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1. INTRODUCERE

       1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului :

         PLAN URBANISTIC ZONAL- LOCUINTA UNIFAMILIALA
         Munic. Campia Turzii, str. Academician Daniel Prodan,  nr. 20-22,  jud Cluj
Beneficiari: BRAD EMIL si BRAD MARIA 

                    Municipiul Campia Turzii

                    Str. Baii Nr.7, ap 21 jud. Cluj

Proiectant : SC ZAMPROIECT SRL Campia Turzii
Ridicari topografice : ing topo Mihasan Claudiu Sorin
Studiu geotehnic: ing. Popa Emil Carol
Data elaborarii: iul 2018
1.2. OBIECTUL  PLANULUI  URBANISTIC  ZONAL

· Solicitari ale temei –program :

Obiectul lucrarii ‘plan urbanistic zonal – zona rezidentiala’ consta in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice pentru reglementarea urbanistica si mobilarea unei zona rezidentiala pentru locuinte individuale, situata in intravilanul Localitatii Campia Turzii unitatea teritoriala de referinta LFCm3. Prin prezenta documentatie, conform cerintelor beneficiarilor, se stabilesc reguli pentru modalitatea de ocupare a unei suprafete de teren liber, la cerintele standardelor de viata moderna. Trenul este constituit dintro parcela adiacenta strazii Academician Daniel Prodan si are  o suprafata de 2721 mp si zona de ciculatie existenta .
La solicitarea proprietarilor se propune mobilarea unei zone rezidentiale déjà situata in intravilan fara parcelarea terenului parcelele fiind bine determinate si inregistrate in planul cadastral al municipiului. 
      Terenul este liber de constructii si nu este grevat de sarcini.

· Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata :

Nevoia de locuinte este in continuare ridicata, dovada si solicitarile de parcelari de terenuri arabile situate in intravilan, sau extravilan pentru constructii de locuinte noi. Administratia locala a incurajat si incurajeaza dezvoltarea de zone rezidentiale fapt confirmat prin crearea de zone noi (exemplu LFCm3 )  in momentul actualizarii PUG-ului
1.3.  SURSE DE DOCUMENTARE

· Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

P.U.G si R.L.U. loc Campia Turzii

Studiu de oportunitate in vederea elaborarii PUZ 

                    PUZ-uri elabotate si Regulamentele aferente in zona LFCm3 si LFCm2.

· Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ- nu e cazul

· Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei : In zona dezvoltarea urbanistica a luat amploare prin constructie de locuinte
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

· Date privind evolutia zonei:

In ultimi 20 de ani zona spre Fabrica de LUT  s-a dezvoltat mult prin extinderea zonelor rezidentiale, pe terenuri din intravilan dar fara reglementari si regulamente de urbanism ( vezi partea estica si vestica a strazii Iancu Jianu- PUZ-uri existente) sau prin introducerea de noi terenuri in intravilan 
Zona studiata este o zona libera de constructii este situata in intravilanul municipiului, cu deschidere la str. Academician Daniel Prodan
· Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :

Zonele situate in intravilanul localitatii Campia Turzii sunt zone cu relief si infrastructura solului benefica dezvoltarii fondului construit. 

· Potential de dezvoltare :

Unitati economice au luat avant pe zone individuale sau concentrate in parcul industrial. Asadar concomitent cu dezvoltarea economica a luat avant  si dezvoltarea de zone rezidentiale.
2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

· Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii :

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul localitatii Campia Turzii, cu acces din str. Academician Daniel Prodan nr 20-22
·  Relationarea zonei cu localitatea,sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general :

Zona studiata se afla in partea sud a str. Academician Daniel Prodan, artera de circulatie care face legatura intre aceasta zona si celelalte unitati teritoriale ale localitatii, prin str. Iancu Jianu. Amplasamentul are acces din str. Academician Daniel Prodan
Retele de distributie utilitati  in zona :  retele gaze naturale, electricitate, apa, canalizare. 

Institutiile de interes general : Primaria situata la cca 1,5 km, Spitalul municipal la cca 1,8 km, Politia la cca 1,7 km
· Proprietatea asupra imobilelor : conform extraselor de CF
-imobil  inscris in CF nr 55084 cu nr cad. 55084 cu suprafata de 2721 mp, cu destinatia actuala curti- constructii  in proprietatea lui : Brad Emil si Brad Maria 
- Vecinatati :

Terenul studiat se invecineaza

- in partea de nord- str. Academician David Prodan
-in partea de est - teren proprietatea lui ORIAN CRISAN OCTAVIAN si MARIA, str. Acad. David Prodan nr. 24

 -in partea de sud- Cimitir
-in partea de vest - str. Academician Daniel Prodan-fundatura
Accesul major la zona studiata se face din str. Academician Daniel Prodan, situata in partea de nord a terenului studiat
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

· Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica :

  Morfologia terenului: din punct de vedere geomorfologic perimetrul cercetat se incadreaza in zona central-vestica a podisului Transilvaniei, 
  Geologia terenului : Zona studiata se incadreaza din punct de vedere geologic in unitatea central-vestica al bazinului Transilvaniei .
  Hidrografia terenului : Cel mai important curs de apa in zona este raul Aries care prin intermediul afluientilor sai locali dreneaza intrega retea hidrografica din regiune. Apa subterana se prezinta ca panza feratica cu nivel liber si este cantonata in orizontul bazal aluvionar grosier format din bolovanis cu pietris si nisip. Apa feratica nu a fost interceptata pe adancimea forajelor.
  Seismicitatea : Campia Turzii, respectiv perimetrul studiat se afla in zona seismica de calcul F avand un coeficient sistemic Ks=0,08 , Tc =0,7 sec, conform normativ P100/2006
    Evaluarea Geotehnica : Categoria geotehnica :1

     Conditii de fundare : adancimea de inghet in zona studiata este de -0,9 m fata de nivelul terenului natural sau sistematizat. Se va funda in stratul bun de fundare realizandu-se incastrare minima de 20 cm. 
2.4. CIRCULATIA 
· Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei, rutiere, feroviare, navale, aeriene, dupa caz. 

Rutiere : Amplasamentul, are deschidere la str. Academician Daniel Prodan , strada situata in intravilan,  avand in subteran utilitati, respectiv retea de apa, retea de canalizare, retea de gaze naturale si o linie electrica aeriana.
Profilul transversal in dreptul terenului studiat se compune din : carosabil cu 2 benzi de circulatie avand  latimea de 5,5 m si trotuare contrapuse. 

Disfunctiuni : nu sunt
· Capacitati de transport, greutati in fluienta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati  si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati :

Capacitati de transport : cresterea traficului in zona prin investitia propusa este nesemnificativ

Greutati in fluienta circulatiei : Nu sunt , circulatia este cu viteza redusa.

Incomodari intre tipurile de circulatie : nu e cazul 

Necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi : Nu este cazul Capacitati  si trasee ale transportului in comun : nu e cazul. Intersectii cu probleme : nu sunt

       2.5. OCUPAREA TERENURILOR

· Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :

Prin PUG s-a propus functiunea de locuinte individuale. Actualmente atat terenul studiat cat si intrega unitate teritoriala LFCm3 este slab construita. Terenul are destinatia actuala de  curti-constructii
· Relationari intre functiuni : Nu e cazul, functiunea in zona este de zona rezidentiala.  

· Gradul de ocupare a zonei cu fond construit : terenurile studiate sunt libere de constructii. 

· Aspecte calitative ale fondului construit : nu e cazul

· Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine : Zona va fi asigutata de serviciile existente in localitate. Nu exista alte functiuni in imediata apropiere decat de locuire. 

· Asigurarea cu zone verzi : Se propune suprafata de zone verzi ocupand un procent de min 45% din terenul studiat. 

· Principalele disfunctionalitatii : nu sunt

2.6. ECHIPAREA EDILITARA 

· Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii :

Strada Academician Daniel Prodan, respectiv zona studiata dispune de urmatoarele retele de utilitati :

-reatea publica de apa potabila

-reatea publica de canalizare

-reatea publica de gaze naturale

-reatea electrica aeriana

Percelele existente in zona studiata  pot fi racordate la toate utilitatile. 

· Principalele disfunctionalitatii :  : nu sunt.
2.7.    PROBLEME DE MEDIU

Analize de evaluare a problemelor existente de mediu :

· Relatia cadru natural-cadrul construit

Terenul nu prezinta eroziuni ale cadrului natural. Terenul este stabil din punct de vedere geotehnic, bun de fundare

· Evidentierea riscurilor natural si antropice: Nu sunt riscuri in mediul natural sau construit existent

· Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona: nu e cazul

· Evidentierea valorilor de partimoniu ce necesita protective: nu e cazul

· Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu e cazul

      Din punct de vedere al amplasamentului zona va avea destinatia de zona rezidentiala cu locuinte individuale compatibila cu destinatia zonei LFCm3 propusa prin PUG. 

2.8.  OPTIUNI  ALE  POPULATIEI

Optiuni ale populatiei si puncul de vedere al administratiei publice locale :

Nevoia de locuinte este in continuare ridicata, dovada si solicitarile de parcelari de terenuri arabile situate in intravilan, pentru constructii de locuinte noi. Primaria a incurajat si incurajeaza dezvoltarea de zone rezidentiale fapt confirmat prin crearea de zone noi LFCm3 in momentul actualizarii PUG-ului. 

       Punctul de vedere al elaboratorului :Zona studiata este benefica pentru constructii de locuinte 

3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

     3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

   Anterior Planului urbanistic zonal s-a intocmit studiul de oportunitate prin care se analizeaza functiunea pe un teren aflat in intravilan cu suprafata de 2721 mp.

S-au propus reglementari urbanistice privind realizarea acceselor, aliniamente, alinierea fondului construit, retrageri fata de limitele laterale si posterioare, stabilitea indicatorilor urbanistici privind refimul de inaltime, inaltimea la cornisa, procentul de ocupare al terenului, coeficientul de utilizare al terenului. 

3.2.  PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform PUG localitatii Campia Turzii si a  regulamentului de urbanism, zona studiata face parte din Unitatea Teritoriala de Referinta LFCm3 Unitate teritoriala situata in partea de nord-est a localitatii 

     Functiunea dominanta : zona de locuinte si functiuni complementare subzona LFCm3     

Utilizari permise : Locuinte individuale cu functiuni complementare  
Interdictii temporare : Interdictia de construire pana la intocmirea PUZ

Indicatori urbanistici : POT max : 35% ; CUT max : 0,7 regim max de inaltime : P+M ; P+ 1 

Functiunea de locuire propusa se include in programul de dezvoltare  a localitatii, dezvoltarea locuirii permnente la standarde moderne.


Conform PUG localitatea Campia Turzii si a  regulamentului de urbanism zona studiata face parte din  UTR- LFCm3. 
      Se va tine cont de Regulamentele Locale de Urbanism ale PUZ-urilor aprobate situate in imediata vecinatate.

3.3.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Cladirile propuse vor acea o arhitectura specifica functiunii de locuire, inscrisa tendintelor actuale, cu precadere de compozitie volumetrica si mai putin de desen de fatada, moderna, cu utilizarea materialelor autohtone durabile. Curtea se va amenaja cu gazon, arbori si arbusti ornamentali

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

· Organizarea circulatiei si a transportului in comun: 
Circulatia majora in zona este asigurata de str. Academician Daniel Prodan care face legatura dintre unitatile teritoriale de referinta din zona si zona centrala ale municipiului.

Str. Academician Daniel Prodan este o strada cat III cu latimea de 5,5 m avand 2 benzi de circulatie de 2,75 m fiecare, cu utilitari subterane existente cu trotuare minimale.  

· Organizarea circulatiei pietonale: pe trotuarele existente
  3.5.   ZONIFICARE    FUNCTIONALA - REGLEMENTARI,    BILANT TERITORIAL, INDICI  URBANISTICI 

Terenul studiat va fi tratat in cadrul unitatii teritoriala de referinta existente LFCm3, cu destinatia de locuinte individuale de tip urban si functiuni complementare –

· Zonificare, parcelare

Beneficiarii doresc realizarea unei locuinte unifamiliale, imprejmuire si bransamente. 
Zona locuinte individuale cu suprafata de 2721 mp cuprinde 1 parcela.
· Bilant teritorial /parcela :

               -Suprafata construita     max  35%   
               -Alei, parcari                           20%         

               -Spatii verzi, gradina      min 45%  

· Tipul de proprietate asupra terenurilor cu precizarea suprafetelor ocupate

Zona studiata cuprinde zona de locuinte individuale cu 1 parcela suprafata de 2721 mp proprietate particulara .

             Nu sunt necesare exproprieri sau treceri din domeniul public in domeniul particular sau invers.
· Reglementari urbanistice pentru zona studiata 

   Aliniamentul este considerat limita de separare intre strada si parcelele construibile.

   Limita alinierii – alinierea frontului construit la distanta de min 5,0 m fata de imprejmuirea la strada (aliniamentul stradal) 

  Suprafata parcelei, front la strada, retrageri fata de limitele laterale si posterioara, accese 
PARCELA 1:   Front la strada 19,90  m  S=2721 mp

Limita zonei construibile fata de vecini : 0,6 m fata de E ; min 3,0 m fata de  V ; 15 m fata de S

Acces la parcela :nord
Ulterior parcela se poate dezmembra in loturi de min 500 mp, fiind construibile in baza prezentelor reglementari, fara intocmirea altor studii, retragerea de min 3,0 m pe latura vest devenind alinierea constructiilor, iar retragerea fata de una din limitele laterale N sau S sa fie min 5,0 m.
· Indicatori urbanistici

Conform PUG   

PROCENTUL  maxim  DE  OCUPARE   AL  TERENULUI :   35% 
COEFICIENTUL  maxim  DE  UTILIZARE AL TERENULUI :  0,7  
REGIM DE INALTIME :  P+ 1E 

Propusi prin PUZ

PROCENTUL  maxim  DE  OCUPARE   AL  TERENULUI :   35% 
COEFICIENTUL  maxim  DE  UTILIZARE AL TERENULUI :  0,7  pentru  P+ 1 ;  1,05  pentru P+1+M

INALTIMEA   MAXIMA  A  CONSTRUCTIILOR:  3  nivele (P+1+M) Cladirile pot fi si cu subsol
H max cornisa +9,0 m

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

· Alimentarea cu apa :

Reteaua publica de apa potabila  este existenta  in subteranul strazii in lungimea aliniamentului stradal.

Racordarea cladirilor nou propuse se va face din reteaua publica a strazii cu bransamente subterane Bransamentele se vor face prin proiectul tehnic si cu aviz din partea furnizorului Compania de apa ARIES, tinand cont de subtraversarile sau supratraversarilor peste alte retele de utilitati publice existente. Dupa realizarea bransamentelor se va reface suprafetele carosabile la starea initiala.
· Canalizare :

Reteaua de canalizare publica  este existenta  in subteranul partii carosabile a strazii.

Racordarea cladirilor nou propuse se va face la reteaua publica de canalizare cu bransamente subterane  si camine de racordare si vizitare. Bransamentele se vor face prin proiectul tehnic si cu aviz din partea furnizorului Compania de apa ARIES, tinand cont de subtraversarile sau supratraversarilor peste alte retele de utilitati publice existente. Dupa realizarea racordurilor de canalizare se va reface suprafetele carosabile la starea initiala.
· Alimentarea cu energie electrica :

Reteaua electrica subterana de joasa tensiune este existenta situata la marginea proprietatiilor. 

Alimentarea cu energie electrica la tensiune de utilizare a dotarilor casnice si receptoarelor 380/220 V se va face prin bransamente subterane de la stalpii LEA existenti. 
· Telecomunicatii : nu e cazul
· Alimentare cu caldura:

Sistemul de incalzire propus este cu centrala termica cu compustibil solid.

· Alimentare cu gaze naturale:

Reteaua publica de gaze naturale  este existenta  in subteranul strazii in lungimea aliniamentului stradal.

Racordarea cladirilor nou propuse se va face din reteaua publica a strazii cu bransamente subterane Bransamentele se vor face prin proiect tehnic si cu aviz din partea furnizorului S.C. E-ON GAZ - SUCURSALA Cluj, tinand cont de subtraversarile sau supratraversarilor peste alte retele de utilitati publice existente

Instalatia de gaz va fi executata conform Normativului in vigoare si in baza proiectelor avizate conforn normelor in vigoare. Dupa realizarea bransamentelor se va reface suprafetele carosabile la starea initiala.

· Gospodarie comunala:

Pe amplasament se propun : punct gospodaresc cu pubela ecologica pentru deseu menajer 

Nu sunt necesare extinderi de baze de transport in comun.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

· Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.): 

Gazele arse de la central termica cu tiraj firtat se elimina in atmosfera prin tubulatura. Concentratiile de emisii se incadreaza in cele admise de legislatia in vigoare.
· Prevenirea producerii riscurilor naturale
In timpul realizarii investitiei si a utilizarii, nu sunt cazuri de producere de riscuri naturale. 
· Epurarea si preepurarea apelor uzate
Apele uzate menajere sunt deversate in canalizarea publica, apoi epurate la statia de epurare Campia Turzii.

Apele pluviale de pe trotuare se deverseaza pe terenurile invecinate (spatii verzi).

· Depozitarea controlata a deseurilor
Se impune ca deseurile menajere sa fie depozitate in pubele inchise situate la punctul gospodaresc propus si transportate periodic de firma de salubritate la rampa de gunoi autorizata, in baza unui contract de servicii cu aceasta.

· Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi 
Terenul din intravilan va ramane teren pentru constructii

Nu sunt nesesare consolidari de maluri

Se impune ca incinta economica sa aiba minim 45% zone verzi, plantate cu arbori si arbusti.

· Organizarea sistemelor de spatii verzi 
Terenurile ramase libere de constructii in procent de min 45% se vor amenaja ca spatii verzii.
· Protejarea bunurilor de partimoniu, prin instituirea de zone protejate : nu e cazul
· Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana : nu e cazul
· Valorificarea potentialului turistic si balnear : nu e cazul
· Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a retelelor edilitare majore : nu e cazul
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

· Lista obiectivelor de utilitate publica : nu e cazul
· Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona
   Teren proprietatea publica: zona aferenta circulatiei

   Teren proprietatea privata de interes national: nu e cazul. 

   Teren proprietate privata a persoanelor fizice : Terenul din intravilan ce face obiectul studiului respectiv 2721 mp

· Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii obiectivelor propuse : nu e cazul. Nu sunt necesare treceri de terenuri din proprietate particulara in proprietatea domeniului public sau invers.
4. CONCLUZII –MASURI IN CONTINUARE
          Conform datelor prezentate studiul urbanistic se poate materializa prin grija beneficiarului. 

                                                       Intocmit: arh. ZAMBLAU ROMULUS
