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COMPARTIMENTUL URBANISM

Nr. int. 25383/04.01.2019
RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea P.U.Z.

„ZONA DE SERVICII SI COMERT”,

Aiud, str. Transilvaniei, nr. 154

Prin tema de proiectare întocmită de Birou proiectare Budusan SRL se solicită modificarea categoriei de folosinţă a unei zone aflate în intravilanul localității Aiud, judeţul Alba, din zonă de locuințe individuale în zonă de servicii și comerț. Terenul înscris în CF nr. 75734 Aiud este situat în interiorul perimetrului construibil al municipiului Aiud, în unitatea teritorială de referinţă L – zonă de locuințe individuale, având categoria de folosință, conform extrasului de carte funciară, de teren arabil. 


Zona studiata, situată la extremitatea nordică a municipiului Aiud, s-a dezvoltat ca o zonă de locuire și servicii mai ales după ecologizarea haldei de gunoi a municipiului, în zonă apărând locuințe individuale pe partea vestică a DN1, în timp ce pe partea estică, au fost dezvoltate activități de servicii (service auto, spălătorie auto, depozite de piese auto, dezmembrări auto etc.) Pe parcela in suprafața de 4800,00mp, exista o construcție nefinalizata edificata in baza AC nr. 100/2006 si PUD 44/2006 aprobat prin HCL 77/30.03.2006.

Zona studiată beneficiază de o bună relaționare cu localitatea, sub aspectul poziției și accesibilității, fiind situată în imediata vecinătate a drumului național 1, în apropierea nodului de racord al acestuia cu autostrada Sebeș – Turda. În ceea ce privește echiparea edilitară, zona este inclusă în propunerea de extindere a rețelei de canalizare, rețelele de alimentare cu apă și energie electrică fiind deja prezente pe amplasament. Sistemul de drumuri folosit pentru circulaţia rutieră în perimetrul studiat se rezumă la strada Transilvaniei / DN1, având un profil de 9,00 m, și la drumul de exploatare situat la sud față de parcela studiată, având un profil transversal de 5,00 m.

Prin prezentul P.U.Z. se prevede ca zona în discuţie să aibă destinaţia de zonă de servicii și comerț, fiind încadrată în unitatea teritorială de referinţă IS - Zonă de dotări comerciale și de prestări servicii.

Funcţiunea propusă pentru zona studiată este cea de servicii și comerț.

Regimul de înălţime maxim propus este de P+2E.

Categoria terenului studiat va fi: domeniul privat - IS - zonă de dotări comerciale și prestări servicii, pe care urmează a fi amplasat un restaurant.


Prin aliniament se înţelege limita de proprietate dintre domeniul privat şi domeniul public. Faţă de această limită, clădirile propuse vor fi retrase cu o distanţă de 5,00 m faţă de strada Transilvaniei / DN1, respectiv 3,00 m față de drumul de exploatare.


Faţă de limitele laterală, respectiv posterioară ale parcelei, clădirile se vor amplasa la o distanţă de minim 3,00 m faţă de limita de proprietate, în conformitate cu Codul Civil şi normele sanitare privind însorirea. Se defineşte lotul construibil pentru zona de servicii și comerț ca având suprafaţa minimă de 3.000,00 m2.

Se defineşte frontul la stradă pentru loturile construibile din zona studiată ca având lăţimea minimă de 30,00 m. 

Pornind de la solicitarea beneficiarului, în urma analizei situaţiei existente şi a prevederilor P.U.G. existent, precum şi a tendinţelor naturale de dezvoltare manifestate în zonă, se estimează ca posibilă dezvoltarea în perimetrul studiat a unei zone de servicii și comerț, cu condiţia asigurării infrastructurii în mod unitar.

Construcțiile vor avea regimul de înălţime de max. P+2E, iar suprafața construită va fi stabilită in etapa de proiectare. In planşa de mobilare urbanistica (A2ˋ) este evidenţiată zona edificabilă (construibilă) şi o zonă pentru amenajare, accese pietonale si auto, precum şi zonele de interdicţie de construire faţă de proprietăţile vecine.

Planul urbanistic supus aprobării este necesar pentru trecerea la elaborarea documentaţiei tehnice, în baza căreia beneficiarii urmează să solicite eliberarea autorizaţiei de construire.

Terenul in suprafața de 4800 mp, înscris in CF nr. nr. 75734 Aiud, proprietar Veneția Imobiliare SRL, în cotă de 1/1, are categoria de folosință de teren arabil.
În baza direcţiilor de dezvoltare şi valorificare a potenţialului zonei studiate, Planul Urbanistic Zonal va cuprinde propuneri de organizare spaţială a amplasamentului, alei carosabile  si zonă de parcare.  
Conform Certificatului de Urbanism nr. 79 din 13.04.2018 s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru construire „Zona de servicii si comerț” ce cuprinde piese scrise şi desenate la scara 1:500, planşa cu încadrarea în zonă la scara 1:5000 şi Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.- ului, și avizele solicitate: 
                - aviz prealabil de oportunitate 9536/09.05.2018

     - aviz MAI, nr. 87669/27.09.2018, 

     - aviz MApN, nr. DT/7719/26.10.2018
     - aviz SRI, nr. 54305/04.10.2018

     - aviz APM Alba, nr. 8596/12.11.2018
     - aviz Apa CTTA, nr. 260/25.09.2018

     - aviz Electrica, nr. 70401813672/26.09.218
     - aviz administrator drum acces, nr. 3006/24.09.2018.2018

     - aviz sănătatea populației, nr. 852/16.10.2018. 
         Elementele urbanistice ce stau la baza întocmirii documentaţiei de urbanism pentru determinarea condiţiilor de amplasare a obiectivului propus in cadrul teritoriului sunt:  - dimensionarea, funcţionalitatea si aspectul volumetric al noului ansamblu;

- stabilirea indicilor de urbanism;

- realizarea circulaţiei carosabile, pietonale si a parcajelor in zona;

- circulaţia juridica a terenurilor;

- echiparea cu utilităţi tehnico-edilitare.


          Conform P.U.G. al municipiului Aiud zona are funcţiunea de terenuri agricole din intravilan corespunzător zonei de locuințe individuale, iar prin P.U.Z. se propune schimbarea destinației zonei si studierea parcelei pentru ,,zonă de servicii si comerț”.
Amplasarea şi funcţionalitatea construcţiilor propuse sunt în concordanţă cu tema de proiectare şi nevoile beneficiarilor pentru a-şi asigura condiţiile optime de desfăşurare a activităţilor propuse. 
Indici tehnici propuși:

- P.O.T. maxim admis prin PUZ = 40%
- C.U.T. maxim admis prin PUZ = 1,2
- Regim maxim de înălțime al funcțiunilor compatibile  P+2E, 10m la streașina.

Documentaţia stabileşte de asemenea modul de realizare a echipării tehnico-edilitare precum şi asigurarea spaţiilor verzi, cu rol decorativ şi de marcare a traseelor majore de circulaţie. Prin propunerile de mobilare urbană se urmăreşte realizarea unui spaţiu funcţional şi estetic din punct de vedere arhitectural, care să îmbine elementele arhitecturii locale cu arhitectura specifică acestui tip de construcţii, având în vedere integrarea acestora în zona respectivă.

             Proiectul supus aprobării conţine toate piesele scrise şi desenate prevăzute în Ordinul 176/N/2000 pentru aprobarea reglementării tehnice ”Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al planului urbanistic zonal – indicativ GM-010-2000” , cu respectarea PUG Aiud -  Proiect Nr. 4057/1996,  Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii şi a Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul si conține toate avizele solicitate in certificatul de urbanism nr. 79/13.04.2018.


              In urma ședinței Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism, proiectul ”Zona de servicii si comerț", a fost avizat favorabil conform aviz nr.25383/27.12.2018. 

              Propunem  ca documentaţia PUZ - ”Zona de servicii si comerț”, să se înainteze spre avizare Comisiei de Urbanism si Amenajare a Teritoriului şi spre analiză Consiliului Local Aiud si in urma aprobării în ședința  Consiliului Local, documentația sa aibă perioada de valabilitate de 5 ani.

        p. Arhitect Şef                                                                            Întocmit

    Delia Daniela Florea                                                                 Simona Nicoară
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