

 




 




 



                            PLAN URBANISTIC DE DETALIU
SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ANEXA IN SPATIU COMERCIAL, DESFIINTSARE PARTIALA, EXTINDERE SI ETAJARE str. Vasile Alecsandri, nr. 18, Mun. Campia Turzii
          Beneficiar: MARGINEAN OVIDIU
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1. OBIECT :PUD- SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ANEXA IN SPATIU COMERCIAL, DESFIINTSARE PARTIALA, EXTINDERE SI ETAJARE
Amplasament: Mun. Campia Turzii, str. Vasile Alecsandri, nr. 18, judetul Cluj

2. Beneficiar: MARGINEAN OVIDIU

Adresa: Municipiul Campia Turzii, str. Baii, nr. 20, ap. 14,  judetul Cluj
3. Proiectant general: S.C. DAZ  PROIECT S.R.L.

          Sediul: Campia Turzii, str. Decebal, nr. 26, jud. Cluj
          Proiectant de specialitate: Arh. Zamblau R
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5. Data elaborarii: oct. 2024
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                                                  MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoaştere a documentaţiei
          - Denumirea lucrării :

       P.U.D.- SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ANEXA IN SPATIU COMERCIAL, DESFIINTSARE PARTIALA, EXTINDERE SI ETAJARE     
   -amplasament : Mun. Campia Turzii, str. Vasile Alecsandri, nr. 18, judetul Cluj 

         -beneficiari: MARGINEAN OVIDIU
         -adresa: Municipiul Campia Turzii, str. Baii, nr. 20, ap. 14,  judetul Cluj
         -proiectant general : SC DAZ  PROIECT SRL
         -proiectant de specialitate : arh. Zamblau R  

         -numar proiect : 7/2024
         -faza de proiectare : P.U.D.
1.2 Obiectul lucrării


- Solicitări ale temei – program :

Detalierea condiţiilor de amplasare  şi conformare a construcţiilor şi a amenajărilor propuse în vederea realizării pe amplasamentul studiat situat in Campia Turzii, str. V. Alecsandri nr. 18 -  CF  56298 Campia Turzii a unui imobil  cu destinatie de ANEXE cu un regim de inaltime PARTER, respectiv  SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ANEXA IN SPATIU COMERCIAL, DESFIINTSARE PARTIALA, EXTINDERE SI ETAJARE     

1.3 Surse documentare 

- P . U . G . localitatea  Campia Turzii cu regulamentul aferent                                                                                                                                                        

   -P.U.Z. Zona centrala  UTR 1, subzona mixta cu regim de construire discontinue cu regulamentul de construire aferent
  -Certificat de Urbanism nr .  71 din 23.05.2024- eliberat de catre Municipiul Campia Turzii   
2. ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ
2.1 Concluzii din documentaţiile deja elaborate 

- Situarea obiectivului în cadrul localităţii :
Amplasamentul este situat in intravilanul munic. Campia Turzii, str. V. Alecsandri, are destinatie de curti-si constructii existente, are o suprafaţă totală de 205 mp. 
- Prescripţiile şi reglementările din documentaţiile de urbanism elaborate / aprobate anterior :

Conform PUG si  R.L.U. aprobate, terenul se afla in  U.T.R. 1:   subzona CN1b, subzona mixtacu urmatoarele utilizari admise :

- institutii, servicii si echipamente publice

- sedii ale unor companii, firme, agentii

-servicii sociale colective si personale

-comert cu amanuntul

-depozitare mic-gros

-hoteluri, pensiuni, restaurante, cofetarii, cafenele

-loisir sport de amploare redusa in spatii acoperite

-parcaje la sol, multietajate

-locuinte cu partiu obisnuit

-locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale

Utilizari interzise :

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode pentru traficul generat

-constructii provizorii de orice natura

-depozitare en-gros

-statii intretinere auto, spalatorii chimice, depozitare deseuri
-depozitare si vansare produse inflamabile

-publicitate stradala numai cu studiu de estetica urbana avizat.

Utilizarile permise  cu conditionari sunt : 
-cladirile vor avea parterul orientat spre strada care sa permita accesul publicului 

-la str. V. Alecsandri se admit si partere fara accesul publicului
-Se admite extinderea, modernizarea,  schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu respectarea functiunilor complementare, conditiilor de amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului prevazute in prezentul regulament, daca se incadreaza in limitele de suprafete prevazute la “ utilizari admise
-Constructii comerciale : spatiu comercial
-retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare subt existente: retea de apa si canalizare, retea electrica, retea de gaze naturale, rertea de telefonie
-Amplasarea lucrarilor edilitare sunt in subteran si aerian (LEA)
ACCESE:

Sunt existente din str. V. Alecsandri nr. 18

INDICATORI URBANISTICI

Conform PUZ- Zona centrala UTR 1-subzona CN1b
POT maxim: 45%
CUT maxim: 3,5
3. SITUAŢIA EXISTENTĂ
3.1 Accesibilitatea la căile de comunicaţie
Accesul  la proprietate se realizeasa din strada V. Alecsandri, strada  asfaltata, cu latimea intre 6,35m si trotuare contrapuse cu latimea de cca 1,2 m. Accesul este existent la nr. Administrativ 18. 
3.2 Suprafaţa ocupată , limite şi vecinătăţi

Terenul are o suprafaţă de 205 mp şi se invecineaza cu:

-la nord–  intersectia str. V. Alecsandri cu str. Baii
-la sud : – proprietati particulare   - proprietar FLOREA IOAN 
-la est: –  str. Baii

-la nord-vest: –  str. V. Alecsandri

3.3 Suprafeţe de teren construite şi suprafeţe de teren libere
Pe teren exista edificate constructii cu destinatia anexe gospodaresti
Folosinta actuala a terenului  - curti-constructii  conform C.F.56298 Campia Turzii

3.4 Tipul de proprietate asupra terenurilor , cu precizarea suprafeţelor   ocupate 
PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR

Terenul se află în intravilanul munic. C. Turzii si este proprietate  particulara a lor: Marginean Ovidiu, Marginean Susana si Berar Olimpia.
     În această fază  nu va fi nevoie   de cedări de terenuri pentru realizarea  obiectivului propus .
3.5 Concluziile studiului geotehnic privind condiţiile de fundare 
Amplasamentul: imobilul este situat în intravilanul munic. C. Turzii
Morfologia perimetrului: Din punct de vedere geomorfologic perimetrul cercetat se încadrează în zona  dealurilor Transilvane . 

Geologia perimetrului 

 
Terenul este format din strat vegetal, argile, pietrisuri si nisipuri. 


Hidrografia şi hidrogeologia perimetrului. 

Perimetrul cercetat se află pe o portiune plana.


Apele de precipitaţie se scurg la suprafaţă şi nu prezintă agresivitate pentru betoane, nu afecteaza parcelele invecinate. Intreaga zona este drenata de raul Aries cu afluientii lui din zona.
  Seismicitatea 

Conform prevederilor Normativului P 100-1/2013 şi SR 11100/1-93, amplasamentul , se încadrează în macrozona seismică de calcul “F” caracterizată prin mişcări seismice reduse, având coeficientul seismic ag = 0,10 g şi Tc = 0,7 sec. 


Adâncimea de îngheţ 

Clima este de tip continental moderat, specifică regiunilor de deal, conform STAS 6054/ 1978, adâncimea de îngheţ în perimetrul localităţii Turda, este de 0,90 m de la nivelul terenului. 

 Stabilitatea terenului  Perimetrul cercetat nu prezinta semne de instabilitate.
          În urma efectuării studiului geotehnic, având în vedere stratificaţia terenului şi caracteristicile sale mecanice,               

          rezultă că terenul are condiţii geotehnice relativ bune de fundare.


3.6 Accidente de teren  
Nu e cazul.


  3.7.Apa subterana 
Pânza de apă freatică (subterană)  nu a fost întâlnită pana la adancimea forajului.            

     3.8 Analiza fondului construit existent 

Pe teren exista edificare anexe gospodaresti cu functiunea cotete si magazii, cu un aspect necorespunzator din punct de vedere arhitectural. Se propune desfiintarea partiala, respectiv cotetele de pasari si in loc se va construi o extindere cu destinatia spatiu comercial.

 Există edificate în vecinătăţi constructii cu regim de inaltime-parter.

     3.9 Echiparea existentă 
Zona este schipata cu toate infrastructurile edilitare necesare investiţiei.
4. REGLEMENTĂRI 

4.1 Obiective noi solicitate prin tema program

În planşa nr. U3 – « REGLEMENTARI URBANISTICE  »  si planşa nr U4 « REGLEMENTĂRI EDILITARE » , sunt indicate toate elementele propuse , inclusiv Bilanţul Teritorial şi Indicii Urbanistici .

         Investitorul doreşte desfiintarea partiala a anexelor si realizarea unei extindere si etajare cu destinatia de spatiu comercial.  Cladirea va avea un regim maxim de inaltime PARTER+1 ETAJ ( inaltimea maxima H max= 5,45 m de la cota+0,00, CTA fiind la cota -0.40 m). 

         Avand in vedere ca terenul face parte din PUZ- Zona centrala unde este propusa o mobilare, amplasarea acestor anexe nu urmareste o aliniere clara, str. V Alecsandri fiind o strada scurta cu cladiri amplasate la limita de proprietate spre strada sau cu mici retrageri. Nu se pune mare accest pe amplasarea acestor cladiri deoarece vor fi mentiunute pana la momentul cand va incepe modernizarea urbanistica a centrului de municipiu. 
- la distanţa de  0,6m-0,75 m fata de limita proprietatii la  strada V Alecsandri 
- la distanţa de  5,77m-7,88 m fata de limita proprietatii la  strada Baii 

- la distanţa de  6,07m-0,70 m fata de limita proprietatii la  sud 

4.2 Capacitatea , suprafaţa desfăşurată a constructiei 

- suprafeţele - construită desfăşurată, construită la sol şi utilă;

-suprafata terenului =  205 mp

-suprafata construita existenta = 27,0 mp 

-suprafata desfasurata existenta = 27,0 mp 

-suprafata construita desfiintata = 3,0 mp 

-suprafata desfasurata desfiintata =3,0 mp 

-suprafata construita propusa = 14,13 mp 

-suprafata desfasurata propusa = 45,56 mp 
-înălţimile clădirilor şi numărul de niveluri; 

-Hmax. la cornisa = + 5,80 m fata de cota CTA

-Hmax coama  = + 5,80 m fata de cota CTA

-regim de inaltime = PARTER+ETAJ
-volumul construcţiilor =184,2 mc

4.3 Modalităţi de organizare şi rezolvare a circulaţiei carosabile şi pietonale 

- Organizarea circulaţiei in interiorul terenului

 
Accesul şi ieşirea auto  sunt existente. 
Accesul carosabil se face numai pe locul de parcare. Acceul pietonal se face direct pe intrarea spatiului comercial, in incinta in fata anezelor ramase cu destinatia magazii care deservesc spatiul comercial se amenajeaza o terasa dalata. 
4.4 Soluţii pentru reabilitarea şi dezvoltarea spaţiilor verzi 
 
Spaţiile neconstruite şi neocupate de  constructii si alei vor fi înierbate şi plantate cu plante autohtone. 
4.5 Regimul de construire ( alinierea şi înălţimea construcţiilor , procentul de ocupare a terenurilor )

 
În planşa nr. U3 » Reglementări urbanistice «  sunt prezentate condiţiile de amplasare a construcţiilor , de aliniere şi conformare a acestora . 

Înălţimea maximă a construcţiei propuse este de  H max= 5,8 m de la cota CTA 
Cota  terenului amenajat -0,35 +300.88
Cota  terenului natural -0,45= 300.83
Regimul maxim de inaltime va fii : parter +etaj
Procentul de ocupare a terenului :P.O.T. propus =  18,6 %  
Procentul maxim de ocupare a terenului  prevazut prin PUG: P.O.T. maxim = 45 % 
4.6 Coeficientul de utilizare a terenurilor conform PUG
Coeficientul de utilizare al terenului :C.U.T. propus = 0,339
Coeficientul de utilizare al terenului prevazut prin PUG :  C.U.Tmaxim = 3,5
4.7 Asigurarea utilităţilor 
- Alimentarea cu apă – se va face de la reţeaua de apă potabilă existenta 
- Canalizarea menajeră –Canalizarea obiectelor sanitare din clădire va fi executată cu racordare la reteaua publica de canalizare.
- Canalizarea pluvială – Apele meteoritice colectate de pe învelitoare sunt dirijate spre spaţiile verzi ale incintei fara sa afecteze vecinatatile.
- Alimentarea cu energie electrică - a obiectivului se face din reţeaua publica.
- Alimentarea cu gaze naturale -   daca este necesara se  realizeaza prin racord la reteaua de distributie gaze naturale existenta.
4.8  Bilanţ teritorial , în limita amplasamentului studiat 
-suprafata terenului =  205 mp

-suprafata construita = 38,13 mp 

-suprafata desfasurata propusa = 69,56 mp 
-suprafata alei pietonale = 33,94 mp 
-suptafata parcare=12.5 mp
-suprafata zone inierbate = 120,43 mp
                               Intocmit: arh.Zamblau R.
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