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PLAN URBANISTIC DE DETALIU

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCARII: SCHIMBARE DESTINATIE iN CLADIRE DESTINATA TURISMULUI,
MODIFICARI INTERIOARE S| RECOMPARTIMENTARI INTERIOARE,
REFATADIZARE S| CONSTRUIRE PASARELA DE LEGATURA INTRE
CLADIREA STUDIATA SI CLADIREA VECINA

AMPLASAMENT: CAMPIA TURZII, STRADA 1 DECEMBRIE 1918 NR. 6 JUDETUL CLUJ
COORDONATOR RUR: SCH__L_R_DEVELOPMENT SRL PRIN ARH. RADU N. GABOR

CLUJ-NAPOCA, STR. AL. VAIDA VOIEVOD NR. 2 CAM. 63 - 64;
+40723159234; e-mail: proiectecluj@yahoo.com

PROIECTANT GENERAL: SCH__ L _R__DEVELOPMENT SRL
CLUJ-NAPOCA, STR. AL. VAIDA VOIEVOD NR. 2 CAM. 63 — 64;
+40723159234; e-mail: proiectecluj@yahoo.com

PROIECT NR.: C41/2021

SITUATIA JURIDICA: CF nr. 51200 — Campia Turzii CU NR. CAD. 51200 - C1
proprietate private

1.2. OBIECTUL LUCRARII:
Obiectul si scopul lucrarii:

Elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) in conformitate cu prevederile Regulamentului Local
de Urbanism si metodologia de elaborare a continutului — cadru al documentatiilor de urbanism in
vederea realizarii obiectivului de SCHIMBARE DESTINATIE iN CLADIRE DESTINATA TURISMULUI,
MODIFICARI INTERIOARE Sl RECOMPARTIMENTARI INTERIOARE, REFATADIZARE SI CONSTRUIRE
PASARELA DE LEGATURA INTRE CLADIREA STUDIATA SI CLADIREA VECINA.

Obiective:

e Stabilirea posibilitatilor de ocupare si utilizare a terenului

e Reglementarea accesului pe parcela si stationarea autovehiculelor

e Propuneri de amenajari exterioare

e Asigurarea coerentei de circulatii auto si pietonale in incinta si dezvoltarea unor relatii functionale.

Conditii de elaborare:

e Conlucrarea intre initiator (beneficiar), elaborator (proiectant) si autoritatile locale.
e Documentatie elaborata pe suport topografic vizat de OCPI

Cadrul legal:

¢ Documentatia a fost intocmita Tn conformitate cu urmatoarele prevederi legislative:

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare,

e Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001

e Legea nr.50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU

e H.G.525/1996, republicata, privind Regulamentul General de Urbanism
e Metodologie privind continutul — cadru al documentatiilor de urbanism —in concordanta cu
legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
e Proiect 222/ 2001 si Ghid de elaborare PUD - indicativ GM-009-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT
nr.37/N/08.06.2000.
2. TNCADRAREA IN LOCALITATE

Lista studiilor si proiectelor analizate, care au fost elaborate anterior P.U.D.:

e Certificat de Urbanism
e Planul Urbanistic General al localitatii Campia Turzii;
¢ Documentatie cadastrala vizata de OCPI

Lista studiilor intocmite concomitent cu P.U.D.:

e Studii de teren: planuri topografice si studiu geotehnic
e Documentatii pentru Avize si Acorduri

> CERTIFICAT DE URBANISM

Pentru zona studiata s-a emis un Certificat de Urbanism nr. 80 din 15.06.2022 in scopul SCHIMBARE
DESTINATIE IN CLADIRE DESTINATA TURISMULUI, MODIFICARI INTERIOARE S| RECOMPARTIMENTARI
INTERIOARE, REFATADIZARE SI CONSTRUIRE PASARELA DE LEGATURA.

e Regim juridic:

- imobilul inscris in CF nr. 51200 — Campia Turzii cu nr. Cad. 51200 in suprafata de
2009 m? este situat in intravilanul municipiului CAmpia Turzii

- localizat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si architectural
urbanistice

- imobil in proprietate privata.

e Reglementari urbanistice UTR:

- zona studiata este situata in UTR=ISP2 cu functiunea dominant de institutii si servicii
de interes public existente: administrative, financiar-bancare, cultura, culte,
sanatate, asistenta social, invatamant, sport, turism, comert si servicii, locuinte.

- zona contine institutii si servicii de interes public dispersate existente in exteriorul
zonei construite protejate.

- functiunile complementare admise sunt: circulatie pietonald, parcari publice, spatii
verzi, mobilier urban si echipare edilitara.

- folosinta actuala — teren si constructie

- nu exista suprafate de teren grevate de servituti de utilitate publica.

» STUDIU GEOTEHNIC

al. Geomorfologic — localitatea Campia-Turzii este situata la contactul a trei mari unitati geografice
Campia Transilvaniei, Podisul Somesan si M-tii Apuseni. Zona studiata este situata in albia minora a
raului Aries, pe un teren aproximativ plan, pe partea dreapta a acestuia.

a2. Geologic — in perimetru apare zona litorald a depozitelor Badenieine si Sarmatiene. in cuaternar are
loc depunerea depozitelor teraselor Ariesului alcatuite din pietrisuri, nisipuri si maluri.

a3. Apa subterani - apa subterani nu fost interceptatd in forajul executat. In perioadele cu precipitatii
abundente este posibild aparitia apelor de infiltratie la orice nivel. Acest lucru impune ca la executarea
infrastructurii sa se ia masuri pentru hidroizolarea ei.
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a4. Clima - localitatii este de tip continental moderat, specifica regiunilor de deal. Adancimea de inghet
este de 0.80-0.90 m conform NP 112-2014 Anexa C - valorile de referinta pentru adancimea de inghet
sunt indicate in STAS 6054/77.

ab. Zona seismica de calcul - valoarea de varf ale acceleratiei terenului de proiectare pentru cutremure
in intervalul mediu de recurenta IMR=100 ani, ag = 0.10g si valoarea perioadei de colt, Tc =0.7sec
P100/1-2013).

a6. Stabilitatea terenului - Arealul cercetat nu prezinta semne de instabilitate. Conditiile de
amplasament nu conduc la concluzia existentei unui risc privind producerea unor fenomene de
alunecare de tip curgere plastica sau alunecari active.

a7. Stabilirea categoriei geotehnice ( NP 074-2014 )

Factori Punctaj
conditii de teren “ teren bun” 2
apa subterana “ fara epuismente ” 1
categoria de importanta “normal” 3
vecinatati “ fara risc” 1
zona seismica ,, IMR=100ani / ag = 0.10g < 0.15g" 1
RISCUL GEOTEHNIC : Redus 8
CATEGORIA GEOTEHNICA : 1

b. STRATIFICATIA TERENULUI

b.1 Cercetarile de teren corespund prevederilor Normativului NP 074-2014, conform categoriei
geotehnice rezultate si cuprind: observatii pe amplasament, foraje geotehnice, pozitia investigatiilor
geotehnice fiind redata in planul de amplasare a forajelor .

Pe baza a doua sondaje deschise la fundatie , a unui foraj uscat cu sapa tip lingura fara coloana de
tubare, executat pe amplasament cu un echipament de forare de medie adancime ,Aportat FS 2.5” a
unei penetrari dinamice grele executate pe amplasament cu un GeoPG “GeoToll LSMR -vk si a
materialului de arhiva s-a pus n evidenta urmatoarea stratificatie:

S1(+0.00 m =-0.60 m C.T.A.) C1- cladire studiata

+0.00m - -0.10 m — trotuar beton
—0.10m - -1.00 m —umplutura eterogena stare afanata
—1.00m - -2.00 m — pietris cu nisip grosier saGr cafeniu, indesare medie

$2(+0.00 m =-0.10 m C.T.A.) C2 - sala de sport

+0.00m - -1.00 m — umplutura eterogena stare afanata
—1.00m - -1.90 m — pietris cu nisip grosier saGr cafeniu, indesare medie

> STUDIU DE PERFORMANTA ENERGETICA

Cladirea studiata este clasificata ca eficienta energetica in categoria "B”cu un consum anual specific de
energie de 142[kWh/m?an] si un indice de emisii echivalent CO, de 38,39 [kgco./m2an].

Consumul anual specific de energie raportat la clasa energetica
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Incélzire 108,86 B
Apa calda menajera 25,68 B
Climatizare 105,22 B

Ventilare mecanica - -
Iluminat artificial 7,81 A
Consum annual specific de energie din surse regenerabile dew 0[kWh/m?an];

3. SITUATIA EXISTENTA

> ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE

Cladirea studiata este situatape strada 1 DECEMBRIE 1918 nr. 6 din Campia Turzii si este o cladire
construita anterior anului 1989. Accesul auto si pietonal in incinta se realizeaza din strada 1 DECEMBRIE
1918, in imediata vecinatate a sensului giratoriu dintre strada Aurel Vlaicu, strada Baii si strada 1
DECEMBRIE 1918. De asemenea, exista si 0 zona pietonala de acces amenajata din strada 1 DECEMBRIE
1918.

> SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI

Din punct de vedere al regimului de indltime, aceasta este compusa din doua parti distincte: partea
estica (inspre 1 DECEMBRIE 1918) este organizata pe trei niveluri: parter si doua etaje iar partea vestica
este organizat pe doua niveluri parter si un etaj. Cota 0 a magazinului este la +301.848 m.

n jurul cladirii studiate sunt executate platforme betonate: pe partea sudica sunt executate platforme, si
cdi de acces carosabile si pietonale destinate traficului usor cu dale de beton de ciment; pe latura
nordica sunt realizate cai de acces pietonale din dale de beton de ciment; pe latura estica sunt realizate
cdi de acces carosabile si pietonale destinate traficului usor din dale de beton de ciment; pe latura
vestica sunt realizate cai de acces pietonale din dale de beton de ciment.

Zona studiata este delimitata pe doua laturi de proprietati publice (strazi / cladiri), iar pe doua laturi de
proprietati private:

¢ Nord — proprietate publica cladire publica administrate de Primaria Municipiului Campia
Turzii — serviciul de evidenta a populatiei

e Est—proprietate publica —strada 1 DECEMBRIE 1918

e Sud - proprietate privata — cladire HOTEL LIADOR

e Vest — proprietate privata — cladire HAIR STUDIO BY CRISTINA DIANA
Destinatia terenului: TEREN CU CONSTRUCTII

> CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARCHITECTURAL URBANISTIC

Zona studiata este situata in UTR=ISP2 cu functiunea dominant de institutii si servicii de interes public
existente: administrative, financiar-bancare, cultura, culte, sdnatate, asistenta social, Tnvatamant, sport,
turism, comert si servicii, locuinte.

Zona contine institutii si servicii de interes public dispersate existente n exteriorul zonei construite
protejate.

Functiunile complementare admise sunt: circulatie pietonald, parcari publice, spatii verzi, mobilier urban
si echipare edilitara.

Utilizari premise:

Cladiri fara valoare arhitecturala:
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- Pot fi conservate, ameliorate, extinse sau inlocuite cu alte constructii. inlocuirea lor se va face prin
constructii cu aceeasi amprenta la sol sau cu constructii care pot modifica suprafata construita la sol
existent cu maxim30 mp;

- Care nu pot face obiectul unor lucrari de imbunatatire a confortului, pot fi demolate pentru asanarea
unor terenuri;

- n cazul conversiei functiunilor din clddirile actuale si in cazul introducerii unor noi functiuni sau al
reconstructiei unor cladiri, se vor dispune la parterul cladirilor si, eventual, in curti, functiuni care
permit accesul liber al locuitorilor si turistilor, avand preponderant caracter de comert si servicii de
standard ridicat.

Utilizari premise cu conditii:

- Orice intergventie in exteriorul zonei construite protejate, care cuprinde institutii / servicii publice
existente dispersate, este conditionatad de existenta PUD, ce va fi elaborate si aproba pentru fiecatre
obiectiv in parte.

Utilizari interzise:

- Unitati productive poluante;

- Unitati agro-zootehnice;

- Abatoare;

- Statii de intretinere auto;

- Curatatorii chimice;

- Constructii provizorii de orice natura;

- Depozite en gros / de substante inflamabile sau toxice / materiale nerefolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasament care pot sa provoacescurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea apelor meteorice;

- Orice lucrari de extindere la cladirile existente fara racordare la retelele publice de apa si canalizare
si fard Incaperi sanitare in cladire.

> DESTINATIA CLADIRIILOR

Din punct de vedere functional cladirea studiata existent reprezinta o cladire administrative-sociala.
Propunerea de schimbare a destinatiei a cladirii studiate conduce din punct de vedere functional aceasta
cladire ca fiind cladire destinata turismului.

> ECHIPARE EXISTENTA

Avand in vedere pozitia pe care o ocupa in cadul localitatii, zona din care face parte amplasamentul
studiat este complet echipata din punct de vedere edilitar.

Constructia existenta este bransata la urmatoarele:

- Reteaua publica de alimentare cu apa

- Reteaua publica de alimentare cu gaze naturale

- Reteaua publica de alimentare cu energie electrica
- Reteaua publica canalizare menajera si pluviala

4. REGLEMENTARI

» OBIECTIV
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Proprietarul imobilului intentioneaza sa modifice destinatia cladirii studiate si sa 0 amenajeze atat la
interior cat si la exterior pentru noua functionalitate de CLADIRE DESTINATA TURISMULUI.

Tn privinta functiunilor ce se doresc a se dezvolta in clddirea studiat3 ce a generat PUD, aceastea respect
destinatia stabilita prin PUG Campia Turzii, iar modul de amplasare, amenajare si realizare se va detalia
n prezenta documentatie.

Principalele lucrari constau n:

- Crearea unui acces care are si rol cale de evacuare pe verticala in zona de acces existent din partea
estica si montarea unui lift cu patru statii;

- Recompartimentari interioare pentru a corespunde necesitatilor noii destinatii ale cladirii;

- Refatadizarea cladirii prin solutii de finisare aduse la actualitate;

- Schimbarea tamplriilor la ferestre;

- Amenajarea unor balcoane la nivelurile superioare (etajul 1 si etajul 2);

- Construirea unei pasarele care sa poata face legatura intre cladirea studiata si cladirea invecinata pe
latura sudica (hotel Liador) avand in vedere ca este acelasi proprietar pentru ambele immobile.

> FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

Zona de interventie cu accesul nou, cu rol de circulatie verticald consta in accesul in clddire din aleea
pietonala din interiorul incintei studiate, adiacenta strazii 1 Decembrie 1918, o casa de scara elicoidala care
are conexiune la toate nivelurile supraterane si un lift cu patru statii cu access pre toate nivelurile
supraterane parter, etaj 1, etaj2 si terasa circulabila.

Pasarela propusa se va amplasa in jumatatea vetstica a laturii sudice cladirii studiate, la nivelul etajului 1 cu o
viitoare comunicare la nivelul etajului 1 cu cladirea existent, invecinata pe latura sudica a imobilului studiat
(hotel Liador).

Prin interventiile propuse nu se modificd ampalsamentul existent al cladirii studiate.
» ACCESE AUTO

Terenul ce a general prezenta documentatie are asigurat accesul carosabil direct din strada 1 Decembrie
1918.

Accesul auto se pastreaza si se realizeaza direct din strada 1 Decembrie 1918, pe latura estica a proprietatii,
fara a fi necesare modificari sau interventii. Vehiculele se vor incadra cat mai pe dreapta strazii 1 Decembrie
1918, vor acorda prioritate eventualilor pietoni, si se vor deplasa pe partea sudica a cladirii studiate spre
spatiile de parcare din partea vestica a incintei, spre cele 11 locuri de parcare ce vor fi amenajate.

> ACCESE PIETONALE

Terenul ce a general prezenta documentatie are asigurat accesul pietonal direct din strada 1 Decembrie
1918.

Accesul pietonal se pastreaza si se realizeaza direct din strada 1 Decembrie 1918, pe latura estica a
proprietatii, fara a fi necesare modificari sau interventii. Pietonii vor putea intra Tn incinta studiata direct de
pe trotuarul strazii 1 Decembrie 1918 si vor intra in cladire pe latura estica a acesteia sau se vor deplasa pe
partea sudica a cladirii studiate pentru accesul in cladire de pe latura sudica a cladirii sau spre curtea sau
spatiile de parcare din partea vestica a incintei, spre cele 11 locuri de parcare ce vor fi amenajate.

> STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor va fi asigurata in incinta prin amenajarea de locuri de parcare la sol.
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Numarul de locuri de parcare prevazut pentru cladirea studiata a fost calculat in conformitate cu normele in
vigoare privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru noile constructii, in functie de
destinatia acestora, astfel:

Cladirea cu destinatie turistica — 21 camere de cazare care genereaza 42 locuri de cazare
Necesar locuri de parcare — 1-4 locuri de parcare pentru 10 locuri de cazare

Necesar locuri de parcare — 42 locuri de cazare / 4 locuri de parcare => 10,5 locuri de parcare
Total locuri de parcare asigurate — 11 locuri de parcare.

> INALTIMEA MAXIMA A CONSTRUCTIILOR
Regimul de Thaltime pentru cladirea studiata este de Subsol tehnic + Parter + 2 Etaje.
Tnaltimea maxima — 15,00 m.

> AMENAJARI EXTERIOARE

n partea de vest a incintei studate se vor amenaja 11 locuri de parcare cu o suprafatd de 126,50 m? si un
spatiu verde nou creat cu o suprafatd de 84,00 m2.

Mobilierul urban propus pentru noua amenajare consta in trasarea pe partea carosabild a parcarilor
propuse, banci, cosuri de gunoi stradal. Tn zona de interventie, zonele verzi vor fi amenajate cu vegetatie
mica si medie, atat cu scop decorativ cat si de umbrire. Vegetatia medie ce va fi plantata, va fi o vegetatie
matura cu circumferinta trunchiului de 10 cm.

> MODUL DE ASIGURARE A UTILITATILOR

Cladirea studiata este bransata si racordata la toate retelele edilitare, de alimentare cu apa potabila,
canalizare menajera si pluviald, de energie electrica si de gaze naturale.

Pentru lucrarile propuse nu sunt necesare redimensionari ale bransamentelor existente astfel incat nu sunt
necesare lucrari noi de bransare / racordare sau de extinderi de retele.

» IMPACTUL ASUPRA VEGETATIEI S| FAUNEI TERESTRE
Activitatile generate de functiunea propusa nu vor avea impact negativ major asupra florei si faunei terestre.
> VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL SI MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

n zona de interventie, zonele verzi vor fi amenajate cu vegetatie mica si medie, atat cu scop decorativ cat si
de umbrire. Vegetatia medie ce va fi plantata, va fi o vegetatie matura cu circumferinta trunchiului de 10 cm.

> EMISII DE POLUANTI IN APE SI PROTECTIA CALITATII APELOR

Apele pluviale de pe platforma parcarii vor fi colectate prin rigole si filtrate printr-un separator de
hidrocarburi.

> EMISII DE POLUANTI iN AER S| PROTECTIA CALITATII AERULUI

Poluantii ce pot fi emisi in aer in urma realizarii investitiei nu genereaza un impact semnificativ si provin de la
autoturismele care vor parca n incinta cladirii precum si de la sursa de energie (centrala termica) pentru
incdlzirea interioara a constructiei studiate.

Amenajarea parcari pentru cladirea studiata in idea schimbarii de functiune existenta nu va afecta calitatea
aerului si nu vor creste emisiile Tn zona.

> SURSELE SI PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI A VIBRATIILOR

n vederea reducerii zgomotului si vibratiilor, viteza de deplasare a autovehiculelor in incinta va fi limitats la
Skm/h.
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> GOSPODARIREA DESEURILOR
Aferent platformei de parcari si zonelor pietonale propuse vor fi propuse cosuri de gunoi.

Beneficiarul are un contract de colectare a deseurilor cu o firma de salubritate autorizata care opereaza pe
raza municipiului Campia Turzii.

> BILANT TERITORIAL

Aferent platformei de parcari si zonelor pietonale propuse vor fi propuse cosuri de gunoi.

Bilant teritorial cladire cu destinatie turistica
EXISTENT PROPUS
DENUMIRE Suprafata % DENUMIRE Suprafata %

Suprafata teren 2,009.00 | 100.00 | Suprafata teren 2,009.00 | 100.00
Constructii 516.05 | 25.69 | Constructii 551.77 | 27.46
Alei carosabile 603.85 | 30.06 | Alei carosabile 477.35 | 23.76
Alei pietonale 831.08 | 41.37 | Alei pietonale 711.35 | 35.41
Spatii verzi 58.02 2.89 | Spatii verzi 142.03 7.07
Parcari 0.00 0.00 | Parcari 126.50 6.30
Platforme ecologice + 0.00 0.00 | Platforme ecologice + 0.00 0.00
Bransare Bransare

POT admis 35.00 POT admis 35.00

POT existent 25.69 POT propus 27.46

CUT admis 1.20 CUT admis 1.20

CUT existent 0.67 CUT propus 0.72

5. REGLEMENTARI

Autorizarea lucrarilor de constructii se va face in baza Legii 50/2001 cu respectarea reglementarilor specifice
din cadrul prezentei documentatii, dupa obtinerea in prealabil a Hotararii de Consiliu Local.

> CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVULUI PROPUS
- Stabilirea posibilitatilor de ocupare si utilizare a terenului
- Reglementarea accesului pe parcela si stationare autovehiculelor
- Propuneri de amenajari exterioare
- Asigurarea coerentei de circulatii auto si pietonale in incinta si dezvoltarea unor relatii
functionale.

> MASURI CE DECURG DIN APROBAREA PUD-ULUI
- facilitarea in autorizarea lucrarilor de constructii
- realizarea obiectuvului de investitii

> PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI

Prevederile documentatiei sunt benefice pentru cladirea studiatd deoarece acorda o reconversie a acesteia
precum si o regenerare bine-venita atat pentru localitate cat si pentru investitor, suplimenteaza necesarul de
locuri de parcaje.

Prezenta documentatie are caracter de reglementare specifica si s-a elaborat in temeiul legislatiei in vigoare
privind amenajarea teritoriului si urbanism, respectand prevederile din Planul Urbanistic General.
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intocmnit

arh. urb. Radu N. Gabor
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