SC ZAMPROIECT SRL

Campia Turzii, str. Decebal nr 26

J12/1121/1997 tel. 0264-311640

PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE ADAPOST MAGARITE, SEDIU ADM.
FOSA SEPTICA si PUT ALIMENTARE APA

Municipiul Campia Turzii , jud. Cluj
nr. Cadastral 55960 

Extravilan, tarlaua 11, parcela 41 

FOAIE DE GARDA
      Proiectantul lucrarii: SC ZAMPROIECT SRL Campia Turzii

        Str. Decebal nr 26, jud. Cluj

        J12/1121/1997, tel 0264-311640

     Beneficiarul lucrarii: MIRON DANIEL si 

                        MIRON DANIELA MARIA 

        Com. Tritenii de Jos, sat Padureni, nr. 395, jud. Cluj

     Titlul lucrarii : PUZ- CONSTRUIRE ADAPOST MAGARITE, SEDIU 
     ADMINISTRATIV, FOSA SEPTICA si PUT ALIMENTARE CU APA
                    Municipiul Campia Turzii, tarlaua 11, parcela 41 
                          Extravilan, nr. Cadastral 55960, jud Cluj
      Faza proiect: PLAN URBANISTIC ZONAL
      Nr. Proiect 18/2021
     Colectiv de elaborare:

     Urbanism :Arh. Zamblau Romulus

     Studiu topo : ing.                                            
     Studiu geo: ing. 
Data: ian 2022
BORDEROU

      PIESE SCRISE
                    1. Foaie de garda
                     3. Borderou
                     4. Memoriu de prezentare
                     5. Regulament aferent PUZ
                     7. Certificat de urbanism

             8. Act de proprietate

             9. Avize de principiu

           10. Studiu geotehnic

                           PIESE DESENATE
            1. Plan incadrare in PUG                           SC. 1:5000    Pl. U1                                        

            2. Plan topografic- situatia existenta         SC. 1:1000     Pl. U2
            3. Reglementari urbanistice                       SC. 1:750      Pl. U3
            4. Proprietatea asupra terenurilor               SC. 1:1000    Pl. U4
            5. Reglementari edilitare                            SC. 1:750      Pl. U5
                                      MEMORIUL DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

       1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

     Denumirea lucrarii :PUZ – CONSTRUIRE ADAPOST MAGARITE, SEDIU 

     ADMINISTRATIV, FOSA SEPTICA si PUT ALIMENTARE CU APA

                    Municipiul Campia Turzii, tarlaua 11, parcela 41 

                          Extravilan, nr. Cadastral 55960, jud Cluj
     Beneficiarul lucrarii: MIRON DANIEL si 

             MIRON DANIELA MARIA 

             Com. Tritenii de Jos, sat Padureni, nr. 395, jud. Cluj

Proiectantul general : SC ZAMPROIECT SRL Campia Turzii
                            Arh. Zamblau Romulus
Subproiectanti : Ridicari topografice : ing. Moldovan Andrei
                           Studiu geotehnic: ing. Valean Nelorian 
Data elaborarii: ian.2022
1.2. OBIECTUL  PLANULUI  URBANISTIC  ZONAL
· Solicitari ale temei –program :
      1.2.1. Obiectul lucrarii ‘plan urbanistic zonal – CONSTRUIRE ADAPOST MAGARITE, SEDIU  ADMINISTRATIV, FOSA SEPTICA si PUT ALIMENTARE CU APA consta in aprofundarea si rezolvarea problemelor functionale si tehnice pentru construitea unui adapost pentru magarite si functiunile anexa necesare functionarii acesteu ferme cu capacitate de cca 100 capete.
      1.2.2. Terenul ramane in extravilan cu scoaterea zonei construite din circuitul agricol.
      1.2.3. Conform avizului de oportunitate eliberat de Primaria municipiului Campia Tuzii pentru construirea fermei de magarite se solicita scoaterea din circuitul agricol, pentru terenul cupat de cladiri si alei betonate
      1.2.4. Prin prezenta documentatie, conform cerintelor beneficiarului, se stabilesc reguli pentru modalitatea de ocupare a unei suprafete de teren liber, pentru activitati agro-zootrehnice, respectiv ferma de magarite, reglementate in regulamentul de construire aferent prezentului studiu si asigurarii utilitatilor in sistem propriu.              

         Terenul proprietatea beneficiarului este constituit dintro parcela cu suprafata de 4800 mp, in extravilan, tarlaua 11, parcela 41. 
· Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata :

         In momentul actualizarii PUG-ului terenul situat in partea de sud a parcului industrial REIF, a ramas in extravilan. 
         Prin elaborarea PUZ-ului se doreste infiintarea unei FERME DE MAGARITE in extravilan, in paetea de sud a zonei industriale si de depozitare REIF. 
       Administratia locala sprijina si incurajeaza dezvoltarea acestei zone agro-zootehnica si in acest sens sa obtinut un aviz de oportunitate. 
 1.3.SURSE DE DOCUMENTARE

· Analiza situatiei reale din teren
· P.U.G si R.L.U. Campia Turzii
· Studiu de oportunitate in vederea elaborarii PUZ 

· 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 nu este cazul. 
Actualmente in municipiu nu exista o asemenea activitate. 
STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1 EVOLUTIA ZONEI

· Date privind evolutia zonei:

 Terenurile sunt in extravilan si pana in prezent au fost efectuate numai lucrari agricole.
          Motivare : Se propune infiintarea acestui apapost pentru magarite cu functiunile si dotarile necesare deoarece feremele de animale se executa de obicei in extravilan, iar beneficiarii detin in proprietate sau arenda mai multe terenuri invecinate.
          Distantele mari pana la unitatile de locuinte este mare si se poate realiza zona de protectie sanitara conform OMS 994/2018. 

· Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :
      Terenul este strabatut de la nord la sud de noul traseu al coridorului strategic integrat de mobilitate aprobat prin HCL 210/2021 si se va tine cont pentru a se crea culoarul acestei artere de circulatie.
· Potential de dezvoltare :


Potențialul agro-zootehnic al zonei, cadrul natural și amenajările efectuate crează premisele unei dezvoltări ulterioare a zonei, a serviciilor și activităților economice in directia zootehniei, cu beneficii certe în ceea ce privește dezvoltarea economică a localitatii, tinand cont de avantajele create de vecinatatea cu zona industriala si centura de legatura cu autostrada A3.

Realizarea unui ferme de magarite reprezintă din acest punct de vedere un inceput de dezvoltare firească și în acord cu scopul enunțat anterior.  


Este de mentionat că Primaria municipiului Campia Turzii, in baza programului de relansare economica a localitatii incurajeaza si sprijina realizarea acestui obiectiv.


In zona studiata nu sunt prevederi ale PUG-ului existent, terenul fiind situat in extravilanul localitatii. 


Unitatea teritoriala propusa prin PUZ va fi de UNITATI AGRO-ZOOTEHNICE in extravilan.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
Zona studiata este situata in extravilanul localitatii, tarla 11, parcela 41, se intinde pe o suprafata de 4800 mp si conform PUG are destinatia de terenuri agricole.

In conformitate cu Legea 18/1991 si legea 50 /1991 pe terenurile agricole din extravilan se por autoriza constructii care servesc activitatii agricole (adaposturi pentru animale, spatii de depozitare a recoltelor/utilajelor agricole), fara a primi o tererminare ca trup in cadrul localitatii.


Terenul studiat se invecineaza

- in partea de nord:  proprietate particulara Miron Daniel  

- in partea de est-drum de exploatarte

-in partea de vest : canal irigatii

-in partea de sud –:  proprietate particulara Miron Daniel  

Accesul la zona studiata este existent din drumurile de exploatare agricola existente in zona.


Indici urbanistici conform PUG: nu sunt reglementari

      2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul studiat este situat in extravilan in partea de sud a parcului industrial REIF este plan situat la cota de cca.301.80 m fata cota Marii Negre. 

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul cercetat se incadreaza in zona central-vestica a podisului Transilvaniei, 


Zona studiata se incadreaza din punct de vedere geologic in unitatea central-vestica al bazinului Transilvaniei . Depresiunea Transilvaniei este o depresiune intramontana.


Cel mai important curs de apa in zona este raul Aries care prin intermediul afluientilor sai locali  (Valea Racosa) 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


Seismicitatea : 

Munic. 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

     2.4. CIRCULATIA 
· Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei, rutiere, feroviare, navale, aeriene, dupa caz. 

           Rutiere : Amplasamentul, se afla in extravilan adiacent drumului de exploatare cerat pentru deservirea terenurilor agricole situat la est de amplasament. 
Accesul la terenul studiat este existent si posibil din acest drum de exploatare. 
          Feroviare, navale, aeriene : nu e cazul

· 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 e cazul, circulatia este ocazionala pentru lucrarile agricole si pentru transportul laptelui cu cisterna. Nu este necerar de creare de drum pentru dejectii aceste dupa transformarea in ingrasamant naturat se transporta direct pe terenurile agricole invecinate. 
Incomodari intre tipurile de circulatie : nu este cazul, circulatia pietonala  nu exista drumul avand un regim de drum de exploatare. 

Nu vor fi incomodari pentru centura propusa, aceasta se va imprejmui pe ambele parti cu grarduri pentru protectia animalelor. 
Capacitati  si trasee ale transportului in comun : nu e cazul. 
Intersectii cu probleme : nu este cazul
       2.5. OCUPAREA TERENURILOR

· Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :

Prin PUZ s-a propus zona cu activitati agrozootehnice. Actualmente terenul studiat  este liber de constructii. 
· Relationari intre functiuni : in vecinatate la nord la distanta de 42 m  exista UTR -UID2 in intravilan.

 Pentru infiintarea unei ferme de magarite cu capacitate de 100 capete s-a intituit o zona de protectie sanitara cu raza de 100 m fata de limita activitatii imprejmuite
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit : nu e cazul 

· 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 municipiu. Exista actualmente functiuni industriale in imediata apropiere in curd de dezvoltate (parcul industrial REIF). Zonele invecinate sunt terenuri agricole.
· Asigurarea cu zone verzi : Se propune suprafata de zone verzi de 2,3%, respectiv zona ramasa care nu poate fi cultivata cu utilaje agricole, trenul ramas liber va avea destinatie agricola in continuare.
· Principalele disfunctionalitatii : 
    Amplasamentul are un singur acces deoarece va fi traversat de centura care deserveste zona industriala a municipiului. De aceea dejectia va fi transpostata direct pe terenurile agricole fara sa se intersecteze cu zona administrativa si drumul laptelui.  
2.6. ECHIPAREA EDILITARA 

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

Debite si retele de distributie apa potabila : Nu exista retea publica de alimentare cu apa. 

Retele de canalizare : Nu exista retea publica de canalizare
Retea de energie electrica : Nu exista retea electrica pentru  alimentarea cu energie electrica a obiectivului propus. 

Retele de telecomunicatii : Nu exista retea de telecomunicatii 
Retea de gaze naturale : Nu exista retea de distrivutie de gaze naturale

Exista posibilitati de alimentare cu energie electrica, prin prelungiri de retele din zona industriala, celelalte utilitati se pot asigura in sistem propriu. 
Principalele disfunctionalitatii :  distanta mare fata de retelele de utilitati.
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: Se va tine cont de traseul centurii ocolitoare (proiect la faza de studiu de fezabilitate)
· Evidentierea valorilor de partimoniu ce necesita protectie: nu e cazul
· Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu e cazul
2.8.  OPTIUNI  ALE  POPULATIEI

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

Orice activitate desfasurata pe raza localitatii aduce venituri bugetului local si beneficii cetatenilor. Orice activitate agrozootehnica sau agricola fara poluare majora este benefica, iar aceasta nefiind investitie publica sau de interes public, optiunile populatiei sunt reduse, atata timp cat aceasta investitie nu-i afecteaza negativ. 
Administratia locala incurajeaza orice activitate economica, iar aceasta activitate se realizeaza pe teren propriu cu cheltuieli proprii, fara sa afecteze vecinatatile sau zonele rezidentiale ale localitatii.  Asadar s-a optat pentru construirea unui ferme de magarite.
            Punctul de vedere al elaboratorului :

La solicitarea beneficiarului pe terenul cu suprafata de 4800 mp situata in extravilan se propune executarea unui adapost de magarite cu capacitate de 100 capete, amenajarea accesului din drumul de exploatare si racordarea la utilitatile posibile existente in zona. Pentru reglementarea urbanistica si edilitara a zonei  cu activitati agrozootehnice cu functiuni complementare de birouri, platforma de dejectii, platforma de depozitare furaje, s-a intocmit planul urbanistic zonal pe suprafata proprietate particulara.
Zona studiata la solicitarea beneficiarului si respectiv propunerea comisiei de urbanism, poate sa ramana in extravilan
3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
     3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR ANTERIOARE 

   Anterior Planului urbanistic zonal s-a intocmit studiul de oportunitate prin care s-a analizat posibilitatile de a se realiza o ferma de magarite pe un teren aflat in extravilan cu suprafata de 4800 mp.

Prin avizul de oportunitate s-a solicitat urmatoarele avize si acorduri : salubritate, ANIF, A.B.A Mures, Transgaz, sanatatea populatiei, mediu, ISU, studiu pedologic, studiu geotehnic, aviz Directia de drumuri, aviz OCPI la planul topografic.  
S-au propus reglementari urbanistice privind realizarea acceselor, aliniamente, alinierea fondului construit, stabilitea indicatorilor urbanistici privind regimul de inaltime, procentul de ocupare al terenului, coeficientul de utilizare al terenului. 
3.2.  PREVEDERI ALE P.U.G.


Nu sunt. Conform PUG localitatea Campia Turzii, zona studiata este situata in extravilan.
     Functiunea dominanta la UTR din vecinatate : UID2, in partea de N la vcca 42.  

3.3.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
De obicei activitatile agrozootehnice  creaza o imagine dezagreabila si inestetica a incintelor din cauza unor depozitari de dejectii. In cazul de fata vecinatatile sunt terenuri agricole avand acelasi proprietar.
Se propune retragerea cladirilor cu 10,0 fata de limita aliniamentului propus. 
     Amplasamentul studiat are configuratie de terasa. Din punct de vedere al stratificatiei nu prezinta accidente, terenul bun de fundare.

 3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

· Organizarea circulatiei si a transportului in comun: 
Circulatia majora in zona este asigurata de drumul care bordeaza zona industriala si apoi drumul de exploatare situata la est.  
Pe amplasamentul studiat se lasa un culoar de 13.55 m, zona care va fi cedata domeniului public in vederea realizarii coridorului strategic de mobilitate. 

3.5.   ZONIFICARE    FUNCTIONALA - REGLEMENTARI,    BILANT TERITORIAL, INDICI  URBANISTICI 

Functiunea dominanta a zonei : Agro-zootehnica
Functiuni complementare : cladire adminsitrativa anexa a adapostului de magarite, prevazuta cu cabinet sanitar-veterinar, birou, depozit lapte, parcari, spatii verzi, depozitari de furaje si platforma de dejectii. 
Terenul studiat are ca suprafata totala de 4800  mp. 
· Zonificare, bilant teritorial:
Se creaza o singura zona cu destinatia agrozootehnica si va cuprinde subzone :
- constructiilor :960 mp- 20%  
-platforma depozit furaje :720 mp- 15%

-alei si platforme carosabile :867 mp-18,1% 
-trotuare alei, parcari :117 mp-2,4%

-spatii verzi : 112 mp-2,3%

-teren arabil ;1707 mp -35,6%

-teren cedat circulatiei : 317 mp- 6,6%

       TOTAL                   4800 mp -100%

· Tipul de proprietate asupra terenurilor cu precizarea suprafetelor ocupate

Proprietate  particulara in intregime cu suprafata de 4800 mp. 
Sunt necesare treceri de terenuri din proprietate particulara in proprietatea domeniului public pentru reglementarea circulatiei, respectiv 317 mp
Reglementari urbanistice pentru zona studiata 

Aliniamentul este considerat limita de separare intre domeniul public si particular. 
Se propune ca aliniament limita de proprietate la drumul adiacent sa fie cu retragere de 8,15 m pentru drumul de exploatare situat la vest de canalul de irigatii.
Limita alinierii –alinierea frontului construit la distanta de min 10,0 m fata de aliniamentul propus. 
Suprafata parcele, front la strada, retrageri fata de limitele laterale si posterioara, accese 
Suprafata: 4800mp
Front minim la strada :14,92 m

Retragere de min 30 cm fata de limita laterala N si S 
Retragere de min 24 m V, fata de axul centurii propuse.
Acces la parcela : E  

· Indicatori urbanistici
Propusi prin PUZ

PROCENTUL  maxim  DE  OCUPARE   AL  TERENULUI :   20 % 
COEFICIENTUL  maxim  DE  UTILIZARE AL TERENULUI :  0,2
INALTIMEA   MAXIMA  A  CONSTRUCTIILOR:  1 nivel  (P) 

     Constructiile  se vor amplasa in interiorul parcelelor, in limita zonei construibile, conform reglementarilor de mai sus.
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Zona nu are infrastructura privind retelele de utilitati 
Alimentarea cu apa :
In zona nu exista retea de apa potabila. Alimentarea cu apa se asigura prin put propriu de captare situat in partea de vest la o distanta de 85 m fata de platforma de gunoi. Apa se va folosi pentru adapat animale si pentru intretinerea curateniei. 

Canalizare :
In zona nu exista retea de canalizare. Canalizarea menajera se asigura in sistem propriu cu racordarea grupului sanitar la bazinul vidanjabil. Apa provenita din spalarea tancurilor de lapte, a pardoselilor se deverseaza in bazinul de purin. Apa pluviala de pe platforme si acoperisuri, considerata potential curata se deverseaza pe terenurile agricole sau in santurile invecinate
Dejectia solida se colecteaza cu plug raclor la capatul grajdului si depozitate pe platforma de gunoi. Toate platformele vor fi din beton impermeabil.

 Alimentarea cu energie electrica :
In zona nu exista retea de electricitate. Alimentarea zonei se poate realiza prin  prelungirea retelei existente aerian sau subteran din zona industriala si apoi cu bransament electric. 

Reteaua in interiorul incintei pentru iluminat se executa subteran si cu stalpii metalici prefabricati tip- omologati si montati la max 45 m distanta. Pe stalpi se vor monta corpurile de iluminat. Pentru a se asigura fluxul de lumina se respecta cerintelor Normativului 17/2011. Pentru iluminat se poate folosi si sursa neconventionala
· Telecomunicatii :
In zona nu exista retea de telecomunicatii Nu sunt necesare extinderi sau racotauri la retelele de telecomunicatii, se foloseste telefonia mobila.
· Alimentare cu caldura: 

Sistemul de incalzire propus pentru anexa administrativa este cu centrala termica cu compustibil solid.
· Alimentare cu gaze naturale:
Nu exista retea de distributie de gaze naturale. In zona exista o retea de transport de gaze naturale pentru care sa solicitat avizul Transgaz
· Gospodarie comunala:
Pe amplasamente se propun :put de apa cu statie de pompe,  pichet de incendiu, punct gospodaresc pentru deseu menajer cu pubele ecologice amplasat langa intrarea din partea de est si platforma de dejectii provenite de la animale amplasata langa intrarea din partea de vest a adapostului.
           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.):

Zonele de lucru sunt organizate in asa fel ca drumul laptelui sa nu se intalneasca cu drumul dejectiilor
Prin realizarea acestei ferme de magarite nu va fi afectat mediul inconjurator si nu vor fi afectate vecinatatile 
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 sistem propriu in bazin vidanjabil, apoi preluate si epurate la statia de epurare Campia Turzii.
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.

Dejectiile animale se depoziteaza pe platforma de dejectii si periodic din 6 in 6 luni se imprastie pe terenurile agricole ca ingrasamant natural.
· Organizarea sistemelor de spatii verzi 
 Terenul ramas liber de constructii sau platforme betonate va ramane zona verde sau arabil. 
· 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 proprietate privata a persoanelor fizice  cu suprafata de 4800 mp.  

· Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii obiectivelor propuse : Sunt necesare treceri de terenuri din proprietatea particulara in proprietatea domeniului public pentru reglementarea circulatiei. 

4. CONCLUZII –MASURI IN CONTINUARE
         S-a instituit zona de protectie sanitara cu o raza de 100 m conf. OMS nr 994/2018          
         La actualizarea PUG-ului se va tine cont de propunerile privind zona de protectie sanitara cu raza de 100 m fata de incinta activitatii. 
              Distanta fermei de vaci fata de locuinte este :

                  -508 m fata de zona de locuinte din partea de est 

              Conform datelor prezentate studiul urbanistic se poate materializa prin grija beneficiarului. Din momentul materializarii investitiei,  in zona va creste interesul altor beneficiari de a investii, asigurand cresterea economica in localitate. 
Intocmit: arh. ZAMBLAU ROMULUS
