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MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei
Lucrarea P.U.Z. ,,Extindere spatiu comercial”, cu amplasamentul în intravilanul localităţii Aiud, str. Unirii, nr. 2, Fn, judeţ Alba, s-a realizat la cererea beneficiarilor care, potrivit cadrului conţinut cuprins în Ghidul privind metodologia de elaborare a P.U.Z.-ului, indicativ 010-2000, au obligaţia prezentării unei documentaţii în faza P.U.Z.

BENEFICIAR: S.C. LOTUS GEMA S.R.L.

Reprezentată prin  Crisan Margareta
adresă iniţiator: Mun. Aiud, str. Unirii, nr.2, judeţ Alba. 
Elaborator proiect: S.C. “Barbieri  Proiect ” S. R. L., cu sediul in Alba Iulia, str. Traian, nr.17A tel. 0258/811500, autorizaţia nr. 01 / 567 / 2005
1.2. Obiectul lucrării
Solicitări ale temei program
Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiză complexă şi în perspectivă a problemelor urbanistice ale zonei, având în vedere prevederile temei de proiectare întocmite cu beneficiarii lucrării.
Obiectul lucrării este elaborarea soluţiei urbanistice pentru „Extindere spatiu comercial” si amenajarea terenului din fata extinderii cu zone pavate pentru accesul pietonal.
Scopul întocmirii Planului Urbanistic Zonal este stabilirea reglementărilor şi a indicilor urbanistici ai zonei studiate.
Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentaţiei tehnice, în baza căreia beneficiarii urmează să solicite eliberarea autorizaţiilor de construire.
Terenul cu inscris in CF nr. 70752 este proprietatea privată sotilor Crisan, pe acest imobil fiind amplasata constructia existenta. Imobilul inscris in CF nr. 75659 face parte din domeniul privat al municipiului Aiud cu drept de concesiune pe 49 ani in favoarea S.C. COMPLEX LOTUS GEMA S.R.L. Pe CF-ul cu nr. 73431 proprietar este miunicipiul Aiud, facand parte din domeniul privat, cu drept de  concesiune pe 49 ani in favoarea S.C. LOTUS GEMA S.R.L. 
1.3. Surse documentare
· P.U.G. avizat oraş. Aiud

· Certificat de Urbanism nr. 51 din 15.03.2018
· Extrase de Carte Funciară şi ridicări topografice avizate de O.C.P.I.
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII
2.1. Evoluţia zonei

Zona care face obiectul acestui studiu este un teren situat in intravilanului Municipiului Aiud în partea de sud-vest a localităţi  fiind situat conform PUG în zona de  locuinte colective.
Potenţial de dezvoltare
In zona mai sunt obiective asemanatoare astfel incat propunerea noastra se incadreaza in caracterul arhitectural al zonei, contribuind  la crearea unor noi locuri de munca.
Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentaţiei tehnice, în baza căreia beneficiarul urmează să solicite eliberarea autorizaţiilor de construire
Analiza situaţiei existente
Regimul juridic
· Teren situat în intravilanul municipiului Aiud

· Dreptul de proprietate asupra imobilului: proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

· Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice sau ale naturii si nici în zona de protecţie a acestora

· Servituţi care grevează imobilul: nu sunt.

Regimul economic
· Folosinţă actuală:- teren construibil conform extras CF nr. 75659 si CF nr. 73431

· spatiu commercial conform CF nr. 70752

· Destinaţia conform PUG si RLU aprobate ale mun. Aiud: terenul studiat este situat in intravilan in zona de locuinte colective

· Reglementări fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare

· Nu sunt alte prevederi rezultate din hotarari ale consiliului local sau judetean pentru zona unde este situate imobilul.
Regimul tehnic
· Pentru terenul inscris in CF nr. 75659 si Cf nr. 73431 nu exista reglementari urbanistice in cea ce priveste construirea sau extinderea constructiilor. Prin urmare este necesara eleborarea unei documentatii urbanistice faza PUZ prin care sa se studieze zona, pentru extinderea spatiului comercial. 

2.2. Încadrare în localitate
Ca poziţie fată de localitatea Aiud, terenul studiat este situat in intravilan, având ca vecinătăţi definite urmatoarele limite: 
· la nord: proprietate privata –  Crisan Ovidiu;

· la sud: domeniu public- str. Unirii; 
· la est: domeniu privat al administratiei publice locale;
· la vest: domeniu privat al administratiei publice locale.
2.3. Elemente ale cadrului natural
 Pe terenul inscris in CF nr. 70752 exista in prezent o constructie, avand destinatia de spatiu comercial. Celelate doua parcele nu sunt amenajate, ele au fost concesionate de la primaria mun. Aiud de catre beneficiarul PUZ-ului in administrarea careia se afla, in vederea extinderii spatiului comercial existent. 
2.4. Circulaţia terenurilor
Categoria de folosinţă a terenului studiat: constructi existente, curti constructi si altele
Categoria de folosinţă a terenurilor din zonă: constructi existente, drumuri si spatii verzi
2.5. Echipare edilitară
In prezent, in zona studiata  exista reţea de energie electrica, apa, canalizare, retea de gaz, si telefonie.
2.6. Probleme de mediu
Relatia cadru natural – cadru construit 
Zona unde este amplasat imobilul studiat este o zonă centrală a municipiului Aiud astfel terenurile din jur au o amprentă antropică prin faptul că este o zonă intens populată.
Evidentierea riscurilor naturale si antropice
 Nu este cazul. 
Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona. 

Factorii de poluare relativa a mediului natural sunt cei generati de traficul auto de pe strada Unirii.
Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie. 
Nu este cazul. 
Evidentierea potentialului balnear si turistic. 
Nu este cazul.  
2.7. Obtiuni ale populatiei
Puncte de vedere ale populaţiei sunt în curs de evaluare

Conform temei de proiectare întocmite de beneficiar, s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal, pentru a permite extinderea spatiului comercial existent.
Imobilul în cauză este optim pentru realizarea funcțiunilor dorite. 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea elementelor operate in ultimii ani in zona. In principal, zona este destinata dezvoltarii functiunilor de locuire si functiuni compatibile cu aceasta. 
3.2. Prevederi ale P.U.G.
Zona studiată are la  bază un studiu urbanistic PUG unde se afală situată in   Zonă cu functiunea de locuire  şi funcţiuni compatibile. 
Prin acest  P.U.Z. se mentine aceasta functiune existenta in PUG si se propune  Extinderea spatiului comercial. 
3.3. Valorificarea cadrului natural
Zona studiata beneficiaza de un cadru natural favorabil, de un teren relativ plan, fara interdictii cu repercursiuni asupra valorificarii cadrului natural. Pe teren nu exista plantatii inalte care sa puna problema mentinerii acestora. Prin sistematizarea zonei se urmareste integrarea propunerii in cadrul existent cu preluarea dezvoltarilor adiacente. 

3.4. Modernizarea circulaţiei
Relația terenului cu localitatea Aiud se realizează majoritar  prin intermediul strazi Unirii de unde prin intermediul unui trotuar se accede direct in incinta imobilului.
3.5. Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici
Terenul studiat are la bază un studiu urbanistic PUG fiind situat in intravilan în zona de locuinte colective si Prin P.U.Z. se menţine aceeaşi funcţiune şi se propune, extinderea spatiului comercial existent. 

Beneficiarul doreste  sa-si extinda cladirea existenta pe latura de est. Extinderease va realiza pe structura independenta fara a afecta cladirea existenta.

Contructia existenta are o suprafata construita de 130 mp si regim de inaltime de parter, un etaj si mansarda partial. Extinderea imobilului se va propune in partea de est a constructiei existente si va avea o suprafata constuita de 77 mp, si un regim de inaltime de P + 2E. Suprafata totala a constructiei va fi de 207 mp. Dupa finalizarea lucrarilor imobilul respectiv  va functiona ca magazin de marfuri industriale. Compartimentarea interioara va fi detaliata la faza DTAC a proiectului.

Accesul la imobil se realizeaza  direct din strada Unirii prin intermediul trotuarului adiacent acesteia si a unei aleei de acces pietonal.
Indici tehnici propusi:
· P.O.T. Propus prin PUZ = 95 %
· C.U.T. propus prin PUZ = 3.00
Datorita faptului ca imobilul este situat intr-o zona dens construita distanta dintre cladirile vecine este de 3,4 fata de cladirea anexa din partea de nord-est, 5.75 m fata de spatiul comercial din est si 5.44 m fata de cladirea anexa din nord vest.
Bilant teritorial
	ZONE FUNCTIONALE
	Existent

mp
	Existent

%
	Propus

mp
	Propus

%

	Constructie existenta 
	130
	62.80
	130
	62.80

	Extindere propusa
	-
	-
	77
	37.20

	Curtii constructii
	77
	37.20
	-
	-

	TOTAL
	207
	100
	     207
	100



Cladirea existenta avea initial o amprenta la sol de 125 mp, dar pentru o mai buna izolare termica s-a realizat anveloparea termica a acestiea, in momentul actual  amprenta constructiei fiind in prezent de 130 mp.

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare
Alimentarea cu apă
Alimentare cu apă a imobilului studiat  se realiză  din reteaua de apa centalizată a localităţii lka care cladirea existenta este racordata. Extinderea se va racorda la reteaua de alimentarea cu apa din bransamentul existent la actualul spatiu comercial.
Reteaua de canalizare :
Canalizarea se va realiza in sistem centralizat in reteaua de canalizare a municipiului Aiud. 
Scurgerea apelor pluviale de pe suprafețele carosabile și de pe trotuare vor fi colectate de către rigole şi vor fi deversate către spațiile verzi. 
Extinderea va fi prevăzute cu sisteme de preluare a apelor pluviale, formate din jgheaburi și burlane, care le colectează și le conduc spre rigola stradala.
Alimentarea cu energie electrică

  Alimentarea cu energie electrică a clădirii din reţeaua Furnizorului se va realiza  prin extindere din actualul spatiu comercial. 
Asigurarea agentului termic:

Incalzirea constructiei nou create se va face prin intermediul centralelor termice proprii care vor functiona pe combustibil gazos.
Salubritate
Activitatea nu este generatoare de deşeuri periculoase. Conform Hotărârii Guvernului Nr. 856 din martie 2002 privind evidenţa gestiunii deşeurilor şi pentru aprobarea listei cuprinzând deşeurile, antreprenorul ca generator de deşeuri, are obligaţia să ţină evidenţa lunară a gestiunii acestora, în conformitate cu prevederile Anexei Nr. 1 a acestei H.G., pentru fiecare tip de deşeu. 
Antreprenorii vor încheia un contract cu o firmă specializată, care va asigura transportul şi tratarea deşeurilor în instalaţii autorizate sau depozitarea deşeurilor în depozite ecologice.
3.7. Protecţia mediului
Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentueaza caracterul de globalitate a problematicii mediului. Raportul mediu natural/mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma. Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatatea si creeaza disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a sitului construit. 
3.8. Obiective de utilitate publică
Obiectivele de utilitate publica se vor realiza de regula pe terenurile din domeniul public. Obiectivele de utilitate publica sunt: drumurile, retelele edilitare (alimentarea cu apa, canalizare si energie electrica), care vor deveni publice dupa realizare. 
4. CONCLUZII
Detaliile de aplicare ale prezentului P.U.Z. sunt specificate în regulamentul aferent P.U.Z., care se utilizează însă corelat şi completat cu prevederile din prezentul volum de piese scrise şi respectiv desenate, anexate la documentaţie.
Reglementările propuse în prezentul P.U.Z. se înscriu în cele ale P.U.G.-ului Aiud, 
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.
Prezentul PUZ are un caracter de reglementare ce expliciteaza si detaliaza prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona studiata. 

  Verificat                                                              Întocmit
   arh.Marius Barbieir                                         arh. Gherman Alin 
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III. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ
Unități și subunități funcționale 

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE
UTR-TL3- zonă de locuinţe colective cu regim de înălţime de P+2E. 
V. UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ 
I. DISPOZIŢII GENERALE
ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal intocmit pentru zona studiată si anume ,,Extindere spatiu comercial”.
Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, cuprinde şi detaliază prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum şi de amplasare, dimensionare şi realizare a volumelor construite, amenajărilor şi plantaţiilor, în concordanţă cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.
Baza legală a Regulamentului lOCAL de Urbanism
2.1. La baza elaborării Regulamentului Local de Urbanism stau:

· Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor (actualizată şi republicată);

· HGR Nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

· Ordinul M.L.P.A.T. Nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare şi conţinutul documentaţiilor, precum şi celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului.

2.2. Reglementările cuprinse în P.U.G. şi în prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G.-ului aprobat, precum şi în celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului.

2.3. Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal elaborat de Institutul Naţional de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism şi Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT BUCUREŞTI, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.nr. 176/N/16 August 2000.

2.4. Regulamentul Local de Urbanism detaliază prevederile Regulamentul General de Urbanism în conformitate cu condiţiile specifice fiecărei zone.

2.5. În cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse în documentaţiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate documentaţiile care au stat la baza elaborării P.U.Z.-ului).
Domeniul de aplicare    
          Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie de urbanism cu caracter de reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare şi utilizare a construcţiilor şi amenajărilor aferente zonei studiate prin PUZ . 
In cazul de faţă amplasamentul studiat are la baza un studiu urbanistic PUG fiind situat conform PUG si RLU  in intravilan in - Zona de locuințe, si functiuni compatibile cu locuirea.

 Prin actualul PUZ se menține în  continuare aceasta funcțiune de locuire si funcțiuni compatibile.
Prin proiect, beneficiarul dorește extinderea spatiului comercial
II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1.REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂŢII MEDIULUI ŞI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ŞI CONSTRUIT
Zone cu valoare peisagistică şi zone naturale protejate
Nu este cazul.
Obiective de patrimoniu
Nu este cazul.

2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANŢA CONSTRUCŢIILOR ŞI LA APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC
Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor
2.1. Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre destinaţia construcţiilor şi funcţiunile determinante ale zonei stabilită în prezenta documentaţie de urbanism.
Apărarea interesului public
2.2. Este interzisă amplasarea de construcţii private pe domeniul public sau realizarea de prelungiri ale construcţiilor în domeniul public mai mult decât permite Codul Civil şi normele  P.S.I. în vigoare
Expunerea la riscuri tehnologice
2.3. Autorizarea executării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice precum şi în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, gaze naturale, apă, reţele de canalizare, căi de comunicaţie şi a altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă.
Zona studiată nu prezintă riscuri tehnologice, deci nu se impun reguli cu privire la siguranţa construcţiilor.
REGULI DE AMPLASARE ŞI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
3.1. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii
Se specifică acele zone în care prevederile Regulamentului Local de Urbanism detaliază şi completează prevederile Regulamentului General de Urbanism.
Orientarea faţă de punctele cardinale se va face astfel încât să asigure iluminatul natural şi însorirea optimă, în funcţie de natura activităţii respective.
Amplasarea faţă de drumurile publice a construcţiilor ce adăpostesc funcţiunea propusă va avea în vedere asigurarea accesului pietonal direct, a accesului carosabil de serviciu şi a parcajelor necesare în funcţie de specificul obiectivului, fără stânjenirea circulaţiei pe drumul public.
În sensul prezentului regulament, prin aliniament se întelege limita dintre domeniul privat şi domeniul public.
Amplasarea în interiorul parcelei
Nu este cazul, deoarece clădirea este deja amplasată pe parcela iar extinderea ce se va realiza respecta limitele parcelei.
REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Accese 

Accesul la obiectivul studiat se realizeaza din Unirii, prin interdediul trotuarului adiacent si a unei alei pietonale direct in spatial commercial.
REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARĂ
Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente
In ceea ce priveste echiparea tehico-edilitară zona studiată dispune de toate reţelele edilitare existente în zonă si anume: reţea de apa, reţea de canalizare, retea de energie electică, reţea de gaze naturale etc. Cladirea existenta este deja racordat la aceste retele edilitare.
REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI ALE CONSTRUCŢIILOR
Parcelarea
Parcelele studiate se incadreaza in dimensiunile loturilor, constuibile conform regulament general de urbanism.

ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
· Regim de înălțime maxim: P, P+1, P+2E (conform proiectului tehnic de specialitate)

· regim de inaltime al construcţiei prpuse P+2E
Aspectul exterior al construcţiilor
Aspectul  exterior a clădirii se incadrează in cadrul arhitectural al zonei funcţionale din care face parte.
REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPAŢII VERZI ŞI ÎMPREJMUIRI
Parcaje
Parcajele se vor realiza in parcarea publica amenajata aflata cat mai aprope de zona studiata.
Împrejmuiri
Nu este necesara realizarea de imprejmuiri.

ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ
Zonele funcționale au fost stabilite în planșa de Reglementări Urbanistice.
În urma analizei situației existente și a prevederilor PUG în vigoare, precum și a tendințelor de dezvoltare, s-a concluzionat ca optimă mentinerea funcțiuni de zona de locuințe, conform PUG aprobat.
Conform planșei de Reglementări Urbanistice și de Posibilități de Mobilare Urbană, terenurile vor fi ocupate cu:

· Construcții

· Instalații tehnico-edilitare

· Propunerea PUZ va respecta limitele de parcelă din ridicarea topografică.

· Terenul luat în studiu are o suprafață totală de 207 mp. 
PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE
L – Zonă de locuinte 
GENERALITĂŢI: Caracterul zonei
Zona cuprinde funcţiuni legate de locuire, servicii complementare.
SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ

 UTILIZĂRI ADMISE
funcţiuni de locuire – locuinte individuale, colective in blocuri de locuinte;
· funcţiuni comlementare: comerţ cu de-amănuntul, alimentaţie publică, restaurant
· spaţii publice;

· spaţii verzi amenajate minimal şi plantate cu arbori şi arbuşti din speciile locale;

· circulaţii carosabile şi pietonale;

· parcare autovehicule;
· toate tipurile de construcţii şi amenajări care corespund funcţiunii zonei şi îndeplinesc condiţiile prezentului Regulament.

 UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI
· Se permite realizarea investiției propuse, doar cu condiția ca beneficiarul să asigure echiparea edilitară cu toate rețelele necesare unei bune funcționări a activității și care sunt impuse prin legislația în vigoare pentru astfel de funcțiuni (protecția mediului, norme de igienă, sănătate publică etc.)

 UTILIZĂRI INTERZISE
· Orice alte activităţi, amenajări şi construcţii decât cele permise mai sus;

· Constructii provizorii de orice natură;

· Orice lucrări de terasament care împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice;

· Orice lucrări care diminuează spațiile publice plantate;

· Orice alte activităţi, amenajări şi construcţii decât cele de mai sus;

· Orice fel de activităţi industriale;

· Platforme de precolectare a deșeurilor radioactive;

· Unități productive poluante de orice tip

· Activităţi de servicii şi producţie care generează zgomot, praf, alte noxe şi / sau care implică un trafic important de mărfuri, din punct de vedere al cantităţilor vehiculate şi al frecvenţei;

· Activitati productive de orice natură;

· Depozitare en gros;

· Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice;

· Activități care utilizează pentru depozitare și productie terenul vizibil din circulațiile  publice sau din instituțiile publice;

· Depozitări de materiale refolosibile;

· Platforme de precolectare a deșeurilor radioactive;
 POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI

· P.O.T. maxim admis = 100%
Acesta nu include platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele etc. Se va urmări ca

aceste platforme să fie permeabile la apele meteorice (se vor realiza din materiale locale).
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. – reprezinta raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane si suprafata totala a terenului.
· C.U.T. maxim admis = 3.00 
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