crame, ateliere intretinere, remize, depozite, cantine si dormitoare sezoniere pentru
muncitori, etc.) — din care unele au fost abandonate, iar in prezent se afld in stare avansata de degradare.

Este cazul si incintei studiate, unde exista 2 constructii (zidarie, fara utilitatj, stare rea) :

- C1 : locuinta (dormitor sezonier, n.n.); Sc = 187,00 mp

- C2 : grup sanitar (latrina); Sc = 7,00 mp.

Constructia este amplasata pe o platforma amenajata prin sapatura care, spre amonte are un
taluz inalt de cca 1,20 — 1,50 m.

Indicatorii urbanistici existenti (raportati la suprafata de teren — 1196 mp — care a facut obiectul
c.v.c.nr. 310/31.03.2011) :

- POT:16,2%

- CUT:0,16

Ambele cladiri vor fi demolate in vederea eliberarii terenului necesar amplasarii noii investitii.

» Conform studiului pedologic, terenul propus a fii introdus in intravilan (504 mp, folosinta ,vie”)
este incadrat la clasa Il de fertilitate.

2.6. Echiparea edilitara

Zona este total lipsita de echipare tehnico - edilitara.
Toate utilitatile si instalatiile de care a dispus candva constructia si incinta existenta au fost
dezafectate (cablu electric subteran, fantana, sobe).

2.7. Disfunctionalitati

- situarea terenului in extravilan i partial in circuitul agricol (vie)

- lipsa completa a echiparii tehnico — edilitare

- acces dificil pe drumuri de exploatare nemodernizate, agabaritice, cu trasee partial sinuoase
sau in panta



2.5. Probleme de mediu

in zona de amplasare a viitoarei crame de vinificatie terenul este relativ plan, perfect stabil, lipsit
de riscuri naturale sau antropice care sa puna in pericol stabilitatea constructiilor.

Amplasarea in afara zonelor rezidentiale si a circulatiei majore, precum si obiectul activitatjlor
preconizate (vinificatie) este de natura sa preintdmpine orice fel de riscuri pentru sanatatea populatiei i
poluarea mediului (apa, aer, sol, subsol).

Pe amplasamentul studiat nu exista valori de patrimoniu natural sau construit (monumente
istorice sau situri arheologice inscrise in LMI, publicata in MO 670 bis / 01.10.2010) care sa necesite
masuri speciale de protectie.

2.6. Optiuni ale populatiei

Comunitatea locala este favorabila dezvoltarii de unitati economice - acord exprimat prin initiativa
primariei comunei Ceptura de a elabora aceasta documentatie urbanistica - si sprijina demersurile
investitorilor interesatj in vederea realizarii de noi obiective economice de natura sa contribuie la mobilarea
urbanistica a teritoriului, echiparea cu utilitatj, valorificarea resurselor naturale si forta locald de munca
disponibila, in conditiile protejarii mediului natural.

Punctul de vedere al elaboratorului prezentului PUZ este de asemenea favorabil solicitarii
beneficiarului, considerand intemeiata intentia acestuia de a diversifica activitatea economica a comunei
(prin dezvoltarea componente economice — turismul), contribuind astfel la 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 cunoagsterea precisa a
planimetriei, indicand configuratia si pantele terenului

e Studiul geotehnic concluzioneaza teritoriul studiat ca fiind favorabil realizarii de constructji, cu
respectarea recomandarilor in perioada de executje si exploatare

e Studiul pedologic incadreaza terenul (vie, 504 mp) in clasa Il de fertilitate

e Studiul de circulatie propune modalitati de amenajare a drumurilor pentru accesul la noul obiectiv

3.2. Prevederi ale PUG

» Conform PUG aprobat, terenul pe care se va amplasa crama de vinificatie, anexele si utilitaile
necesare este situat partial in intravilan (1196 mp) in trupul izolat nr.11 (,Alecsandrescu”) / UTR nr. 11
(0,12 ha - conform adresei SC CONSPROIECT SA nr. 310/03.02.2015 privind rectificarea suprafetei
respective), in ,,zona unitati agricole si zootehnice” - ,,A” (sbz. unitati agricole — ,Aa”), pentru care nu
S-au instituit indicatori urbanistici maximali.

» Pentru drumul din intravilan se aplica profilul ,3 — 3" (12,50 m intre aliniamente) :

- 5,50 m - parte carosabila

-2x 0,75 m - acostament

-2x1,00 m - sant

-2 x 1,00 m - spatiu verde

- 1,00 m (trotuar) + 0,50 m (spatiu verde), pe o parte

» Retragerea constructjilor :

- 8,50-10,50 m/ ax, respectiv 10,00 - 12,00 m / ax
- 3,00- 5,00 m/aliniament




3.3. Valorificarea cadrului natural

In zona actualei constructii, terenul a fost nivelat prin lucrari de sistematizare verticald (excavari si
taluz in amonte) pentru a se amenaja si stabiliza platforma de amplasare a cladirii.

Aceasta va fi continuata in vederea pozitionarii anexelor functionale aferente cramei de vinificatje.

Dupa edificarea obiectivului, amenajarea drumurilor de acces, a platformei de stationare a
mijloacelor de transport de mare tonaj (ex. tractoare cu remorca) si a spatjilor de parcare pentru ceilalf]
utilizatori (conducere, angajatj, vizitatori, oficiali), incinta va fi agrementata cu spatji verzi avéand rol decorativ.

3.4. Modernizarea circulatiei

Studiul de circulatie (SC SRV TOP SRL) propune modalitati de rezolvare a accesului la noul obiectiv.
e Traseul destinat accesului la crama de vinificatie - de la iesirea din sat si pana la amplasamentul

studiat - se compune din tronsoanele De 2827, NR 3620 (1), De 3616 (Il), De 3621 (1ll) si De 3643 (IV).
Avéand in vedere conditjile dificile de acces mai ales in primul sector (panta, curbe), acest drum va

fi sistematizat si modernizat pentru a permite circulatia in conditii de confort si siguranta pentru toate

tipurile de participantji la trafic.

Nota f. importantd : Profilurile propuse prin studiul de circulatie au avut in vedere ca amenajarea
drumului sa se incadreze in aliniamentele existente si sa nu se afecteze proprietatile invecinate, altele
decat cele ale UNICOM (care a transmis terenul — NC 20734 — catre investitorul DAVINO, prin contractul
de superficie incheiat intre acestia). Cele doua societati au acelasi administrator.

e Tronsonul | (De 2827) se va moderniza conform a 2 tipuri de profiluri :
1. profil ,,A — A” propus (ampriza totala minima = 6,75 m) :

4,00 m : parte carosabila (panta unica)

o 2x0,50m:acostament

o 0,75 m:rigola pe p. dreapta

o 1,00 m: zid de sprijin pe p. stdnga (L = 75,00 m)

O

La amenajarea De 2827 conform profilului propus ,A - A", s-au avut in vedere :

- terenul accidentat, traficul foarte redus, viteza de circulatie < 25 km/h (categoria 1V).

Pentru drumurile de categ. IV situate pe teren accidentat se admit declivitati exceptionale < 12%.

In cazul de fat3, aceastd panta se va realiza pe o distant de cca 100 m si va fi amenajata cu un
sistem rutier rigid care sa permita circulatia pe tot parcursul anului (vezi detalii in proiectul de drumuri).

Scurgerea apelor se va asigura prin santuri pereate sau rigole, intretinute periodic pentru a se
evita patrunderea apelor pluviale pe partea carosabila.

Pentru a se realiza zidul de sprijin de pe partea stanga, se va depasi limita cadastrala cu 0,75 m
spre taluzul existent.

2. profil ,,B = B” propus (ampriza totalda minima = 5,75 m) :
o 4,00 m: parte carosabila (panta unica)
o 2x0,50 m: acostament
o 0,75m: rigola pe p. dreapta
Amenajarea De 2827 conform profilului propus ,B —B” se incadreaza in limitele cadastrale existente.

Legatura intre De 2827 si De 3616 se va realiza prin terenul neproductiv NR 3620, prin raze de
racordare cuprinse intre minim 5,00 m si maxim 16,00 m, pe latimea de 4,00 m.
Amenajarea drumului in aceasta zona va afecta o suprafata de 250 mp din terenul neproductiv.



e Tronsonul Il (De 3616) face legatura intre drumul amenajat pe terenul neproductiv NR 3620 (conform
precizarilor din ultimele doua alineate) si va fi a realizat conform profil ,,C — C” propus (ampriza totala
minima = 5,75 m) :

o 4,00 m: parte carosabila (panta unica)
o 2x0,50 m: acostament
o 0,75 m: taluz pe p. dreapta
Pentru amenajarea tronsonului De 3616 conform profil propus ,C — C”, este necesara largirea
drumului pe partea dreapta cu 1,75 m (respectiv 86,00 mp din proprietatea UNICOM), dar fara a fi afectata
limita de vie existenta.

e Tronsonul lll (De 3621) face legatura intre De 3616 si De 3643 (drum privat) si va fi amenajat conform
profilurilor propuse ,,D - D” si ,,E - E” (ampriza totald minima = 5,75 m) :
o 4,00 m: parte carosabila (panta unica)
o 2x0,50 m: acostament
o 0,75 m:rigola pe p. dreapta

Avand in vedere lungimea De 3621, Idtimea partii carosabile (4,00 m) si traficul redus, se propune
ca - in dreptul racordarilor dintre acest drum si drumurile laterale de exploatare : De 3610, De 3612, De 3614
(pe latura de sud) si De 3638, De 3636 (pe latura de nord) — sa se realizeze incrucisari auto ocazionale.

Distanta intre aceste racordari este de maxim 140 m.

Racordarile se vor realiza cu raze diferite de la caz la caz.

in zona racordarilor De 3621 cu drumurile de exploatare laterale susmentionate va afecta o suprafata
totala de 45 mp din proprietatea UNICOM.

e Tronsonul IV (De 3643, drum privat) face legatura intre De 3621 si incinta pe care se va amplasa
crama proiectata.
De 3643 va fi amenajat conform profil propus ,,F — F” (ampriza totald minima = 11,50 m) :

o 5,50 m: parte carosabild (panté unica)
0,50 m : acostament pe p. stanga
0,50 m : taluz pe p. sténga
4,00 m : parcare pe p. dreapta
1,00 m : rigola carosabila pe p. dreapta

O O O O

Au fost propuse 13 locuri de parcare pentru autoturisme / microbuze (2,50 x 5,00 m).

Zona din fata cramei proiectata va amenajata ca platforma pietonala.

Amenajarea De 3643 conform profil propus ,F — F” va afecta proprietatea UNICOM (402 mp, din
care : 277 mp pe partea dreapta si 125 mp pe partea stanga).

Prin adresa nr. 639/08.02.2015, Primaria comunei Ceptura comunica investitorului ¢a in sedinta
de Consiliu Local s-au aprobat fonduri pentru amenajarea drumului de acces in zona studiata.

Nota importanta : Transportul strugurilor la crama de vinificatie se va efectua exclusiv pe partea
posterioara a incintei, respectiv prin De 3644, aceasta avand legatura cu drumurile de exploatare viticola
existente in zona studiata (prin De 3850).




3.5. Zonificarea functionala - reqlementari si indicatori urbanistici estimati

3.5.1. Constructii si amenajari propuse

Investitia se deruleaza in cadrul Programului National de Dezvoltare Rurala (PNDR) din Fondul
European Agricol pentru Dezvoltare Rurala (FEADR), masura 1.2.3. - ,Cresterea valorii adaugate a
produselor agricole si forestiere”.

Terenul propus a fi introdus in intravilan (504 mp) in vederea amplasarii anexelor si utilitailor
aferente cramei de vinificatie, a fost defrisat si radiat din Registrul Plantatiilor Viticole agsa cum rezulta din
adeverinta nr. 239/10.02.2015 eliberata de Directia pt. Agricultura a judefului Prahova.

Conform informatjilor preliminare primite de la proiectantul investitiei (arh. Dan Manea), obiectivul
principal (crama de vinificatie) se desfasoara pe doua nivele cu urmatoarele zone functionale principale :

e demisol :

- personal (vestiare, grupuri sanitare)

- imbuteliere (depozit ambalaje, sectie imbuteliere, ambalare si expeditie)

- cisterne (sala recipienti fermentare)

- depozitare (butoaie, crama, diverse)

- spatii tehnice (CT)
e parter :

- laborator

- vizitatori (receptie, pridvor-belvedere, sala prezentare vinuri, grupuri sanitare)

- productie (pasarela, sala recipiente fermentare, platforma acoperita receptie-sortare, rampéa acces)
Sunt prevazute accese separate pentru personal, CT, aprovizionare, expeditie si vizitatori.

Indicatori spatiali estimativi :
- supr. constr. : 273,50 mp
- supr.desf.: 823,30 mp
- inaltime la coama : 9,10 m
- Inaltimea liberéa : intre 3,10 m (D) si 7,30 m (sala recipienti fermentare)

Structura :
- demisol : diafragme b.a.
- parter : zidarie portanta
- plansee b.a.
- sarpanta lemn (4 ape), invelitoare tigla ceramica

Ca volumetrie si aspect, constructia proiectata se incadreaza in arhitectura casei taranesti,
reeditdnd conceptul ,conacului in vie” des intélnit in zonele viticole.

In incinta se vor mai executa :

- sopron prelucrare preliminara struguri

- depozit butoaie

- alei carosabile i pietonale, platforme, parcari

- utilitati (sursa apa, fosa betonata, iluminat nosturn)



3.5.2. Zonificarea functionald — reglementari si indicatori urbanistici

» schimbarea destinatjei terenului (1196 mp) situat in intravilan in trup nr. 11/UTR nr. 11 din ,zona unitafi
agricole si zootehnice” — ,A”, subzona ,unitati agricole” — ,Aa” in ,zona mixta : unitati agricole / unitati
industriale si depozitare / institutii i servicii” — ,A/ID | IS”

» extindere intravilan (504 mp) pentru aceiasi destinatie

» terenul (1700 mp) va apartine UTR nr. 11 A} pentru care se propun ca indicatori urbanistici maximali :
- POT=50%
- CUT=15
- Regim de inaltime = (D)+P+1(+M) ; Hmax =12 m
(iar pentru instalatii tehnologice se admit gi inaltimi mai mari)

P accesul la amplasament se va realiza dinspre trama stradala a satului Ceptura de Jos, prin drumurile
de exploatare existente, amenajate conform proiect (vezi Cap. 3.4. - Modernizarea circulaiei)

P retragerea constructjilor :
- 1,00 m/ aliniamentul la De3643 (drum privat)
- 2,00 m/ celelalte laturi incintei
» spatii verzi decorative : minim 20 % din suprafata incintei

» imprejmuire : numai in zona anexelor

BILANT TERITORIAL TEREN STUDIAT PE ZONE FUNCTIONALE :

mp %

TOTAL TEREN STUDIAT 4974 100

e zona mixta unitati agricole / unitati industriale si | 1700 | 34,17
depozitare / institutii si servicii-A/ID /IS

e zona cai de comunicatie rutiere - CCr 3274* | 65,83

* suprafata care se cedeaza (783 mp) pentru amenajarea drumurilor si parcérilor se situeaza in afara
terenului studiat

BILANT TERITORIAL INCINTA PE ZONE FUNCTIONALE :

mp %
TOTAL TEREN 1700 100
e zona mixta unitati agricole / unitati industriale si | 1700 100
depozitare / institutii si servicii-A/ID /IS

BILANT TERITORIAL OCUPARE INCINTA :

mp %
TOTAL TEREN 1700 100
e constructii (maxim) 850 50
e circulatii (alei, platforme, parcari) 510 30
e spatii verzi amenajate 340 20




3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

o Alimentarea cu energie electricd : prin extindere retea la capacitatea solicitata

- aviz tehnic de racordare nr. 301015770525/19.02.2015 emis de ELECTRICA pentru
puterea de 40 kW si bransarea la PT 1100

- aviz Primaria comunei Ceptura nr. 2311/19,04.2013 privind amplasarea cablului electric
subteran pe domeniul public (drumuri)

e Alimentarea cu apa :

- tehnologica : put forat (adancime 150 — 170 m, conform studiului hidrogeologic;
(se instituie raza de protectie sanitara severa R = 10,0 m)
- potabila : sticle imbuteliate

e Canalizarea apelor uzate menajere : bazin betonat vidanjabil

e Incélzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere : CT (combustibil solid / lichid) / alte surse

e Colectarea deseurilor :

- menajere (birouri, spatii publice, etc.) : selectiv in europubele, evacuate periodic de echipajele de
salubritate in baza unui contract de prestari servicii

- rezultate din procesare (boasca) : platforma betonata cu posibilitati de spalare, evacuate periodic
pe plantatiile proprii, prin grija beneficiarului (folosite ca ingragamant).

3.7. Protectia mediului

e Referitor la problemele de mediu care ar putea aparea prin edificarea obiectivului principal
proiectat (crama de vinificatie), se mentioneaza ca - avand in vedere tipul de activitate si amplasarea in
afara localitatji - investitia proiectata nu este de natura sa afecteze mediul natural si construit.

Constructiile vor fi amplasate astfel incat terenul liber sa fie amenajat cu suprafete minime asfaltate,
betonate sau dalate. In rest, sunt prevazute peluze verzi cu plante floricole si arbori decorativi.

e In cazul descoperirii intamplatoare a unor materiale arheologice - se va anunta in mod obligatoriu
Primaria comunei Ceptura si DUCPN Prahova.

3.8. Obiective de utilitate publica

In plansa referitoare la ,proprietatea asupra terenurilor” au fost diferentiate :

- terenuri proprietate publica de interes local (drumuri)

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

- terenuri care se cedeaza pentru amenajare drum (Stotal = 783,00 mp, situatj in afara terenului
studiat)



CAPITOLUL 4 — CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

4.1. Concluzii

e Planul urbanistic zonal trateaza unitar aceasta zona in vederea dezvoltarii urbanistice armonioase,
amenajarii teritoriului si echiparii edilitare.

e Lucrarile de construire a obiectivului vor conduce la valorificarea resurselor naturale si a fortei de
munca locale, precum si la dezvoltarea durabila a localitatii si prosperitatea ei.

e Categoriile de interventje stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent jaloneaza atat
activitatile de proiectare si avizare, cat si conditiile de construibilitate si restrictii, care vor trebui sa fie
cunoscute si respectate de beneficiar cat si de proprietarii retelelor sau lucrarilor publice din zona.

4.2. Masuri in continuare

e Avizarea Planului Urbanistic Zonal in CTATU a judetului Prahova

e Aprobarea PUZ prin Hotarére a Consiliului Local al comunei CEPTURA
e intocmirea documentatjilor si obtinerea avizelor necesare autorizatiei de construire pentru obiectivele
propuse, inclusiv pentru lucrarile de infrastructura (drumuri, retele).

Nota importanta :

1. Toate costurile privind realizarea investitiei (constructii, infrastructura, amenajari), inclusiv cele
legate de proiectare (urbanism, arhitectura, avizare, aprobare) vor fi suportate in totalitate de catre

investitor
2. Dupa aprobare PUZ, investitorii vor solicita primariei comunei Ceptura — in nume propriu —

eliberarea certificatului de urbanism pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructji, document

in care vor fi inscrise avizele/acordurile specifice pentru realizarea unui astfel de obiectiv.

Intocmit,
arh. Andreea Aluchi
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