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MEMORIU DE PREZENTARE

CAP. 1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

«  Denumire proiect: P.U.Z. - CONSTRUIRE HALA INDUSTRIALA

«  Amplasament: EXTRAVILAN AIUD, FN, JUDETUL ALBA

« Beneficiar: RODEAN GABRIELA-CORNELIA, RODEAN MARIN-STEFAN SI DUNA
ADRIANA

«  Proiectant general: S.C. BIROU PROIECTARE BUDUSAN S.R.L.

«  Numar proiect: 1/2025

« Faza:P.U.Z

1.2. OBIECTUL LUCRARII

- Solicitari ale temei program
Prin tema de proiectare intocmita de beneficiar se solicita introducerea in intravilan a
terenului care face obiectul documentatiei, avand destinatia de teren agricol din extravilan, Tn scopul
construirii pe amplasament a unei hale de productie.

- Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Conform PUG si RLU aprobate ale municipiului Aiud, terenul inscris in CF nr. 74265 Aiud
are destinatie de teren agricol situat in extravilan, categoria de folosinta, conform extrasului de carte
funciarg, fiind de pasune.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

- Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
— Planul Urbanistic General al municipiului Aiud si Regulamentul Local de Urbanism
intocmit in cadrul aceluiasi proiect, avand nr. 4057 din 1996, aprobat prin HCL Aiud
nr. 196 din 1999.
- Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
— documentatie topografica aferenta zonei studiate.

CAP. 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

« Date privind evolutia zonei
Situata in extremitatea nordicd a municipiului Aiud, in vecinatatea drumului national 1, zona
studiatd s-a dezvoltat ca o zona de locuire si servicii mai ales dupa ecologizarea haldei de gunoi a
municipiului, in zona apéarand locuinte individuale pe partea vestica a drumului, in timp ce, pe partea estica,
au fost dezvoltate activitati de servicii (service auto, spélatorie auto, depozite de piese auto, dezmembrari
auto etc.) si comert.

- Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Avand in vedere lipsa unei zone industriale functionale, accesibile si coerente in municipiul
Aiud, noile investitii iIn domeniul serviciilor/industriei s-au facut la periferia localitatii, atat inspre nord, cat si
inspre sud. In lipsa planului urbanistic general, care ar urma s& reglementeze aceste functiuni, investitiille au
fost facute prin transformarea terenurilor arabile existente din initiativa privata.
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« Potential de dezvoltare
Zona studiata prin prezentul proiect se prezinta ca o zona in care perimetrul municipiului
Aiud se extinde in mod constant, prin amenajarea unor noi zone industriale, de servicii, de comert si de
agrement, profitdnd de morfologia terenului, de apropierea terenurilor fata de retelele majore de comunicatie
rutiera si de retelele de utilitati prezente in zona.

2.2. INCADRAREA iN LOCALITATE

- Pozitia zonei studiate fata de intravilanul localitatii
Terenul studiat este situat in exteriorul perimetrului construibil al municipiului Aiud, Tn
unitatea teritoriala de referintd TAA — terenuri agricole din extravilan.

+ Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Zona studiata se gaseste in vecinatatea drumului national 1, in apropierea nodului de racord
al acestuia cu autostrada Sebes — Turda, intr-o zona prevazuta a fi parte a intravilanului municipiului Aiud
reglementat prin noul PUG, aflat in curs de aprobare. Echiparea cu utilitati a zonei poate fi realizata relativ
usor, prin extinderea retelelor existente n apropiere.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

« Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica,
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale
Terenul se prezinta stabil, sub form& de platou natural, cu o usoara inclinare descendenta
dinspre drumul national, fard denivelari importante, si nu prezintd urme sau forme de degradare prin
alunecare.

2.4. CIRCULATIA

- Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei studiate, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene (dupa caz)
Sistemul de drumuri folosit pentru circulatia rutiera in perimetrul studiat se rezuma la drumuri
de exploatare pietruite, cu profiluri transversale cuprinse intre 4,00 — 6,50 m, avand acces direct din strada
Transilvaniei / DN1.

« Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee
ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati
n zona studiatd, predominant este transportul rutier, avand o capacitate de transport buna.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

- Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Functiunea zonei din care face parte terenul studiat este de teren agricol, insa, in imediata
vecinatate a parcelei care face obiectul prezentului PUZ, catre sud, terenurile sunt incluse in unitatea
teritoriala de referinta de comert si servicii, respectiv agrement catre sud-est.

« Relationari intre functiuni

Zona studiata se afla intr-o continua dezvoltare, o parte a terenurilor din zona fiind deja
introduse in intravilan, avand destinatie comerciald, de servicii sau de productie si depozitare. Tn vecinatatea
zonei studiate se gasesc si terenuri cu destinatia de zona de locuinte individuale si functiuni complementare.
Avand in vedere specificul activitatilor existente si tindnd cont de documentatiile de urbanism aprobate care
reglementeaza noile functiuni propuse, se poate spune faptul ca frontul estic al strazii Transilvaniei va fi
dezvoltat exclusiv ca zond mixtd de comert, servicii, productie, depozitare si agrement, in timp ce frontul
estic include si functiunea de locuire, motiv pentru care se considera faptul ca functiunile sunt compatibile,
fara sa existe disfunctionalitati semnificative intre ele.
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« Asigurarea cu spatii verzi
Nu este cazul.

- Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.

- Principalele disfunctionalitati
Nu este cazul.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

« Alimentarea cu apa si canalizare
In vecinatatea zonei studiate existd, in prezent, refea de alimentare cu apa si retea de
canalizare, ambele retele fiind in curs de extindere si redimensionare.

- Alimentarea cu energie electrica
In vecinatatea zonei studiate exista, in prezent, retea de alimentare cu energie electrica.

« Alimentarea cu gaze naturale
In vecinatatea zonei studiate exista, in prezent, retea de alimentare cu gaze naturale.

+ Telefonie
In vecinatatea zonei studiate exista, in prezent, retea de telefonie.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Dupa inchiderea si ecologizarea haldei de gunoi, zona studiatd nu mai prezintad poluare,
reprezentand un teren potrivit pentru dezvoltarea unei zone mixte.

* Relatia cadru natural — cadru construit
n prezent, nu sunt prevézute nici un fel de masuri de reabilitare a terenului, neexistand, din
acest punct de vedere, disfunctionalitati majore. De asemenea, perimetrul zonei studiate nu se suprapune
peste rezervatii naturale.

- Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Zona studiata se gaseste Th afara zonelor de risc.

+ Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoria
echiparii tehnico-edilitare ce prezinta riscuri in zona
Nu este cazul.

- Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

« Puncte de vedere ale populatiei
Procedura de consultare a populatiei este in desfasurare.

« Puncte de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de
dezvoltare urbanistica a zonei
Terenul care face obiectul prezentului P.U.Z. a fost studiat in cadrul documentatiei PUG cu
nr. 4057 din 1996, aprobata prin Hotararea Consiliului Local Aiud nr. 196 din 1999, terenul fiind Tncadrat in
unitatea teritoriala de referinta TAA — Zona de terenuri agricole in extravilan.
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«  Punctul de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile beneficiarului si
felul in care urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul P.U.Z.
Pornind de la solicitarea beneficiarului, in urma analizei situatiei existente si a prevederilor
P.U.G. existent, precum si a tendintelor naturale de dezvoltare manifestate in zona, se estimeaza ca posibila
dezvoltarea in perimetrul studiat a unei zone de productie si depozitare, cu conditia asigurarii infrastucturii in
mod unitar.

CAP. 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Conform studiilor de specialitate (documentatie topografica, studiu geotehnic) realizate pentru
amplasamentul studiat, terenul in discutie poate fi utilizat pentru amenajarea unei zone de productie si
depozitare, avand posibilitatea realizarii unor accese corespunzatoare si putand fi usor echipata cu utilitati.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

In Planul Urbanistic General al municipiului Aiud, zona studiati este incadrata in unitatea teritorial&
de referinta TAA — Zona de terenuri agricole in extravilan.

Prin prezentul P.U.Z. se prevede ca zona in discutie sa aiba destinatia de productie si depozitare,
fiind incadrata in unitatea teritoriala de referinta ID — Zona de unitati industriale si depozitare.

« Mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor
Dezvoltarea unei zone industriale in acest sit corespunde unei nevoi reale de dezvoltare.
Lucrarile majore prevazute in perimetrul studiat sunt construciiile ce vor aparea odata cu aprobarea P.U.Z.
Echiparea edilitara a zonei se va face treptat, pe masura realizarii construcitiilor,
reprezentand, probabil, investitii private.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Reglementarile urbanistice propuse urmaresc valorificarea cadrului natural prin asigurarea
retragerilor fata de limitele de proprietate ale parcelelor si limitarea inaltimii constructiilor, astfel incat
constructiile rezultate sa aiba un aer degajat, iar parcelele sa fie prevazute cu zone verzi si spatii plantate.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

« Organizarea circulatiei si a transportului in comun
Circulatia majora in zona se va desfasura pe strada Transilvaniei / DN1, situata la vest fata
de terenul studiat. Accesul la terenul care face obiectul Planului Urbanistic Zonal se va face prin intermediul
drumurilor de exploatare existente, al caror profil transversal propus va fi de 7,00 m.
In incinta zonei care face obiectul Planului Urbanistic Zonal se prevad spatii verzi, platforme
carosabile si parcaje.
Pentru toate caile de circulatie rutiera se impun urmatoarele reglementari generale:

- imbunatatirea elementelor geometrice la traseele existente;
- marcarea si semnalizarea corespunzatoare;
— intretinerea periodica a caii de rulare, a santurilor si a lucrarilor de arta.

« Organizarea circulatiei feroviare
Nu este cazul.

« Organizarea circulatiei navale
Nu este cazul.
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« Organizarea circulatiei pietonale
Incinta obiectivului propus va fi amenajatd cu alei pietonale si auto. De asemenea,
modernizarea cailor de acces implica realizarea de trotuare cu latime de 1,00 m pe ambele parti ale
drumurilor.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Functiunea propusa pentru zona studiata este cea de productie si depozitare.

Regimul de inaltime maxim propus este P + 1.

Categoria terenului studiat va fi. domeniul privat: ID - Zona de unitati industriale si depozitare,
pe care urmeaza a fi amplasata o hala de productie.

Prin aliniament se intelege limita de proprietate dintre domeniul privat si domeniul public. Retragerea
constructiilor propuse fata de aliniament va fi conform tabelului urméator:

« Aliniament la strada

Tip reglementars ot studiat | reglementat
Aliniament (fata de limita nordica) Minim 70,00 m
Aliniament (fata de limita sudica) Minim 10,00 m
Aliniament (fata de limita estica) Minim 5,00 m
Aliniament (fata de limita vestica) Minim 5,00 m

POT 40,00%
CuUT 0,80

- Bilant teritorial

Zone functionale Existent Propus
m? % m? %
SUPRAFATA ZONEI REGLEMENTATE, din care: 4.500,00 100,00 | 4.500,00 100,00
TAA - TERENURI AGRICOLE DIN EXTRAVILAN, din care: 4.500,00 100,00 0,00 0,00
Pasune 4.500,00 100,00 0,00 0,00
TEREN INTRODUS iN INTRAVILAN, din care: - - 4.500,00 100,00
ID — ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE SI DEPOZITARE, din care: - - 3.991,61 88,70
Zona edificabila - - 1.596,64 40,00
Spatii verzi - - 798,32 20,00
Platforme carosabile - - 1.596,64 40,00
TSR - ZON_A CAILOR DE CIRCULATIE RUTIERA S$I A AMENAJARILOR ) ) 508.39 11.30
AFERENTE, din care: ’ ’
Teren propus pentru dezvoltare strada - - 508,39 100,00

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

- Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere
Alimentarea cu apa a obiectivului se va face prin bransament la reteaua de apa a localitatii.
Evacuarea apelor menajere se va realiza prin racord la reteaua de canalizare propusa in
Zona.

- Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electricd se va face prin racordarea la reteaua electricd de joasa
tensiune existenta in zona.
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+ Incalzirea
Incalzirea spatiilor nou create se va face in regim individual, prin intermediul centralelor
termice proprii.

« Salubritate
Colectarea deseurilor menajere se va face de catre societatea responsabila de salubritate
din municipiul Aiud, pe baza de contract de salubrizare.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

- Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

nlocuirea actualei categorii de folosintd a terenului (agricol) cu functiunea de industrie Si
depozitare conduce inevitabil la o crestere a factorilor de risc intr-o posibila poluare.

Totusi, tindnd seama de tehnologiile tot mai performante privind alimentarea cu energie
termica, centralele termice automatizate, sursele de energie neconventionala (solara, eoliana), cat si de
dorinta beneficiarilor de a-si proteja propria investitie, este de presupus o reducere a surselor posibile de
poluare.

« Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul.

« Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul.

- Depozitarea controlata a degeurilor
Prin Regulamentul de Urbanism, proprietarii constructiei din zona studiata vor fi obligati sa
colecteze deseurile menajere in europubele si sa incheie un contract de salubrizare cu societatea de
salubrizare din municipiul Aiud. Deseurile tehnologice rezultate din activitate se vor depozita n recipienti
speciali, in locuri amenajate, urmand a fi evacuate in baza unor contracte specifice cu societati autorizate.

« Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi, etc.
In acceptiunea prezentului P.U.Z. si Regulament de Urbanism, spatiul verde este considerat
spatiul care nu este construit, betonat sau dalat, indifirent daca este vorba despre spatii inierbate, peluze sau
gradini (zone in care ploaia se scurge in pamant).

- Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se vor organiza spatiji verzi pe zonele laterale si posterioara ale lotului studiat.

« Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.

- Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Nu este cazul.

« Valorificarea potentialului turistic si balnear (dupa caz)
Nu este cazul.

CAP. 4. CONCLUZII $I MASURI

Planul Urbanistic Zonal va fi guprlns d‘Upér aprobarea lui in Consiliul Local, in cadrul Planului

Urbanistic General la actualizarea acqgtUia. Lt

Calabarator urbanism,\
arh. Mirea lulian llie

-




