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I.2. Obiectul lucrării

Obiectul prezentei documentaţii are ca scop inserarea in tesutul urban a unui magazin tip „supermarket”, cu marfuri  alimentare si nealimentare de utilitate zilnica sau foarte frecventa.  
Obiectivul se încadrează în categoria de importanţă C NORMALĂ conform HG 766/97 şi HGR 261/96 

Conform normativului P100- 1/ 2004 ele se încadrează  la clasa de importanţă III- CLĂDIRI DE TIP CURENT- factor de importanţă 1.


    Planul urbanistic zonal care face obiectul prezentei documentatii a fost generat de  investitia CONSTRUIRE MAGAZIN PENNY MARKET ,accese auto si pietonale, trotuare, sistematizare verticala, reclame pe fatade si in parcare, stalp publicitar, imprejmuire, bransamente la utilitati si organizare de santierÎntocmire documentație: „Construire magazin Penny Market cu carmangerie, accese auto şi pietonale, trotuare, sistematizare verticală, reclame pe faţade și în parcare, stâlp publicitar, împrejmuire, branşamente la utilităţi şi organizare de şantier”. Drept urmare zona functionala propusa este zona de Institutii si servicii – servicii comerciale notata pe scurt “IS com”. 

      Studiul se face pe un teren care initial a fost reprezentat de doua parcele sub numerele CF 50277 si CF 50667 Toplita, care, in intervalul de timp dintre eliberarea certificatului de urbanism si momentul actual, au fost comasate sub un singur numar CF 57333. 
Suprafata terenului studiat este de 4230mp. Conform extrasului de carte funciara parcela apartine initiatorului PUZ, si anume S.C. REWE PROJEKTENTWICKLUNG ROMANIA S.R.L

I.3. Surse documentare

            PUG-ul localitatii Toplita prevede , conform certificatului de urbanism , ca terenul poate fi utilizat pentru dotari de interes public la nivel rezidential, dar o serie de prevederi din regulamentul de urbanism aferent PUG nu puteau fi respectate in cazul magazinului Penny Market. Acesta este motivul pentru care s-a trecut la elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal, in baza caruia sa se modifice regulamentul local de urbanism. 
         


      Concomitent cu acest PUZ a fost elaborat un studiu topografic, care a relevat faptul ca terenul disponibil este intr-o usoara panta descendenta de 2,2% in medie) dinspre strada spre capatul de sud-vest al lotului, si ca este ocupat partial de suprafete carosabile din piatra sparta si partial de zone verzi cu vegetatie ierbacee spontana. Accesul la 3 proprietati invecinate se face de pe terenul luat in studiu. 
            Tot concomitent cu PUZ s-a intocmit un studiu geotehnic in baza caruia constructiile proiectate se recomanda a fi fundate pe un sistem de fundatii directe si continue sau pe fundatii izolate pe stratul de pietris, rar bolovanis cu nisip (argilos) cafeniu-cenusiu, mediu indesat ( partea superioara a  complexului aluvionar necoeziv) luand in considerare o presiune conventionala de calcul de 340-350 kPa, la adancimea minima de fundare -2m fata de nivelul terenului natural sau cea constructiv necesara cu cinditia depasirii stratului de umplutura mixta si a stratelor aluvionare predominant coezive slab consolidate de la suprafata sau de sub umplutura. Pe alocuri adancimea de fundare scade la -1,3, conform forajelor F7,F8 si F9. Zidul de sprijin cu rol de aparare de mal impotriva inundatiilor se recomanda a fi fundat pe stratul de pietris, rar bolovanis, luand in considerare o presiune conventionala minima de 340-350kPa la minim 2,5m sub limita de afluiere.
Apa subterana nu a fost intalnita in forajul 1 la adancimea cercetata. Sapaturile vor fi executate intr-un timp scurt si intr-o perioada pe cat posibil secetoasa. 
Conform Normativ P100-1-2013, intreg amplasamentul se situeaza in zona cu o acceleratie seismica a terenului ag=0,10g si perioada de colt Tc=0,7sec. 

       De asemenea s-a intocmit un studiu de inundabilitate de catre s.c. . Fiatech s.r.l. Masurile propuse sunt :

· ridicarea nivelului amplasamentului la cota 652,5

· protejarea lucrarilor cu un zid de aparare impotriva inundatiilor cu cota nivelului superior  653,00. 

II.1. Descrierea situatiei existente - Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice
II.2. Evoluția zonei
Cladirile aflate in apropierea amplasamentului sunt locuinte individuale cu regim redus de inaltime P...P+1+M  , in general sunt situate fie la aliniament (limita dintre domeniul public si cel privat) sau cu o mica retragere de circa 1-2m fata de acesta. Imprejmuirile de inaltimi de 1,6...1,8m contureaza foarte bine aliniamentul strazii Stefan cel Mare. 

Cladirile din vecinatate sunt in stare buna, si cu aspect ingrijit. Exceptie o fac cladirile din spatele lotului lui Tatar Ludovic, dar acestea vor fi partial acoperite de cladirea magazinului.  

Amplasamentul studiat nu este imprejmuit, fiind utilizat partial ca loc de parcare pentru autoturismele celor care lucreaza la firmele ce functioneaza in cateva cladiri aflate in apropiere. 

II.3. Încadrare înlocalitate
Terenul pe care se doreşte amplasarea magazinului Pennu Market” este situat in nord-vestul municipiului Toplita, pe str. Stefan cel Mare ( DN15 – E 578) , la km 174+200. Drumul european E578 trecand prin Toplita, coincide cu str. Stefan cel Mare in zona amplasamentului studiat, venind dinspre Gheorghieni (spre est) si Reghin (spre vest). 

II.4. Elemente ale cadrului natural
In partea de SV a amplasamentului curge unul din bratele raului Mures, facand necesara protectia amplasamentului impotriva inundatiilor prin ridicarea cotei 0,00 a cladirilor proiectate si prin construirea unui zid de protectie. 
II.5. Circulația
Terenul este accesibil din str. Stefan cel Mare, prin coltul de nord al amplasamentului si din str. Iazului pe latura de nord-est a amplasamentului. Principalul aflux de autovehicule care vor veni spre obiectivul nou propus se presupune ca va fi dinspre centru, iar accesul pe amplasament se va face prin virare la stanga. 

In fata amplasamentului, pe domeniul public, se afla un trotuar betonat de 1,75m latime, dar care se intrerupe brusc. Spre carosabil este o zona verde de circa 3,3m latime, care este folosita pentru parcarea autovehiculelor. 

II.6. Ocuparea terenurilor
Terenul se invecineaza

· spre nord-vest cu terenul si constructiile apartinand d-lui Tatar Ludvic, care detine pe terenul propriu o locuinta P+1 si mai multe cladiri anexa, dintre care un garaj si un atelier. Accesul la locuinta se face direct din str. Stefan cel Mare, insa accesul in incinta din spate, aferenta atelierului si garajului, se face din terenul luat in studiu pentru amplasarea magazinului Penny Market.

· Spre sud-vest cu un brat al raului Mures

· Spre sud-est cu locuinta P+M a d-nei Puia Ileana , cu locuintele lui Stoian Gheorghe si Stoian Marcel aflate pe lot comun, si cu un sediu SRI. Accesul la doua din aceste locuinte se face tot din parcelel studiate pentru amplasarea magazinului. 

· Spre nord-est cu str. Stefan cel Mare care coincide cu traseul DN15 si cu drumul european E578.  

Terenurile din vecinatate, ocupate cu locuinte sunt in proprietatea privata a persoanelor fizice Tatar Ludovic, Puia Ileana, Stoian Gheorghe si Stoian Marcel. 

Terenul din estul parcelei studiate este in domeniul privat al statului, in administrarea SRI. 

Terenul din partea de sud-vest este in domeniul public al statului, de interes national si este in administrarea Sistemului de Gospodariele a Apelor Mures- Apele Romane. 

Terenul din partea de nord –est a amplasamentului, reprezentat de str. Stefan cel Mare (DN15- E578) apartine domeniului public de interes national.

II.7. Echipare edilitară
In apropierea amplasamentului , la str. Stefan cel Mare exista retele de alimentare cu apa si canalizare. 

Tot aici se afla si stalpi  electrici ce sustin o retea aeriana de joasa tensiune. Unul din stalpi, situat in zona accesului in incinta propus asigura, printr-o cutie de distributie, bransamentul pentru doi consumatori situati unul in partea de NV a amplasamentului  - prin LES – JT , si altul in partea de SE ( prin LEA-JT, sustinuta si de un alt stalp situat tot in incinta studiata, dar in apropierea consumatorului final). Pentru implementarea investitiei va fi necesara devierea retelelor electrice care strabat amplasamentul, solutia tehnica urmand a fi definitivata ulterior. 

Tot pe teren este si un camin de telefonie care nu deranjeaza noua propunere de amenajare a incintei. Avizul Telekom a fost dat conditionat de executarea lucrarilor numai sub asistenta tehnica a Telekom Romania, fapt pentru care aceasta va fi anuntata cu 48 de ore inaintea inceperii lucrarilor de executie. Se or respecta conditiile din avizul Telekom. 

II.8. Probleme de mediu
In zona pot aparea probleme de inundabilitate pentru ca nu sunt inca executate lucrari de amenajare a malurilor Muresului. 
II.9. Opțiuni ale populației
Pe parcursul elaborarii PUZ au fost notificati vecinii directi ai amplasamentului si acestia nu au avut nici o obiectie legata de propunerile avansate. 

De asemenea, s-au parcurs toate etapele prevazute in regulamentul local legat de informarea publicului si participarea acestuia la luarea deciziilor de dezvoltare a localitatii, fara a se ridica cerinte suplimentare fata de cele cuprinse in certificatul de urbanism. 
II. Concluzii ale studiilor de fundamentare privind disfunctionalitatile rezultate din analiza critica a situatiei existente
Principalele disfunctionalitati sunt legate de pericolul de inundabilitate al amplasamentului, lipsa trotuarelor publice in dreptul amplasamentului, accesele la alte parcele de pe domeniul privat, prezenta unor retele publice pe domeniul privat. Toate aceste disfunctionalitati vor fi remediate prin implementarea propunerii urbanistice din cadrul prezentului PUZ. 

	DOMENII
	DISFUNCTIONALITATI
	PRIORITATI

	CIRCULATIE
	1
	accesele la proprietatile vecine se fac din parcelele studiate
	1.1.
	amenajarea incintei astfel incat aceste accese sa ramana functionale

	PROBLEME DE MEDIU
	2
	teren inundabil conform aviz Apele Romane
	2.1.
	executarea unui zid de sprijin pe latura dinspre Mures, conform aviz Apele Romane

	PROTEJAREA ZONELOR
	 
	 
	 
	 

	FATA DE CONSTRUCTII SI CULOARE TEHNICE
	3
	2 stalpi electrici ocupa trasee carosabile propuse
	3.1.
	relocarea stalpilor pe alt amplasament


III. Solutiile propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalitatilor 
IV. 1.  Prevederi ale PUG
Prin planul urbanistic in zona este prevazuta o zona de locuinte si functiuni complementare. Ca urmare a faptului ca aici amplasamentul are niste caracteristici mai putin obisnuite, cu terenuri proprietate privata care trebuie sa asigure accesul la alte proprietati alaturate, era obligatorie intocmirea unei documentatii urbanistice mai detailate care sa rezolve acest deziderat in corelare cu noua functiune propusa a zonei studiate. 
Se propune realizarea unui magazin „Penny Market” , de tip „supermarket”, avand marfuri alimentare si nealimentare de folosinta frecventa. Cladirea va fi numai pe parter, cu zona intrarii clientilor protejata cu o copertina mai ampla. Dimensiunile maxime in care se inscrie magazinul sunt cele ale unui dreptunghi cu laturile de 65,15 m x 26,45m.

Pe langa cladirea magazinului se vor mai amplasa o mica boxa pentru deseuri si un post trafo necesar functionarii obiectivului. Spre calea de acces se va instala un semnal, vizibil pe drumul de acces, pentru orientarea si atragerea clientilor.

Sunt propuse diverse accese în clădire: acces principal prin windfang, pentru clienți, accesele de la spațiile tehnice (3 accese), accese pentru aprovizionare cu marfă și accese pentru personal. Accesul persoanelor cu dizabilitati locomotorii este facilzat prin realizare cotei magazinului la nivel cu trotuarul.

În incintă se propune amplasarea unei parcări pentru clienți, împrejmuiri, trotuare, carosabil, zone verzi amenajate, amplasare pilon publicitar și panouri publicitare pe fatade si in parcare, indicatori și marcaje rutiere.

Cladirea propusa este împărțită în două zone de vânzare produse: zona magazin propriu-zis cu produse alimentare și nealimentare de uz casnic și carmangerie. Ambele zone au spații anexe (vestiare prevăzute cu grupuri sanitare, depozite marfă, camere frigorifice, spații de curățenie) și spații tehnice.

Cladirea magazinului se va amplasa retrasa fata de aliniament la o distanta de 28.05, lasand astfel in partea din fata posbilitatea amenajarii unor zone verzi, a unui pietonal care sa conduca spre intrarea in magazin si a unor parcari. Retragerea de la aliniament in contextul in care majoritatea cladirilor din zona sunt foarte aproape de aliniament creeaza un contrast atractiv. 

Pentru asigurarea in continuare a acceselor la proprietatile private din vecinatate de pe terenul magazinului, acesta se va amplasa la minim 6,45m de limita pe care sunt accesele spre atelierul de pe proprietatea lui Tatar Ludovic. Spre latura de sud-est distanta va fi de 11,4m...20,6m, asigurand spatiul necesar pentru locuri de parcare, 

Cladirea postului trafo va fi amplasata in apropiere de limita de SE a amplasamentului.  

Suprafaţa construită la sol a magazinului este de 1366mp,iar  impreuna cu copertina si celelate mici constructii de pe amplasament suprafata ocupata la sol va fi de 1460mp. Suprafata desfasurata este tot de 1460mp, fiind  vorba despre cladiri numai pe parter. 

S-a optat de asemenea pentru retragerea magazinului cat mai spre spatele lotului pentru a se crea in partea din fata o mica piateta, cu parcari, zone verzi amenajate si cu pietonal larg in dreptul accesului in magazin. 

IV.2. Valorificarea cadrului natural
Cadrul natural este prezent prin cursul de apa situat pe latura de SV a amplasamentului si care nu prezinta valente peisagistice de natura a fi subliniate, astfel ca organizarea spatiala va intoarce spatele acestui element natural si pentru asigurarea protectiei la inundatii se va executa un dig de protectie. 
IV.3. Modernizarea circulației
Accesul rutier in incinta se face din str. Stefan cel Mare, atat pentru autoturisme cat si pentru masina cu marfa, doar ca la ore diferite. Iesirea se face tot prin zona accesului. Latimea accesului rutier este de 7m, iar razele de racordaj la drumul public sunt de 12m.

Se vor amenaja 42 de locuri de parcare, din care 2 locuri rezervate persoanelor cu dizabilități locomotorii, amplasate în imediata vecinătate a accesului principal în magazin. Prin CU nu se impune un anumit numar de parcari raportat la suprafata magazinului, astfel ca in continuare se verifica respectarea impunerii din RGU pentru functiuni comerciale cu Ad intre 600 si 2000 mp – si anume 1 loc la 50mp Ad, rezultand un minim de 30 locuri de parcare la care se adauga 4 locuri pentru personal. Prin urmare propunerea de amenajare agreata de beneficiar se incadreaza in RGU. 
Pentru un aspect ingrijit al intregii amenajari beneficiarul lucrarii doreste sa modernizeze trotuarul public din fata amplasamentului, utilizand aceleasi materiale de pavaj ca si pentru trotuarele pietonale din incinta. 
Circulatia pietonala a clientilor se face din str. Stefan cel Mare, pe trotuarul public modernizat, care are o latime de 2,4m , apoi pe aleea din dreptul accesului cu o latime de 2,8m, care se continua cu un marcaj de trecere pietoni la traversarea zonei carosabile. 

Deplasarea  personalului in incinta se face pe trotuarul de garda cu latime de 1m care inconjoara cladirea pe toate laturile. Chiar in dreptul intrarii in magazin este o platforma pietonala cu rol de distributie a circulatiilor, spatiu unde clientii cu carucioare pot alege directia de deplasare pana la autoturismul propriu.  

Amenajarea platformelor va asigura o deplasare facila cu carucioarele, astfel ca trecerile de la carosabil la pavajul pietonal se va face lin, fara borduri. 

Parcarile si aleile carosabile din zona accesului creeaza un ansamblu care este folosit si de masina de marfa, pentru  manevrele de intoarcere. Este de mentionat ca magazinul este aprovizionat ritmic, de 2 sau 3 ori pe saptamana, la ora 7,  inainte de deschiderea magazinului, cand parcarea este libera . 

Accesul autospecialei de pompieri este asigurat pe 3 laturi ale cladirii. 

IV.4. Zonificarea funcțională - reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici

Terenul va fi inclus in zona de Institutii si servicii – comert , marcata prescurtat IS-com. 
Amplasarea unui magazin cu marfuri de utilitate zilnica este perfect compatibil atat cu vecinatatea locuintelor cat si cu amplasarea la o artera majora de circulatie din cadrul localitatii. 

Reglementari

Se va impune o interdictie de construire la mai putin de 5m fata de cursul de apa, astfel ca imprejmuirea in partea din spate a incintei nu va respecta intrutotul limita de proprietate, ci se va executa pe digul propus pnetru apararea impotriva inundatiilor. 

Se va impune o retragere a constructiilor fata de aliniament (limita de proprietate la strada) de minim 25m.
Se va impune o retragere de minim 6 m fata de limitele laterale in zona in care trebuie lasate accese libere spre proprietatile invecinate

Se va impune o retragere de 5 m fata de limita posterioara a parcelei. 

	BILANT TERITORIAL
	 
	 
	 
	 

	 
	EXISTENT
	PROPUS

	
	suprafata
	procent
	suprafata
	procent

	IS-com
	INSTITUTII SI SERVICII - COMERT
	4230
	mp
	100.00
	%
	4230
	mp
	100.00
	%

	 
	 din care - constructii
	0
	mp
	0.00
	%
	1453.7
	mp
	34.37
	%

	 
	             - alei, platforme
	918
	mp
	0.22
	%
	1640
	mp
	38.76
	%

	 
	             - parcaje cu dale inierbate
	0
	mp
	0.00
	%
	575
	mp
	13.59
	%

	 
	            - zone verzi 
	3312
	mp
	0.78
	%
	562
	mp
	13.28
	%

	ID
	PRODUCTIE SI DEPOZITARE
	0
	mp
	0.00
	%
	4230
	mp
	100.00
	%

	C
	CAI DE COMUNICATIE
	0
	mp
	0.00
	%
	0
	mp
	0.00
	%

	SP
	SPATII PLANTATE
	0
	mp
	0.00
	%
	0
	mp
	0.00
	%

	GC
	GOSPODARIE COMUNALA
	0
	mp
	0.00
	%
	0
	mp
	0.00
	%

	SUPRAFATA TEREN STUDIAT
	4230
	mp
	100.00
	%
	4230
	mp
	100.00
	%

	 
	P.O.T.maxim admis
	0.00
	%
	 
	 
	 
	 
	35
	%

	 
	C.U.T. maxim admis
	0.00
	 
	 
	 
	 
	 
	0.35
	 


IV.5. Dezvoltarea echipării edilitare
Alimentarea cu apă rece 

Alimentarea cu apă rece se va face prin racordul de la reţelele existente în zonă. Soluţia de alimentare cu apă a noului obiectiv se va alege în funcţie de avizele de specialitate şi de capacitatea reţelelor din zonă, comparate cu necesarul de apă pentru noua investiţie.
Canalizarea menajeră şi canalizarea pluvială

Canalizarea menajeră şi pluvială a obiectivului se va rezolva prin racord la reţeaua de canalizare menajeră, respectiv pluvială a zonei de amplasare. 

Canalizarea pluvială colectată de pe suprafaţa platformelor de parcare se va trece printr-un separator de nisip şi uleiuri minerale respectând prevederile NTPA 002-2002, după care, împreună cu apele pluviale colectate de pe acoperişuri, se va deversa in raul Mures, conform avizului OGA. .
 Alimentarea cu energie electrică

Alimentarea cu energie electrică se va face din reţeaua existentă în zonă, pe baza studiului de soluţie ce se va întocmi. Măsura energiei electrice consumate se face de la blocul de măsură şi protecţie trifazat BMPT. Racordul va fi executat în baza documentaţiei elaborate .

Pentru circuitele de iluminat şi forţă se prevede protecţia la scurtcircuit și suprasarcină cu întreruptoare automate cu protecţie magnetotermică si cu întreruptoare automate cu reglaj la suprasarcină.
Energia termică (apă caldă menajeră şi încălzire) 

Apa calda va fi produsa cu ajutorul boilerelor cu functionare cu energie electrica, amplasate local, la punctele de consum. Incalzirea se va face prin intermediul ventiloconvectoarelor atat in salile de vanzare cat si in spatiile anexe.
Telefonizarea

Se va asigura dintr-un racord realizat în baza proiectului de specialitate întocmit de TELEKOM.

IV.6.Protecția mediului
Interventia propusa nu afecteaza un ecosistem conturat. In ceea ce priveste diminuarea poluarii magazinul Penny Market are urmatoarea politica: 

Deşeurile rezultate din activitatea comercială a acestui obiectiv sunt cele menajere, în cantitate mică, aferente personalului şi cele provenite din asigurarea igienei magazinului.
 Acestea se vor depozita în pubele închise pe o platformă acoperită aflată în incinta magazinului şi vor fi ridicate periodic de o firmă de salubritate cu care beneficiarul va face contract. 

Ambalajele – carton, paleţi din lemn sau plastic, folii de polietilenă, rezultate din desfacerea mărfurilor descărcate vor fi depozitate în interiorul spaţiului de manipulare a mărfii până la ridicarea lor de către agenţii interesaţi în refolosire sau de către firma de salubritate cu care s-a făcut contract.

Apele menajere sunt trecute în prealabil printr-un separator de grăsimi şi abia după aceea sunt deversate în reţeaua oraşului.

Pentru protejarea solului şi a apei s-a prevăzut un separator de nisipuri şi hidrocarburi care filtrează apa colectată de pe carosabil înainte de a o deversa în sistemul de canalizare a oraşului. 
Colectarea gunoiului menajer se va face prin sortare pe tipuri de materiale colectate (separat sticlă, hârtie, resturi menajere), containerizate şi preluate de firme specializate în baza contractelor de prestări servicii pe care le va încheia investitorul.

Se vor amenaja in incinta spatii verzi cu gazon si ienupar tarator in suprafata de 562mp, reprezentand un procent de 13,28% ( mult peste procentul de 2-5% prevazut prin RGU). Plantarea de arbori in partea din fata a magazinului contravine politicii de promovare a firmei, insa , pentru respectarea prevederii din anexa la certificatul de urbanism se vor planta 6 arbori in partea din spate a incintei inspre malul Muresului.  

IV.7.Obiective de utilitate publică
Pentru un aspect ingrijit al intregii amenajari beneficiarul lucrarii doreste sa modernizeze trotuarul public din fata amplasamentului, utilizand aceleasi materiale de pavaj ca si pentru trotuarele pietonale din incinta. Lungimea acestui trotuar este de 19,5m, si are o suprafata de 36mp. 

V. Concluzii, măsuri în continuare
Consideram ca inserarea pe amplasamentul studiat a unei dotari publice la nivel rezidential este binevenita si se integreaza adecvat in tesutul urban existent
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VOLUMUL II. 
REGULAMENTLU LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z. (R.L.U.)
I. Dispoziții generale
I.1. Rolul R.L.U.
Regulamentul local de urbanism aferent PUZ – ZONA IS-com generat de investitia CONSTRUIRE MAGAZIN PENNY MARKET stabileste un set de reglementari ce trebuie respectate in ocuparea si utilizarea terenului cuprins in limitele studiate, si anume parcela identificata cu CF 57333 Toplita.

I.2. Baza legală a elaborării
- Planul Urbanistic General al Municipiului Toplita.
- Ridicări topografice avizate O.C.P.I. Harghita
- Studiu geotehnic elaborat pe amplasament

- Certificat de urbanism nr. 70 din 24.04.2018 emis de către Primăria Toplita
- Legea nr.544/2001 privind liberul acces la informații de interes public

- Hotararea Guvernului Romaniei nr.525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicat cu completarile ulterioare ( HG 490/2011)
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului, cu completările și modificările ulterioare

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, cu modificările și completările ulterioare

- Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de elaborare și conținutul – cadru al planului urbanistic zonal”
- Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism – indicative 21 / N / 10.04.2000

- Codul civil

- Legea 265 / 2006 pentru aprobarea OUG 195/2005 privind protectia mediului

- HG 1076 din 8.07.2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii mediului pentru planuri si programe

- Ordinul ministrului Sănătății nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igienă și a recomandărilor privind mediul de viață al populației.
- Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea și completarea Normelor de igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației, aprobate prin Ordinul ministrului sănătății nr. 119/2014
- Legea apelor 107 / 1996
- Legea nr 18 / 1991 a fondului funciar republicata

- Legea 54 / 1998 – privind circulatia juridica a terenurilor

- Legea 33/ 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica
- Legea 213 / 1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia

- Legea 137 / 1995 privind protectia mediului, modificata prin Legea 159 / 1999

- Legea 7 / 1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara

- Legea 84 / 1996 privind imbunatatirile funciare

- Legea 82 / 1998 pentru aprobarea OG nr 43 / 1997 privind regimul juridic  al drumurilor
I.3. Aprobarea Regulamentului local de urbanism
Regulamentul local de urbanism se aproba prin hotarare a Consiliului local pe baza avizelor si acordurilor prevazute prin certificatul de urbanism si devine act de autoritate al administratiei publice locale. 
I.4. Domeniul de aplicare
Teritoriul asupra caruia se aplica prevederile RLU este format din parcela identificata la CF 57333 Toplita si zona adiacenta acesteia spre drumul public ( str. Stefan cel Mare) . 
II. Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor

II.1 Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și protejarea patrimoniului natural și construit
 Prin autorizaţia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol, temporar sau definitiv, conform legii.

 Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor care, prin amplasament, funcţiune, volumetrie şi aspect arhitectural - conformare şi amplasare goluri, raport golplin, materiale utilizate, învelitoare, paletă cromatică etc. depreciază valoarea peisajului este interzisă.
II.2 Reguli cu privire la siguranța construcțiilor și la apărarea interesului public
Riscuri naturale – potential de inundabilitate - Autorizarea lucrarilor de constructii pentru spatiul comercial se va putea face numai dupa, sau concomitent cu autorizarea lucrarilor pentru executia digului de protectie , conform studiului de inundabilitate si avizului de specialitate. 
Riscuri tehnologice – nu e cazul.

Asigurarea echiparii edilitare – se va autoriza concomitent cu autorizarea lucrarilor de constructie a magazinului. 

Asigurarea compatibilitatii functiunilor 
Functiunea propusa este de comert cu marfuri alimentare si nealimentare de utilitate frecventa, fapt care o face compatibila cu zona de locuire in vecinatatea careia este inserata. 

Procentul de ocupare a terenului – POT maxim admis – 35%

Coeficientul de utilizare a terenului - CUT maxim admis – 0,35 ( corelat cu faptul ca regimul de inaltime propus este P.

II.3 Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii
II. 3.1. Orientarea față de punctele cardinale

           Se recomanda orientarea spatiilor publice si a birourilor astfel incat sa se asigure insorirea lor. Se recomanda orientarea nord a spatiilor de depozitare. 

II. 3.2.  Amplasarea față de drumurile publice

Zonele de siguranţă şi de protecţie în intravilan se stabilesc prin studii de circulaţie şi prin documentaţiile de urbanism şi amenajarea teritoriului, cu avizul administratorului drumului. (OG 7/2010)
În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administraţiei publice: 

a) construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de întreţinere şi de exploatare;

b) parcaje, garaje şi staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie (inclusiv funcţiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);

c) conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei sau alte produse petroliere, reţele termice, electrice, de telecomunicaţii şi infrastructuri ori alte instalaţii sau construcţii de acest gen.

d) Amplasarea indicatorilor rutieri si panouri de reclama 

Realizarea sau amplasarea în zona drumului public a panourilor publicitare, a oricăror construcţii, accesuri, amenajări sau instalaţii, în orice scop, fără a periclita siguranţa circulaţiei, este permisă pe baza autorizaţiei de construire şi doar în condiţiile existenţei acordului prealabil şi a autorizaţiei de amplasare şi/sau de acces în zona drumului public emise de administratorul drumului respectiv. 
Prin ordin al ministrului transporturilor şi infrastructurii sau, după caz, prin hotărâre a consiliului local sau judeţean, se reglementează situaţiile în care se emite autorizaţie de amplasare şi/sau de acces în zona drumului public fără acord prealabil.
În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se înţelege ampriza, fâşiile de siguranţă şi fâşiile de protecţie, si conform OG 7/2010 pentru drumuri nationale este de 22m de la axul drumului. 

II.3.3. Amplasarea față de căi navigabile , cai ferate, aeroporturi - nu este cazul


II.3.4.  Amplasarea față de aliniament ( prin aliniament – în prezentul regulament, se înțelege limita dintre domeniul public si cel privat).

Cladirile se pot amplasa la cel putin 25m distanta fata de aliniament. 

II.3.5. Amplasarea în interiorul parcelei

Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă se respectă: distanțele minime obligatorii față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, conform Codului Civil , distantele de 6 m in zona acceselor la locuintele invecinate și distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unității teritoriale de pompieri.
Cladirea propusa nu  trebuie sa depaseasca zona edificabila marcata pe plansa 3. 
II.4 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Aleile carosabile interioare trebuie sa fie de minim 3,00m lățime/ bandă de circulație.

Autospeciala de pompieri trebuie să poată avea acces la construcție.

Se va realiza un singur acces carosabil spre incinta Penny Market. Pe aici se va face aprovizionarea cu marfă, accesul clienților și accesul personal
   În sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înţeleg căile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, pieţe pietonale, precum şi orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică sau, după caz, pe terenuri proprietate privată grevate de servitutea de trecere publică, potrivit legii sau obiceiului.

Se prevăd accese pietonale pe teren de 1.2m lățime care asigura accesul din domeniul public. Circulația pietonală în jurul magazinului, pe trotuar de gardă, cu lățimea de minim 1 m.

Asigurarea accesului nestingherit al persoanelor cu dizabilități locomotorii de-a lungul acceselor pietonale propuse.

.

II.5 Reguli cu privire la echiparea edilitară
II.5.1. Racordarea la retelele publice edilitare existente

Autorizarea executării construcțiilor este permisă, din punctul de vedere al rețelelor edilitare, pentru că există în zonă rețele de alimentare cu apă, canalizare și alimentare cu energie electrică care fac posibilă racordarea. 

II.5.2. Extinderea rețelelor edilitare  

Nu este cazul a se executa extinderi de rețele edilitare pentru amplasamentul studiat. Branșamentele necesare se vor face pe cheltuiala beneficiarului.

II.6 Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenurilor pentru construcții
II. 6. 1. Înălțimea construcțiilor 

Ținând seama de regimul de înălțime al construcților din proximitate  se stabilește regimul de înălțime maxim va fi P ( parter). 

II.6.2. Aspectul exterior al construcțiilor 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei. 


Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă.
II.7 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spații verzi și împrejmuiri
II.7.1.Parcaje 

Accesul auto în incinta magazinului se va face din str. Stefan cel Mare. 

În incintă se va realiza o zonă de parcare pentru clienţi, cu un număr minim de locuri de parcare, în conformitate cu prevederile Hotărârii Guvernului nr. 5252/1996, Anexa nr.5-5.3.1., Se vor asigura cel puţin un loc de parcare la 50 m² de suprafaţă desfăşurată a construcţiei comerciale. La acestea se mai adauga si minim 2 locuri de parcare pentru personal. 

Din numărul total al locurilor de parcare, minim 4 % vor fi rezervate persoanelor cu deficiențe locomotorii, în conformitate cu prevederile Ordonanţei nr. 102/1999, respectiv Legea nr. 519/2002 şi realizate în conformitate cu NP nr. 051/2000 cu referire la proiectarea lucrărilor de construcţii pentru persoane cu handicap, aprobată cu Ordinul nr. 649/2001.

II.7.2. Spații verzi și plantate 

Terenul liber din jurul construcţiei proiectate, care nu va fi amenajat ca platformă betonată, drum sau parcaj, se va amenaja ca spaţiu verde cu rol de protecţie , decorativ si de agrement in procent de minim 2% din suprafata terenului. 

In partea din spate a terenului spre malul raului se vor planta arbori.  
II.7.3. Împrejmuiri 

Se recomandă împrejmuirifunctionale ,  transparente. Înălțimea împrejmuirilor va fi de maxim 2,00m. Nu se admite imprejmuire spre str. Stefan cel Mare, urmand ca incinta magazinului sa fie deschisa spre domeniul public. 
III. Zonificare funcțională
III.1 Unități și subunități funcționale
Zona va avea functiunea : Institutii si servicii – comert –“ IS-com”
IV. Prevederi la nivelul unităților și subunităților funcționale
Nu e cazul
V. Unități teritoriale de referință
Nu e cazul
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