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MEMORIU DE PREZENTARE 
 

1. INTRODUCERE 

• Denumirea proiectului:  “CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE SI PRESTARI  

1.1. Date de recunoastere a  investitiei: 

     SERVICII P+8E+2Er” 

• Amplasament:  jud. Arad, mun. Arad, Calea Iuliu Maniu, nr. 108 

• Beneficiar:   s.c. PROMOTII SI CONSTRUCTII MOT s.r.l. 

• Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL 

• Proiectant:   S.C. TARA PLAN S.R.L. 

• Numar proiect:  115/2018 

Prezenta documentaţie de urbanism s-a întocmit la comanda beneficiarului S.C PROMOTII 
SI CONSTRUCTII MOT S.R.L. Documentaţia are la bază Certificatul de Urbanism nr. 
396/28.02.2018, eliberat de Primăria Mun. Arad, pentru terenul situat în intravilan, in partea de 
est a municipiului Arad, cartier Micalaca, intre Calea Iuliu Maniu si linia de cale ferata Arad – 
Timisoara. Terenul are o suprafata de 1.742 mp, conform CF nr. 306216 Arad si se afla in 
proprietate privata a S.C. PROMOTII SI CONSTRUCTII MOT S.R.L. 

1.2. Obiectul P.U.Z.: 

Folosinta actuala a terenului este de curti-constructii. 
Obiectul lucrării îl constituie elaborarea Planului Urbanistic Zonal “CONSTRUIRE IMOBIL 

LOCUINTE SI PRESTARI SERVICII P+8E+2Er", Calea Iuliu Maniu nr. 108 , Arad. 
 
Categoriile de lucrări necesare investiţiei vor fi: 

a) Constructii noi: imobil locuinte colective si spatii servicii P+8E+2ER 
b) Dotari tehnico edilitare, platforma gospodareasca 
c) Sistematizare verticala a terenului 
d) Drumuri de incinta si locuri de parcare pentru autoturisme 
e) Amenajare zone verzi 
f) Acces carosabil in incinta din strazile Iuliu Toader si strada Exterioara 
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Terenul studiat este situat intravilan, in partea de est a municipiului Arad, cartier Micalaca, 
intre Calea Iuliu Maniu si linia de cale ferata Arad - Timisoara.  

1.3. Surse de documentare - REFERIRI LA STUDII ANTERIOARE: 

Conform PUG Arad, terenul se afla in UTR nr. 29, intr-o zona având ca functiune 
dominanta locuirea. Functiunile complementare admise ale zonei sunt spatii comerciale si 
prestari servicii. 

Folosinta actuala a terenului este curti-constructii. 
Documentatia se întocmeşte in conformitate cu prevederile legii 350/2001 privind 

Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr. 
50/1991 cu modificările şi completările ulterioare, precum şi în conformitate cu H.G. 525/1996 
republicata, privind Regulamentul General de Urbanism. 

De asemenea s-a avut in vedere REGLEMENTAREA TEHNICA – GHID PRIVIND 
METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL CADRU AL PLANULUI URBANITIC ZONAL – 
indicativ GM-010-2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 2000. 

Prezenta lucrare are la baza documentaţii si acte anterioare acestui studiu, privind 
informaţii referitoare la dezvoltarea zonei în cauză. Se menţionează: 

- PUG Municipiul Arad; 
- Ridicare topografică, plan de amplasament, întocmit S.C. DIGITAL MAPPING S.R.L. 

Arad; 
- Certificat de urbanism nr. 396/28.02.2018, eliberat de catre Primaria Mun. Arad; 

Prevederile P.U.G. Arad pentru UTR 29 sunt: 
- Aviz de oportunitate nr. 8/11.04.2018 eliberat de Primaria Mun. Arad; 
− Tipuri de subzone funcţionale: L.I. - zonă rezidenţială cu clădiri cu mai mult de 3 

niveluri, LI29a,b,c,d,e,f - subzonă predominant rezidenţială 
- Utilizări permise: clădiri de locuit și cladiri cu funcţiuni complementare zonei de 

locuit (spaţii  comerciale şi prestări servicii) 
- Utilizări permise cu condiţii, utilizări temporare: nu au fost prevăzute 
- Interdicţii permanente: nu se vor autoriza unităţi industriale şi de depozitare, se 

interzice amplasarea unor construcţii pe platformele de parcare sau pe locurile de 
joacă din incintele blocurilor 

- P.O.T. maxim zona rezidenţială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri: 20%. 
 
Paralel cu intocmirea acestei documentatii, s-au solicitat avize de la toti detinatorii de 

gospodarii subterane din zona. 
Nu există documentaţii de urbanism care se desfăşoară concomitent cu prezentul P.U.Z. 
 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

Conform PUG Arad, terenul se afla intr-o zona preponderent rezidentiala, funcțiunile 
complementare admise sunt spatii comerciale si de prestari servicii. 

2.1 Evolutia zonei: 

Investitia privata avută în vedere continua si dezvolta o zona deja existenta de locuire 
colectiva de tip urban, cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri si functiuni complementare.  

 La est de proprietate se afla imobile de locuinte colective, avand un regim de inaltime de 
P+8E. 

Terenul analizat este situat intravilan, in partea de est a municipiului Arad, cartier 
Micalaca, intre Calea Iuliu Maniu si linia de cale ferata Arad - Timisoara.  

2.2 Incadrarea in localitate: 

Zona studiata are urmatoarele vecinatati:  
- Nord – Calea Iuliu Maniu 
- Est – proprietate teren privat al STATULUI ROMAN, teren viran 
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- Sud – 

- Vest – proprietate teren privat al STATULUI ROMAN, teren viran 

calea ferata Arad - Timisoara, intre borna kilometrica km 55+6 
si km 55+7 

 

Folosinta actuala a terenului este de curti-constructii. În prezent, terenul este viran. 
2.3 Elemente ale cadrului natural: 

Nivelmentul terenului natural se desfășoară între 109,90 NMN (nord) și 110,10 NMN (sud). 
Terenul nu prezintă particularităţi din punct de vedere al reliefului, reţele hidrografice, 

condiţii geotehnice, riscuri naturale. Din punct de vedere peisagistic, terenul este plat. 
La limita nordica a amplasamentului se afla linia de tramvai ce duce la Depoul de 

tramvaie, apoi strada Iuliu Maniu, avand cota de nivel intre 121,08 NMN (cota maxima) si 
110,00 NMN (in dreptul strazii Severin). 

- La limita sudica a amplasamentului se afla calea ferata Arad – Timisoara, 
intre borna kilometrica km 55+6 si km 55+7 

Zona studiată nu face parte dintr-o arie naturală protejată declarată. 

, aflata la cota 112,13 NMN. 

 
Cadrul natural – identificarea zonelor expuse la riscuri naturale, definirea riscurilor naturale 

existente si cauzele producerii dezastrelor: 
a. cutremure de pământ: conform macrozonării seismice după Codul de Proiectare seismic 

privind zonarea valorii de vârf a accelerării terenului pentru cutremure, Mr (perioada medie a 
intervalului de revenire de 100 de ani) după P100 – 1 /2013, localităţii Arad îi corespund: ag = 
0,20 şi Tc = 0,7 sec. 

b. inundaţii: amplasamentul se află la o distanţă de 350 m fata de râul Mureş, iar în zonă 
nu există alte cursuri de apă.  

c. alunecări de teren: Pe amplasament nu există riscuri de alunecări de teren, de 
asemenea nu sunt probleme privind eroziunea apelor curgătoare. De asemenea nu se pune 
problema declanşării de energii ale versanţilor prin defrişarea abuzivă a plantaţiilor, pe 
amplasament neexistând asemenea plantaţii, terenul fiind plat, atât amplasamentul obiectivului 
P.U.Z. - ului cât şi împrejurimile acestuia, amplasamentul având folosinţa de curti - constructii. 
 

2.3.1. Date ale studiului geotehnic 
Pentru prezenta lucrare, s-a intocmit de catre S.C. Terratechnik  S.R.L. Studiul geotehnic  

nr. 57/2018. 
Din studiul geotehnic pot fi sintetizate următoarele particularităţi ale amplasamentului 

prospectat: 
 – suprafaţa terenului nu este afectată de fenomene fizico–mecanice care să pericliteze 

stabilitatea construcţiei; 
– stratificaţia interceptată în foraje este neomogenă, dedesubtul umpluturii de 1,50 m-

2,00 m față de CTN, aflându-se pământuri de natură coezivă și necoezive până la adâncimea de 
-15,00 m. Strat neepuizat. 

– apa subterană  a fost interceptată  la adâncimea de 4,60 m -5,10 m față de CTN. 
– lucrările de teren au pus în evidenţă, în zona activă a viitoarei construcţii, prezenţa unor 

pământuri cu o compresibilitate medie şi o capacitate portantă medie. 

In prezent, proprietatea se intersecteaza cu strada Exterioara. Traseul acesteia a suferit in 
timp anumite deformari data fiind vechimea acestei strazi. Strada Exterioara are un traseu in 
principal paralel cu calea ferata, iar dupa terenul studiat, trece pe sub pasajul rutier din zona, 
pana la Nord de Calea Iuliu Maniu, in zona locuintelor individuale. 

2.4 Circulatia: 

De asemenea, se doreste racordarea terenului reglementat prin PUZ pe latura nordica a 
acestuia cu o extindere a strazii Iuliu Toader. 

Pe aceste doua trasee se va prevedea accesul auto si pietonal. 
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Terenurile propuse pentru realizarea acceselor carosabile si a extinderii retelelor de utilitati 

spre proprietatea studiata sunt terenuri private, proprietatea STATULUI ROMAN. In acest sens,  
s-a obtinut de la Primaria Municipiului Arad – Directia Patrimoniu, Serviciul Evidenta si 
Administrare Domeniu Public, acceptul de principiu nr. 50635/05.07.2018 pentru faza P.U.Z.  
privind realizarea accesului carosabil si pietonal, respectiv extinderea retelelor edilitare pe 
terenurile in proprietate STATUL ROMAN, conform Plansa 02A – REGLEMENTARI URBANISTICE. 
Detaliile privind necesarul de suprafata, precum si traseul optim, vor fi clarificate pe parcursul 
elaborarii proiectelor tehnice pentru specialitatile implicate. 

Servitutiile necesare vor fi acordate de catre Primaria Arad doar dupa finalizarea si 
aprobarea PUZ in Consiliul Local Arad, pentru a nu se crea expuneri pe latura juridica. 

In zona studiata, terenurile au folosinta curti constructii si cai de comunicatie. 
2.5. Ocuparea terenurilor: 

In vecinatatea amplasamentului, terenurile sunt ocupate cu constructii cu destinatia de 
locuire colectiva si comerț / prestari servicii. La est de terenul studiat se afla imobile de locuinte 
colective, avand un regim de inaltime P+8 si statie distributie carburanti. Terenurile imediat 
invecinate cu amplasamentul studiat, pe laturile de vest nord si est, sunt terenuri curti-
constructii, libere de constructii, in proprietatea Statului Roman.  

La nord de amplasament se afla linia de tramvai ce duce la Depoul de tramvaie, apoi Calea 
Iuliu Maniu – cu zona pasajului rutier peste liniile de cale ferata Arad – Timisoara. 

La sud de amplasament se afla un teren aflat in proprietatea Statului Roman prin 
Ministerul Transporturilor si Infrastructurii, reprezentand Terasament cu cale ferata, Linia 
217, interval Timisoara – Arad. 

Nu se creeaza noi conflicte între funcţiunile existente și propuse în întreaga zonă, iar 
obiectivele nou propuse completează oferta de locuire colectivă și servicii oferite populaţiei din 
zonă. 

Imobilul de locuinte colective existent aflat la est de proprietate (bloc 102), in regim de 
inaltime P+8E, are o suprafata construita de aproximativ 1.700 mp si o suprafata construita 
desfasurata de aproximativ 15.200 mp.  

În zonă există reţele de transport energie electrică aeriene (linie LEA 20 kV), alimentare cu 
apă potabilă, canalizare menajeră și alimentare cu gaze naturale. 

Zona nu este expusă riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurată. Zona nu este 
inundabilă. 

Conform C.F. nr. 306216 Arad, pe teren nu exista fond construit. Terenul se afla in 
proprietatea a S.C. PROMOTII SI CONSTRUCTII MOT S.R.L., cu drept de IPOTECA LEGALA 
pentru OLTEANU DORIN PETRU. In acest sens, OLTEANU DORIN PETRU si-a dat acordul 
notarial pentru ca procedurile P.U.Z. si D.T.A.C. sa fie derulate. 

Disfuncționalitățile observate în zonă sunt: 

2.6. Concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalitatile rezultate 
in analiza critica a situatiei existente: 

• Existenta liniei de cale ferata Timisoara – Arad la sud de amplasament, intre 
borna kilometrica  km 55+6 si km 55+7

• Existenta LES 20 kV aflata la sud de amplasament, cu restrictiile zonei de protectie 
impuse de aceasta 

, cu restrictiile zonei de siguranta si de 
protectie impuse de aceasta 

• accesul auto pe amplasament prin intermediul strazii Exterioara trebuie corectat, 
dat fiind starea actuala a acestui segment de strada – portiune fara un terasament 
adecvat si contur clar definit. 
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• Tinand cont de propunerea urbanistica, a aparut necesitatea de a crea un acces 
suplimentar la incinta studiata inclusiv dinspre nord. In prezent nu exista vreun 
segment de legatura intre proprietate (latura nord) si strada Iuliu Toader. 

• Terenul studiat nu este racordat sau bransat la retele edilitare de apa potabila, 
canalizare menajera, energie electrica sau gaze naturale. Aceste utilitati exista pana 
in dreptul strazii Iuliu Toader si a Strazii Exterioara. 

2.7. Echiparea edlitara: 

Reteaua de apa potabila se afla la acest moment in dreptul imobilelor de locuinte aflate 
la est de terenul studiat, aceasta urmand a fi extinsa functie de solutia tehnica a Companiei Apa 
Arad. 

2.7.1. Alimentarea cu apă 

 Reteaua de canalizare menajera se afla pe strada Iuliu Toader, aceasta urmand a fi 
extinsa pana la incinta functie de solutia tehnica a Companiei Apa Arad. 

2.7.2. Canalizare menajeră 

Reteaua de canalizare pluviala se afla pe strada Iuliu Toader, aceasta urmand a fi extinsa 
pana la incinta functie de punctul de vedere si solutia tehnica a Companiei Apa Arad. 

2.7.3. Canalizare pluvială 

Reteaua de gaze naturale se afla la acest moment in dreptul imobilelor de locuinte aflate 
la est de terenul studiat, aceasta urmand a fi extinsa pana la incinta functie de punctul de 
vedere si solutia tehnica a Delgaz Grid. 

2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale 

La nord de proprietate, de-a lungul strazii Iuliu Maniu, exista o linie electrica aeriana de 
medie tensiune de la care pot fi alimentati consumatorii propusi. Racordarea proprietatii la 
energie electrica se va face functie de solutia tehnica a Enel Distributie. 

2.7.5. Alimentarea cu energie electrică 

În zonă nu există fond construit care să afecteze cadrul natural (acesta nu prezintă o 
valoare semnificativă în zona studiată). 

2.8. Probleme de mediu: 

Zona nu este expusă riscurilor naturale, nu se află în perimetrul inundabil al râului Mureș, 
care se află la cca. 350 m sud de amplasamentul studiat. Stabilitatea terenului este asigurată 
conform studiului geotehnic prelimnar întocmit pentru terenul propriu-zis. 

Terenul dispune de posibilitatea racordării la reţelele publice de apă potabilă, canalizare 
menajeră, energie electrică şi gaze naturale, de pe strada Iuliu Toader si de pe strada  
Exterioara. Apele pluviale pot fi dirijate către rețeaua publică de canalizare pluvială. 

În zonă nu există valori de patrimoniu ce necesită protecţie şi nici potenţial balnear sau 
turistic. 

Populatia din municipiu nu este afectata de realizarea in zona a imobilului propus cu 
destinatia de locuinte si spatii servicii. Din punct de vedere al administraţiei locale, investiţia 
propusă se încadrează în planul de dezvoltare a zonei.  

2.9. Optiuni ale populatiei: 

Conform PUG Arad, terenul se afla intr-o zona preponderent rezidentiala, functiunea 
dominanta a zonei fiind cea de locuire de tip urban. Functiunile complemetare admise sunt 
spatii comerciale si de prestari servicii. 

S-a parcurs etapa I si etapa II din procedura de informare a populației conform Ord. 
2701/2010. Nu au fost depuse obiectii sau sesizari. 

Solicitările beneficiarului – conform Temei de proiectare – au fost introduse în prezentul 
P.U.Z. şi adaptate la condiţiile de zonă. 

 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
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Nu au fost finalizate si aprobate alte documentaţii de urbanism pentru acest amplasament, 
anterior sau concomitent cu prezentul P.U.Z.  

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare: 

Ridicarea topografica: În scopul realizării investiţiei propuse  pe terenul studiat, a fost 
realizata ridicarea topografică. Aceasta a ajutat la determinarea corectă a amplasamentului: 
lungimea laturilor parcelelor, poziţionarea faţă de parcelele vecine, poziţionarea faţă de 
drumurile de acces. De asemenea, sunt indicate echipările edilitare existente pe parcelă si in 
zona studiata. Suportul grafic pentru partea desenată a prezentei documentaţii are la bază 
ridicarea topografică realizată. 

 Elemente de tema: Tema de proiectare solicita amenajarea unei incinte cu destinatia 
locuire si comert/servicii, care sa cuprinda imobilul propriu-zis, zone verzi, zone carosabile si 
platforme de parcare. 

Functiunea propusa este cea de locuire colectiva si spatii comert/prestari servicii, 
functiune predominanta in zona. 

Terenul analizat este situat intravilan, in partea de est a municipiului Arad, cartier 
Micalaca, intre Calea Iuliu Maniu si linia de cale ferata Arad – Timisoara.  

3.2. Prevederi ale PUG: 

Conform PUG Arad, terenul se afla intr-o zona preponderent rezidentiala, functiunea 
dominanta a zonei fiind cea de locuire de tip urban. Functiunile complemetare admise sunt 
spatii comerciale si de prestari servicii. 

Prevederile P.U.G. Arad pentru UTR 29 sunt: 
- Tipuri de subzone funcţionale: L.I. - zonă rezidenţială cu clădiri cu mai mult de 3 

niveluri, LI29a,b,c,d,e,f - subzonă predominant rezidenţială 
- Utilizări permise: clădiri de locuit și cladiri cu funcţiuni complementare zonei de 

locuit (spaţii  comerciale şi prestări servicii) 
- Utilizări permise cu condiţii, utilizări temporare: nu au fost prevăzute 
- Interdicţii permanente: nu se vor autoriza unităţi industriale şi de depozitare, se 

interzice amplasarea unor construcţii pe platformele de parcare sau pe locurile de 
joacă din incintele blocurilor 

- P.O.T. maxim zona rezidenţială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri: 20%. 
 

Zona studiată beneficiază de un cadru natural de campie. Terenul este relativ plan. La 
momentul de fata, amplasamentul este un teren viran, liber de constructii. Terenul va fi 
sistematizat pentru egalizarea cotei lui naturale și pentru racordul carosabil la Str. Iuliu Toader 
si la str. Exterioara. 

3.3. Valorificarea cadrului natural: 

In proximitatea terenului reglementat prin PUZ, se afla pasajul rutier ce traverseaza Calea 
ferata Timisoara – Arad, care are cota absoluta maxima 121,08 NMN. Inaltimea maxima a celor 
mai inalte constructii invecinate este de 27 m, respectiv 137,00 NMN. 

Regimul de inaltime maxim proiectat a imobilelor propuse pe amplasamentul studiat este 
P+8E+2Er, avand o inaltime maxima de 34 m. Cota terenului sistematizat si a parterului va fi 
maxim 110,10 NMN. Inaltimea maxima a constructiei propuse va fi 144,10 NMN. 

Conform Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate 
publica privind mediul de viata al populatiei, art. 3, alin. 1, amplasarea cladirilor 
destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora de o durata de minimum 
11/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele 
invecinate. Amplasarea noii constructii respecta asigurarea a 11/2 ore la solstitiul de 
iarna in incaperile de locuit din cladire si din locuintele invecinate. 

Conform art. 3, alin 2 din Ordinul 119/2014, nu este necesara intocmirea unui studiu de 
insorire, deoarece noua constructive va fi amplasata la o distanta mare decat inaltimea proprie 



 11 
           

(34 m) fata de cladirile invecinate. Distanta dintre cladirile existente si cea propusa este de 
minim 40 m. 

Prin reglementările urbanistice, zona studiată nu va schimba caracterul reliefului natural. 

Deservirea rutieră a obiectivului proiectat urmează a se asigura din strada Iuliu Toader  si 
din strada Exterioara, aflate la est de amplasament. 

3.4. Modernizarea circulatiei: 

• Accesul auto pe amplasament de pe latura estica a proprietatii, in partea de sud, se 
va realiza prin intermediul strazii Exterioara. Traseul acesteia trebuie corectat, dat 
fiind starea actuala a acestui segment de strada – portiune fara un terasament 
adecvat si contur clar definit.  

• Tinand cont de propunerea urbanistica, a aparut necesitatea de a crea un acces 
suplimentar la incinta studiata inclusiv dinspre nord. In prezent nu exista vreun 
segment de legatura intre proprietate (latura nord) si strada Iuliu Toader. Prin 
prezenta documentatie se doreste totodata racordarea terenului reglementat prin 
PUZ si pe latura nordica a acestuia cu o extindere a strazii Iuliu Toader. 

Terenurile pe care se vor realiza accesele carosabile si extinderea retelelor de utilitati spre 
proprietatea studiata sunt terenuri private, proprietatea STATULUI ROMAN. 

Lucrările rutiere amenajate constau în principal din următoarele: 
- Amenajarea accesului rutier si pietonal pe latura nordica prin racordarea terenului 

reglementat prin PUZ cu strada Iuliu Toader. Carosabilul segmentului de racord va 
avea o latime de minim 6 m, pentru a permite circulatia autoturismelor in 2 sensuri 
simultan. Se vor prevedea razele necesare pentru accesul facil pe proprietate si de 
asemenea terasamentul necesar, functie de studiul geotehnic si imbracamintea 
finala a racordului de pe segmentul propus. 

- Amenajarea accesului rutier si pietonal la sud, prin lucrari de modernizare si 
reparatii a segmentului de strada Exterioara, pentru a permite utilizarea acestui 
traseu in conditii conforme din punct de vedere tehnic. Accesul rutier amenajat 
la sud de proprietate se va realiza in afara zonei de siguranta a liniei de 
cale ferata.

- In interiorul incintei se va realiza o platforma betonata sau pavata pentru circulatia 
auto si pietonala a imobilului propus. 

 Dimensiunile acestui segment vor fi preluate din documentele de 
proprietate ale strazii Exterioara.  

- In interiorul incintei se propune realizarea a 51 locuri de parcare, din care 25 locuri 
de parcare amplasate la parterul imobilului, iar diferenta de 26 locuri de parcare se 
va amenaja pe proprietate, in zone cu pavele inierbate.  

In zona de siguranta a liniei de cale 
ferata se va amenaja un platou din pavaj inierbat si zona verde 
amenajata. Prin aceasta amenajare propusa nu vor fi realizate constructii 
sau instalatii neferoviare supraterane. 

Lucrările proiectate respectă, de asemenea, prevederile conţinute în O.G. nr. 43/1997 
privind regimul drumurilor, republicată în M.O. nr. 237/29.04.1998. 

Beneficiarul va realiza si va asigura executarea lucrarii de construire a extinderii strazii 
Iuliu Toader, respectiv modernizarea strazii Exterioara, dimensionate conform normativelor in 
vigoare, in baza unui Certificat de Urbanism, a documentatiilor tehnico-economice, a proiectelor 
de specialitate, autorizatiilor si avizelor prevazute de lege. Anterior depunerii cererii de emitere 
a Autorizatiei de construire, se va supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Arad 
documentatia tehnico-economica pentru realizarea extinderii strazilor. Receptia lucrarilor se va 
realiza cu respectarea prevederilor legale privind receptia lucrarilor publice. 

Pentru perioada execuţiei lucrărilor în zona drumului public, beneficiarul şi executantul 
vor fi obligaţi să respecte normele de protecţia muncii şi siguranţa circulaţiei, astfel încât să se 
evite producerea de accidente de circulaţie. 

Execuţia lucrărilor: 
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Costul tuturor lucrărilor aferente amenajării acceselor rutiere, precum şi al semnalizării 
rutiere (indicatoare şi marcaje) necesare pentru amenajarea accesului rutier la obiectiv va fi 
suportat de către beneficiar, iar execuţia lucrărilor se va face de către o unitate specializată în 
lucrări de drumuri. 

Amenajarea spaţiilor verzi se va realiza prin aşternerea şi mobilizarea pământului vegetal, 
după care se face însămânţarea cu gazon și plantarea de arbori ornamentali. 

Intervenţiile urbanistice pe amplasament se referă realizarea unei cladiri P+8E+2Er 
destinata locuirii colective si serviciilor, cu amenajarile aferente, conform plansei Reglementari 
Urbanistice anexata. 

3.5. Zonificare functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici: 

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:  

a) Constructii noi: imobil locuinte colective si spatii servicii P+8E+2ER 
b) Dotari tehnico edilitare, platforma gospodareasca 
c) Sistematizare verticala a terenului 
d) Drumuri de incinta si locuri de parcare pentru autoturisme 
e) Amenajare zone verzi 
f) Acces carosabil in incinta din strazile Iuliu Toader si strada Exterioara. 

Zona studiată are suprafața de 34.500 mp, intervenţiile urbanistice în zonă se referă la 
amenajarea acceselor carosabile în incinta reglementată, prin extinderea strazii Iuliu Toader 
existenta in zona pana la terenul studiat, in partea de Nord, iar in partea de Sud a terenului 
studiat, modernizarea segmentului de strada Exterioara pana la amplasament. 

Totodata se doreste extinderea retelelor de utilitati pana la amplasamentul studiat. 
Acestea se vor realiza in partea de nord a proprietatii studiate, de-a lungul extinderii strazii Iuliu 
Toader. 

Terenurile pe care se vor  realiza accesele carosabile si extinderea retelelor de utilitati pe 
proprietatea studiata sunt terenuri private, proprietatea STATULUI ROMAN. 

Zona propusă spre reglementare are suprafaţa de 1.742 mp, proprietate privata a 
S.C. PROMOTII SI CONSTRUCTII MOT S.R.L.. Intervenţiile urbanistice pe amplasament se 
referă la realizarea unei cladiri P+8E+2Er destinata locuirii colective si serviciilor, prin 
reglementarea procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a terenului, 
rezolvarea circulatiilor in incinta, stabilirea de reglementari privind parcarile si spatiile verzi 
aferente functiunilor propuse, cat si stabilirea solutiilor privind asigurarea utilitatilor necesare 
investitiei. 

Nu sunt propuse zonificari ale terenului, acesta fiind destinat unei singure functiuni, cea de 
locuire si prestari servicii, cu amenajarile aferente: parcari, carosabile, echipare tehnico – 
edilitara, spatii verzi amenajate. 

Constructii propuse: 
A. Imobil de locuinte colective si prestari servicii P+8E+2Er 

Sc = aprox. 607 mp 
Sd = aprox. 6.070 mp 

Cladirea propusa va avea destinatia locuire colectivă, funcțiunea prestari servicii fiind 
distribuită la nivelul etajului 1. 

Se propune un regim de inaltime maxim al imobilului propus de P+8E+2ER, cu inaltimea 
maxima 34 m. 

Parterul va fi partial inchis, penstru asigurarea accesului locatarilor, circulatiilor verticale, 
spatiilor tehnice necesare, boxe de depozitare, functie de solutia de arhitectura. Suprafata 
ramasa a parterului va fi deschisa si amenajata la cota carosabilului ca parcari acoperite pentru 
autoturismele proprietarilor de apartamente. 

La nivelul etajului I se vor amenaja si  spatii cu destinatia de birouri. 
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In imobil se vor amenaja un numar aproximativ de 51 apartamente, inclusiv spatiile 

destinate functiunii de servicii/birouri, dupa cum urmeaza: 
• 4 apartamente la etajul I, din care 1 apartament cu 2 camere, 2 apartamente cu 3 

camere si 1 spatiu de servicii / birouri. Suprafata alocata spatiilor cu destinatia de 
birouri este de aproximativ 249 mp. 

• cate 6 apartamente la etajele II-VIII, din care 3 apartamente cu 2 camere si 3 
apartamente cu 3 camere 

• 5 apartamente la cele 2 nivele retrase a cate 3 camere fiecare 
La faza D.T.A.C., este permis ca numarul de apartamente estimat la faza P.U.Z. sa fie 

modificat, prin  solutia de arhitectura sa se poata realiza un numar mai 
mic sau mai mare de apartamente si spatii de servicii, dar cu respectarea suprafetei de zona 
verde si a parcajelor   necesare numarului de apartamente, conform cu H.G. 525/1996 
republicata, privind Regulamentul General de Urbanism, respectiv REGLEMENTAREA TEHNICA – 
GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL CADRU AL PLANULUI 
URBANITIC ZONAL – indicativ GM-010-2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 
2000. 

De asemenea, sunt permise ulterioare unificari sau subapartamentari ale unitatilor locative 
initiale. 

Constructia va avea structura de rezistență realizată din cadre de beton armat, cu inchideri 
exterioare din zidarie BCA sau caramida cu goluri verticale. Aceasta va avea gradul de rezistenta 
la foc I-II.  

Fiecarui apartament ii va reveni cate un loc de parcare amenajat pe proprietate. Pentru 
spatiile destinate functiunii de servicii se vor amenaja separat un numar de locuri de parcare, 
conform Regulamentului general de urbanism, care prevede câte un loc de parcare la 200 mp 
suprafata desfasurata de spatii prestari servicii/birouri. 

Pe amplasament se propune o platforma menajera, aflata la limita nordica a proprietatii, in 
imediata apropiere a accesului pe amplasament. Pentru o protectie vizuala dinspre locuinte spre 
platforma gospodaresca, aceasta se va imprejmui pe 3 laturi cu pereti cu inaltimea de maxim 2 
m. Peretii vor putea fi realizati din materiale care sa confere o anumita mascare a platformei 
menajere pentru rezidentii obiectivului propus. Platforma menajera propusa va fi prevazuta cu 
sistem de spalare si sistem de scurgere racordat la canalizare. Aceasta va fi intretinuta in 
permanenta stare de curatentie. 

Distanta dintre platforma menajera si perimetrul cladirii propuse va fi de minim 10 m.  
Distanta dintre platforma menajera propusa si cladirile existente invecinate va fi de minim 

45 m. 
Fatada orientata spre platforma menajera propusa nu va fi prevazuta cu goluri de 

fereastra pentru urmatoarele tipuri de spatii: camere de zi, dormitoare sau bucatarii. Ferestrele 
de pe aceasta fatada sunt prevazute exclusiv pentru bai, avand dimensiuni adaptate acestui 
spatiu si fiind amplasate cu Hparapet de minim 150 cm, astfel incat rezidentii nu vor avea o 
vedere directa inspre zona viitoarei platforme menajere. 

BILANȚ TERITORIAL ZONĂ STUDIATA 34.500 mp 
 TEREN AFERENT EXISTENT PROPUS 

MP % MP % 
1 TEREN VIRAN 11.063,12 32,07 8.795,57 25,50 
2 LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 3.480,80 10,09 4.087,80 11,85 
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3 ZONA SERVICII SI COMERT 729,46 2,12 729,46 2,12 
4 ANEXE GOSPODARESTI 874,16 2,53 874,16 2,53 

5 

ZONE VERZI NEAMENAJATE din care: 
- Zone verzi neamenajate  
- Zone verzi de protectie carosabil 
- Zone verzi amenajate  
- Parcaje / platou inierbat 

 
3.311,16 9,60 3.311,16 9,60 
1.598,83 4,63 1.598,83 4,63 

- - 268,85 0,78 
- - 354,50 1,03 

6 

CAI DE COMUNICATII RUTIERE-
CAROSABILE 
- drumuri si strazi existente 
- carosabile propuse ( str. Exterioara, 
extindere str. Iuliu Toader) inclusiv teren 
alocat acostamentului de drum si a  
extinderii  infrastructurii  edilitare pana la 
amplasament - propus 

6.208,83 
 

- 
 
 
 

18,00 
 

- 
 
 
 

6.208,83 
 

525,55 
 
 
 

18,00 
 

1,52 
 
 
 

7 PLATFORME CAROSABILE SI PIETONALE 
IN INCINTA - propus - - 504,00 1,46 

8 CALE FERATA 4.386,38 12,71 4.386,38 12,71 
9 LINIE DE TRAMVAI 1.491,00 4,32 1.491,00 4,32 
10 TROTUARE 1.356,26 3,93 1.356,26 3,93 

11 CONSTRUCTII, DOTARI TEHNICO-
EDILITARE - - 7,65 0,02 

         TOTAL GENERAL 34.500,00 100 34.500,00 100 

BILANȚ TERITORIAL ZONĂ REGLEMENTATĂ 1.742 mp 

 TEREN AFERENT EXISTENT PROPUS 
MP % MP % 

1 TEREN VIRAN 1.742 100 - - 
2 ZONA LOCUINTE SI SERVICII PROPUSE - - 607,00 34,85 

3 CONSTRUCTII SI DOTARI TEHNICO-
EDILITARE - - 7,65 0,44 

4 PLATFORME CAROSABILE SI PIETONALE - - 504,00 28,93 

5 
ZONE VERZI  
- spatii verzi amenajate 
- parcaje / platou inierbat - spatii verzi * 

- - 
268,85 15,43 

150,70 
118,15 

8,65 
6,78 

6 PARCAJE / PLATOU INIERBAT - PAVAJ *  - - 354.50 20,35 
         TOTAL GENERAL 1.742 100 1.742 100 
* S-a considerat ca 1,00 mp de parcare inierbata este echivalentul a 0,25 mp de spatiu verde 
amenajat. 

* Total Suprafata parcaje / platou inierbat: 472,65 mp, care prin aplicarea procentului de 0,25 
mp / 1 mp, este asimilata drept zona verde in suprafata de 118,15 mp, respectiv  6,78 % din 
suprafata totala a terenului. 
 
INDICI URBANISTICI – 

REGIMUL DE CONSTRUIRE ÎN ZONA REGLEMENTATĂ 

EXISTENT PROPUS 

01. Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) 0,00 % 34,85 % 

02. Coeficientul maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) 0,00 3,50 
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REGIMUL JURIDIC AL 
TERENULUI STUDIAT 

EXISTENT PROPUS 

01. Amplasare Intravilanul Mun. Arad Intravilanul Mun. Arad 

02. Proprietate Teren proprietate privată, conf. Extras C.F. nr. 306216  Arad 

(Nr. top. 306216) 

 

Nivelmentul terenului natural se desfășoară între 109,90 NMN (nord) și 110,10 NMN (sud). 
3.5.1. Sistematizare verticala: 

Cota ± 0,00 este prevăzută la +110,20 NMN, iar CTS la +110,10 NMN. 
In interiorul parcelei se propune o platforma carosabila si parcari pentru autoturisme. 

Parcarile se vor amenaja partial la sol, partial la nivelul terenului sub constructie, la nivelul 
parterului. 

Parcarile amenajate la nivelul solului se vor realiza cu pavele inierbate. In zona 
de siguranta a liniei de cale ferata Timisoara-Arad nu vor fi realizate constructii si 
instalatii neferoviare supraterane. In zona de siguranta a caii ferate, singurele 
amenajari permise sunt cele pentru zona verde si platou din pavaj inierbat. 
Proprietatea nu se va imprejmui, pentru a se respecta prevederea ca in zona de 
siguranta a liniei de cale ferata nu sunt permise constructii supraterane.  

Se va amenaja minim un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa si, suplimentar, un 
numar de locuri de parcare pentru spatiile de prestari servicii / birouri. 

Amenajarile propuse in zona de siguranta de 20 m din axul caii de linie ferata, 
nu implica realizarea de elemente de infrastructura sau suprastructura, ele constand 
exclusiv din lucrari de amenajare si sistematizare a terenului natural. 

Pentru spatiile destinate functiunii de prestari servicii / birouri se vor amenaja separat 
locuri de parcare, in functie de suprafata construita ocupata de acestea, conform 
Regulamentului general de urbanism – un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata de 
spatii comerciale/prestari servicii. 

 

Se propune realizarea unei constructii cu regim de inaltime P+8E+2Er si o inaltime 
maxima de 34 m. In zona studiata, in imediata vecinatate a amplasamentului, se afla constructii 
cu un regim de inaltime similar (P+6, P+8). Constructia propusa va avea o forma rectangulara, 
încadrându-se într-un perimetru construibil avand dimensiunile maxime de 14,65 m latime si 
48,00 m lumgime. Pozitia noii constructii pe amplasament este propusă perpendicular pe caile 
de acces și Calea Iuliu Maniu si paralel cu constructiile de locuinte colective existente in zona. 
Distanta rezultata dintre constructiile existente (imobil locuinte P+8) si constructia propusa este 
de minim 40 m. 

3.5.2. Criterii compozitionale si functionale: 

Orientarea principalelor spatii functionale din imobilul propus este spre est și vest. 
Fatadele laterale si posterioare ale constructiei propuse vor fi tratate la acelasi nivel 

calitativ ca si fatada principala. Materialele si finisajul exterior va fi de buna calitate. 

Zona de construibilitate propusă va fi amplasată la: 
3.5.3. Regimul de aliniere: 

- nord: minim 5,56 m față de limita de proprietate 
- est: minim 4,00 m față de limita de proprietate  
- vest: minim 4,00 m față de limita de proprietate 
- sud: minim 14,78 m față de limita de proprietate, in afara zonei de 

siguranta a caii ferate Timisoara – Arad (20 m din axul infrastructurii 
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feroviare) si a zonei de protectie LES 20 kV (0,6 m din axul liniei subterane 
LES 20kV). 

In zona de siguranta a liniei de cale ferata Timisoara – Arad (20 m din axul 
infrastructurii feroviare) nu se vor executa constructii supraterane. In aceasta zona 
sunt propuse amenajari teren de tip platou inierbat si spatii verzi.  

Amenajarile propuse in zona de siguranta de 20 m din axul caii de linie ferata, 
nu implica realizarea de elemente de infrastructura sau suprastructura, ele constand 
exclusiv din lucrari de amenajare si sistematizare a terenului natural. 

Proprietatea nu se va imprejmui, pentru a se respecta prevederea ca in zona de 
siguranta a liniei de cale ferata nu sunt permise constructii supraterane.  

 

Distanta dintre axul caii ferate si constructia propusa pe amplasament va fi de 
minim 25,10 m. 

Regimul de înălţime maxim pentru construcţia propusa este P+8E+2Er, cu înălţimea 
maximă de 34,00 m față de cota ± 0,00. 

3.5.4. Regimul de inaltime: 

Cota terenului sistematizat si a parterului va fi maxim 110,10 NMN. Inaltimea maxima a 
constructiei propuse in cote NMN va fi 144,10 NMN. 

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului şi de utilizare a 
terenului: 

3.5.5. Modul de utilizare al terenului: 

• P.O.T. maxim  34,85 % 
• C.U.T. maxim  3,50 

Se va asigura necesarul de zona verde amenajata pentru functiunile propuse pe 
amplasament, conform HG 525/1996, si anume: 

3.5.6. Plantații: 

• Pentru locuinte – min. 2mp/ locuitor. Pentru imobilul propus se estimeaza un numar 
de 132 persoane (un numar mediu de 2 persoane/ apartament 2 camere, un numar 
mediu de 3 persoane/ apartament 3 camere). 
 132 persoane × 2 mp spatiu verde amenajat/ persoana = 264 mp 

necesar spatiu verde amenajat 
• Pentru spatiile de servicii/birouri, se va aloca un minim de 10% suprafata verde din 

totalul suprafetei terenului. Astfel, suprafata de zona verde necesara pentru zonele 
cu destinatie de servicii/birouri este de 174,20 mp, aferenta procentului de 10% din 
totalul suprafetei terenului. 

Spatiul verde propus prin prezentul proiect este de 268,85 mp, reprezentand 15,43% din 
totalul suprafetei terenului, acoperitor pentru functiunea ce necesita suprafata de spatii verzi 
cea mai mare, cea de servicii. 

Necesarul de zona verde va fi asigurat astfel: 
- spatiu verde amenajat in suprafata de 150,70 mp, reprezentand 8,65% din suprafata 

totala a terenului.  
- parcari / platou inierbat in suprafata de 472,65 mp. 
Se considera ca 1,00 mp parcare inierbata este echivalentul a 0,25 mp spatiu verde 

amenajat. Astfel, suprafata de parcare inierbata de 472,65  mp este echivalata cu 118,15 mp 
spatiu verde amenajat, reprezentand 6,78 % din suprafata totala a terenului. 

Insumand cele doua componente de mai sus, se asigura prin proiectul propus o suprafata 
totala de zona verde amenajata de 268,85 mp (15,43 %).  

Pe zona verde amenajata propusa prin prezenta documentatie se instituie 
interdictie de construire, iar parcarile inierbate sunt astfel propuse doar pentru a 
suplimenta procentul de spatiu verde a incintei. 

 
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare: 
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Necesarul de apă pentru uz potabil si menajer va fi asigurat de la reteaua publica, prin 
extinderea retelei stradale existente pe strada Iuliu Toader, functie de punctul de vedere si 
solutia tehnica a Companiei Apa Arad. 

3.6.1. Alimentarea cu apa potabila: 

Apa potabilă necesară pentru obiectivul studiat va fi folosită in special pentru asigurarea 
nevoilor de apă pentru consum menajer.  

Pentru obiectivul studiat se propune o conductă din polietilenă DN 63mm  care va prelua 
necesarul de apă din aducţiunea de pe strada Iuliu Toader. 

 Reţeaua  de distribuţie a apei potabile către consumatorii din incinta zonei studiate se va 
realiza printr-o conductă de distribuție din polietilenă PE-ID DN 63mm montată subteran pe 
marginea drumului de acces către parcele, în zona frontului stradal, în zona carosabila.  

 Conducta de distribuție va fi dimensionată corespunzător din punct de vedere hidraulic şi 
al încărcărilor statice la care  va fi  supusă. 

Incinta se va racorda la sistemul de canalizare al municipiului Arad, prin extinderea 
retelei aflate pe strada Iuliu Toader. Pentru racordul la canalizarea stradala se propune 
montarea unei conducte din PVC-KG D.200. 

3.6.2. Canalizare menajera: 

Apele uzate menajere rezultate se vor încadra din  punct de vedere a încărcării cu 
poluanţi în limitele stabilite conform NTPA 002/2005.  
 Colectarea şi evacuarea apei uzate de la obiectele sanitare din imobil se va face la 
interior prin tuburi din polietilenă pentru scurgere cu mufă şi garnitură de cauciuc, dirijate spre 
căminele menajere propuse a se realiza la exterior.   
 Conductele de canalizare menajeră de la exterior vor fi din tuburi din PVC SN 4 pentru 
scurgere, cu mufă şi garnitură de cauciuc pentru etanşare, montate îngropat sub adâncimea de 
îngheţ, pe un strat de nisip de 10 cm grosime, după care se vor acoperi cu un strat de nisip de 
10 cm grosime. Pământul de acoperire se va compacta cu maiul de mână în straturi succesive. 
 În limita de proprietate a imobilului se vor monta cămine pentru inspecţie şi curăţire, din 
polietilenă sau PVC, cu capace şi ramă din fontă necarosabile si/sau carosabile, in functie de 
zona de amplasare. Panta cu care se vor monta conductele de la exterior va fi în funcție de 
dimensiunile acestora.  

Apele pluviale vor fi colectate si deversate in reteaua existenta stradala, aflata pe strada 
Iuliu Toader. Se va realiza racordarea retelei de canalizare pluviale din incinta pana la cea 
existenta in zona invecinata, in functie de punctul de vedere si solutia tehnica a Companiei Apa 
Arad. 

3.6.3. Canalizare pluviala: 

Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitaţii, colectate atat de pe platformele 
carosabile, cât si de pe clădire, considerata conventional curata. 

Apele pluviale vor fi tratate astfel: 

- apa pluviala cu hidrocarburi

- apa pluviala curata de pe invelitoarea cladirii va fi colectata si transportata printr-o 
retea separata pana la caminul de racord propus 

 din parcare si accesul auto va fi colectata prin intermediul 
unor receptoare si transportata printr-o retea separata pana la un separator de 
hidrocarburi si namol cu by-pass, Q=1/10 l/s si deversata la caminul de racord 

- debitul total de apa pluviala curata va fi deversat in caminul de racord propus. 

 
Breviar de calcul:  
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ALIMENTARE CU APĂ 

Numarul de persoane estimat aferent imobilului studiat: 132 persoane 
Cerinta de apa (conform SR 1343-1/2006 si STAS 1478-90) 
Qzi mediu= Kp x Ns x Ng /1000  <mc/zi> 
Qzi maxim= Kzi x Qzi mediu  <mc/zi> 

Q maxim orar =  ef u n c t o r e n r .
K x  i mm a x   Q z i 0

(mc/h) 

    
ns = necesarul specific de apa (STAS 1478-90, tabel 4) 
Kp  = coeficient de pierderi= 1,1 
Kzi =  coeficient de neuniformitate zilnica= 1,35 
Ko = coeficient de neuniformitate orara= 3 
 
Prelucrand datele de mai sus cu formulele mentionate rezulta: 
Qzi mediu= 1.1 x 132 x 170 /1000  = 24,6 mc/zi 
Qzi maxim= 1.35 x 24,6  = 33,2 mc/zi 

Q maxim orar = = 
24

3 x 33,2
 =  4,1 (mc/h) 

 
CANALIZARE MENAJERĂ 
Calculul debitului de apă menajeră s-a facut conform SR 1846/1-2006 folosind debite specifice de calcul 
pentru consum menajer la care se adaugă si debitul de apă tehnologică acesta incadrându-se din punct 
de vedere al încărcărilor cu poluanţi conform NTPA 002/2002 

Debitele de calcul pentru canalizare menajeră. 

 Quz zimed = 0,9 x Qzimed = 22,1 m3 /zi 
 Quz zimax = 0,9 x Qzimax = 29,8 m3 /zi  

Quz orarmax = 0,9 x Qorarmax = 3,7 m3 /h. 
 
CANALIZARE PLUVIALA 
Canalizare pluviala - debit de calcul pentru ape meteorice de pe cladire 

Înconformitate cu STAS 1795-87, debitul de calcul al apelormeteoriceQS  secalculează cu relaţia : 

   QP = m*S*φ*i*0,0001 

In care : 
i-intensitatea ploii de calcul [l/s*ha] 
φ-coeficientul de scurgere al apei meteorice de pe suprafaţa respectivă 
SC –suprafaţa de calcul –egală cu proiecţia pe orizontală a suprafeţelor receptoare 
m – coeficientul de înmagazinare 
Intensitatea ploii de calcul funcţie de frecvenţa normată a ploii şi de durată se determină prin diagrame 
sau din tabele de calcul. 
Frecvenţa normată a ploii de calcul se ia conform STAS 1846-83 funcţie de clasa de importanţă a clădirii 
(f). 
Durata de calcul a ploii se stabileşte prin apreciere şi  se verifică prin calcul după alegerea  diametrelor 
conductelor, cu relaţia : 

tCS – timpul de colectare a apei de ploaie pe suprafaţa receptoare şi timpul de scurgere prin  coloanele 
instalaţiei interioare  (min) 
L – distanţa maximă de parcurs în conductele orizontale până la secţiunea de control (m) 

( )min
V
Ltt CS +=
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V – viteza de curgere corespunzătoare debitului maxim de scurgere cu nivel liber, 
V = 40 ÷ 60 m/min 
SC=650[mp] 
F= 1/2 
i=220[l/s*ha] 
φ=0.85 
m=0,8 
Rezultă:    
  Qp = 0.8*607*0,0001* 220*0.85 [ l/s ] 

  QP=9 [l/s] 

Canalizare pluviala - debit de calcul pentru ape meteorice din parcare 

Debitul de calcul pentru ape meteoricecolectate de peplatformabetonata: 

  QP = m*S*φ*i*0,0001 [ l/s ] 

Splatforme = 1500 mp 

i - intensitatea ploii de calcul 220 l/s*ha (s-a determinat in funcţie de frecventa normata a ploii f = 

1/2 si de durata ploii, t = 10 min) conform (STAS 1846) 

m – coeficientul de înmagazinare = 0,8 

Ø – coeficientul de scurgere = 0,85 

  Qp = 0.8*504*0,0001* 220*0.85 [ l/s ] 
  QP=7,5 [l/s] 
Debitul de calcul pentruseparatorul de hidrocarburiestede: 
Qcsep=Qctot 
Qcsep=7,5 l/s 
Se propune montarea unui separator de hidrocarburi si namol cu by-pass, cu debitul Q=1/10 l/s. 
Debit total de evacuare ape pluviale 

Qctot=Qcp + Qcsep 
Qctot=9 + 7,5 = 16,5 l/s 
Qctot=16,5 l/s 

Alimentarea cu gaze naturale a imobilului se va face printr-un extinderea retelei de 
distributie a gazelor naturale existenta in zona, pe strada Exterior, în dreptul blocului 102 sc. E. 
Extinderea retelei de gaze naturale se va realiza subteran.  

3.6.4. Alimentare cu gaze naturale si alimentarea cu energie termica: 

Incalzirea spatiilor interioare se va face cu centrale termice cu funcționare pe gaz metan, 
pentru fiecare apartament, individual.  

Alimentarea cu energie electrică a obiectivului se propune a se face de la rețeaua de 
distribuție de energie electrică aeriană de joasa tensiune, prin intermediul unui post de 
transformare montat suprateran in zona mediana a parcelei studiate. 

3.6.5. Alimentarea cu energie electrica: 

De la postul de transformare se va realiza un sistem de distributie de joasa tensiune, prin 
cabluri electrice montate subteran pâna la firida de bransamnet, amplasata pe peretele 
imobilului. 

Se propune ca întreaga distribuţie a energiei electrice în zona studiată să se facă prin linii 
electrice subterane de joasă tensiune, atât pentru clădiri, cât şi pentru iluminatul incintei. 
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Pentru imobilul proiectat va fi necesara o putere instalata de aproximativ 600 kW. 
Alimentarea imobilului cu energie electrică se va face cu cabluri tip CYAbY pozat îngropat 

în tuburi de protecţie din PVC tip greu la subtraversări de căi de acces. 
Cablurilor vor fi pozate in profil „m” în zona spaţiilor verzi sau „t” la traversarea aleilor 

carosabile, după caz. 
Toate lucrarile se vor realiza conform avizelor de racordare emise de Enel Distributie SA,  

de catre entitati atestate ANRE care au implementat un sistem de asigurare a calităţii. 
Pentru realizarea efectivă a acestor lucrări, atât în ceea ce priveşte soluţia de alimentare 

cu energie electrică, cât şi gestionarea instalaţiilor electrice propuse, investitorul se va adresa 
direct, sau prin intermediul proiectantului de specialitate, către operatorul local de distribuţie a 
energiei electrice (SC Enel Distribuție SA, UTR Arad) pentru a obţine aprobările şi avizele 
necesare. 

Proiectarea şi executarea lucrărilor de mai sus se va face în conformitate cu prevederile 
Codului Tehnic al Reţelelor Electrice de Distribuţie aprobat cu decizie ANRE nr. 101⁄06.06.2000, 
de către societăţi care deţin competenţe în acest sens, fiind autorizate de către Autoritatea 
Naţională de Reglementare a Energiei Electrice Bucureşti. 

Bilantul energetic al consumatorilor de energie electrica se apreciaza astfel: 

Locuinţe familiale: 
- 53 locuinţe x 11 kW   
- casa scarilor + spatii comune 20 kW 

P instal. = 600 kW    
Ks = 0,50 
P max. abs. = 300 kW    
Ia = 470 A 

Măsura energiei electrice consumata atat in cadrul alimentarii cu energie electrica a 
consumatorilor de tip locuinte sau spatii administrative, cat si in sistemul de alimentare al 
iluminatului public se va realiza la Blocul de Masura si Protectie realizat langa firida de 
bransament, iar facturarea energiei electrice se va realiza de catre furnizorul de electricitate. 
Utilitatile comune sunt proiectate si realizate de catre beneficiar urmand a fi date spre folosire 
catre regiile de utilitati. 

Racordarea imobilelor la serviciile de telefonie şi cablu TV/Internet se va face prin 
racordarea la reţelele existente. Avand in vedere ca in zona exista cabluri de fibra optica, se va 
solicita un aviz de principiu de la furnizorul de telecomunicatii. Branșamentul de telecomunicaţii 
se vor poza subteran până la punctul de racord al clădirilor. 

3.6.6. Retele de telecomunicatii: 

Proiectarea şi executarea lucrărilor de telefonie se va face în conformitate cu prevederile 
NormelorTehnice pentru proiectarea şi executarea sistemelor de telefonie. 

Deseurile menajere produse in imobil vor fi depozitate in europubele amplasate pe o 
platforma gospodareasca imprejmuita, in cadrul incintei studiate, de unde vor fi preluate de 
catre firma de salubritate a municipiului Arad.  

3.6.7. Gospodarie comunala: 

Se va tine cont de respectarea articolului 4 din Ordin nr. 119/2014 pentru 
aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al 
populatiei. 

Pe amplasament se propune o platforma menajera, aflata la limita nordica a 
proprietatii, in imediata apropiere a accesului pe amplasament. Pentru o protectie 
vizuala dinspre locuinte spre platforma gospodaresca, aceasta se va imprejmui pe 3 
laturi cu pereti cu inaltimea de maxim 2 m. Peretii vor putea fi realizati din 
materiale care sa confere o anumita mascare a platformei menajere pentru 
rezidentii obiectivului propus. Platforma menajera propusa va fi prevazuta cu sistem 
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de spalare si sistem de scurgere racordat la canalizare. Aceasta va fi intretinuta in 
permanenta stare de curatentie. 

Distanta dintre platforma menajera si perimetrul cladirii propuse va fi de minim 10 m.  
Distanta dintre platforma menajera propusa si cladirile existente invecinate va fi de minim 

45 m. 
Fatada orientata spre platforma menajera propusa nu va fi prevazuta cu goluri de fereastra 

pentru urmatoarele tipuri de spatii: camere de zi, dormitoare sau bucatarii. Ferestrele de pe 
aceasta fatada sunt prevazute exclusiv pentru bai, avand dimensiuni adaptate acestui spatiu si 
fiind amplasate cu Hparapet de minim 150 cm, astfel incat rezidentii nu vor avea o vedere 
directa inspre zona viitoarei platforme menajere. 

3.6.8. Transport in comun, parcaje: 

Conform HG 525/1996 actualizata, se vor amenaja locuri de parcare minim unul pentru 
fiecare apartament si inca un numar de locuri de parcare pentru spatiile comerciale/prestari 
servicii. 

Pentru etajul destinat spatiilor de prestari servicii se vor amenaja separat 3 locuri de 
parcare, conform Regulamentului general de urbanism, care prevede un loc de parcare la 200 
mp suprafata desfasurata de spatii comerciale/prestari servicii. 

In zona exista transport in comun, si anume linie tramvai pe Calea Iuliu Maniu, la 100 m 
fata de amplasamentul studiat. 

3.7. Protectia mediului: 

Functiunea propusa prin PUZ – locuire cu spatii comert/prestari servicii – nu este poluanta. 
Singurele elemente poluante pot proveni de la modul de depozitare a deseurilor menajere 

si de la eventualele scurgeri de uleiuri sua produse petroliere la autoturismele parcate in incinta. 
Pentru prevenirea acestor poluari accidentale se vor lua masurile corespunzatoare si 

anume: 
• Deseurile menajere vor fi depozitate pe o platforma gospodareasca betonata, cu racord 

la apa si imprejmuire. 
• Apele pluviale de pe platforma carosabila vor fi colectate in rigole, trecute printr-un 

separator de hidrocarburi si nisip si apoi conduse la canalizarea pluviala de pe strada Iuliu 
Toader. 

• Se vor respecta masurile de protectie a mediului solicitate de APM Arad prin Decizia 
etapei de incadrare nr. 8902/20.05.2019, si anume: 

 vor fi amenajate spatii verzi conform legislatiei HG525/1996 de minim 2 
mp/locuitor 

 vor fi amenajate spatii pentru parcare astfel incat sa fie asigurat numarul de 
locuri necesare corelat cu capacitatea imobilului, conform Anexei 5 la HG 
525/1996 

 planul propus va respecta conditiile din Acordul de principiu nr. 66-ALG-2019 

Modul de integrare a investitiei in zona: 

Functiunea propusa se integrează în zonă fără să afecteze negativ aria studiată, ținând 
cont că terenul se afla intr-o zona preponderent rezidentiala, cu constructii de locuinte colective 
si individuale (blocuri P+6, P+8 aflate in imediata vecinatate a amplasamentului) si servicii de 
comert. Aceasta investitie continua si dezvolta o zona deja existenta de locuire colectiva si 
functiuni complementare.  

 Un alt avantaj in reprezinta infrastructura rutiera existenta in zona. Amplasamentul 
studiat se afla in intravilanul municipiului Arad, intr-o zona cu drumuri carosabile asfaltate, 
dinspre care se poate realiza accesul in incinta (str. Exterioara si str. Iuliu Toader). Totodata, in 
imediata apropiere a amplasamentului reglementat, exista transport in comun (statie de 
tramvai). 

3.8. Soluții propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfuncționalităților: 
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Se va respecta distanta de siguranta fata de linia de cale ferata Timisoara – 

Arad, aflata la sud de amplasament. In aceasta zona nu se vor amplasa constructii 
supraterane. Zona de siguranta a caii ferate impusa este de 20 m fata de axul caii 
ferate. In zona de siguranta este interzisa amplasarea oricaror constructii 
supraterane, suprafata afectata va fi ocupata cu zone verzi amenajate si platou 
inierbat. Proprietatea nu se va imprejmui, pentru a se respecta prevederea ca in 
zona de siguranta a liniei de cale ferata nu sunt permise constructii supraterane.  

Amenajarile din zona de siguranta de 20 m din axul caii de linie ferata nu 
implica realizarea de elemente de infrastructura sau suprastructura, ele constand 
exclusiv din lucrari de amenajare si sistematizare a terenului natural. 

Distanta dintre axul caii ferate si constructia propusa pe amplasament va fi de 
minim 25,10 m. 

Se va respecta zona de protectie fata de linia electrica subterana LES 20 kV care 
traverseaza terenul studiat in partea de sud, care este de 0,6 m fata de ax. In zona de protectie 
Les este interzisa amplasarea oricaror constructii. 

In ceea ce priveste realizarea acceselor pe terenul reglementat, se propune extinderea 
strazii Iuliu Toader si modernizarea segmentului strazii Exterioara la care se va racorda 
proprietatea. 

In ceea ce priveste asigurarea utilitatilor, acestea vor fi extinse din zona Str. Iuliu Toader 
pana la amplasamentul reglementat. 

3.9. Obiective de utilitate publica: 

In cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt propuse noi obiective de utilitate publica, și 
anume drumurile rezultate din extinderea strazii Iuliu Toader și modernizarea segmentului 
strazii Exterioara la care se va racorda proprietatea, lucrari realizate pe teren proprietatea 
privată a Statului Roman. Aceste lucrari asigura accesul carosabil si pietonal la incintă.  

Toate obiectivele propuse pe terenul aflat in proprietate S.C. PROMOTII SI CONSTRUCTII 
MOT S.R.L., teren inscris in C.F. nr. 306216,  raman in regim de proprietate si administrare 
privata. 

3.9.1. Tipuri de proprietate teren: 

In zona studiata exista urmatoarele categorii de proprietate asupra terenurilor: 
• terenuri proprietate publica de interes local – drumuri, alei, spatii verzi, trotuare 
• terenuri proprietate publica de interes national – linia de cale ferata nr. 217, 

interval Timisoara - Arad 
• terenuri proprietate privata aflate in proprietatea STATULUI ROMAN, de interes 

local 
• terenuri proprietate privata aflate in proprietatea persoanelor fizice si juridice – 

parcele private de teren cu sau fara constructii. 

3.9.2. Circulatia terenurilor: 

Pentru realizarea obiectivului propus în cadrul Planului Urbanistic Zonal nu sunt propuse 
schimburi de teren. 

Accesul auto si pietonal pe terenul reglementat prin PUZ, respectiv realizarea extinderii 
retelelor edilitare pe amplasament, se va realiza pe terenuri private aflate in proprietatea 
STATULUI ROMAN, prin acordarea de drepturi de servitute suprateran si subteran in favoarea 
initiatorului prezentului PUZ, functie de elementele specifice care vor fi stabilite in faza 
urmatoare – proiect tehnic. 

Amenajarea accesului auto si pietonal pe teren, respectiv extinderea retelelor edilitare pana 
la amplasament, se vor realiza din fonduri private ale beneficiarului PUZ, conform legislației în 
vigoare. 

Dupa elaborarea proiectelor tehnice pentru specialitatile drumuri si echipari edilitare, 
vor fi stabilite traseele si suprafetele din CF-urile invecinate, aflate in prorpietatea privata a 
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STATULUI ROMAN, pentru care vor fi acordate servituti supraterane (pietonal si carosabil) si 
subterane (retele edilitare).  

 
4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE 

4.1. Înscrierea în prevederile PUG 
Din cele prezentate în capitolele 3.2; 3.4; 3.5; 3.6; 3.7; 3.8 rezultă fără echivoc că 

propunerile pentru acest P.U.Z. se încadrează în prevederile generale ale P.U.G. Municipiul Arad 
referitoare la intravilanul localităţii.  

Conform PUG Arad, terenul se afla intr-o zona preponderent rezidentiala, functiunea 
dominanta a zonei fiind cea de locuire. Functiunile complemetare admise sunt spatii comerciale 
si de prestari servicii. 

Prevederile actualului PUZ preiau în totalitate caracteristicile PUG aprobat, propunând 
funcţiunea dominantă locuire și funcțiuni admise comert si prestari servicii. 

4.2. Principalele categorii de intervenţie care să susţină şi să permită materializarea 
propunerilor sunt: 

− Realizarea acceselor pe parcela prin extinderea strazii existente invecinatate: 
Strada Iuliu Toader si modernizarea segmentului de  strada Exterioara pana la 
proprietate. 

− Realizarea echiparii cu utilitati a incintei si anume: alimentare cu apa potabila, cu 
energie electrica, racord la reteaua de canalizare menajera si pluviala, alimentare 
cu gaze naturale, prin extinderea retelelor din zona pana la amplasament. 

− Realizarea imobilului de locuinte si prestari servicii propus prin prezenta lucrare, cu 
amenajarile aferente. 

4.3. Aprecieri ale elaboratorului PUZ 
Ca elaborator al documentaţiei, considerăm că ea reflectă potențialul şi cerinţele zonei, 

respectiv municipiului, asigurând o continuitate a dezvoltării functiunii rezidentiale într-o zonă ce 
oferă bune premize în acest sens. Va fi corectată o disfuncționalitate majoră din zonă, aceea a 
extinderii retelelor de echipare edilitara si a acceselor auto si pietonale pe teren. 

Restricţiile posibile – funcţionale, de destinaţie, calitate, indici ocupare teren, etc. – sunt 
cele din capitolele de propuneri şi detaliate în regulamentul aferent PUZ-ului. 
 Pentru etapele următoarele, în vederea creării condiţiilor de finalizare a prevederilor 
PUZ, considerăm necesare următoarele operaţii şi acţiuni pentru etapele următoare: 

− aprobarea PUZ prin HCLM; 
− asigurarea de fonduri private pentru realizarea prioritară a extinderii strazilor 

existente pana la amplasament și a branșamntelor la rețele tehnico-edilitare. 

    

    Intocmit, 

               arh. ANDREEA TUTU 

 

Urbanism: arh. Doriana BALOGH       RUR - D,E 
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PROIECTANT GENERAL:        
SC TARA PLAN SRL 
Arad, str. T.Vladimirescu nr. 15/A, 310010,  
Reg.Com. J02/1251/2006, CUI RO18832512 
tel. 0749-111572, fax. 0357-414060 

PROIECTANT ARHITECTURA:        
                                         S.C. ARHITECTONIC S.R.L. 

                                  Arad, Str. Oituz nr. 119a 
                                  C.U.I. RO23713160, I.R.C. J02/682/2008 

                                                 Tel. 0726 375 327 

Pr. nr. 
 

Faza: 
 

Den. pr.: 
 
 
 

Beneficiar: 

115/2018 
 
P.U.Z. 
 
 „CONSTRUIRE IMOBIL 
LOCUINTE SI PRESTARI SERVICII 
P+8E+2ER„ 
Arad, Calea Iuliu Maniu, nr. 108 
 
S.C. PROMOTII SI CONSTRUCTII 
MOT S.R.L. 

 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

UTR nr. 29, AFERENT PUZ 
"CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE SI PRESTARI SERVICII P+8E+2ER" 

jud. Arad, mun. Arad, Calea Iuliu Maniu, nr. 108 
 
 

Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent PUZ este o piesa de baza in aplicarea 
PUZ, el intarind si detaliind reglementarile din PUZ. 

Prescriptii cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce 
face obiectul PUZ - 1.742 mp conform Extras CF. 

 

I. DISPOZITII GENERALE 
 
1. ROLUL RLU 

Regulamentul local de urbanism cuprinde si detaliaza prevederile Planului Urbanistic 
Zonal referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, 
dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor. 

Planurile urbanistice şi regulamentele locale de urbanism cuprind norme 
obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor. 

Regulamentul aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie de urbanism cu 
caracter de reglementare care cuprinde prevederile referitoare la modul de utilizare a 
terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intreaga proprietate studiată. 

Regulamentul local de urbanism se constituie in ACT DE AUTORITATE al 
administratiei publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii 
constructiilor pe terenul care face obiectul PUZ. 

Dacă prin prevederile unor documentatii de urbanism- Planuri urbanistice de 
detaliu- pentru parti componente ale proprietăţii studiate se schimbă concepţia 
generala care stă la baza Planului Urbanistic Zonal aprobat, este necesara 
modificarea Planului Urbanistic Zonal conform legii. 

Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in spiritul 
prevederilor Regulamentului general de urbanism. Aprobarea unor modificări ale Planului 
urbanistic zonal si implicit ale Regulamentului local de urbanism se poate face numai cu 
respectarea filierei de avizare - aprobate pe care a urmat-o si documentatia initiala. 
 Prezentul Regulament de urbanism se referă la modul de funcţionalizare al investitiei 
“CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE SI PRESTARI SERVICII P+8E+2ER” mun. Arad, Calea Iuliu 
Maniu, nr. 108,  amplasata pe parcela identificata cadastral: 

• CF 306216 Arad: curti constructii in intravilan in suprafata de 1.742mp. 
 



 2 
           
2. BAZA LEGALA A ELABORARII 

La baza elaborării Regulamentului local de urbanism stau in principal:  

- legi si acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si 
de realizare a constructiilor; 

- norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea 
constructiilor in acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei in 
exploatare ale acestora;  

- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea cu 
constructii a terenului in acord cu principiile dezvoltarii durabile – configuratia parcelelor, 
natura proprietatii, amplasarea si conformarea constructiilor, etc. 

Baza legala a elaborarii RLU: 

 Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi 
completările ulterioare; 

 Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările 
şi completările ulterioare; 

 Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, republicată, cu modificările şi 
completările ulterioare; 

 Hotărârea Guvernului României nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului 
general de urbanism, republicată, cu modificările şi completările ulterioare; 

 Legea nr.  287/2009 privind Codul Civil, republicată, cu modificările şi completările 
ulterioare; 

 Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 
sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei; 

 Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al planului urbanistic 
zonal, indicativ GM-010-2000; 

 Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, 
republicată, cu modificările şi completările ulterioare; 

 Ordinul Ministrului Dezvoltării Regionale şi Locuinţei nr. 839/2009 pentru 
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea 
executării lucrărilor de construcţii. 

 Reglementările cuprinse în P.U.G. şi în prescripţiile regulamentului local de 
urbanism aferente P.U.G. pentru zona ce face obiectul P.U.Z. 

 Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajării 
teritoriului. 

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a 
unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obietivelor sale. 

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism – 
permisiuni si restrictii – necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea 
constructiilor din zona studiata. 

3. DOMENIUL DE APLICARE AL REGLAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

Regulamentul local de urbanism stabileste conditiile de autorizare a executarii lucrarilor 
de constructii pana la aprobarea planurilor urbanistice generale si a regulamentelor aferente 
acestora. 

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la proiectarea si realizarea tuturor 
constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul  ce face obiectul PUZ. 

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la 
proiectarea si realizarea constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren intravilan 
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apartinand teritoriului administrativ al municipiului Arad, Calea Iuliu maniu, nr. 108, 
identificat prin C.F. nr. 306216 Arad, beneficiar S.C. PROMOTII SI CONSTRUCTII MOT S.R.L. 

Teritoriul asupra căruia se aplică prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism 
este format din: 

• Zona studiată are suprafața de 34.500 mp, intervenţiile urbanistice în zonă se 
referă la amenajarea acceselor carosabile în incinta reglementată, prin amenajarea 
acceselor rutiere si pietonale: 
 pe latura nordica prin racordarea terenului reglementat prin PUZ cu strada Iuliu 

Toader. Segmentul de racord va avea o latime de minim 6 m, pentru a permite 
circulatia autoturismelor in 2 sensuri simultan. Se vor prevedea razele necesare 
pentru accesul facil pe proprietate si de asemenea terasamentul necesar, functie 
de studiul geotehnic si imbracamintea finala a racordului de pe segmentul propus. 

 la sud, prin lucrari de modernizare si reparatii a segmentului de strada Exterioara, 
pentru a permite utilizarea acestui traseu in conditii conforme din punct de vedere 
tehnic. Dimensiunile acestui segment vor fi preluate din documentele de 
proprietate ale strazii Exterioara.  

Totodata se doreste extinderea retelelor de utilitati pana la amplasamentul studiat. 
Terenurile afectate de realizarea acceselor carosabile si a extinderii retelelor de utilitati 
pe proprietatea studiata sunt terenuri private, proprietatea STATULUI ROMAN. 

• Zona propusă spre reglementare are suprafaţa de 1.742 mp si reprezinta terenul 
in proprietate privata a S.C. PROMOTII SI CONSTRUCTII MOT S.R.L., conform CF nr. 
306216 Arad. Intervenţiile urbanistice pe amplasament se referă la realizarea unei 
cladiri P+8E+2Er destinata locuirii colective si serviciilor, prin reglementarea 
procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a terenului, rezolvarea 
circulatiilor in incinta, stabilirea de reglementari privind parcarile si spatiile verzi 
aferente functiunilor propuse, cat si stabilirea solutiilor privind asigurarea utilitatilor 
necesare investitiei. 

 Nu sunt propuse zonificari ale terenului, acesta fiind destinat unei singure functiuni, 
cea de locuire si prestari servicii, cu amenajarile aferente: parcari, carosabile. 

Planul urbanistic zonal (P.U.Z.) impreuna cu Regulamentul local de urbanism aferent 
(R.L.U.) cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in incinta. 

După aprobare, parcelele stabilite prin P.U.Z., atât pentru domeniul public (daca este 
cazul) - strazi, sp.verzi, etc, cât si terenurile destinate servitutiilor de trecere subterana si 
supraterana, se vor materializa in limbaj topografic, potrivit Legii cadastrului si publicitatii 
imobiliare nr. 7/1996- republicata şi se vor intabula de catre proprietari. 

Zonificarea functionala a incintei studiate a fost evidentiata in plansa de 
REGLEMENTARI a Planului urbanistic zonal. 

Impartirea teritoriului în unităţi funcţionale a fost evidentiata in plansa de 
REGLEMENTĂRI URBANISTICE care cuprinde zonificarea cu delimitarile unităţilor şi 
subunităţilor funcţionale, precum şi notaţiile aferente acestora.  

Unitatea funcţională cuprinde o suprafaţă a teritoriului zonei studiate cu o funcţiune 
predominanta sau cu caracteristici morfologice unitare. Intr-o unitate funcţională există, de 
regula, subunităţi funcţionale – terenuri identificate prin functiuni urbanistice diferite - 
compatibile compozitional si ca functionalitate la unităţile din care fac parte, dar şi în 
ansamblu. 

Regulamentul local de urbanism se aprobă prin hotărâre a Consiliului Local, pe baza 
avizelor şi acordurilor prevăzute de lege şi devine act de autoritate al administraţiei publice 
locale. 

Planul urbanistic zonal “CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE SI PRESTARI SERVICII 
P+8E+2ER, Calea Iuliu Maniu nr. 108, Arad”, impreuna cu RLU aferent cuprind normele 
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obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe terenul situat in intravilanul 
municipiului Arad parcela CF 306216 Arad. 

În continuare prezentul RLU va face referiri la articolele corespondente ale 
RGU, conform specificului investiţiei şi a condiţiilor funcţionale şi de amplasare. 

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

4. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA 
INTERESULUI PUBLIC 

ART. 1  Expunerea la riscuri naturale 

(1) Autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la riscuri natural, 
cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa. 

(2) In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren, 
nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de 
zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea delimitate pe fiecare judet 
prin hotarare a Consiliului Judetean cu avizul organelor de specialitate ale administratiei 
publice. 

Expunerea la riscuri naturale este redusa prin: 
 Existenta digului de-a lungul cursului Raului Mures in municipiul Arad 
 Riscul seismic este acoperit prin calculul seismic al constructiilor, adaptat la 

zonarea seismica a Romaniei 
 Nu exista alunecari de teren, eroziuni ale solului sau alte riscuri naturale in zona. 

Avand in vedere lipsa riscurilor naturale sau acoperirea lor prin masuri de proiectare 
specifice se permite autorizarea executarii constructiilor in incinta. 

ART. 2  Expunerea la riscuri tehnologice 

(1) Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in 
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu apa, canalizare, cailor 
de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa. 

(2) Fac exceptie constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor 
tehnologice sau limitarea efectelor acestora. 

(3) Categoriile de riscuri tehnologice, in sensul prezentului regulament, o constituie: 
 zonele de servitute, de siguranta si de protectie ale instalatiilor tehnico-edilitare si 

cailor de comunicatii (rutiere, aeriene, feroviare) conform avizelor emise de catre 
autoritatile competente in autorizarea executarii constructiilor si emiterea avizelor 

 Se vor respecta conditiile impuse prin avizele de amplasament obținute conform 
Certificatului de Urbanism nr. 396/28.02.2018, eliberat de Primăria Mun. Arad 

 In zona de protectie si de siguranta a liniei de cale ferata 217, interval 
Timisoara – Arad, se vor respecta conditionarile privind executarea 
constructiilor impuse prin Avizul S.N.C.F.R. nr. 
3/6/1/1/450/27.03.2019  

 Se vor respecta  conditionarile privind executarea constructiilor impuse 
prin avizul A.A.C.R. nr. 24007/1311 din 23.10.2018. 

ART. 3  Asigurarea echiparii edilitare 

(1) Sunt permise construcţii şi amenajări care se pot racorda la infrastructura edilitară 
existentă cu capacitatea corespunzătoare, sau pentru a cărei extindere sau realizare 
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există surse de finanţare asigurate de investitorii interesaţi sau care beneficiază de 
surse de finanţare atrase potrivit legii. 

(2) Sunt interzise orice construcţii care, prin dimensiuni, destinaţie sau amplasare faţă de 
zonele cu echipare tehnico-edilitară asigurată (acoperire sub aspect teritorial şi 
capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot fi acoperite de nici unul din factorii 
interesaţi.  

(3) Asigurarea echiparii edilitare, in sensul prezentului regulament, o constituie 
extinderea retelelor edilitare si a acceselor auto si pietonale  pana la terenul 
reglementat prin PUZ, extindere realizata pe terenuri private, in proprietatea 
STATULUI ROMAN. 

(4) Amenajarea accesului auto si pietonal pe teren, respectiv extinderea retelelor edilitare 
pana la amplasament, se va realiza din fonduri private ale beneficiarului PUZ. 

 
ART. 4  Asigurarea compatibilitatii functiunilor 

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii 
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei - functiunea de locuinte colective, 
functiune stabilita prin prezentul regulament. 

(2) Conditia de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei 
sunt prevazute in prezentul regulament. 

Prin prezentul regulament se reglementeaza modalitatea de construire la nivelul zonei 
functionale si se stabilesc masurile de eliminare a disfunctionalitatilor. 

Integrarea in zona a constructiilor noi se face cu respectarea si corelarea atat a regulilor 
de baza privind ocuparea terenului, cat si a celor privind amplasarea si conformarea 
constructiilor, in acord cu destinatia acestora. 

Conform incadrarii sale in UTR 29 (conform PUG Arad) functiunea predominanta este cea 
de locuire colectiva iar functiunile complementare admise sunt cele de comert/prestari servicii. 

Obiectivul care face obiectul PUZ-ului este constituit dintr-o singura unitate 
funcţionala: 

LI 29g – ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELURI – 
LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII P+8E+2Er 

Functiune dominanta: locuinte colective 
Funcțiuni complementare: prestari servicii (comert nealimentar, servicii 
profesionale, birouri profesionale sau de afaceri), platforme carosabile și parcaje, 
accese auto și pietonale, zone verzi, rețele tehnico-edilitare, platformă gospodărească 
Utilizari admise cu conditii: 
constructiile si amenajarile aflate in zona de protectie a infrastructurii feroviare se 
autorizeaza doar cu avizul Regiei Autonome „Societatea Nationala a Cailor Ferate 
Romane” 
Utilizari  interzise:  
- Se interzice executarea oricaror constructii sau instalatii neferoviare supraterane in 

zona de siguranta a infrastructurii feroviare, conform aviz Regia Autonome 
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„Societatea Nationala a Cailor Ferate Romane” (20 m din axul infrastructurii 
feroviare), cu exceptia amenajarilor de teren. 

- Se interzice executarea oricaror constructii in zona de siguranta a liniei electrice 
subterane LES 20 kv (0,6 m din axul liniei subterane LES 20 kV), cu exceptia 
amenajarilor de teren 

- se interzice executarea oricaror constructii pe zona verde amenajata si parcajele 
inierbate  

- Se interzic activitati industriale si de depozitare de orice fel, activitati care 
genereaza noxe, vibratii, zgomot, miros 

- Se interzic activitati care nu se inscriu in profilul zonei sau care pot incomoda 
functionarea acestora 

 
ART. 5  Procentul de ocupare al terenului 

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare al 
terenului si coeficientul de utilizare al terenului sa nu depaseasca limita superioara 
stabilita prin prezenta documentatie. 

Pentru LI 29g – ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELURI – 
LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII P+8E+2Er 

(2) s-au stabilit urmatorii indici urbanistici: 
P.O.T.  = S.C./S.teren x 100 = maxim 34,85 % 
C.U.T. = S.C.D./S.teren = maxim 3,50 

(3) Regim de inaltime propus: 
P+8E+2Er, H maxim = 34 m (maxim +144,10 NMN) 

ART. 6  Lucrari de utilitate publica 

(1) Lucrarile de utilitate publica, in sensul prezentului regulament, sunt constituiete din 
extinderea retelelor edilitare si a acceselor auto si pietonale pana la terenul 
reglementat prin PUZ, extindere realizata pe terenuri private, in proprietatea 
STATULUI ROMAN, necesitand astfel instituirea unor servituti de utilitate publica pe 
terenurile afectate. 

(2)  Lucrarile de utilitate publica necesare realizarii investitiei reglementata prin PUZ se 
vor realiza din fonduri private ale beneficiarului P.U.Z. 

Interdictii permanente:  

  Zonele de pe amplasament afectate de retele (electrice, canalizare, alimentare cu 
apa, gaze) sunt supuse interdictiei permanente de construire, cu exceptia amenajarilor 
de teren. 
  Este interzisa realizarea oricaror constructii supraterane in zona de siguranta a caii 
ferate Timisoara-Arad (20 m din axul infrastructurii feroviare) 
  Este interzisa realizarea oricaror constructii supraterane in zona de protectie a 
liniei electrice subterane LES 20 kV (0,6 m din axul liniei subterane LES 20kV). 
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III. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE ALE 
CONSTRUCTIILOR 

5. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERILE MINIME OBLIGATORII 

ART. 7  Orientarea fata de punctele cardinale 

Orientarea construcţiilor faţă de punctele cardinale se face, în conformitate cu 
prevederile normelor sanitare şi tehnice, in vederea îndeplinirii următoarelor cerinţe:  

 asigurarea însoririi (inclusiv aport termic) 
 asigurarea iluminatului natural 
 asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spaţiile inchise (confort 

psihologic) 

Amplasarea constructiei se va face astfel incat pentru toate incaperile de locuit sa se 
asigure durata minima de insorire de 1 - 1,1/2 ore.  

Conform RGU anexa 3 pct. 3.9. pentru constructiile de locuinte se va evita orientarea 
spre nord a dormitoarelor.  

Pentru functiunea servicii, se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea 
spatiilor pentru public si a birourilor.  

Se recomanda orientarea spre nord a magaziilor si a atelierelor de lucru.  

ART. 8  Amplasarea fata de drumuri publice 
Terenul reglementat prin P.U.Z. nu este amplasat in zona de protectie si de siguranta a 

drumului public. Constructiile propuse prin P.U.Z. vor fi amplasate la o distanta de minim 38,00 
m fata de drumul public – Calea Iuliu Maniu. 

ART. 9  Amplasarea fata de cai ferate din administratia SNCFR 
Amplasamentul este situat in zona de siguranta si de protectie a liniei de cale ferata 217, 

intre borna kilometrica  km 55+6 si km 55+7, interval Timisoara – Arad.  

(1) Este interzisa executarea oricaror constructii in zona de siguranta de 20 m din axul 
caii ferate. In zona de siguranta a infrastructurii feroviare se pot amplasa doar 
instalatii de semnalizare si de siguranta  a circulatiei si a celorlalte instalatii de 
conducere operativa a circulatiei trenurilor, precum si a instalatiilor si lucrarilor de 
protectie a mediului. 

(2) Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare se 
autorizeaza cu avizul Regiei Autonome „Societatea Nationala a Cailor Ferate Romane” 
si al Ministerului Transporturilor. Prin zona de protectie a infrastructurii feroviare se 
intelege fasia de teren, indiferent de proprietar, cu latimea de 100 m masurata de la 
limita zonei cadastrale C.F.R., situata de o parte si de alta a caii ferate. 

(3) Se vor respecta conditionarile privind executarea constructiilor impuse prin Avizul 
S.N.C.F.R.  nr. 3/6/1/1/450/27.03.2019:  

In conformitate cu OUGR nr. 83/2016 de modificare si completare a OUG nr. 
12/1998, aprobata cu Legea nr. 89/1999, se instituie zona de siguranta a infrastructurii 
feroviare publice, in limita a 20 m, masurati de o parte si de alta a axului caii ferate.  
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Conform  H.G. 581/1998, CNCF "CFR" S.A. are dreptul sa utilizeze zona de siguranta 
a infrastructurii feroviare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare, de siguranta a 
circulatiei, a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului. 

ART. 10 Amplasarea fata de aeroporturi 
(1) Amplasamentul este situat in zona I de servitute aeronautica civila, la 929,90 m nord 

fata de prelungirea axei pistei 09-27 si la 5172,40 m est fata de pragul 27 al 
Aeroportului International Arad. 

(2) Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea conditiilor cuprinse in 
avizul emis de catre Autoritatea Aeronautica Civila Romana nr. 24007/1311 din 
23.10.2018 respectiv: 

 respectarea destinatiei obiectivului, a amplasamentului si a datelor din 
documentatia transmisa; 

 respectarea inaltimii maxime a constructiei de 34 m respectiv cota absoluta 
maxima de +144,10 NMN; 

 furnizarea de coordonate geografice in sistemul WGS-84 si a cotei terenului 
in sistem Marea Neagra 75 determinate de agenti geodezi autorizati de 
AACR; 

 obligatia beneficiarului de a instiinta viitorii proprietari/chiriasi/locatati cu 
privire la respectarea prevederilor avizului AACR. 

(3) Proiectul are la baza ridicarea topografica intocmita in sistem de proiectie stereografic 
1970, sistem de referinta Marea Neagra 1975. 

(4) Cota terenului natural in perimetrul studiat este de +109,90 – +110,10 NMN. Cota 
terenului sistematizat este de 110,10 NMN. 

(5) Inaltimea maxima absoluta a constructiilor propuse pe amplasamentul reglementat 
prin PUZ va fi de +144,10 NMN. 

ART. 11 Amplasarea fata de aliniament 
Regimul de aliniere a constructiei fata de domeniul public – Calea Iuliu Maniu – este de 

38,00 m.  
Retragerea constructiei fata de limita de proprietate de la frontul stradal – considerat a fi 

pe latura nordica a incintei studiate – va fi de minim 5,56 m. 
Amplasarea platformei menajere face exceptie de la retragerea fata de aliniament, fiind 

propusa la o distanta minima fata de limita de proprietate. 
 

ART. 12 AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI 
Autorizarea executarii constructiilor este permisa cu respectarea aliniamentelor minime 

obligatorii ale perimetrului construibil, avand dimensiunile maxime de 14,65 m latime si 48,00 m 
lungime (conform plansa Reglementari Urbanistice Zonificare 02A): 

(1) distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, 
conform Codului Civil – servitutea de vedere – obligaţia de a păstra o distanţă de 
minimum 2,00 metri între faţadele cu ferestre sau balcoane ale clădirilor şi limita 
proprietăţii  învecinate, conform art. 612 din Codul Civil. 

(2) distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului 
unităţii teritoriale de pompieri. 

(3) Distanta minima fata de limita de proprietate vestica va fi de minim 4,00 m. 
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(4) Distanta minima fata de limita de proprietate sudica va fi de minim 14,78 m fata de 
limita de proprietate, tinandu-se cont de respectarea zonei de siguranta fata de calea 
ferata Timisoara-Arad (20 m din axul infrastructurii feroviare) si zonei de protectie 
fata de LES 20 kV (0,6 m din axul liniei subterane LES 20kV). 

(5) Distanta minima fata de limita de proprietate estica va fi de minim 4,00 m. 

6. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

ART. 13 Accese carosabile 

(1) Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces 
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei. 

(2) Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia mijloacelor 
de stingere a incendiilor. 

(3) Se va asigura acces carosabil pe proprietate prin servitute de trecere prin parcelele 
invecinate, proprietate privata a STATULUI ROMAN. 

(4) Beneficiarul va realiza si va asigura executarea lucrarii de construire a extinderii strazilor 
existente, dimensionate conform normativelor in vigoare, in baza unui Certificat de 
Urbanism, a documentatiilor tehnico-economice, a proiectelor de specialitate, 
autorizatiilor si avizelor prevazute de lege. Anterior depunerii cererii de emitere a 
autorizatiei de construire, se va depune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Arad, 
documentatia tehnico-economica pentru realizarea extinderii strazilor. Receptia lucrarilor 
de va realiza cu respectarea prevederilor legale privind receptia lucrarilor publice. 

(5) Se vor respecta conditionarile impuse de urmatoarele: 
 Avizul Inspectoratului de Politie Judetean Arad, Serviciul Rutier nr. 207 

493/19.12.2018, care prevede ca: 
 Inainte de inceperea lucrarilor, constructorul va solicita aviz pentru 

semnalizare rutiera temporara conform „Normelor Metodologice Comune 
M.A.I./M.T. nr. 1112/411/200 privind conditiile de inchidere sau de 
instituire a restrictiilor de circulatie in vederea executarii de lucrari in zona 
drumului public si/sau pentru protejarea drumului”. 

 Zona afectata a drumului public va fi adusa la starea initiala in conditiile 
prevazute de Certificatul de urbanism nr. 369/28.12.2018. 

 Avizul Serviciului Intretinere si Reparatii Cai de Comunicatii  Terestre a Primariei 
Municipiului Arad nr. 92741/T6/01.02.2019, care prevede ca:  

 Pe toata durata executiei lucrarilor, este interzisa depozitarea oricaror 
materiale pe carosabilul strazilor Exterioara si Iuliu Toader. 

 Accesul va respecta cotele actuale ale carosabilului si trotuarului. 
 Accesul va fi avizat de Politia Rutiera a Municipiului Arad in baza unui Plan 

de semnalizare, intocmit de un proiectant autorizat. 
 Accesul va fi amanajat, astfei incat apele pluviale colectate de pe suprafata 

acestuia sa fie dirijate spre cel mai apropiat mijloc de colectare (gura de 
scurgere, canalizare). 

 
ART. 14 Accese pietonale 

(1) Se va asigura acces pietonal pe proprietate prin servitute de trecere prin parcelele 
invecinate, proprietate privata a STATULUI ROMAN. 

(2) Accesul va fi conformat astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si 
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care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

(3) Realizarea executiei accesului pietonal se va face pe cheltuiala beneficiarului. 

7. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO – EDILITARA 

ART. 15  Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente 

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea 
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si 
la retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si telecomunicatii.  

(2) Daca nu exista posibilitatea racordarii conform aliniatului de mai sus, autorizarea 
executarii constructiilor poate fi permisa in cazul in care beneficiarul se obliga sa 
prelungeasca reteaua existenta, cand aceasta are capacitatea necesara sau se obliga 
fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente fie sa construiasca retele noi. 

(3) Cheltuielile pentru lucrările de racordare şi branşare care se realizează pe terenurile 
proprietate privată ale persoanelor fizice, juridice si/sau ale STATULUI ROMAN sunt 
suportate în întregime de investitorul sau beneficiarul interesat. 

ART. 16 Realizarea de retele edilitare 

(1) Extinderea de retele edilitare se realizeaza de catre investitor, partial sau in intregime 
dupa caz, in conditiile avizelor  emise de furnizori acestor utilitati.  

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in 
intregime de investitor sau de beneficiar. 

(3) Extinderea de retele edilitare se realizeaza prin servitute de trecere subteran, prin 
parcelele invecinate, proprietate privata a STATULUI ROMAN. 

(4) Alimentarea cu energie electrica va respecta conditionarile impuse de avizul E-
Distributie Banat nr. 254862860/06.02.2019: 

 Pentru obtinerea avizului in faza DTAC se va cere un nou aviz de 
amplasament. 

 Conform Legii energiei nr. 123/2012 art. 49 pt. protejarea retelelor electrice de 
distributie se interzice persoanelor fizice si juridice sa limiteze sau sa 
ingradeasca, prin executia de imprejmuiri, prin constructii ori prin orice alt 
mod, accesul la instalatii al operatorului de distributie. 

 Se vor respecta PE101/85, PE 101A/85, NTE 007/08/00 si PE 106/2003 in ceea 
ce priveste coexistenta PT LEA si LES cu cladiri, drumuri, imprejmuiri, utilitati 
(gaz, apa, canalizare), propuse a se construi. 

 Este interzisa executarea de sapaturi mecanizate la distante mai mici de 1,5 m 
fata de traseul LES ex. dar nu inainte de de determinarea prin sondaje a 
traseului acestora. Toate sapaturile se vor executa manual de traseul LES 
existente.  

 Distanta de siguranta masurata in plan orizontal intre traseul cablului electric 
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existent LES 20kV, LES 0,4 kV si cel mai apropiat element al fundatiilor 
propuse va fi de minim 0,6 m cf. NTE 007/08/00. 

 Se interzice executarea de sapaturi la distante mai mici de 1 m fata de 
fundatiile stalpilor, ancore, prize de pamant sau alte elemente constructive ale 
instalatiilor electroenergetice. 

 Pentru obtinerea avizului de amplasament in faza DTAC se va anexa Hotararea 
de aprobare in faza PUZ, plan aprobat PUZ vizat si copie Aviz de amplasament 
faza PUZ. 

 In caz de avarie la LES 20 kV existenta care traverseaza terenul reglementat, 
se va permite accesul echipei de interventie pentru remedierea defectului. 

(5) Alimentarea cu apa si racordarea la retelele de canalizare va respecta 
conditionarile impuse de avizul Companiei de Apa Arad SA: 

 Proiectul pentru extinderea retelelor publice de apa si canalizare se va supune 
avizarii Consiliului Tehnic-Economic al Companiei de Apa Arad. 

 Bransarea si racordarea imobilului la sistemul public de alimentare cu apa 
si/sau cabalizare se va face de agenti econopmici agrementati de Compania de 
Apa arad SA, cu respectarea procedurilor specifice de proiectare-avizare-
executie-receptie-contractare-furnizare, in baza unei Cerere de 
bransare/racordare inaintata de ori impurernicitul legal si pe cheltuiala acestuia 
si in baza unui Aviz de Solutie Tehnica. 

 Conditiile generale privind asigurarea utilitatilor publice de apa/canal la obiectiv 
se precizeaza de operator in avizul de Solutie Tehnica. 

ART. 17 Proprietatea publica asupra retelelor edilitare 
(1) Reţelele de apă, de canalizare, alimentare cu gaze, cu energie electrică şi alte unităţi 

aflate în serviciul public sunt proprietatea publică a regiilor jud. Arad sau a unităților 
teritorial administrative. 

(2) Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt 
proprietate publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 

8. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI A 
CONSTRUCTIILOR 

ART. 18 Inaltimea constructiilor 

(1) Regimul maxim de inaltime stabilit pentru unitatea de locuire colectiva cu spatii 
prestari servicii va fi P+8E+2Er.  

(2) Inaltimea maxima a constructiei va fi de 34 m (+144,10 NMN) 

ART. 19 Aspectul exterior al constructiilor 

(1) Autorizarea  executării construcţiilor este permisă numai  dacă aspectul lor exterior 
nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei. 
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(2) Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior, intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile 
general acceptate ale urbanismului  şi arhitecturii este interzisă. 

(3) Fatadele laterale si posterioare ale cladirii vor fi tratate la acelasi nivel calitativ ca 
si fatada principala. Materialele pentru finisajul exterior vor fi de buna calitate. 

9. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI 
IMPREJMUIRI 

ART. 20 Parcaje 
a) Autorizarea executarii constructiei se permite doar daca exista posibilitatea amenajarii 

parcarilor necesare in afara domeniului public. 
b) Pe parcela reglementată s-au prevăzut platforme pentru parcări autoturisme, 

destinate locatarilor si spatiilor de prestari servicii.  
c) Numarul locurilor de parcare va fi de minim 1 loc parcare /apartament. 
d) Numarul locurilor de parcare pentru spatiile comerciale si prestari servicii va fi 

conform RGU anexa 5 pct 5.3, si anume 1 loc de parcare la 200 mp suprafata 
desfasurata pentru unitati pana la 400 mp si parcari pentru vehiculele proprii. 

e) Se vor respecta masurile de protectie a mediului solicitate de APM Arad prin Decizia 
etapei de incadrare nr. 8902/20.05.2019 
 

ART. 21 Spatii verzi si plantate 
(1) Autorizarea executarii constructiei va contine obligatia crearii de spatii verzi si 
plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei.  
(2) Se va aloca o suprafata pentru zone verzi de 2 mp pentru fiecare locatar. Spatiile 
verzi care revin spatiilor prestari servicii/ birouri vor reprezenta conform RGU minim 
10% din suprafata terenului. Bilantul teritorial prevede spaţii verzi amenajate, inclusiv 
parcari inierbate, în suprafata totala de 268,85 mp (15.43 %). repartizati astfel: 

 spatiu verde amenajat in suprafata de minim 150,70 mp, reprezentand 8,65% din 
suprafata totala a terenului 

 parcari / platou inierbat in suprafata de 472,65 mp.  Se considera ca 1,00 mp de 
parcare inierbata este echivalentul a 0,25 mp de spatiu verde amenajat. Astfel, 
suprafata de parcare inierbata de 472,65  mp este echivalata cu 118,15 mp de spatiu 
verde amenajat, reprezentand 6,78% din suprafata totala a terenului. 

(3)  Se vor respecta masurile de protectie a mediului solicitate de APM Arad prin 
Decizia etapei de incadrare nr. 8902/20.05.2019 

ART. 22 Imprejmuiri 
(1) Este interzisa realizarea de imprejmuiri de orice fel  in zona de siguranta a liniei 

de cale ferata Timisoara-Arad., conform aviz C.F.R., Sucursala Regionala CF 
Timisoara, nr. 3/6/1/1/450/27.03.2019. 

(2) In afara zonei de siguranta a liniei de cale ferata Timisoara-Arad, este permisă 
autorizarea de împrejmuiri transparente, decorative sau gard viu. 

(3) Aspectul imprejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în cazul aspectului 
exterior al construcţiei. 
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(4) Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,8 m; 

(5) Imprejmuirile vor fi executate din materiale rezistente si bine ancorate si pot fi 
prevazute cu dispozitive de semnalizare si protectie a circulatiei auto si pietonale, 
sau cu panouri de reclama comerciala, in conditiile legii. 

IV. ZONIFICARE FUNCTIONALA 

10. UNITĂŢI ŞI SUBUNITĂŢI FUNCŢIONALE 

Unităţile şi subunităţile au fost reprezentate în PLANŞA nr. 02A – 
REGLEMENTĂRI URBANISTICE – ZONIFICARE, din documentaţia P.U.Z. – 
“CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE SI PRESTARI SERVICII P+8E+2ER” amplasata in intravilanul 
municipiului Arad, Calea Aurel Vlaicu, nr. 108, CF nr. 306216 Arad. 

A fost delimitată o zonă funcţională principală (locuire colectiva). În 
unitatea funcţională a cărei folosinţă este stabilită s-au punctat şi subzone 
funcţionale cu specificaţii pentru fiecare. 

ZONA FUNCTIONALĂ dominantă la nivelul TERENULUI REGLEMENTAT – din teritoriul 
administrativ al municipiului Arad este: 

LI 29g – ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELURI – 
LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII P+8E+2Er – funcţiune unitară ce 
cuprinde subunităţi funcţionale necesare din punct de vedere urbanistic 
activitatii desfasurate şi protecţiei mediului. 

 
SUBUNITATILE FUNCTIONALE stabilite sunt: 

Cc29 - subunitate functionala – CAI DE COMUNICATIE, extindere acces carosabil si 
pietonal de la drumurile existente pana pe proprietate 

Cp29  - subunitate functionala – CAI DE COMUNICATIE - Platforma carosabila si 
pietonala in incinta, parcaje 

SP29a– subunitate functionala – SPATII VERZI AMENAJATE 

SP29b - subunitate functionala  - SPATII VERZI - PLATOU INIERBAT 

TE29 – subunitate functionala - ECHIPARE TEHNICO EDILITARA – PLATFORMA 
GOSPODĂRESCĂ 

Prcf – subunitate functionala ZONA DE PROTECTIE A CAII FERATE Timisoara – Arad 

Pre – subunitate functionala ZONA DE PROTECTIE A Les 20 kV 

11. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR 
FUNCTIONALE 

Unitati functionale: 
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LI 29g – ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELURI – 
LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII P+8E+2Er 

- POT maxim: 34,85 %, CUT maxim : 3,5 

Functiune dominanta: locuinte colective 

In imobil se vor amenaja un numar aproximativ 51 apartamente, inclusiv spatiile 
destinate functiunii de servicii/birouri, dupa cum urmeaza: 

• 4 apartamente la etajul I, din care 1 apartament cu 2 camere, 2 apartamente cu 3 
camere si 1 spatiu de servicii / birouri. Suprafata alocata spatiilor cu destinatia de 
birouri este de aproximativ 249 mp. 

• cate 6 apartamente la etajele II-VIII, din care 3 apartamente cu 2 camere si 3 
apartamente cu 3 camere 

• 5 apartamente la cele 2 nivele retrase a cate 3 camere fiecare 
 
La faza D.T.A.C., este permis ca numarul de apartamente estimat la faza P.U.Z. sa fie 
modificat, prin solutia de arhitectura sa se poata realiza un numar mai mic sau mai 
mare de apartamente si spatii de servicii, dar cu respectarea suprafetei de zona verde 
si a parcajelor   necesare numarului de apartamente, conform cu H.G. 525/1996 
republicata, privind Regulamentul General de Urbanism, respectiv REGLEMENTAREA 
TEHNICA – GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL CADRU AL 
PLANULUI URBANITIC ZONAL – indicativ GM-010-2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 
176/N/16 august 2000. 
De asemenea, sunt permise ulterioare unificari sau subapartamentari ale unitatilor 
locative initiale. 

Funcțiuni complementare: prestari servicii (comert nealimentar, servicii 
profesionale, birouri profesionale sau de afaceri), platforme carosabile și parcaje, 
accese auto și pietonale, zone verzi, rețele tehnico-edilitare, platformă gospodărească. 

Utilizari admise cu conditii: 

constructiile si amenajarile aflate in zona de protectie a infrastructurii feroviare se 
autorizeaza doar cu avizul Regiei Autonome „Societatea Nationala a Cailor Ferate 
Romane” 

Utilizari  interzise:  

- Se interzic activitati industriale si de depozitare de orice fel, activitati care 
genereaza noxe, vibratii, zgomot, miros. 

- Se interzic activitati care nu se inscriu in profilul zonei sau care pot incomoda 
functionarea acestora 

Regim de inaltime:  

- Se vor autoriza constructii cu un regim de inaltime de maxim P+8E+2Er 
- Inaltimea maxima a constructiilor nu va depasi 34 m fata de cota ±0,00 

Regim de aliniere: 

Perimetrul maxim de construibilitate, exceptând constructii tehnico-edilitare (post de 
transformare, platforma gospodărească, etc.), avand dimensiunile maxime de 14,65 m latime si 
48,00 m lungime, va fi amplasat la: 

 Vest: minim 4,00 m fata de limita de proprietate 
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 Est: minim 4,00 m fata de limita de proprietate, respectiv minim 40 m fata de 
constructia bloc locuinte P+8, aflata la est de proprietatea reglementata prin PUZ 

 Sud: minim 14,78 m fata de limita de proprietate, tinandu-se cont de respectarea 
zonei de siguranta fata de calea ferata Timisoara-Arad (20 m din axul infrastructurii 
feroviare) si zonei de protectie fata de LES 20kV (0,6 m din axul liniei subterane 
LES 20kV) 

 Nord: minim 5,56 m fata de limita de proprietate.  

Parcarea autovehiculelor: 

 nu se vor autoriza decât acele construcții care vor avea asigurate locurile de 
parcare în interiorul incintei cu propuneri. Parcarea autovehiculelor pe spațiile 
verzi este interzisă. 

 se va prevedea minim 1 loc parcare/apartament, si, suplimentar, un numar de 
locuri de parcare pentru spatiile de prestari servicii. Pentru spatiile destinate 
functiunii de prestari servicii se vor amenaja separat locuri de parcare in functie 
de suprafata construita ocupata de acestea, conform Regulamentului general de 
urbanism – un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata de spatii 
comerciale/prestari servicii. 

Spații verzi: 

 minim 15,43 %, inlcuzând suprafețele amenajate cu dale înierbate 

Subunităţi functionale: 

Cc29-CAI DE COMUNICATIE, extindere acces carosabil si pietonal de la drumurile 
existente pana pe proprietate 

(1) Realizarea acceselor carosabile pe terenul reglementat, se va realiza în incinta 
reglementată, prin amenajarea accesului rutier si pietonal:  

 pe latura nordica prin racordarea terenului reglementat prin PUZ cu strada Iuliu 
Toader. Segmentul de racord va avea o latime de minim 6 m, pentru a permite 
circulatia autoturismelor in 2 sensuri simultan. Se vor prevedea razele necesare 
pentru accesul facil pe proprietate si de asemenea terasamentul necesar, functie 
de studiul geotehnic si imbracamintea finala a racordului de pe segmentul propus.  
Amenajarea accesului rutier prin extinderea strazii Iuliu Toader, se va realiza 
traversand proprietatatile invecinate din estul si nordul amplasamentului, 
proprietati private ale STATULUI ROMAN,  cu raze de racordare de minim 6 m. 

 la sud, prin lucrari de modernizare si reparatii a segmentului de strada Exterioara, 
pentru a permite utilizarea acestui traseu in conditii conforme din punct de vedere 
tehnic. Dimensiunile acestui segment vor fi preluate din documentele de 
proprietate ale strazii Exterioara. Amenajarea drumului de acces in incinta va vea 
in vedere o  latime de min. 6,00 m si realizarea unei structuri rutiere cu asfalt. 

(2) 

Cp29  - CAI DE COMUNICATIE - Platforma carosabila si pietonala in incinta, parcaje 

Realizarea accesului pe terenul reglementat prin PUZ va fi suportat de catre 
investitor. 

(1) Va fi destinata realizarii unei platforme pavate pentru circulatia perimetrala 
imobilului propus. 

(2) Latimea platformei carosabile destinata circulatiei perimetrale va fi de minim 4,50 m 



 16 
           

(1)  Se va realiza minim 1 loc de parcare pentru fiecare apartament, respectiv 1 loc de 
parcare la fiecare 200 mp de spatii cu functiunea de prestari servicii. 

SP29 a, b- SPATII VERZI AMENAJATE SI PLATOU INIERBAT  

(1) Se vor amenaja spatii verzi decorative si de protectie – cu plante și arbuști de talie 
mică / medie si gazon, incluzând parcajul inierbat. 

(2) Se vor amenaja spatii verzi si parcari inierbate in procent de minim 15,43 % din 
totalul suprafetei terenului reglementat prin PUZ, repartizate astfel: 

 spatiu verde amenajat in suprafata de minim 150,70 mp, reprezentand 8,65% 
din suprafata totala a terenului 

 parcari / platou inierbat in suprafata de 472,65 mp.  Se considera ca 1,00 mp 
de parcare inierbata este echivalentul a 0,25 mp de spatiu verde amenajat. 
Astfel, suprafata de parcare inierbata de 472,65  mp este echivalata cu 118,15 
mp de spatiu verde amenajat, reprezentand 6,78% din suprafata totala a 
terenului. 

 Pe zona verde amenajata propusa prin prezenta documentatie se instituie 
interdictie de construire, iar parcarile inierbate sunt astfel propuse doar pentru 
a suplimenta procentul de spatiu verde a incintei. 
 

TE - ECHIPARE TEHNICO EDILITARA – PLATFORMA GOSPODĂREASCĂ 

(1) Destinata echipării tehnico-edilitare: post transformare, post reglare-măsurare gaze 
naturale presiune redusa, platforma gospodărească, etc. 

(2) Platforma gospodărească se va amplasa cat mai aproape de limita nordica de 
proprietate, in zona accesului carosabil in incinta. 

(3) Platforma gospodărească se va amplasa in afara zonei construibile, la o distanta 
minim 10 m fata de constructia destinată locuinte colective si prestari servicii  

(4) Intre platforma gospodareasca propusa si cladirile existente invecinate se va 
asigura o distanta minima de 40,00 m. 

Prcf – subunitate functionala ZONA DE PROTECTIE A CAII FERATE Timisoara – Arad 

(1) constructiile si amenajarile aflate in zona de protectie a infrastructurii feroviare se 
autorizeaza doar cu avizul Regiei Autonome „Societatea Nationala a Cailor Ferate 
Romane” 

(2) Se interzice executarea oricaror constructii sau instalatii neferoviare supraterane in 
zona de siguranta a infrastructurii feroviare, conform aviz Regia Autonome 
„Societatea Nationala a Cailor Ferate Romane” (20 m din axul infrastructurii 
feroviare), cu exceptia amenajarilor de teren. 

Pre – subunitate functionala ZONA DE PROTECTIE A Les 20 kV 

(1) Se interzice executarea oricaror constructii in zona de siguranta a liniei electrice 
subterane LES 20 kv (0,6 m din axul liniei subterane LES 20kV), cu exceptia 
amenajarilor de teren 

V. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 

Soluția urbanistică adoptată reglementează din punct de vedere urbanistic zona studiată 
în prezenta documetație. 
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Certificatul de Urbanism care se va elibera pentru faza Autorizație de Construire va 
cuprinde elemente obligatorii din Regulamentul Local de Urbanism. 

Se recomandă centralizarea informațiilor referitoare la operațiile ce vor urma aprobării 
Planului Urbanistic Zonal și introducerea lor în baza de date existentă, în scopul corelării și 
menținerii la zi a situației din zonă. 

                                                                                                

                                                                          
        Intocmit, 

               arh. ANDREEA TUTU 
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