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1.2. Amplasament

Terenul studiat este situat n teritoriul administrativ al orasului Nadlac, in zona Centrului Slovac,
in cadrul Ansamblului Urban Nadlac Nord.
Vecinatétile incintei propusa spre reglmentare sunt:
0 Nord - Str. Independentei (traseu DN 7)
0 Sud - Parcul Central
0 Est - locuinta individuala parter, Grupul Scolar "Josef Gregor Tajovsky"
0 Vest — locuinte colective P+2E, P+4E, cu parter comercial

1.3. Folosinta actuald a amplasamentului analizat

Terenul are suprafata totala de 1.668 mp si este proprietatea persoanei fizice Scheau lon. In
prezent, imobilele care compun suprafata propusa spre reglementare fac obiectul unor tranzactii imobiliare
si inscrieri in Cartea Funciarad. Astfel, de la obtinerea Certificatului de Urbanism nr. 49/03.08.2017 si pana
la elaborarea prezentului Studiu de Oportunitate, imobilele inscrise in Extrasele CF nr. 302737, 302738,
302797, 308570 si 300022 Nadlac au trecut din proprietatea persoanelor fizice Jaciansky Stefan si Maria,
Jaciansky Libor si Kelo Milan, in proprietatea persoanei fizice Scheau lon si, in prezent, este in curs de
notare in CF a dreptului de superficie asupra imobilelor in favoarea S.C. GID SMART INVESTMENT
S.R.L.

Incinta studiata este compusa din 5 parcele, conform Extraselor CF nr. 302737, 302738, 302797,
308570 si 300022 Nadlac, proprietatea persoanei fizice Scheau lon si au folosinta "curti constructii in
intravilan™.

1.4. Operatiuni propuse

S.C. GID SMART INVESTMENT S.R.L., in calitate de initiator, solicita Tntocmirea unui Plan
Urbanistic Zonal in vederea construirii unui supermarket P+1, cu acces carosabil din str. Independentei.



Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
a) constructii noi:

0 constructie comerciala cu regim de Tnalfime maxim P+1

b) racorduri la retelele tehnico — edilitare si retele de incinta

c) zona tehnico-edilitara

d) sistematizarea verticala a terenului

e) platforme carosabile si racord carosabil la Str. Independentei
f) trotuare de incinta

g) amenajare zone verzi

1.5. Functiunea solicitata de investitor si propusa prin studiul de oportunitate

Functiunea principala solicitatd de investior este aceea de comert / servicii, cu functiune admisa
zonei — constructii administrative, financiar bancare.

Astfel, prin PUZ nu se propune schimbarea destinatiei zonei/terenului care face obiectul investitiei
propuse, mentinandu-se functiunile complementare locuirii prevazute prin PUG Nadlac pentru aceasta
subzona: comert/servicii, invatamant, institutii financiar-bancare.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Amplasamentul se situeaza n intravilanul orasului N&dlac, in zona Centrului Slovac, in cadrul
Ansamblului Urban N&dlac Nord, in UTR nr. 2, subzona Cli2e conform PUG Nadlac aprobat prin HCL
Nadlac nr. 169/30.12.2013.

Prevederile PUG Nadlac pentru aceasta zona sunt:

Subzone functionale: C2 — Zona Centrului Slovac

Subzona Cli2e - subzone centrala cu cl&diri de locuit Tnalte cu parter comercial, existente
Functiunea dominanta a zonei: institutii si servicii publice si locuire de tip urban; in
particular Cli2e —cladiri de locuit Tnalte cu parter comercial, existente

Functiuni complementare admise ale zonei: Cli2e — constructii destinate comertului,
serviciilor, Invatdmantului, institutiilor financiar-bancare, locuintelor mici

Utilizari interzise temporar:

autorizarea executarii constructiilor in zonele centrale, cu exceptia celor
destinate locuintelor si echipdrii tehnico-edilitare, este permisa numai dupa
intocmirea unui PUZ sau PUD, dupa caz, pentru zona sau amplasamentul
destinat constructiei

autorizarea executarii constructiilor in arealele monumentelor istorice si zonelor
protejate, este conditionata de cercetarea arheologica efectuatd in prealabil,
inclusiv pentru descarcarea de sarcina istorica/arheologica

utilizari interzise permanent:

constructii a caror functiuni pot produce riscuri tehnologice grave sau poluarea
solului sau aerului

constructii dstinate locuirii colective, comertului en-gros si depozitarii, industrie
sau servicii pouante

regim de naltime: P+4E pentru locuinte colective existente si P+2E+M pentru restul
constructiilor

P.O.T. maxim 40% (pentru dotérile si unitdtile publice noi, se va stabili prin PUZ)

C.U.T. maxim 1,60



1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

Zona studiata dispune de retele edilitare de apa potabila si canalizare menajera, energie electrica si
gaze naturale, la care sa poata fi racordat pentru consum obiectul propus.

2. PROPUNERI PRIVIND INTERVENTIILE URBANISTICE

2.1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 23.400 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la realizarea
accesului rutier dinspre Str. Indpendentei (drum asfalt).
Incinta studiata are suprafata de 1.668 mp. Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la
stabilirea destinatiei parcelei (comert/servicii) si reglementarea acesteia.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
a) constructii noi:
0 constructie comerciala cu regim de Tnalfime maxim P+1
b) racorduri la retelele tehnico — edilitare si retele de incinta
c) zona tehnico-edilitara
d) sistematizarea verticala a terenului
e) platforme carosabile si racord carosabil la Str. Independentei
f) trotuare de incintd
g) amenajare zone verzi

Constructii propuse:
Sc minim= 400 mp
Sd minim =600 mp
Sc maxim= 1.000 mp
Sd maxim=1.600 mp

BILANT TERITORIAL INCINTA STUDIATA

’C\l::t Bilant teritorial mExistent % mpPropus %
01. | Teren viran "curti constructii" in intravilan 1.168 100 - -
02. | Constructie P+1 comert/servicii propusa - - 1.000 60,00
03. | Drumuri incintd / platforme carosabile, - - 500 30,00

parcaje
04. | Alei pietonale - - 50 3,00
04. | Zone verzi amenajate - - 118 7,00
TOTAL GENERAL 1.668 100 1.668 100

Accesul pietonal principal la cladirea comerciala se va realiza dinspre Parcul Central, cu asigurarea
uni acces pietonal secundar dinspre zona destinata parcajelor, in nordul incintei.

Accesul si iesirea carosabila din incintd, precum si aprovizionarea se vor realiza dinspre Str.
Independentei, drum existent la limita nordica a terenului, prin racord carosabil al drumului de incinta la
acesta. Prospectul drumului public (drum modernizat, cu imbracaminte asfaltica) este de 9,00 m.

2.2. Indicatorii urbanistici obligatorii - limite minime si maxime

Constructii propuse: Constructie P+1 comert/servicii



P.O.T. minim propus = 24,00 %
C.U.T. minim propus = 0,36

Sc =400 mp
Sd =600 mp

P.O.T. maxim propus = 60,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,60

Sc =1.000 mp
Sd =1.600 mp

Procent minim spatii verzi pentru incinta reglementata:
0 min. 3-5 % comert/servicii
Regimul maxim de inaltime propus este de 8,00 m fata de CTS, respectiv P+1

2.3. Modul de integrare a investitiei in zona

Functiunea propusa se integreaza in zona fara sa afecteze negativ arealul studiat. Terenurile din jur
sunt destinate acelorasi functiuni conform PUG aprobat: comert, servicii, institutii financiar-bancare.

De asemenea, mobilarea incintei va armoniza linia constructiilor existente la est/vest de teren,
precum si functionalitatea lor, prin continuarea aliniamentului de construibilitate fatd de limita sudica de

proprietate.

2.4. Consecinte social-economice la nivel de UTR si la nivelul localitatii

Prin situarea terenului viran studiat in zona centrald (Centrul Slovac) a orasului Nadlac, in
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proximitatea unor functiuni rezidentiale si comerciale, incinta are un potential economic ne-exploatat inca.
Realizarea investitiei propuse va avea urmatoarele consecinte social-economice si urbanistice:

0]
0]

o

Investitia propusa va diversifica serviciile oferite in zona

Va fi corectata o disfunctionalitate din zond, aceea a prezentei unui teren viran, acoperit cu
vegetatie crescuta spontan, intr-o arie centrald a orasului, in imediata vecinatate a unor zone
rezidentiale si comerciale

Perspectiva pe termen scurt si mediu de dezvoltare a incintei studiate este orientata spre
functiunea comert/servicii

Va fi ameliorat aspectul arhitectural-urbanistic al zonei prin continuarea frontului stradal al
cladirilor exisente la est si vest de incinta (locuire individuala si colectiva)

Investitia propusa va diversifica serviciile oferite in zona: este propusa realizarea unui
spatiu comercial incadrat ca magazin de cartier, avand spre vanzare cu deamanuntul
produse alimentare si non-alimentare diversificate, fard insa a propune dimensionari de
infrastructura si tip de aprovizionare specifice hipermarketurilor.

Raza de acoperire a spatiului comercial este de cca. 500 m, cu acces preponderent pietonal.

2.5. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre investitorii privati

Investitia va fi finantatd din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, amenajarea accesului carosabil la incinta, realizarea
investitiei propriu-zise, asigurarea utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

2.6. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice locale

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina proprietarului.

2.7. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea dominantd solicitatd de investior este aceea de comert/servicii, cu functiuni admise
sedii administrative, financiar-banare.



Este Tn curs de notare Tn Cartea Funciard a imobilelor ce compun incinta a unor servituti asupra
terenului studiat: drept de superficie in favoarea S.C. GID SMART INVESTMENT S.R.L. Nu se propun
noi serviuti.

Este Tn curs de rectificare suprafata terenului inscris in CF 300022 Néadlac, cu actualizara datelor
cadastrale.

Tn zona exista dotari de interes public — Parcul Central, Grupul Scolar "Josef Gregor Tajovsky",
Str. Independentei. Prin prezentul studiu nu sunt propuse alte dotéri de interes public in afara celor deja
existente.

Se vor realiza racorduri la utilitatile edilitare apd potabild, canalizare menajerd, energie electrica si
gaze naturale.

2.8. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

Accesul pietonal principal la cladirea comerciald se va realiza dinspre Parcul Central, cu asigurarea
uni acces pietonal secundar dinspre zona destinata parcajelor, in nordul incintei.

Accesul si iesirea carosabila din incinta, precum si aprovizionarea, se vor realiza dinspre Str.
Independentei, prin racord carosabil al drumului de incinta la aceasta — solutie acces si iesire de dreapta.
Prospectul drumului public (drum modernizat, cu Tmbracaminte asfaltica) este de 9,00 m.

Se va asigura orar de acces carosabil separat pentru clienti si aprovizionare si accesul facil a
autospecialelor de interventie in caz de incendiu la cladirea propusa n incinta.

Tn incinta vor fi amenajate locuri de parcare pentru autoturisme angajati/clienti.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:

Pe Str. Independentei exista conducte de alimentare cu apa potabila la care se va executa racord.

Canalizare menajera:
Pe Str. Independentei existd conducte canalizare menajera la care vor fi racordate obiectele
sanitare din cladirea propusa.

Canalizare pluviala:
Apele pluviale se vor infiltra natural in teren, acestea nefiind afectate de hidrocarburile specifice
platformelor auto (in incinta vor fi amenajate un numar redus de parcaje auto).

Alimentarea cu energie termica:

Energia termica necesara incalzirii spatiului din cladirea comerciald propusa va fi funizatd de la
suflante cu gaz monate in planul acoperisului. Acestea vor fi alimentate de la conducta de gaz existenta la
sud de incinta.

Alimentarea cu energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electrica a obiectivului propus este necesara amplasarea in incinta
unui post de transformare 20/0,4 kV in anvelopa si alimentarea acestuia din linia aeriand de medie
tensiune existenta tn zona.

2.9. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare
Nu sunt necesare/propuse noi dotari de interes public.
Reglementari obligatorii:

0 Limita fata de frontul stradal: la frontul stradal

0 Regimul de Tndltime maxim propus: P+1

o P.O.T. minim propus =24,00 %

o C.U.T. minim propus = 0,36

0 P.O.T. maxim propus = 60,00 %



o C.U.T. maxim propus = 1,60

Asigurarea zonelor verzi de min. 3,00-5,00% pentru functiunea comert/servicii

o0 Accesul si iesirea carosabila din incintd, precum si aprovizionarea, se vor realiza dinspre
Str. Independentei, prin racord carosabil al drumului de incinta la aceasta — solutie acces si
iesire de dreapta

o Accesul pietonal principal la cladirea comerciala se va realiza dinspre Parcul Central, cu
asigurarea uni acces pietonal secundar dinspre zona destinata parcajelor, in nordul incintei.

(@]

2.10. Capacitati de transport admise

Lucrarile de constructie vor genera un transport de volume de materiale de constructie de 12.000
mc.

Pe perioada functiondrii spatiului comercial, acesta va fi aprovizionat saptdméanal cu autovehicule
max. 7 tone, cu un volum de marfa de cca. 100 mc/luna.

Emisiile de noxe sunt specifice autovehiculelor de transport cu functionare pe combustibil lichid
(motorina) si emisiilor suflantelor pe gaz necesare incalzirii spatiilor interioare.

3. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITILOR SOLICITATE

Investitia propusd este oportund deoarece va completa directia de dezvoltare urbanistica,
economica si sociala a zonei generale de amplasament, va diversifica serviciile oferite locuitorior din
zona, aducand fonduri suplimentare la bugetul orasului Nadlac, dar si noi locuri de munca.

Tntocmit,
arh. Doriana BALOGH



