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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Obiect : P.U.Z. CONSTRUIRE  LOCUINTA COLECTIVA cu    

                          SPATIU COMERCIAL la parter P+2+3R 

-amplasament: Mun. Campia Turzii, str. Aurel Vlaicu, nr. 80A, judetul Cluj
-beneficiari: ZAMBLAU ADRIAN si ZAMBLAU ANAMARIA MIHAELA
                   Municipiul Campia Turzii, str. Avram Iancu, nr. 28, judetul Cluj
-proiectant general : SC ZAMPROIECT SRL - Arh. Zamblau Romulus

-numar proiect : 24/2023
       1.2. OBIECTUL LUCRARII
       SOLICITARI ALE TEMEI – PROGRAM :

Obiectul lucrarii ‘plan urbanistic zonal – CONSTRUIRE  LOCUINTA COLECTIVA cu SPATIU COMERCIAL la parter P+2+E3 retras consta in rezolvarea a problemelor de reglementare  urbanistica privind ocuparea unui teren liber de constructii .
      Imobilul teren este situat in intravilanul municipiului Campia Turzii, str. Aurel Vlaicu, nr. 80A, judetul Cluj, este inscris in CF 52683  cu nr cad 52683,  are suprafata de 358 mp si este proprietatea lui Zamblau Adrian si sotia Zamblau Anamaria Mihaela.  

Prin prezenta documentatie, conform cerintelor beneficiarilor, se stabilesc reguli pentru modalitatea de ocupare a unui teren cu o cladire de  locuinte colective cu spatiu comercial la parter cu regim de inaltime P+2+3 retras
Suprafata terenului studiat este de 358 mp. 

1.3.  SURSE DE DOCUMENTARE

P.U.G si R.L.U. al localitatii Campia Turzii
2. INCADRAREA IN ZONA

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata (incinta) este bine determinata situata la intersectia strazilor A Vlaicu cu Florilor. Zona este construita facand parte din cartierul vechi de blocuri cu regim de inaltime  P+2, P+3. Zona fiind rar construita terenurile libere au fost retrocedate in vederea construirii de imobile noi unde este posibil si respectand reglementarile urbanistice, sau imobile nou propuse prin PUZ-elaborate cu regulamente noi de construire.
2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona studiata este situata in intravilan, adiacent strazii A. Vlaicu in apropierea de intersectia cu str. Florilor.  Are o suprafata de 358 mp.


Terenul studiat se invecineaza

-la nord bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 80
-la est strada Aurel Vlaicu

-la sud teren cad.52682 si aleea de acces la bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 82
-la vest bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 82

           Accesul la parcela din strada A. Vlaicu. 

       2.2.1 PROPRIETATEA ASUPRA IMOBILULUI : , este inscris in CF 52683  cu nr cad 52683,  are suprafata de 358 mp si este proprietatea lui Zamblau Adrian si sotia Zamblau Anamaria Mihaela.  

       2.2.2. Vecinatati :

Terenul studiat se invecineaza

-la nord bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 80
-la est strada Aurel Vlaicu

-la sud teren cad.52682 si aleea de acces la bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 82
-la vest bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 82

            Accesul la parcela din strada A. Vlaicu. 

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI  NATURAL

Terenul studiat este situat in partea de vest a strazii Aurel Vlaicu si in partea de sud a str. Florilor in cartierul de blocuri (zona Retezatului-Oituz) in UTR-LFCM5 si din punct de vedere topografic trenul este plan. 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 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 : 

Municipiul Campia Turzii, respectiv perimetrul studiat se afla in zona seismica de calcul Ag=0,10g avand un coeficient seismic Ks=0,08 , Tc =0,7 sec, conform normativ P100/2006

      -particularitati geotehnice ale terenului : Stratificatia :

         0,0 - 0,6 m ; -Umplutura de pamant 

         -0,6 – 3,5 m -Pietris cu nisip, bolovanisi liant argils

         Terenul bun de fundare este constituit din pietris cu nisip, bolovanisi liant argils cu  P conv 400 Kpa. 

         Panza feratica nu se intalneste la cota sondajelor efectuate.

-conditiile de amplasare si de realizare ale constructiilor: 

- la distanta de  min 1,0 m fata de limita proprietatii la nord
- la distanta de 6,80 m fata de limita proprietatii la est (str. Aurel Vlaicu)

- la distanta de 6,0 m fata de limita proprietatii la vest

- la distanta de 3,0 m fata de limita proprietatii la sud

- la minim 12 m fata de fatada blocului situate la vest care are cota la cornisa de +12,0 m

Din punct de vedere al insoririi cladirea propusa nu afecteaza vecinatatile.      

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1.CIRCULATIA 
Amplasamentul, are deschidere la str. Aurel Vlaicu, strazi cu  utilitati in subteran si suprateran. Profilul transversal al strazii A. Vlaicu in dreptul terenului studiat se compune din : carosabil avand  latimea de 7,00 m si trotuare contrapuse cu latimea de 2,4 m  si 2,0 m.
Disfunctiuni : nu sunt
3.2. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul cu destinatie curti liber de constructii.
Disfunctiuni : nu sunt

Terenul are o deschidere la strada A. Vlaicu  situata la est si ate o deschidere la strada Aurel Vlaicu de 13,40  m
Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul studiat are o suprafata totala de 358  mp. 
Tipul de proprietate asupra terenului

Terenul este proprietate particulara conform extrasului de CF
3.3.  ECHIPAREA EDILITARA 

Strada A. Vlaicu, respectiv zona studiata dispune de retele de utilitati, respectiv :

-Retea electrica aeriana

-Retea gaze naturale subterana

-Canalizare 

-Retea apa potabila 
-Acces carosabil si pietonal.
Disfunctiuni : Nu sunt. 
PROBLEME DE MEDIU

           Terenul nu prezinta eroziuni ale cadrului natural si conform studiului geotehnic este stabil.

Functiunea principala este camin de batrani, functiuni si activitati ce nu produc noxe. Se impune ca deseurile menajere sa fie depozitate in pubele inchise la un punct gospodareasc special amenajat cu platforma de beton inpermeabila si transportate de firma de salubritate la rampa de gunoi in baza unui contract de servicii cu aceasta. 

        Prin desfasurarea activitatii de asistenta sociala intr-o cladire existenta nu va fi afectat mediul inconjurator si nu vor fi afectate vecinatatile. 

      Din punct de vedere al insoririi, regimul de inaltime propus nu afecteaza vecinatatile.         

      Din punct de vedere al amplasamentului zona va ramane cu destinatia propusa prin PUG. 

3.4. OPTIUNI  ALE  POPULATIEI

Se doreste de catre beneficiar schimbarea destinatiei din sediu administrativ in Bloc de locuinte colective cu regim de inaltime P+3+4 retras 
4. REGLEMENTARI URBANISTICE

4.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELEBORATE – PREVEDERI ALE P.U.G.


Functiunea propusa : locuinte colective cu spatii comerciale la parter

Imobilul conform PUG Campia Turzii, face parte din UTR  LFC- Zona de locuinte si functiuni complementare subzona LFCM5  subzona locuintelor colective complementare situate in exteriorul zonei construite protejate.

        DELIMITARI : 

Terenul se invecineaza cu : 

-la nord bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 80
-la est strada Aurel Vlaicu

-la sud teren liber cad.52682 si aleea de acces la bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 82
-la vest bloc de locuinte A. Vlaicu nr. 82

Accesul in partea de est din str. A. Vlaicu.
        FUNCTIUNEA DOMINANTA a zonei este de locuire

        FUNCTIUNI COMPLEMENTARE admise in zona sunt : intreprinderi mici nepoluante, comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica, prestari servicii ( coafor, frizerie, reparatii aparate casnice, florarie, xerox) profesiuni liberale, dispensare, cabinete medicale, farmacii, sedii firma, 

Utilizari permise cu conditii : schimbarea destinatiei de la parterul blocurilor in alte functiuni complementare care asigura acces independent. Se permite schimbarea destinatiei la orice nivel  al blocurilor in alte functiuni complementare de tipul birouri cu program de max 12 ore zilnic (8-20)

Utilizari interzise : discoteca, club, unitati productive poluante sau incomode care genereaza trafic, unitati agro-zootehnice, ateliere , spalatorii auto, curatatorii chimice, depozite en gros, colectare deseuri, etc.

         DISPONIBILITATI DE TEREN : nu sunt
          CARACTERISTICILE FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT IN ZONA: regim de inaltime preponderent P+3 ; cu accente de P+4
Starea cladirilor : satisfacatoare/ buna
  ELEMENTE PROTEJATE : nu e cazul 
  REGLEMENTARI PROPUSE :

             PERMISIUNI
             FUNCTIUNEA DOMINANTA propusa este de locuire colectiva -conf PUG- LFCM5
             FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: intreprinderi mici nepoluante, comert alimentar, comert nealimentar cu marfuri de folosinta zilnica, prestari servicii ( coafor, frizerie, reparatii aparate casnice, florarie, xerox) profesiuni liberale, dispensare, cabinete medicale, farmacii, sedii firma
Se pot elibera certificate de urbanism pentru recompartimentari, modernizari, supraetajari constructii si respectarea a procentelor de ocupare a terenului si a coeficientilor de utilizare propusi prin prezentul PUZ. 
RESTRICTII

Functiuni interzise: locuinte unifamiliale, discoteca, club, unitati productive poluante sau incomode care genereaza trafic, unitati agro-zootehnice, ateliere , spalatorii auto, curatatorii chimice, depozite en gros, colectare deseuri, etc.
4.2. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL


Terenul liber se amenaja cu gazon si ornamente florale    
4.3. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

Circulatia majora in zona este asigurata de str. existente, strazi cu  utilitati subterane si supraterane existente. Prin lucrarile propuse nu se afecteaza carosabilul sau trotuarele adiacente.

4.4  ZONIFICAREA    FUNCTIONALA – nu e cazul (este existenta)

REGLEMENTARI,    BILANT TERITORIAL, INDICI  URBANISTICI 

Conform PUG- localitatea Campia Turzii terenul are destinatia curti -constructii


Indici urbanistici conform PUG: LFCM5

POT max: 30% pentru locuinte colective P+4

POT max: 20% pentru locuinte colective P+10

POT max: 25% pentru invatamant, culte

CUT max: 1,8 pentru locuinte colective P+4

CUT max: 2,2  pentru locuinte colective P+10

        Inaltimea maxima la cornisa:

15 m-pentru locuinte colective P+4

33 m- pentru locuinte colective P+10

BILANT TERITORIAL PROPUS

POT maxim pentru P+3:  35,0%

CUT maxim pentru P+3:  1,5 

          Conform PUG -max. 1,8 pentru P+4

Regim de inaltime propus: P+2+3 retras

Regim max. de inaltime :P+3 

H cornisa: max. +9,5 m (P+2) +12,0 m (P+3)
          Conform PUG -max +15,0 m- pentru P+4

Nr apartamente: 5 +spatiu comercial la parter

Nr parcari incinta: 5

Cota ±0.00=302.28 
4.5 OBIECTIVE NOI SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM 

- Zonificare, parcelare

- Nu e cazul : pacelare inregistrata in evidentele OCPI
           - Tipul de proprietate asupra terenurilor cu precizarea suprafetelor ocupate

Terenul este proprietate particulara in suprafata de 358  mp conf. CF si este inclus in UTR-LFCM5
          - Reglementari urbanistice pentru zona studiata in vederea construirii de locuinte. 
Aliniamentul considerat limita de separare intre strada si parcelele construibile. Aliniamentul este existent si nu va fi modificat.
Limita alinierii –alinierea frontului construit : este determinata de fondul construit existent. 
Respectiv : Alinierea cladirii cu regim de inaltime P+2 va fi cu retragere minima de 6,0 m (alinierea cladirilor situate la sud)
                  Alinierea etajului 3 retras va fi deretminata de Blocul P+3 din partea de nord, retragere de 9,85 m .
Suprafata parcelei, front la strada, limita zonei construibile fata de vecini, accese pe parcela 
Front la strada 13,40  m la str. A. Vlaicu

 S=358  mp
Limita zonei construibile fata de vecini : 
- la distanta de  min 1,0 m fata de limita proprietatii la nord
- la distanta de 6,80 m fata de limita proprietatii la est (str. Aurel Vlaicu)

- la distanta de 6,0 m fata de limita proprietatii la vest

- la distanta de 3,0 m fata de limita proprietatii la sud

- la minim 12 m fata de fatada blocului situate la vest care are cota la cornisa de +12,0 m

Din punct de vedere al insoririi cladirea propusa nu afecteaza vecinatatile.     
4.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
     Accesul pietonal se realizeaza din trotuarul strazii A. Vlaicu

     Accesul carosabil la zona parcare se realizeaza din strada A. Vlaicu peste trotuarul existent

Strada A. Vlaicu fiind o strada cu circulatie in sens unic cu pista de biciclisti pe partea dreapta, accesul la parcari nu afecteaza circulatia biciclistilor, se va da o atentie deosebita pietonilor identica cu accesul in curti peste trotuar.
In interiorul parcelei se va amenaja zona de parcare autoturisme cu 5 locuri amplasate la distanta de 2,80  de spatiul comercial si la minim 5 m fata de fatada apartamentelor situate la etaj. 
    Imprejmuirea va fi executata cu gard viu.
        Retelele edilitare in zona sunt existente.  
       Asigurarea utilitatilor : Incinta este racordata la utilitatile publice existente. 
5. CONCLUZII 
Conform datelor prezentate studiul urbanistic se poate materializa prin grija beneficiarilor.  
Intocmit: arh. ZAMBLAU ROMULUS
