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CAPITOLUL 1

1.1.OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM 

Prezenta documentație a fost intocmita la cererea beneficiarului in vederea obtinerii autorizatiei de construire si demolare pentru  lucrarea „DEMOLARE CASA, ELABORARE P.U.Z. SI D.T.A.C. PENTRU CONSTRUIRE CRESA, gard la strada, imprejmuire teren, amenajari exterioare, racorduri si bransamente la utilitati” avand amplasamentul in Campia Turzii pe strada Petru Rares nr 5, nr.cad.51881. Terenul studiat are o suprafata de 1.108mp conform C.F. 51881. Documentatia respecta prevederile planurilor urbanistice anterior aprobate, in legatura cu functiunile existente. Terenul se incadreaza, conform P.U.G. Campia Turzii in UTR LFCm2 : Zona de locuinte si functiuni complementare. Subzona locuintelor cu regim mic de inaltime si functiuni complementare existente.


Documentatia de urbanism, conform cerintelor din Ordinul 175/N/2000 al MLPAT si ale art. 47, alin.(2) din Legea nr. 350/2001 va analiza urmatoarele  categorii generale de probleme:

· organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane

· indici si indicatori urbanistici ( regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT, etc.)

· dezvoltarea infrastructurii edilitare

· statutul juridic a terenurilor 

· mentionarea obiectivelor de utilitate publica

· masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice

·  actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publica, daca exista. 

1.2 SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente respectiv sintetizarea propunerii si a reglementarilor se va baza pe urmatoarele acte normative si documentatii:

Legea nr.350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare.

Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 – Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism.

Legea nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare.

Legea nr.10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare.

Legea nr.287/2009, privind Codul Civil.

Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata.

Normativ privind proiectarea creselor si creselor speciale pe baza exigentelor de performanta indicativ NP022-97.
CAPITOLUL 2

2.1 EVOLUTIA ZONEI
  Terenul studiat face parte din intravilanul localitatii Campia Turzii conform C.F. nr.51881 si este 
amplasat in partea estica a orasului. Functiunea predominanta a zonei de studiu este de : locuire, cu regim redus de inaltime ( P – P+M respectiv P+1+M ).
2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE SI IN PREVEDERILE P.U.G.
  Amplasamentul studiat se situeaza pe strada Petru Rares, nr. 5, Nr. Cad. 51881 face parte din zona UTR LFCm2 - Zona de locuințe și funcțiuni complementare, Subzona locuințelor cu regim mic de înălțime și funcțiuni complementare existente. - conform P.U.G. Campia Turzii. Parcela ce face obiectul PUZ-ului, poate fi accesata cu usurinta, fiind in apropierea arterei principale a orasului : str. Laminoristilor.
2.3 ELEMENTELE CADRULUI NATURAL
  Amplasamentul studiat face parte din zonele cele mai joase a judetului Cluj. Clima este specifica climatului temperat continental moderat,  cu patru anotimpuri. Se inregistreaza precipitatii semnificative pe tot parcursul anului, media fiind de 577mm/an. Temperatura medie anuala este de 9.3C fata de cea a tarii de 11.2C. Adancimea de inghet se incadreaza intre – 0,80-0,90 m. 

   Din punct de vedere seismic,  Campia Turzii se incadreaza in zona seismica ag= 0.10g conform codului P100-1/2013 ce prevede zonarea seismica a teritoriului Romaniei in termeni de valori de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare.

    Geomorfologic, amplasamentul nu prezinta diferente mari de nivel, pe lungimea parcelei s-a masurat o diferenta de nivel de aprox.1.00m, pe o distanta de 74.00m . 
2.4 CIRCULATIA
  Parcela studiata, in prezent are acces pietonal si auto din str. Petru Rares, ce margineste parcela pe partea estica. Strada Petru Rares are acces auto atat din str. George Cosbuc – in partea nordica, cat si din str. Baii, str. Gheorghe Doja si str. Sperantei, toate legand zona studiata de artera principala a orasului, str. Laminoristilor.
2.5 OCUPAREA TERENURILOR
    Obiectivul studiat impreuna cu parcelele invecinate, se incadreaza in LFCm2 - Zona de locuinte si functiuni complementare, Subzona locuintelor cu regim mic de inaltime si functiuni complementare existente. Zona are in proximitate din partea estica :  LFCm1 – Zone cu regim mic de inalaltime si functiuni complementare – situate in interiorul zonei de protectie a monumentelor si parcelele aferente monumentelor istorice si ISP1: Locuinte colective cu parter comercial, spre sud: LFCm5 – Zona locuinte colective si functiuni complementare situate in exteriorul zonei de protectie, respectiv in partea estica si nordica este marginita de zone LFCm2. Functiunea propusa este compatibila cu cele aflate in zona. 
2.6 ECHIPAREA EDILITARA
  Parcela studiata beneficieaza de echipare edilitara: alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale. Racordurile la acestea se vor face conform proiectelor de bransament aferente.
2.7 PROBLEME DE MEDIU SI MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI 
  Zona studiata nu se incadreaza in arealele protejate. Obiectivul propus nu presupune lucrari de amploare mare, in concluzie nu se recurge la masuri speciale de protectie a mediului. Se vor aplica masurile  obisnuite pentru acest tip de lucrare.
2.8 OPTIUNILE POPULATIEI
    Documentatia are ca scop studierea oportunitatii edificarii unui imobil cu functiune de cresa pe parcela studiata. Proiectul urmareste reglementarea procentului de ocupare a terenului dat de regulamentul local de urbanism si inserarea acestei functiuni pe parcela studiata dupa demolarea constructiei existente pe teren. 
2.9 DISFUNCTIONALITATI
    In urma analizarii zonei s-a remarcat trafic intens atat pe str. George Cosbuc, respectiv str. Sperantei, ambele  fiind in proximitatea parcelei studiate. 


Zona de studiu nu are in imediata apropiere functiunea propusa. 
2.10 CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE – JUSTIFICARI
    Tinand cont de dezvoltarea orasului, documentatia aferenta propunerii, va analiza din punct de vedere urbanistic urmaroarele chestiuni : 

· Compatibilitatea functionala intre obiectivul propus si functiunile existente

· Circulatiile – accese si locuri de parcare

· Spatiile verzi amenajate

· Imbunatatirea calitatii zonei , limbajul arhitectural, impact.

2.11 PREVEDERILE URBANISTICE IN VIGOARE 
    Documentatia s-a intocmit, urmarind o dezvoltare echilibrata a zonei si imbunatatirea ei. Functiunea predominanta a zonei este de locuire,  dar sunt permise si functiuni complementare cum ar fi: interprinderi mici nepoluante, comert alimentar, prestari servicii , dispensar, cabinete  etc. In lista functiunilor permise se afla si cresele/gradinitele – cu conditia ca suprafata utila a acestora sa fie sub 100mp si sa se asigure min. 100Mp teren de joaca, circulatie pietonala si carosabila.  


Regim de inaltime maxim admisibil in zona este de P+1+M.


P.O.T. Maxim = 35%


C.U.T. maxim =  0,70  ( 7 metri la cornisa sau streasina)

Conform regulamentului local de urbanism sunt considerate construibile loturile ce respecta urmatoarele conditii, in cazul cladirilor izolate:

· front la strada

· suprafata minima a parcelei de 500mp

· adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei

· acces auto si pietonal asigurat dintr-o cale de circulatie publica

· aliniament

· in cazul in care cladirile vecine sunt retrase fata de limitele laterale, noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale parcelei ca o distanta egala cu 1/2 din inaltimea masurata la streasina/cornisa.

· asigurarea gabaritului necesar interventiilor in caz de incendiu

· orientarea fata de punctele cardinale

· circulatii pietonale si carosabile

· necesar de parcaje

· aspectul exterior a cladirii

· spatii plantate

· imprejmuire

CAPITOLUL 3

3.1 SITUATIA PROPUSA
     Tema de proiect presupune amplasarea unei crese pe parcela studiata, cu regim de inaltime P+1E, imprejmuire la strada si pe celalalte laturi ale parcelei, respectiv amenajari exterioare, ce includ atat parcaje necesare functiunii propuse, cat si zone pietonale amenajarari de spatii verzi si zona speciala pentru depozitarea deseurilor menajere. 


Suprafata terenului ce face obiectul P.U.Z.-ului  este de 1.108mp pe care exista o constructie cu suprafata de 72.00mp cu functiunea de locuinta cu regim de inaltime P, propusa spre demolare. Propunerea prezenta nu contravine perceptiei populatiei din zona. Functiunea propusa nu modifica caracterul zonei.


Documentatia P.U.Z. s-a intocmit datorita faptului ca functiunea propusa – cresa cu doua grupe – nu se incadreaza in suprafata impusa de regulament de 100mp – conform normativ proiectare crese. 

3.2 REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

3.2.1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT
 
Zona studiata nu se incadreaza in arealele protejate. Obiectivul propus nu presupune lucrari de amploare mare, in concluzie nu se recurge la masuri speciale de protectie a mediului. Parcela face parte din zona LFCm2 - Zona de locuințe și funcțiuni complementare, Subzona locuințelor cu regim mic de înălțime și funcțiuni complementare existente conform P.U.G. Campia Turzii iar constructia existenta propusa spre demolare  nu figureaza pe lista monumentelor  istorice a orasului.

3.2.2 REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI PUBLIC

a) Autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale
Terenul studiat nu face parte din zonele expuse la riscuri naturale, conform P.U.G. Campia Turzii. 

Interventiile vor avea la baza studii de specialitate: studiu geotehnic. 
b) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie
Parcela ce face obiectul P.U.Z.-ului nu face parte din zonele de servitute si de protectie. Ampriza strazii Petru Rares, ce margineste strada in partea estica, nu este propusa spre marire.
c) Asigurarea echiparii edilitare
Racordurile la retelele edilitare existente se vor efectua conform proiectelor de bransamente. Terenul este echipat cu urmatoarele retele edilitare : alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale. Orice interventie asupra retelelor in vederea contorizarii individuale, se va face in incinta / subteran, cu respectarea normelor in vigoare, astfel incat sa nu deterioreze imaginea constructiei. 

Autorizarea constructiilor care prin dimensiuni si distante presupun lucrari de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile tehnice de realizare in zona este interzisa. Scurgerea apelor pluviale va fi racordata la canalizarea pluviala. 
d) Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Terenul studiat este incadrat in zona de locuinte si functiuni complementare. Subzona locuintelor cu regim mic de inaltime si functiuni complementare existente – conform P.U.G. Campia turzii, iar functiunea propusa face parte din functiunile permise in acest areal.
e) Procentul de ocupare a terenului

Suprafata teren..... 1.108mp 
P.O.T. existent ..... 6,5%
P.O.T. Propus ....... 40%

P.O.T.maxim...... 35%

C.U.T. existent ..... 0.07

C.U.T. Propus ....... 0.45


C.U.T.maxim ...0.70%


3.2.3 REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
 a) Amplasarea fata de drumurile publice

Constructia propusa este la o distanta de 15m fata de axul strazii Petru Rares, ce se afla in partea estica a parcelei studiate. 

 b) Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea constructiilor noi se va face retras fata de aliniamentul existent al strazii, pentru a permite respectarea zonei de siguranta si protectie a cailor de comunicatie. Retragerea minima, in cazul cladirilor cu regim mic de inaltime este de  5 m. Distanta retragerii cladirii propuse fata de aliniament este cuprinsa intre 9.30 si 11.80 m 

c) Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara

Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea distantelor minime obligatorii intre cladiri ( cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa/streasina a celei mai inalte dintre ele D=H.) Distanta se poate reduce la jumatate din inaltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura iluminare naturala.  La limita nordica a parcelei streasina cladirii coboara pana la latura 1.50m ca urmare retragerea minima de 0.75m va fi respectata pe aceasta parte. 

Gabaritul necesar interventiilor  in caz de incendiu ( latime = 3.80m si inaltime = 4.20 m ) este asigurat pe partea sudica. Retragerea minima fata de limita posterioara este egala cu 1/2 din inaltimea masurata la streasina/cornisa.

3.3 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
a) Accese carosabile

Accesul carosabil se va realiza din drumul public Petru Rares, pe latura estica a parcelei studiate. Se va asigura gabaritul necesar  interventiilor in caz de incendiu ( latime = 3,80min. Si inaltime 4,20m ).

b) Accese pietonale

Accesul pietonal se va propune din strada Petru Rares.
c) Se vor crea locuri special amenajate si trasee, atat pentru aprovizionare cat si pentru depozitarea si inlaturarea deseurilor menajere.

3.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR SI A CONSTRUCTIILOR

3.4.1.FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI
Terenul studiat are acces auto si pietonal direct din strada Petru Rares. Terenul are o forma usor trapezoidala, front la stradă de aprox. 14,65 m si  adancime de 74,07 m. Terenul este cvasi-orizontal. 

Vecinatati:

- In partea Nordica :   proprietate privata – Casa de locuit P

- In partea Estica :     str.Petru Rares

- In partea Sudica :    proprietate privata – Casa de locuit P

- In partea Vestica :   proprietate privata  – Casa de locuit P

3.4.2 INALTIMEA CONSTRUCTIILOR
Regimul de inaltime a constructiei propuse spre demolare este de P, iar cladirile vecine parcelei de studiu au regim de inaltime mic – predominant P. Regimul maxim de inaltime este de P+1E+M. Imobilul propus va avea regimul de inaltime de P+1E partial, incadrandu-se in regimul admis in regulamentul local de urbanism. Inaltimea propusa se inscrie in imaginea strazii, nediferentiindu-se in mod contrastant de constructiile din jur.


3.4.3 ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR
Autorizarea constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu deprecieaza aspectul general al zonei. Limbajul arhitectural ales va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Materialele si finisajele folosite pentru fatade vor genera o imagine unitara. Se interzice realizarea de pastise sau folosirea materialelor nespecifice regiunii, imitarea materialelor naturale, folosirea culorilor stridente si sclipicioase, utilizarea de materiale pentru constructii provizorii ( azbociment, materiale plastice etc. ) . Materialele si finisajele utilizate vor fi propuse astfel incat sa aduca un aport la calitatea peisajului urban. Nu se urmareste contrastul puternic intre tesutul existent si propunere, ci o inserare armonioasa in frontul strazii obtinut prin volumetrie si materiale. 


3.5 REGULI CU PRIVIRE LA PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

3.5.1. PARCAJE
Parcarile vor fi amenajate in incinta parcelei studiate. Se vor asigura necesarul de parcaje pentru programul propus conform regulamentului general de urbanism 1.7.9 Anexa 1 si Anexa 5 : 1loc de parcare / 10 persoane angajate, 1 loc destinat persoanelor cu dizabilitati si un loc pentru vizitatori. Acestea se propun a fi neacoperite, pe platforme carosabile. In dreptul iesirilor din parcaje , troturarul va fi intrerupt si rotunjit la colturi. 

3.5.2. SPATII VERZI SI PLANTATE
Spatiile verzi vor fi amenajate pe sol natural pe aproximativ 40% din suprafata totala a terenului. Amenajarile peisagere vor cuprinde si zone de joaca pentru copii, alei pietonale si spatii verzi amenajate astfel incat sa fie in concordanta cu constructia si functiunea propusa, punandu-se in valoare reciproc. Suprafata locului de joaca amenajat va fi calculat conform normativ .
3.5.3. IMPREJMUIRI
 Imprejmuirea spre strada va avea parapetul cu inaltimea pana la 1.50m din beton, zidarie de caramida sau piatra, finisat cu tencuiala, placari cu piatra naturala/artificiala, caramida aparenta sau gresogranit cu textura ce imita piatra naturala. Inaltimea maxima admisa la structura va fi de +2.00m. Imprejmuirea intre proprietati are 

inaltimea admisa de max. 2.20m fata de cota terenului amenajat. Este interzisa folosirea tablei zincate sau a tablei cutate la imprejmuirile de la strada.  Sunt interzise imprejmuirile din panouri de beton prefabricat, din piese metalice sau din tabla, precum si folosirea de culori stridente/sclipicioase.

Imprejmuirea propusa de la strada Petru Rares va avea inglobat accesul auto respectiv accesul pietonal cu gabaritele corespunzatoare. 

CAPITOLUL 4
4.1 PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE
Potrivit Temei de proiectare se doreste construirea unei crese
Investitia se va realiza din fonduri private.

Faza 1 – Realizare demolare casa de locuit existenta de parcela studiata. Suprafata constructiei propuse spre 
  demolare : 72mp

Faza 2 – Construire cresa conform temei de proiectare. Realizarea racordurilor la utilitatile existente.

Faza 3 – Realizarea amenajarilor peisagere specifice. 

Faza 4 – Luare in folosinta.

4.2 CATEGORIA DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADE IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE
4.2.1. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati:

- Toate costurile vor fi suportate de catre investitorul privat.
4.2.2.Categorii de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale: 


- Nu este cazul.
4.3 METODELE DE INFORMARE SI CONSULTARE A PUBLICULUI CU PRIVIRE LA ELABORAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL
    Sunt cele specifice Ordinului nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborareasau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului is de urbanism, respectiv sectunii a 3-a refertitor la Planurile Urbanistice Zonale si Regulamentul Local aferent acestora.
CAPITOLUL 5
CONCLUZII 
   Functiunea propusa de cresa,  este un program in numar redus in cadrul localitatii, ca urmare este o necesitate locala care prin initiativa investitorului va aduce un beneficiu intregului oras. Totodata creearea unei crese intr-o constructie noua, ce raspunde exigentelor locale, nationale, europene, va aduce un aport atat   calitatii vietii utilizatorilor, cat si celor din cadrul urbei.

    Propunerile nu contravin perceptiei populatiei din zona, deoarece constructia propusa nu iese din scara locului. Se urmareste o inserare armonioasa in tesutul urban existent, atat volumetric cat si prin materialele folosite, contribuind la calitatea mediului construit. Spatiile exterioare vor fi propuse  astfel incat sa se creeze o legatura intre constructie si amenajarea peisagera, ceea ce va contribui la calitatea imaginii strazii Petru Rares si atmosfera acesteia. 

    Amplasamentul se afla in zona cu functiunea predominanta de locuire din partea nord-estica a orasului si este inconjurata de zone cu functiuni similare – locuire si functiuni complementare,  ca urmare, amplasarea unei crese in aceasta zona nu va ingreuna traficul in zona centrala din aceasta directie. Cresa va avea capacitatea sa  gazduiasca doua grupe de cate zece copii,  in concluzie traficul de pe str. Petru Rares nu va fi afectat de un flux foarte intens  auto/pietonal.
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