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"ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL FORMAT DIN
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AMENAJARI ACCESE RUTIERE, PIETONALE $| RACORDURI LA DRUMURILE PUBLICE, INSTALATII
INTERIOARE SI RETELE TEHNICO-EDILITARE, BRANSAMENTE LA UTILITATILE URBANE,
ELEMENTE DE SEMNALIZARE - PUBLICITATE, IMPREJMUIRE, ORGANIZARE DE SANTIER S|
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1 INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

STOIA LIVIU, STOIA NICOLETA CLAUDIA, STOIA STEFAN,
STOIA SIMONA MIHAELA, AUTOTALLER S.R.L.
Localitatea Aiud, str. Transilvaniei, nr. 156; nr. cad.

beneficiar:

amplasament:

96205, jud. Alba
Proiectant general: GOLDBACH DESIGN & BUILD S.R.L.
proiectant urbanism: MICU LAURA-ADRIANA - RUR DZ0, D3, E

Proiectant echipare

. o CAITA CRISTIAN - RUR G1
tehnico-edilitara :

numar proiect: 5/2022
faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL
perioada de elaborare: octombrie 2022

1.2 OBIECTIVUL P.U.Z.

e Rolul Planului Urbanistic Zonal
Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice pentru o anumita zona dintr-o localitate

urbana sau rurald, compusa din mai multe parcele / loturi, acoperind o mare parte din functiunile: locuire,

institutii si servicii, unitati de productie si depozitare, cdi de comunicatie, spatii plantate, agrement si
sport, destinatie speciald, gospodarie comunala, echipare edilitara, in functie de cerintele temei.

Are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zona si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al localitatii sau completeaza
prevederile acestuia.

Prevederile unui Plan Urbanistic Zonal aprobat vor fi preluate in viitoarele Planuri Urbanistice
Generale ale unei localitati.

Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci este o faza premergatoare realizarii

investitiei. Unele din prevederile Planului Urbanistic Zonal pot figura si in planurile de investitii si de
dezvoltare ale localitatii sau zonei, altele nu, ele urmand a fi inscrise intr-o etapa ulterioara.
e Solicitari ale temei program

Prezenta documentatie a fost solicitatda prin CERTIFICATUL DE URBANISM obtinut cu
28/16.02.2022, in scopul ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL FORMAT DIN
HYPERMARKET, MAGAZIN RETAIL, GALERII COMERCIALE SI CONSTRUCTII ANEXE INTERIOARE Sl
EXTERIOARE (STAND TIP BUFET IMBISS SI CORT, POST TRAFO, CONTAINER DE RECICLARE
AMBALAJE, BAZIN REZERVA INCENDIU, COPERTINE CARUCIOARE), AMENAJARI EXTERIOARE
INCINTA (PLATFORME PARCARE, SPATII VERZI, DRUMURI, TROTUARE, PARCARI ELECTRICE),
AMENAJARI ACCESE RUTIERE, PIETONALE SI RACORDURI LA DRUMURILE PUBLICE, INSTALATII
INTERIOARE SI RETELE TEHNICO-EDILITARE, BRANSAMENTE LA UTILITATILE URBANE, ELEMENTE
DE SEMNALIZARE - PUBLICITATE, IMPREJMUIRE, ORGANIZARE DE SANTIER SI INTRODUCERE
TEREN TN INTRAVILAN, jud. Alba, Loc. Aiud, Str. Transivaniei, nr. cad. 96205 si se intocmeste la
solicitarea beneficiarilor STOIA LIVIU, STOIA NICOLETA CLAUDIA, STOIA STEFAN, STOIA SIMONA
MIHAELA, AUTOTALLER S.R.L.

Terenul ce a generat P.U.Z. este situat partial in intravilan si partial in extravilan siare o suprafata
totala de 42.500,00mp cf. acte si masuratori cadastrale. Terenul este identificat nr. cad. 96205 si este in
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proprietatea STOIA LIVIU, STOIA NICOLETA CLAUDIA, STOIA STEFAN, STOIA SIMONA MIHAELA,
AUTOTALLER S.R.L. cf. declaratie de alipire autentificatd cu nr.23/11.01.2022.

Pe terenul ce a generat P.U.Z., beneficiarul doreste construirea unui centru comercial format

din hypermarket, magazin retail, galerie comerciala si constructii anexe interioare si exterioare

(stand

tip bufet imbiss si cort, post trafo, container de reciclare ambalaje, bazin rezerva incendiu,

copertine carucioare), amenajari exterioare incinta (platforme parcare, spatii verzi, drumuri,

trotua

re, parcari electrice), amenajari accese rutiere, pietonale si racorduri la drumurile publice,

instalatii interioare si retele tehnico-edilitare, bransamente la utilitatile urbane, elemente de
semnalizare - publicitate, imprejmuire, organizare de santier si introducere teren in intravilan, in
judetul Alba, Loc. Aiud, Str. Transilavniei; nr. cad. 96205.

Zona studiata prin PUZ are o suprafata de 46 792,00 mp si cuprinde atat terenul ce a generat PUZ,

cat si str. Transilvaniei din dreptul terenului.

Categoria de folosinta a terenului: teren arabil, curti-constructii

Terenul in suprafata totala de 42.500,00 mp este impartit astfel:

Accesu

- 2500 mp curti constructii;
- 6503 mp arabil intravilan;
- 33497 mp arabil extravilan.

| in incinta se realizeaza din Str. Transilvaniei, de pe latura de sud - vest a terenului, ce se continua

cu DN 1.

Pe teren sunt amplasate conf. Extras de carte funciara nr. 96205 urmatoarele constructii care

vor face obiectul unei demolari.

e cladire C1 - Atelier inspectie auto si reparatii, cu Ac=529,00 m?, Ad= 620,00 m?
e cladire C2 — Spalatorie auto, cu Ac= 72,00 m?, Ad= 72,00 m?

Obiective urmarite prin PUZ

Stabilirea unor functiuni compatibile si necesare zonei;

Reglementarea zonei studiate in suprafata de 46.792,00mp cf. masuratori din teren;

Schimbarea de destinatie a functiunilor existente — teren arabil extravilan si teren curti constructii
intravilan, in zonele functionale ZCS — zona comert si servicii si ZC — zona cai de comunicatie;
Schimbarea categoriei de folosinta din teren arabil extravilan in teren curti constructii intravilan
pentru suprafata de 33.497,00 mp din terenul cu nr. cad. 96205 in suprafata totala de 42.500,00
mp;

Propuneri de reglementari privind indicatorii urbanistici: (reglementarea regimului de aliniere, a
regimului de Tnaltime, procentul de ocupare al terenului — POT, coeficientul de utilizare a terenului
— CUT, retrageri minime obligatorii, permisiuni, restrictii) pentru zona functionala propusa: ZCS -
zona comert si servicii;

Pentru zona functionald ZCS-comert si servicii se propune: construirea unui centru comercial
format din hypermarket, magazin retail, galerie comerciala si constructii anexe interioare si
exterioare (stand tip bufet imbiss si cort, post trafo, container de reciclare ambalaje, bazin rezerva
incendiu, copertine carucioare), amenajari exterioare incintd (platforme parcare, spatii verzi,
drumuri, trotuare, parcari electrice), amenajari accese rutiere, pietonale si racorduri la drumurile
publice, instalatii interioare si retele tehnico-edilitare, bransamente la utilitatile urbane, elemente
de semnalizare - publicitate, imprejmuire, organizare de santier si introducere teren in intravilan;
Realizarea infrastructurii edilitare, organizarea retelei de drumuri, statutul juridic si circulatia
terenurilor, masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice;
Realizarea de cadi de acces carosabile si pietonale, alei de incinta, parcari, zone verzi.
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1.3 SURSE DOCUMENTARE

La elaborarea documentatiei P.U.Z. s-au consultat documentatii si proiecte elaborate anterior
prezentei documentatii:

- Plan Urbanistic General al localitatii Aiud aprobat cu HCL nr.198/16.12.1999;
- Strategia de dezvoltare a judetului Alba pentru perioada 2021-2027.

Pentru elaborarea lucrarii proiectantul a mai consultat: legislatia in vigoare, STAS-urile si
normativele in vigoare.

Metodologia utilizata

Metodologia folosita este in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea
"Ghidului privind metodologia de elaborare si continut - cadru al Planului Urbanistic Zonal" si Ordinul
MLPAT nr. 21 / N / 2000, pentru aprobarea ”"Ghidului privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism”.

Elaborarea lucrarii se sprijina pe legislatia, S.T.A.S.-urile si normativele in vigoare:
e Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — cu modificarile si
completarile ulterioare;

e H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism cu modificarile si completarile ulterioare;

e Regulamentul General de Urbanism din 27 iunie 1996 — Republicare;

e Ordin M.L.P.A.T. nr. 179/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica , Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”, Indicativ GM-010-2000.

e Ordinul M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare Metodologie din 30 decembrie 2010
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism.

e Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, text actualizat la data
de 31.10.2012, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legeanr.33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica. Republicat in
Monitorul Oficial, Partea | nr. 472 din 05/07/2011.

e Llegea nr. 7 din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind Tmbunatatirile funciare. cu modificarile si completarile
ulterioare;

e Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Ordin M.M.G.A. nr. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

e Ordinul M.M.G.A. nr. 2 din 04.01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizul
de amplasament;

e Lege nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

¢ O.G. nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri

arheologice ca zone de interes national, cu modificarile si completarile ulterioare;
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e 0O.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile
ulterioare;

e Ordin M.T. nr.1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor
edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale;

e Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitatile urbane;

e Ordin M.S. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei.

2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Teritoriul din care face parte terenul reglementat este amplasat in extremitatea nordica a
municipiului Aiud si se afld intr-o zona partial construita unde se regasesc functiunii de locuire si de servicii.

2.2 POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Datorita suprafetelor de teren mari din intravilan exista posibilitatea amplasarii unui centru
comercial modern, cu spatii ample de parcare pe una dintre cele mai importante artere de circulatie din
oras (Str. Transilvaniei-DN1). Astfel, in zona Tncepe sa se contureze o importanta zond comerciala si de
servicii, necesara locuitorilor din aceasta zona.

2.3 TNCADRAREA iN LOCALITATE

Terenul ce a generat P.U.Z. cu o suprafata de 42500,00mp este situat in intravilanul si
extravilanul localitatii Aiud, in partea nodica a acesteia, cu deschidere la Str. Transilvaniei — DN1.

Vecinatatile terenurilor ce au generat P.U.Z. se prezinta astfel:

e SUD-EST — terenuri proprietate privata cu nr. cad. 92155, drum de acces, teren necadastrat;

e NORD-EST — terenuri necadastrate;

e NORD-VEST- terenuri proprietate privata cu nr. cad. 86890, 96242, 96243;

e SUD-VEST - Strada Transilvaniei cu nr. cad. 92914.

2.4 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.4.1 Relief

Municipiul Aiud este situat la intalnirea celor trei zone geografice: Campia Transilvaniei la nord-

est, Podisul Tarnavelor la sud-est si Muntii Apuseni la vest. Municipiul este asezat pe ambele maluri ale
raului Aiud (terasele acestuia), precum si pe terasele Muresului.

Amplasamentul este situat in zona nordica a municipiului Aiud, pe partea dreapta a raului Mures.
Terenul este plat, specific zonei de terasa a raului Mures.
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Harta unitdtilor de relief

n ceea ce priveste terenul de studiu, terenul are o pantd mic3 de la vest spre est prezentand o
cadere totald de nivel de cca. 7 m.

2.4.2 Clima

Clima municipiului este de tip continental moderat, specificd regiunilor de deal. Temperatura
medie a lunilor de iarna este de -2.6 grade C, iar a lunilor de vara 19.2 grade C.

2.4.3 Conditii geotehnice

Geologic, zona cercetata cuprinde depozite sedimentare specifice Bazinului Transilvaniei, formate
din conglomerate, gresii, tufuri si calcare de varsta tortoniana, marne, argile marnoase si pietrisuri
panoniene. Peste acestea se aseaza discordant depozite pleistocen superioare, formate din blocuri,
pietrisuri si nisipuri. Peste acestea se aseaza discordant depozite pleistocen superioare, formate din
blocuri, pietrisuri si nisipuri. Succesiunea sedimentard se incheie cu depozite aluvioanare holocen
superioare, alcatuite din pietrisuri si nisipuri, specifice zonei de terasa a raului Mures.

Seismic, n cazul zonei studiate, acceleratia ag are valoarea 0.15g. Perioada de (colt) a spectrului
de raspuns recomandata pentru proiectare este Tc = 0.7s.

Adédncimea de inghet este de 0,90 m (fata de suprafata terenului) conform STAS 6054/77.

2.5 ORGANIZAREA CIRCULATIEI

Zona din care face parte terenul studiat are acces la Str. Transilvaniei/ DN1 — artera importanta la
nivelul orasului.

2.5.1 Caracteristici tehnice ale tramei stradale

- Str. Transilvaniei— DN 1 cu acces direct la terenul ce a generat P.U.Z. (avand un profil existent general
de 19,40m, cu 7,0m carosabil (o banda pe sens), 0,5m acostament, 6.80m spatiu verde pe o parte si
0,5m acostament, 4.60m spatiu verde pe cealalta parte.

2.5.2 Parcari

n zona studiata nu exista locuri de parcare.
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2.6 OCUPAREA TERENURILOR

2.6.1 Principalele caracteristici ale functiunilor

Principalele caracteristici ale functiunilor in zona studiata sunt:

Circulatii — acestea se desfasoara carosabil; astfel in zona studiata se afla Str.Transilvaniei-DN1 in
partea de sud-vest a terenului.

Curti constructii — terenul ce a generat PUZ este partial arabil intravilan, partial arabil extravilan;
Spatii verzi — se desfasoara de-a lungul Str. Transilvaniei — DN1.

Relationari intre functiuni existente — nu sunt probleme de relationare in ceea ce priveste
functiunea propusa (centru comercial) fata de cele existente, deoarece in zona exista servicii, locuire si
spatii plantate publice.

2.6.2 ldentificarea tipului de proprietate asupra terenurilor

Terenul ce a generat PUZ este proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice, iar strazile din
imediata vecinatate se afla in domeniul public al UAT.

2.6.3 Analiza fondului construit existent

Din punctul de vedere al gradului de ocupare al zonei, cu fond construit, densitatea zonei este mica,
cu regim de Tnaltime variabil intre P si P+1.

Tn zond existd numeroase terenuri libere de constructii, ceea ce reprezintd o oportunitate foarte
mare de dezvoltare a acestei zone.

Tn zona studiata se regdsesc dotdri de servicii si locuinte individuale.

2.7 ECHIPAREA EDILITARA

Din punctul de vedere al utilitatilor urbane, terenul studiat se poate racorda la toate retelele
edilitare existente n zona. Imobilul va fi racordat la acestea respectand prevederile din partea
operatorilor de retele.

Modul de racordare la utilitati va fi stabilit Tn urma obtinerii avizelor de amplasament.

2.7.1 Alimentarea cu apa

Conform Aviz APA CTTA S.A. Alba nr. 050/2022 pe strada Transilvaniei existd o conductd de
distributie apa PE 140.

2.7.2 Canalizarea apelor uzate si pluviale

n zona studiata nu existd retea de canalizare a apelor uzate menajere si pluviale. Conform adresei
nr. 1649/16.08.2022 in vecinatate exista retea de canalizare iar descarcarea apelor menajere se poate
face prin pompare in cele mai apropiate camine.

2.7.3 Alimentarea cu energie electrica

Conform aviz nr. 7040220409451/07.04.2022 de la Distributie Energie Electrica Romania in zona nu
exista retea de energie electrica.
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2.7.4 Alimentarea cu gaze naturale

Conf. Aviz DELGAZ GRID S.A. nr. 377836603 din 02.03.2022, in zona studiata nu exista retea de
alimentare cu gaze naturale. Conform situatiei din teren n apropiere exista retea de gaze.

2.7.5 Telecomunicatii

Conf. Aviz TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 118/2022 in zona studiata exista
cabluri de telecomunicatii instalate in subteran si aerian.

2.8 PROBLEME DE MEDIU

Ecosistemul orasului Aiud este influentat de ocuparea terenului de populatie prin crearea de
locuinte, utilizarea apei din subteran in evacuarea apelor uzate, poluarea aerului si solului generata de
activitatile agentilor economici si traficul rutier. Se mentioneaza ca poluatorii importanti proveniti din
industrie au restrans sau chiar au inchis activitatea, reducandu-se in acest fel sursele de poluare a
factorilor de mediu.

2.8.1 Cadrul natural — identificarea zonelor expuse la riscuri naturale

Zone cu risc seismic

Cutremurul reprezinta miscarea puternica si brusca, verticala, orizontala sau de torsiune a scoartei
pamantului, provocata de dislocari subterane, de eruptii vulcanice ce poate duce la victime umane si
distrugeri materiale.

Conform P100/1-2013 se reda actiunea seismica pentru proiectare prin hazardul seismic si
valoarea perioadei de control: hazardul seismic descris de valoarea de varf a acceleratiei orizontale a
terenului ag determinata pentru intervalul mediu de recurenta IMR, corespunzator starii limita ultime
(SLU), are valoarea ag=0.15g; valoarea perioadei de control (colt) Tc=0.7 sec. a spectrului de raspuns.
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Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa
coordonare a factorilor poluanti in cadrul orasului, tindndu-se cont de problemele specifice ale
obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare.

2.9 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile populatiei vor fi prezentate public Tn urma procedurii de implicare a publicului in
elaborarea documentatiilor de tip P.U.Z., procedura care in prezent este in curs de desfasurare.

2.10 DISFUNCTIONALITATI IDENTIFICATE IN SITUATIA EXISTENTA

Conf. PUG Aiud aprobat cu HCL nr.198/16.12.1999, in zona de nord-est a terenului ce a generat
PUZ exista terenuri ce necesita masuri de protectie, amelioare impotriva riscurilor naturale, inundatii,
alunecari de teren.

Conform Studiului de inundabilitate din iunie 2022, in urma calculelor hidraulice efectuate pentru
situatia actuala a rezultat ca la debitul cu probabilitate de depasire 1% teenul studiat nu este inundabil.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiul geotehnic
Recomandari:
Se vor adopta urmatoarele masuri minimale (v.NP126-2010):

- Prevederea unor masuri constructive care sa mareasca rigiditatea constructiei

- Sectionarea cladirii cu tronsoane de max. 30m, prin rosturi de tasare

- Conductele purtatoare de apa ce ies din cladire, vor fi prevazute cu racorduri elastice etanse
la traversarea zidurilor sau fundatiilor. Este indicat ca in interiorul cladirilor, conductele sa
fie montate aparent

- Serecomanda realizarea de trotuare etanse in jurul cladirilor, cu latimea minima de 1.00m,
asezate pe un strat de pamant stabilizat (20cm), cu panta spre exterior 5%. Ele se vor rostui
cu mortar de ciment sau mastic bituminos

- Evacuarea apelor superficiale si amenajarea suprafetei terenului inconjurdtor cu pante de
scurgere spre exterior

- Serecomanda evitarea plantarii sau mentinerii de arbori, pomi arbustila o distanta mai mica
de 3-5 m de cladire

- Anexele cladirilor vor fi fundate la aceeasi adancime de fundare cu constructia.

Eventuala umplutura din jurul constructiei se va executa in state de 0.20m bine compactate
(D>95%).

Ultimul strat de pamant (30cm) se va sapa imediat Tnaintea turnarii betonului in fundatii.
Sapaturile se vor lasa deschise timp foarte scurt, iar pamantul rezultat din sapatura nu se va depozita la
marginea sapaturii.

in cazul in care la cota de fundare se vor intdlni accidente litologice (zone de alterare cu
consecinta mai redusa, lentile de nisip malos etc.), sapatura se va adanci pana la interceptarea stratului
de fundare.
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Toate lucrarile circuitului zero (sdparea fundatiilor, turnarea talpilor si elevatiilor) se vor executa
fara si intr-un timp cat mai scurt posibil.
Pe timpul executarii lucrarilor se vor respecta normele de protectie a muncii.
Orice neconcordanta litologica va fi adusa la cunostinta inginerului geotehnician.

Ridicarea Topografica:

Tn scopul realizarii investitiei pe terenul studiat a fost realizat ridicarea topograficd. Aceasta a
ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor terenului, pozitionarea fata de
parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri, precum si la caracteristicile altimetrice ale terenului.

Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului P.U.Z. are la baza ridicarea topografica
actualizata realizata Tn coordonate in sistemul national de referinta Stereo 1970.

Studiul de inundabilitate:

Tn urma calculelor hidraulice efectuate pentru situatia actuald a rezultat ci la debitul cu
probabilitate de depasire 1% teenul studiat nu este inundabil.

Studiu pedologic:
Terenul studiat se afla in clasa de calitate a Ill-a. Grosimea stratului fertil este de 46cm.

Studiu arheologic:

Tn urma evaludrii de teren nu au fost descoperite materiale arheologice sau urme antropice. Pe
zona de NV s-a atins sterilul din punct de vedere arheologic de la adancimea de 0,70m, iar in partea de NE
exista un strat de umplutura care continud mai jos cu adancimea de 2,10m. Zona supusa evaluarii
arheologice de teren se afla in afara sitului Aiud cod LMI 2015 AB-I-s-B-00007, cat si in afara sitului Aiud 1
cod RAN 1222.07.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G. AIUD IN CURS DE AVIZARE

Conform P.U.G. Aiud in curs de avizare, terenul se incadreaza in urmatoarele zone functionale:

o Zona pentru locuinte individuale-TL3:
e POT max = 30% pe lot de 300 mp;

e POT max = 18% pe lot de 500 mp;

e POT max = 15% pe lot de 1000 mp;

e CUT max=0,6 pt lot de 300 mp;
e CUT max =0.36 pt lot de 500 mp;
e CUT max =15% pe lot de 1000 mp;

e R.h. max=P+1.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Consideram ca aceasta investitie se va integra bine Tn zona. Trebuie respectate ins3,
reglementarile impuse prin regulamentul de urbanism.
Terenul va fi amenajat cu un spatiu verde cu suprafata de cel putin 15% pe sol.
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n concluzie, cadrul natural permite dezvoltarea construirii obiectivelor propuse, respectandu-se
prevederile speciale de fundare pe terenuri specifice zonei studiate, precum si asigurarea evitarii factorilor
poluanti din zona.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

3.4.1 Organizarea circulatiei

Accesul carosabil si pietonal pe terenul ce a generat PUZ se va realiza din Str. Transilvaniei.
Accesele carosabile propuse sunt:

- 1n partea de nord-vest — acces pentru aprovizionare;
- 1n partea de sud-vest — acces pentru clienti si aprovizionare printr-un sens giratoriu propus.

Pentru Str. Transilvaniei Tn zona accesului pe terenul ce a generat P.U.Z. se propune un profil
general de 19,40m, cu 7,0m carosabil, 0,5m acostament, 1.50m spatiu pietonal, 5.30 m spatiu verde pe o
parte si 0,5m acostament, 1.50m spatiu pietonal, 3.10 m spatiu verde pe cealalta parte.

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Realizarea obiectivului de investitie nu va avea un impact semnificativ asupra fluentei sau a
conditiilor de siguranta in care se va desfasura circulatia auto in zona de studiu.

Accesele carosabile, se vor realiza din Str. Transilvaniei — DN1, unul in partea de nord-vest pentru
andocare si unul in partea sud-vestica pentru clienti si andocare printr-un sens giratoriu.

Pe teren se propune realizarea de locuri de parcare de min 1 loc la 40 mp suprafatad desfasurata a
constructiei pentru complexuri comerciale de peste 2.000 mp.

Se estimeaza un numar de locuri de parcare de aproximativ 484 autovehicule.

3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICATORI URBANISTICI, RETRAGERI

Zonele functionale existente de pe terenul ce a generat PUZ, respectiv — teren arabil extravilan si
teren curti constructii intravilan se schimba in zonele functionale ZCS — zona comert si servicii si ZC -
zona cai de comunicatie

Terenul studiat reglementat prin PUZ este structurat in urmatoarele zone functionale puse in
evidenta in plansa U2 - Reglementari urbanistice - zonificare functional3, astfel:

- ZCS - zona comert si servicii

Pentru terenul reglementat, prin acest studiu se propun urmatorii indicatori urbanistici:

ZCS - zona comert si servicii

- P.O.T. max. Propus = 50%

- C.U.T.max. propus =1,5

- RH max. Propus = P+2E

- indltimea maxima a cladirilor = +20,00m

- inaltimea maxima totem/pilon/panou publicitar = +25,00m
ZC — zona cai de comunicatie

- Nu este cazul.
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BILANT TERITORIAL TEREN CE A GENERAT P.U.Z.
EXISTENT PROPUS

Suprafata(mp) Prt();:)ent Suprafata(mp) Pr::;c;nt
Teren arabil - intravilan 6.503,00 15% 40.000,00 -
Teren curti constructii - intravilan 2.500,00 6% 2.500,00 -
Teren arabil - extravilan* 33.497,00 79% - -
ZCS - Zona comert si servicii - - 42.112,90 99%
1.CONSTRUCTII - Suprafata construita la : B
sol 21056,45 50%
2.CIRCULATI - - 14739,52 35%
3.SPATII VERZI - - 6316,935 15%
ZC - Zona cai de comunicatie - - 387,1 1%
TOTAL TEREN ZONA P.U.Z. 42.500,00 | 100% 42.500,00 | 100%
Nota: *Se propune introducerea in intravilan a suprafetei de 33.497,00mp Rezultatul
bilantului teritorial propus este raportat la suprafata totald de 42.500,00mp conform acte si
mdsurdtori din teren.

BILANT TERITORIAL TEREN STUDIAT-REGLEMENTAT
EXISTENT PROPUS
Suprafata | Procent Suprafata Procent
(mp) (%) (mp) (%)

Teren arabil - intravilan 6.503,00 14% 40.000,00 -
Teren curti constructii - intravilan 2.500,00 5% 2.500,00 -
Teren arabil - extravilan* 33.497,00 72% - -
ZCS - Zona comert si servicii - - 42.112,90 90%
ZC - Zona cai de comunicatie 4.292,00 9% 4.679,10 10%
TOTAL TEREN STUDIAT 46.792,00 | 100% 46.792,00 100%
Nota: *Se propune introducerea in intravilan a suprafetei de 33.497,00mp
Rezultatul bilantului teritorial propus este raportat la suprafata totala de 42.500,00mp conform acte
si masuratori din teren.

Pe terenul ce a generat PUZ se propune construirea unui hypermarket cu regim de inaltime P,
magazin retail cu regim de inaltime P, o galerie comerciala regim de inaltime P, constructii anexe
interioare si exterioare, amenajari exterioare.

Pe teren se vor asigura locuri de parcare de min 1 loc la 40 mp suprafata construita desfasurata
spatiu comercial, pentru complexuri comerciale de peste 2.000 mp, conform R.G.U. — Anexa 5.

n cadrul PUZ, pentru utilititi se propun solutii locale sau prin racordare la cele din zon3.

Constructiile vor avea posibilitatea racordarii la utilitatile existe in zona.

Constructiile de tip hypermarket, magazin retail si galerie comerciala se vor amplasa izolat pe
parcela, retragerile acesteia inscriindu-se in edificabilul stabilit.

Echipamentele de control acces, platformele de echipamente, echipamentele tehnice,
constructiile tehnico-edilitare, posturile trafo, punctele de bransament/conexiune, echipamentele de
reciclare deseuri, spatiile verzi, imprejmuirile, aleile de acces, platformele pietonale si carosabile de
incinta, parcajele, elementele publicitare: totemurile, pilonii de reclama, panourile publicitare, steagurile,

se pot amplasa si in afara limitei edificabilului.
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Pentru fazele urmatoare de proiectare se vor respecta indicatorii urbanistici maximali propusi pe
plansa U2 - Reglementari urbanistice - Zonificare functionala.

Pentru fazele urmatoare de proiectare se vor respecta retragerile obligatorii de la limitele proprietatii
conform plansei U2 - Reglementari urbanistice - Zonificare functionala.

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII TEHNICO-EDILITARE

n cadrul documentatiei P.U.Z., pentru utilitdti se propun solutii locale sau prin racordare la
cele din zona.

3.6.1 Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza prin bransament la reteaua publica de apa a localitatii Aiud.
Conf. Aviz APA CTTA S.A. Alba nr. 050/2022 se vor respecta urmatoarele:

- Tnainte de inceperea lucrérilor de sdp&turd se va cere asistentd tehnica din partea SC APA CTTA
S.A., Sucursala Aiud, pentru a se stabili cu exactitate traseul retelelor de apa-canal subterane
existente in zona.

- Tn zona de intersectie cu retelele din administrarea APA CTTA S.A. lucrarile de s3paturi se vor
executa numai manual.

- La executarea lucrarilor se vor respecta prevederile SR 8591 — 97 privind amplasarea retelelor
edilitare subterane in localitati.

- Eventualele pagube provocate vor fi suportate de constructor.

3.6.2 Canalizarea apelor uzate menajere si pluviale

Evacuarea apelor fecaloid-menajere provenite din cadrul obiectivului se va realiza intr-un bazin
de colectare, impermeabilizat de unde vor fi descarcate prin pompare in reteaua de canalizare a
municipiului Aiud, conform Adresei nr. 1649 din 16.08.2022, emisa de SC APA CTTA SA ALBA SUCURSALA
AIUD.

Apele pluviale provenite de pe suprafetele betonate (ape pluviale posibil impurificate cu produse
petroliere), vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi, de unde vor fi colectate intr-un bazin de
retentie, de unde vor fi evacuate in Raul Mures sau vor fi folosite pentru intretinerea spatiilor verzi si
stropirea platformelor betonate din cadrul amplasamentului.

Apele pluviale conventional curate provenite de pe suprafetele construite, vor fi directionate
catre spatiile verzi din cadrul amplasamentului.

Conf. Aviz Apele Romane nr. 255/12.10.2022 avand in vedere suprafata mare de colectare a
apelor pluviale potential impurificate cu produse petroliere, se recomanda identificarea unei solutii de
evacuare a apelor pluviale, eventual descarcarea acestora in reteaua de canalizare pluviald a
localitatii/rigola DN1/realizarea unui sistem de infiltrare in sol. (Pentru primele doua variante se va solicita
acordul detinatorului).

La faza de proiectare studiu de fezabilitate, se vor avea in vedere urmatoarele:

- Definitivarea necesarului, respectiv a cerintei de apa potabila, corespunzatoare capacitatii
efective a dotarilor si activitatii desfasurate;

- Corelarea stricta a capacitatilor de alimentare cu apa cu cele de canalizare, evacuare si epurare,
dupa caz, a apelor uzate;

- Tn urma intocmirii studiului de fezabilitate, se va fnainta citre Administratia Bazinald de Ap3
Mures o documentatie tehnica, in vederea obtinerii avizului de gospodarire a apelor;

- Implementarea unui program de colectare a deseurilor in vederea transportarii lor in locuri special
amenajate si protectia zonelor naturale.
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3.6.3 Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la cea mai apropiata retea din
vecinatate printr-o statie de transformare.

Solutia de alimentare cu energie electrica se va definitiva in cadrul proiectului tehnic de la faza
ulterioara PUZ-ului si va fi supusa avizarii in comisia tehnica a Distributie Energie Electrica Romania.

Sapaturile Tn zona traseelor de cabluri se vor face numai manual, cu asistenta tehnica din partea
operatorului de distributie.

Executarea lucrarilor in apropierea instalatiilor operatorului de distributie se va face cu respectarea
stricta a normelor tehnice de protectia muncii specifice. Beneficiarul lucrarii, respectiv executantul, sunt
rasspunzatori si vor suporta consecintele financiare sau de alta natura, ale eventualelor deteriorari ale
instalatiilor si/sau prejudicii aduse utilizatorilor acestora ca urmare a nerespectarii regulilor mentionate.

3.6.4 TELECOMUNICATII

Zona studiata va fi prevazuta cu sistem de cdmine de tragere si conducte montate ingropat prin

care se vor monta retelele de fibra optica ale furnizorilor de servicii de telefonie-TV-internet.

Toate lucrarile proiectate in zona cablurilor telefonice subterane, vor fi prevazute a se executa
obligatoriu manual in prezenta delegatilor Telekom.

Toate lucrarile proiectate prin aceasta documentatie in zona cablurilor telefonice subterane, vor
fi prevazute a se executa obligatoriu manual si in prezenta delegatilor Telekom.

Se vor realiza sondaje acolo unde se impune, astfel incat sa nu fie afectate instalatiile de
telecomunicatii.

Sondajele necesare determindrii pozitiei exacte a cablurilor telefonice vor fi efectate de
constructor sub supravegherea delegatului Telekom si numai in prezenta lui.

Nu se admit foraje in subtraversarea instalatiilor de telecomunicatii.

Se admit sapaturi pe traseul retelei Telekom subterane, numai pastrandu-se o distanta de minim
0,60m fata de acest traseu.

n cazul lucrarilor de reabilitare drumuri, vor fi incluse si fondurile necesare ridicirii sau coborarii
gurilor de camine telefonice la noul nivel al carosabilului, in cazul in care nivelul acestuia se va modifica
fata de cel existent, in urma lucrarilor de modernizare proiectate.

Titularul raspunde conform legii de respectarea conditiilor generale si speciale cu privire la
proiectarea si executarea de lucrari in zona de protectie a retelelor de telecomunicatii.

n cazul in care sunt produse avarii ale instalatiilor de telecomunicatii, contravaloarea lucrarilor
de remediere a instalatiilor avariate, precum si daunele solicitate de clientii Telekom datorita intreruperii
furnizarii serviciilor, vor fi suportate de cel care a produs avaria.

3.6.5 Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se poate face prin racordarea la reteaua existenta a localitatii Aiud.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Pentru obtinerea unor constructii de calitate cu asigurarea protectiei factorilor de mediu, sunt
obligatorii realizarea si mentinerea, pe intreaga duratd de existentda a constructiilor, a urmatoarelor
cerinte fundamentale aplicabile:

- rezistenta mecanica si stabilitate;
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- securitate la incendiu;
- igiena, sanatate si mediu inconjurator;
- siguranta si accesibilitate in exploatare;
- protectie impotriva zgomotului;
- economie de energie si izolare termica;

- utilizare sustenabila a resurselor naturale.

n ceea ce priveste deseurile, acestea se vor depozita intr-un container de reciclare ambalaje pe
o platforma betonata amenajata si vor fi preluate de o firma autorizata.

Se vor asigura 15% spatii verzi pe teren.

Propunerile din prezentul plan urbanistic zonal, prin solutiile de canalizare a apelor uzate,
preluarea si transportul controlat, aduc masuri de diminuare pana la eliminare a surselor de poluare.

RISCURI

Riscuri naturale Nu este cazul
Riscuri de inundatie Nu este cazul
Alunecari de teren Nu este cazul

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1 Identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor

Din punct de vedere al proprietatii, terenurile cuprinse in zona studiata sunt:
- terenuri apartinand proprietatii private a persoanelor fizice sau juridice;
- terenuri apartinand domeniului public al UAT Aiud;

3.8.2 Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori

Se propune trecerea in domeniul public al terenurilor afectate de largirea strazilor.

3.9 PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Prin intermediul acestei propuneri, care include functiunea de servicii, se va ajunge la cresterea
numarului de utilizatori, respectiv potentiali consumatori, fapt care conduce la randul sau la atragerea
agentilor economici in zond. In acest fel, dezvoltarea economicd a unei zone este in relatie de
interdependenta de un flux major de utilizatori.

Odata cu implementarea, respectiv finalizarea unei astfel de investitii, zona va cunoaste un aport
considerabil, cu un numar crescut de utilizatori permanenti.

Dezvoltarea proiectului va atrage dupa sine majorarea potentialului zonei si a numarului de
investitori, cu precadere privati. Acest fapt va contribui la continua dezvoltare a zonei si implicit a
proximitatii acesteia.

Din perspectiva specificului zonei, in urma investitiilor, aceasta va cunoaste un progres continuu
in functie de necesitati si se va corela cu viitoarele cereri ale zonei si ale utilizatorilor acesteia.
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Realizarea investitiei va avea impact pozitiv, social si economic, asupra zonei si asupra comunitatii
prin cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe.

Propunerea functionald a acestui P.U.Z. are potentialul de a accentua serviciile necesare
populatiei, de a crea un subpol comercial si de servicii, de echilibru, Tn partea sud-vestica a orasului si de
a crea noi locuri de munca.

3.10 CATEGORIILE DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI

Analizand costurile estimative ale proiectului, majoritatea costurilor de implementare sunt
responsabilitatea investitorului. in aceastd categorie de costuri intrd construirea circulatiilor de incints,
realizarea parcarilor, racordarea la retelele tehnico-edilitare realizarea constructiilor care vor adaposti
functiuni comerciale si de servicii. Acestea din urma pot alcatui un pol economic la nivelul zonei cu servicii
si dotari conexe locuirii.

Investitorul urmareste asigurarea cadrului optim de dezvoltare al proiectului acestuia in
conformitate cu necesarul si potentialul zonei. Tn aceastd directie, investitiile vor fi realizate in mod
etapizat in functie de importanta acestora Tn cadrul proiectului la scara larga. Ulterior investitiile,
indiferent de natura acestora, pot contura si modela profilul zonei sau il pot completa. Prin prisma acestor
modificari, natura investitiilor poate varia in functie de planul de dezvoltare al zonei.

Costurile investitiei vor fi acoperite de catre beneficiar, in totalitate.

3.11 CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Din punct de vedere al costurilor de investitii din responsabilitatea localitatii, acestea constau in
realizarea si modernizarea circulatiilor publice, lucrari de extindere a retelelor tehnico-edilitare (retea
publica de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald, alimentare cu energie electrica, alimentare
cu gaze naturale), lucrari care se pot face etapizat in functie de fluxul de noi utilizatori ai zonei. De
asemenea, proiectele de dezvoltare privind transportul si eficientizarea acestuia in zona studiata si in
proximitatea acesteia privesc in mod direct localitatea, fiind servicii de interes public.

n ceea ce priveste costurile de racordare a complexului comerical propus la retelele tehnico-
edilitare, de deviere a retelelor tehnico-edilitare si de reorganizare a circulatiei publice adiacente terenului
ce a generat PUZ, acestea nu vor fi suportate de autoritatea publica locala, acestea vor cadea in sarcina
investitorului.

4  CONCLUzZII

Prin prezenta documentatie, pentru terenul care a generat documentatia de urbanism de tip P.U.Z.,
se doreste realizarea unui centru comercial.

n urma studierii zonei pe diferite paliere de analiz3, proiectul propus reprezintd o investitie oportuné
la atat la nivelul intregii zone, cat si la nivelul orasului. Terenul va profita de accesibilitate, prin existenta
arterelor importante de la nivelul orasului.
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Solutia urbanistica a viitoarei investitii va urmari integrarea coerenta a acesteia in tesutul in curs de
dezvoltare, in care predomina functiunea de servicii si locuire cu un regim de Tnhaltime mic si mediu, prin
implementarea prevederilor formulate in documentatia de urbanism.

marti, 18 octombrie 2022

Sef proiect,
arh. urb. Laura-Adriana MICU

Tntocmit,
urb. Rucsandra Mihaela IVAN

stg.urb. Teodor Tatu
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