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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Terenul analizat este situat in intravilanul municipiului Aiud, in imediata apropiere a unei zone
industriale reglementate prin PUG, fiind inclus intr-un areal cu potential de extindere a functiunilor
economice. Aceastd pozitionare justifici propunerea unei functiuni compatibile, contribuind la
consolidarea caracterului zonei prin dezvoltari recente si potential de evolutie catre activititi economice.

Terenul studiat este incadrat, conform prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului
Aiud, iIn zona de locuire individuala si gradinarit. Prin prezenta documentatie de urbanism (PUZ) se
propune schimbarea functiunii zonei in zond cu caracter industrial / activititi economice, in
concordanta cu dinamica de dezvoltare a arealului.

Conform extrasului C.F. nr.98944 terenul este proprietatea privata a beneficiarilor Ioo Csaba si

Ioo Ionela dobandit prin conventie cota actuald de 1/1 avand categoria actuald de folosintd teren arabil in
suprafata de S= 1725mp si teren curti constructii de 579mp, rezultdnd o suprafata totala de 2304mp.

In prezent pe teren exista o cladire care cu destinatia de locuintd cu suprafata de 8 1mp si regim de
inaltime de parter, care va fi pastrata ca si locuinta de serviciu pentru beneficiar.

Investitia propusa constd in realizarea unei constructii cu functiune comerciala (hala si spatiu
comercial), amplasatd in intravilanul municipiului Aiud, pe un teren format dintr-o singurd parceld cu
forma alungita, avand acces direct din str. lon Creanga.

Beneficiarul propune dezvoltarea unei activitati economice constand in depozitarea si
comercializarea de mobilier, prin realizarea unei constructii tip hald carea va avea o suprafata construita
de aproximativ 576mp si regim de iniltime de parter, care va integra spatii de depozitare, expunere si
vanzare, adaptate specificului functiunii.

Constructia este dezvoltata pe directia lunga a terenului, cu fatada principald orientata catre
circulatia carosabila interioard, asigurand acces facil si o buna vizibilitate.

Terenul este organizat astfel incat sa asigure o separare clara intre circulatii, parcaje si spatii verzi:

+ Circulatia carosabila principala este amplasata pe latura lunga a constructiei, avand rol de acces
si deservire a halei. Aceasta nu are functiune de parcare, ci asigura fluxul auto si accesul la cladire.

« Parcajele pentru autoturisme sunt amplasate in partea de vest a amplasamentului, in
proximitatea accesului in incinta, conform solutiei din planul de reglementari. Aceastd pozitionare
permite o organizare eficientd a fluxurilor si evita interferenta cu zona de acces principala a halei.

- In extremitatea terenului este previzuti o zoni de intoarcere pentru autovehicule, configurati
astfel Incat sa permitd manevrele 1n siguranta.

« Circulatiile pietonale sunt asigurate prin trasee care fac legatura intre parcaje si accesul in cladire.

+ Imobilul studiat prin P.U.Z. are ca vecinatati definite urmatoarele limite:

« lanord: proprietate privata- cf.nr.91100
« la sud: proprietate privata
« la est: domeniul public al mun.Aiud (zona industriald)
« lavest: domeniul public — Strada Ion Creanga
INDICI TEHNICI
« P.O.T. propus max = 70%
« C.U.T. propus max = 1.5
. regim maxim de inaltime P, P+1(M) , Hmax.=10m



Necesitati si optiuni

Necesitati

Initierea prezentei documentatii de urbanism este determinata de intentia beneficiarului de a valorifica
terenul studiat prin dezvoltarea unei activitati economice constand in depozitarea si comercializarea de
mobilier.

Necesitatea promovadrii investitiei deriva din:

« pozitionarea amplasamentului in proximitatea unei zone industriale existente, cu potential de
extindere
« lipsa unei utilizari eficiente a terenului In prezent
« cererea existenta pentru spatii de depozitare si comercializare in zona
+ necesitatea organizarii coerente a functiunilor intr-un areal aflat in tranzitie Intre locuire si
activitati economice
Totodata, se impune:

+ reglementarea urbanistica a terenului
« stabilirea indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime)
« organizarea circulatiilor si a acceselor
« asigurarea echipdrii edilitare
Optiuni

In analiza modului de utilizare a terenului au fost luate in considerare urmatoarele optiuni:

1. Mentinerea functiunii existente (locuire si gradinarit):
Aceastd optiune nu este considerata oportuna, avand 1n vedere:

+ proximitatea zonei industriale

« presiunea de dezvoltare a activitatilor economice

- lipsa atractivitatii pentru functiunea de locuire
2. Dezvoltarea unei functiuni economice (comert / depozitare) — optiunea propusa:
Aceasta varianta este consideratd optima deoarece:

« este compatibild cu zona industriald Invecinata

« valorifica pozitia terenului si accesibilitatea acestuia

« genereazd dezvoltare economica locala

+ permite organizarea eficienta a circulatiilor:

« alee carosabila pe latura lunga

+ parcaje amplasate distinct, in zona de vest

« asigurd un impact redus asupra zonei de locuinte, prin:

+ regim de inaltime redus (P)

« organizare controlata a functiunilor
Optiunea de dezvoltare a unei functiuni de depozitare si comercializare mobilier, materializatd prin
realizarea unei hale comerciale, reprezinta solutia optima de utilizare a terenului, fiind adaptata
contextului urban si directiei de dezvoltare a zonei.

Zonificare functionala
+ Terenul este format dintr-o singura parcela in suprafata de 2304mp
« se propune amenjarea unei zone industriale pentru depozitarea de mobilier si a unui spatiu
comercial in care va fi valorificat mobilierul, un trup notat cu UTR-I, in regim de construire izolat.
- Inaltimea maxima a constructiilor nu va depisi 10m de la cota terenului sistematizat.
« amplasarea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal 1n interiorul parcelelor se va face
cu respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii fata de limitele parcelelor conform



Regulamentul local de Urbanism, a prevederilor Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru

aprobarea Normelor de igiend si sdnatate a populatiei, completat cu Ordinul 994/2018, a normelor

P.S.1. in vigoare si a prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura

stresinii.

Se vor respecta urmdatoarele retrageri si distante minime obligatorii:

« lanord: proprietate privata- cf.nr.91100- retragere 1m

+ la sud: proprietate privatd — retragere 6.5m

+ la est: domeniul public al mun.Aiud (zona industriald) — 3.5m

« lavest: domeniul public — Strada Ion Creanga — retragere de 1.46m (casa existentd pe teren) si
de 15.19m fata de edificabilul propus prin PUZ.

BILANT TERITORIAL
BILANT TERIRORIAL- REGLEMENTARI URBANISTICE
DENUMIRE EXISTENT PROPUS
suprafata(m?) % suprafata{m?) %
Constructie existenta 81.00 357 81.000 3572
teren curti constructii si arabil 2223.00 9648 0.00 0.00
teren edificabil 0.00 0.00 1555.00 67 .49
retragere fata de limitele parcelei 0.00 0.00 660.00 28.65
TOTAL SUPRAFATA 2304.00 100.00 2304 100.00
BILANT TERIRORIAL- CONCEPT PROPUS
EXISTENT PROPUS
BENUMIRE suprafata{m?) % suprafata(m?) %
Constructie existenta 81.00 37 81.000 3.2
teren curti constructii si arabil 2223.00 96.48 0.00 0_00(
constructie propusa in incinta
hala+spatiu comercial {209 LA iy ZS'Od
zona verde amenajata in incinta 0.00 0.00 490.00 21_21
Alee carosabila/pietonala in incinta 0.00 0.00 1133.00 49.170
TOTAL SUPRAFATA 2304.00 100.00 2304 100 .00(

INDICATORI PROPUSI
o P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 70%
o C.U.T. maxim admis prin PU.Z. = 1,5
© Regimul maxim de inaltime admis prin P.U.Z.: P+1(M).
Iniltimea maxima admisi a constructiilor nu va depisi 10m de la cota terenului sistematizat.

MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI / OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA



Investitia propusa se integreaza in mod coerent in contextul urban existent, tindnd cont de caracteristicile
functionale si de dinamica de dezvoltare a zonei.

Terenul studiat este amplasat intr-un areal de tranzitie Intre zona de locuire individuala si zona industriala
existentd, conform prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului Aiud. In proximitatea
amplasamentului se constata o tendinta de extindere a functiunilor economice, ceea ce justifica
propunerea unei utilizari compatibile.

Integrarea functionala

Functiunea propusa — depozitare si comercializare de mobilier — se Incadreaza in categoria activitatilor
economice de tip servicii si comert, fiind compatibila cu:

« zona industriald din vecinatate
« caracterul mixt al arealului

Prin schimbarea functiunii din zona de locuire si gradinarit In zona cu caracter industrial/comercial, se
asigurd o utilizare mai eficienta a terenului si o corelare cu evolutia zonei.

Integrarea volumetrica si spatiala
Constructia propusa are:

+ regim de indltime parter (P)
« volum simplu, specific halelor

Aceste caracteristici contribuie la:

« reducerea impactului asupra zonei de locuinte din vest
+ integrarea in peisajul construit existent, dominat de constructii industriale in est

Integrarea circulatiilor
Organizarea incintei asigura o integrare functionala eficienta:

« accesul se realizeaza din str. lon Creanga, drum public existent
« circulatia carosabild este organizata pe latura lunga a constructiei, asigurand deservirea acesteia
« parcajele sunt amplasate distinct, in partea de vest, evitdnd interferenta cu fluxurile principale

Aceasta organizare contribuie la:

« fluenta circulatiei
+ siguranta utilizatorilor
« separarea clard a functiunilor

Integrarea in raport cu vecinatitile
Solutia propusa tine cont de vecindtétile existente:

« fatd de zona de locuinte:

« regim redus de Tndltime

- amplasarea controlatad a parcajelor
« fatd de zona industriala:

+ compatibilitate functionala

« continuitate in utilizarea terenului
- fatd de zona CFR:



 respectarea retragerilor si conditiilor de siguranta

Integrarea peisagera
Se propun:

- spatii verzi perimetrale
« plantatii de aliniament
+ amenajdri In zona parcajelor

Acestea contribuie la:

+ Tmbunatatirea imaginii urbane
« reducerea impactului vizual
+ integrarea armonioasa in zona

Investitia propusa se integreaza corespunzator in zona prin:

+ functiunea compatibild cu contextul
« regimul de indltime redus

« organizarea eficienta a circulatiilor
« adaptarea la vecinatati

Solutia propusa contribuie la dezvoltarea coerenta a arealului si la consolidarea caracterului acestuia ca
zona destinata activitatilor economice.

MODUL DE ASIGURARE AL UTILITATILOR

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal este in
concordantd cu tema de proiectare si nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de
desfasurare a activitagilor propuse.

In zoni exista retea de alimentare cu apa, energie electrica, retea de gaz.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa a obiectivelor se va face din reteaua de apa centralizata a localitdti prin extinderea

acesteia pana la amplasament aflata pe strada lon Creanga.

Evacuarea apelor uzate
Se va realiza prin extinderea retelei de canalizare centralizata a localitatii existentd, aflata pe strada

Ion Creanga.

Scurgerea apelor pluviale de pe suprafetele carosabile si de pe trotuare vor fi colectate de catre
rigole si vor fi deversate catre spatiile verzi.

Constructiile vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor pluviale, formate din jgheaburi si
burlane, care le colecteaza si le conduc printr-un canal colector ce deverseaza in zona verde.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivelor se va face direct din reteaua stradald de alimentare
cu energie electricd, existentd in zona
Asigurarea incalzirii

Incilzirea spatiilor se va realiza prin intermediul unei centrale termice proprii, ce va functiona cu
gaz sau sisteme alternative de producere a energiei.




Colectarea si evacuarea deseurilor menajere

In urma activititii desfasurate rezulta: hartie, plastic, carton, sticld, resturi menajere.

Depozitarea deseurilor se va face in mod controlat. Deseurile refolosibile vor fi valorificate prin
intermediul unitatilor de recuperare adecvate. Resturile menajere care nu pot fi recuperate vor fi
depozitate in containere speciale si vor fi transportate de catre o firma de salubritate.

RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA SUB ASPECTUL POZITIEIL, ACCESIBILITATII,
COOPERARIIL, IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII DE INTERES
GENERAL.

Pozitia in cadrul localitatii

Terenul studiat este situat n intravilanul municipiului Aiud, intr-o zona periferica, aflata in partea de
contact dintre zona construitd de tip rezidential si zona cu functiuni industriale.

Amplasamentul beneficiaza de o pozitionare favorabild din punct de vedere urbanistic, fiind situat Intr-un
areal cu potential de dezvoltare a activitatilor economice, In proximitatea unor unitdti industriale existente
si a infrastructurii feroviare.

Aceastd pozitionare permite integrarea functiunii propuse in structura urbana a localitatii, contribuind la
dezvoltarea zonei de tranzitie functionala.

Accesibilitatea

Accesul la amplasament este asigurat prin intermediul str. [on Creangd, drum public existent, care asigura
legdtura cu reteaua stradala a municipiului Aiud.

.....

« amplasamentul este usor accesibil auto
« permite organizarea acceselor directe in incinta
+ nu necesita realizarea unor lucrari majore de infrastructura rutiera

In interiorul parcelei, circulatiile sunt organizate astfel incat sa asigure:

« accesul la constructie
« distributia fluxurilor auto
« legatura cu zona de parcaje

Cooperarea in domeniul edilitar

Zona este deservita de retele edilitare existente sau aflate In proximitate, ceea ce permite racordarea
investitiei propuse fara dificultati majore.
Se vor realiza racorduri la:

+ reteaua de alimentare cu apa

« reteaua de canalizare

« reteaua de energie electrica
« retele de telecomunicatii

Extinderea si adaptarea retelelor edilitare se vor realiza in functie de necesitatile investitiei, cu respectarea
normelor tehnice in vigoare.

Prin realizarea investitiei se contribuie la:



« dezvoltarea infrastructurii edilitare locale
« utilizarea eficienta a retelelor existente

Servirea cu institutii de interes general

Amplasamentul beneficiaza de acces la institutii si servicii de interes general situate la nivelul
municipiului Aiud, precum:

+ institutii administrative

* unitdti de Invatamant

+ servicii medicale

« unitdti comerciale si de servicii

Datorita pozitionarii in cadrul localitatii si accesibilitatii asigurate, zona studiatd este deservita
corespunzator din punct de vedere al dotarilor urbane.

Functiunea propusa — depozitare si comercializare de mobilier — nu necesitd proximitatea imediatd a unor
institutii de interes general, Insa beneficiaza de infrastructura urbana existenta la nivelul municipiului.

Zona studiata se relationeaza favorabil cu localitatea prin:

+ pozitionarea intr-un areal cu potential de dezvoltare

« accesibilitatea asigurata prin reteaua rutierd existenta
« posibilitatea racordarii la retelele edilitare

+ deservirea adecvata cu institutii si servicii

Aceste aspecte sustin oportunitatea si fezabilitatea investitiei propuse.

PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII
TERITORIALE DE REFERINTA

Implementarea investitiei propuse, constand in realizarea unei hale cu functiune de depozitare si
comercializare de mobilier, genereaza o serie de efecte economice si sociale pozitive la nivelul unitatii
teritoriale de referinta si al zonei adiacente.

Consecinte economice
Investitia contribuie la dezvoltarea economica a zonei prin:

« valorificarea unui teren insuficient utilizat, prin introducerea unei functiuni productive

- diversificarea activitatilor economice, prin dezvoltarea sectorului de comert si depozitare
+ crearea de locuri de muncai, atat in faza de executie, cat si in faza de operare

- atragerea de investitii In zona, prin consolidarea caracterului economic al arealului

+ cresterea veniturilor la bugetul local, prin taxe si impozite aferente activitatii desfasurate

De asemenea, investitia sustine dezvoltarea zonei ca pol secundar de activitati economice, in corelare cu
zona industriala existenta n proximitate.

Consecinte sociale
Din punct de vedere social, investitia are urmatoarele efecte:

« crearea de oportunititi de angajare pentru populatia locala

« imbunétatirea accesului la servicii comerciale, prin dezvoltarea unei activitati de vanzare de
mobilier

 cresterea atractivitatii zonei, prin introducerea unei functiuni active si organizate

« reducerea disfunctionalitatilor urbane, prin reglementarea si organizarea coerenta a terenului



Prin regimul de Tndltime redus si organizarea controlata a incintei, investitia:

+ nu genereaza impact negativ semnificativ asupra zonei de locuinte din vecindtate
« mentine un echilibru intre functiunile existente

Impact asupra dezvoltarii zonei
Investitia propusa contribuie la:

+ consolidarea tendintei de dezvoltare a functiunilor economice in zona
- transformarea unei zone de tranzitie Intr-un areal coerent functional
« cresterea gradului de urbanizare si echipare a terenului

Totodata, prin schimbarea functiunii din zona de locuire si gradindrit in zond cu caracter economic, se
asigura o utilizare mai eficientd si adaptatd contextului actual.

Consecintele economice si sociale ale investitiei sunt preponderent pozitive, contribuind la:

« dezvoltarea economica locala
» crearea de locuri de munca

« valorificarea terenului

+ organizarea coerentd a zonei

Prin natura si amploarea sa, investitia se integreaza in strategia de dezvoltare a arealului si sustine
evolutia acestuia catre o zona cu functiuni economice bine definite.

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI SI
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Toate costuctiile investitiilor propuse pe teren proprietate privata al beneficiarilor, vor fi suportate
exclusiv de investitori privati. Categorii de costuri ce vor fi suportate exclusiv de investitori privati sunt:
cele de eliberarea amplasamentelor de retele existente(daca este cazul) realizarea noilor constructii si a
infrastructuri necesare( bransamente retele edilitare, circulatii, parcaje, imprejmuiri)etc.

Intocmit Sef.proiect
ing. Ramona Sinc Arh. Marius Barbieri
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